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الحمد لله حمدا طيبا مباركا فيو، الحمد لله خالقي الذي كمما سألتو أعطاني وكمما  
 شكرتو زادني بفضمو والذي بعونو أنييت ىذا العمل المتواضع.

 بعد ىذا المشوار من الدراسة لم يبقى لي الحق سوى أن أسدي ىذا العمل

ويسبحون ضد التيار رغم عنفوانو  ،إلى من يؤمنون بأنفسيم عمى ما بيم من جراح
ويثقون بأن الحق غالب ميما طال  ،قسوتو و ينشرون الخير لا يضرىم قدح القادحينو 

                                                                          ..أمد البغي
.ثبتكم الله.  

 لى سنوات العمر التي ظفرت بيا وأنا استمتع برؤيتيا حولي في كل لحظة..ا  إلييا و 
لى لمستيا الدافئة ولا تزال ركنا شديدا لي في الحياة كانت ى تمك المرأة التيإل، إلييا وا   

-أمي-  
خلاقو وصبره عمى مصابو ترسخ في أأيت الحياة وبمبادئو و ر  بعينو ،بيأإلى العظيم 

غيريحترامي لنفسي و االدنيا و عقميتي وعقيدتي زىد   

رائحة من أمي وجزء كبير من الحنان. إلى خالتي  

كل باسمو. عائمتي الكبيرةسرتي الصغيرة و أفراد أإلى   

في السنوات العجاف  اإلى من كانو  ،إلى رفاق الخطوة الأولى و الخطوة ما قبل الأخيرة
...أنا ممتن .سحابا ممطرا  
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مشكلّالسكنّمننّالمشنلكلّالكرينرلّالعننّ لنناّمنجنلّال زالنر ّزالعننّازالناّععنلننّّيعدّ 
منجلّحعىّاليزمّرللرغمّمنّالم جنزدااّالمرذزلنفّ ننّ نذاّالميندان ّزنلنراّلمممناّالمعزايندّ منىّ

سننعحداّالمشننرغّ ننيدفّ دينندلّإعمريعنن  ّّ نننالسننكنّرسننراّالنمننزّالننديمزغرا ن ّز  ننزّالدزلننفّ
 .العرقيفّالعقلريفّناّز م للّالسكن ّأللاسعثملرّ نّ

 6891ّزلّقننلنزنّي سنندّنلننلمّاوسننكلنّز ننرّ ننيدفّالعرقيننفّالعقلريننفّسنننفّأسنننّّعننمّ إذّ
رمز ننا6881ّّليننعمّالدننلنةّسنننفّّ 1المععمننرّرللعرقيننفّالعقلريننف70ّ-91منننّلننلالّالقننلنزنّرقننمّ
ديننندلّععمنننرّمننن ّ ّالنننذنّاننننعجرّالمشنننرغّمننننّللالننن ّسيلسنننفّ 712-81المرسنننزمّالعشنننريعنّرقنننمّ

الجيكميننفّالننزاردلّ مننىّالمنلزمننفّالعقلريننف ّك نندزرّقننلنزنّالعز ينن ّالعقننلرنّزقننلنزنّّالععننديلاا
 ّحيننناّاسنننعحداّ نننذاّالمرسنننزمّعقنينننفّ ديننندلّ ننننّم نننللّالعرقينننف6887ّسننننفّّالعجيلنننفّزالععمينننر

ّالعقلريننفّمننزازالّمنن ّاو ننلاحلاّااقع ننلديفّالعنننّانعج عجننلّالدزلننفّردننر ّ ننذاّالمسننعثمرين
 ننذاّمنننّ جننف ّزمنننّ جننفّألننرطّلمزا جننفّالممرننلاّّم ننللّالسننكنالأ لننناّزّالمننزامنينّ نننّ

زّالمشنننرغّ نننذاّععنننرتّرعقنينننفّالريننن ّ منننىّالع نننلميم ّثنننمّ نننزّ ّلالمعزايننندلّ منننىّالسنننكن ّز ننننّمننن
  .3محددّنمزذجّ قدّالري ّ مىّالع لمييالذن89ّّ-89المرسزمّرللمرسزمّالعنميذنّرقمّ

دّلمقزا ننندّالعننننّعننننلمّنشنننلمّالعرقينننفّالمحننندّ 79ّ-66القنننلنزنّرقنننمّّ ننندر1766ّسننننفّّ 
 ننذاّالقننلنزنّّن ّحينناّع ننم71-81رقننمّالعشننريعنّّالننذنّألدنننّرمز رنن ّالمرسننزمّّ 4العقلريننف

العديدّمنّالأحكلمّزالقزا دّالمسعحدثفّأ ماّميزلّزّل ز يفّلجنذةّالعقنينفّزينلدلّ منىّعمن ّ
 .العنّكلناّمز زدل

                                                           
6891ّملرس8ّّ  لدرّ ن67ّ ّمععمرّرللعرقيفّالعقلريف ّجّر ّ دد6891ّملرس9ّّ ّالمنرخّ ن70ّ-91القلنزنّرقم1ّّ

 )ممدى(.
1ّ ّ لدرّ ن69ّ ّالمععمرّرللنشلمّالعقلرن ّجّر ّ دد6881ّملرس6ّّ ّالمنرخّ ن71ّ-81المرسزمّالعشريعنّرقم2ّّ

 )ممدى(6881ملرسّ
 ّيععمرّرنمزذجّ قدّالري ّرنلءّ مىّالع لميمّالذنّيمررّ ن6889ّملرس0ّّ ّالمرخّ ن89ّ-89المرسزمّالعنميذنّرقم3ّّ

 )ممدى(6889ّملرس8ّّ ّ لدرّ ن61ّم للّالعرقيفّالعقلريف ّجّر ّ ددّ
 69ّالعرقيفّالعقلريف ّجّر ّ ددّّنشلمّ ّيحددّالقزا دّالعنّعنلم1766 يمرن01ّّ ّالمنرخّ ن79ّ-66القلنزنّرقم4ّّ

 .1766ملرس1ّّ لدرّ نّ
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 قنندّالرينن ّ مننىّالع نلميمّالعدينندّمنننّالأحكننلمّالقلنزنيننف ّمنجنلّمننلّ ننزّمسننعمدّمنننّّنلمين
 منىّل ز نيفّ قندّّّ نذةّالدراسنفّّالقزا دّالعلمفّزمنجلّملّ زّمقع رّ مي ّ قم ّسنق نر

الرينن ّ مننىّالع ننلميمّمنننّحينناّمحمنن ّزالأحكننلمّالقلنزنيننفّالمععمقننفّرنن  ّدزنّالعزسنن ّ نننّعحدينندّ
  لعقدّرشكلّزاس النللمّالقلنزننّلجذاّا

يكعسنّمز زغّ قدّالري ّ مىّالع نلميمّأ مينفّرللدنف ّكزنن ّ قندّحندياّالنشنالّنسنريلّ
 ّإ ننل فّإلننىّدزرةّعن أقنرةّالمشننرغّلععزينزّقمننلغّالسننكنّ لمنفّزالمسننل مفّ ننّالعلميننتّمنننّأزم

 نننّعنند يمّم ننللّالعرقيننفّالعقلريننفّ نننّالننرلاد ّ ننلازلّ مننىّذلنن ّ ننمنّ قنندّالرينن ّ مننىّالع ننلميمّ
قنندّمميننز ّلمننلّلنن ّمنننّل ز ننيفّ عمعنن ّيلننرجّ نننّالقزا نندّالعلمننفّالمقننررلّ نننّ قنندّالرينن ّ 

  .العلدنّ نّ زاناّ ديدل ّملّي عم ّمز زغّيسعحرّالرحاّزّالدراسف
عر  ّأسرلاّإلعيلرّالمز زغّلأسرلاّذاعيفّعع سدّ نّالميزلّزالرغرنفّ ننّدراسنفّ نذاّ

اللننلوّزارعرلمنن ّرمجنننفّالمزثننرّالعنننّععنندّمنننّالعقنندّكزننن ّيععمننرّرم ننللّالدراسننفّ نننّالقننلنزنّ
ّ ععمثننلّ نننرنينّالمجنننّالقلنزنينفّزالعنننّعندللّ نننّنمنلرّالعل ننو ّأمنلّالأسننرلاّالمز نز يفّ

كزنّمز زغّ قدّالري ّ مىّالع لميمّمنّالمزا ني ّالمسنعحدثفّ ّزالعننّعنرعرمّارعرلمنلّزثيقنلّ
رينفّأ نرحاّمننّرنينّالعقنيننلاّرحنرّالسنكنّالمكنرسّدسنعزريل ّزكنذل ّكنزنّ قننزدّالعرقينفّالعقل

  . نّالعقميلّمنّممرلاّالسكنّالكثيرّجلسل معلمّنلراالمعممرفّركثرلّ نّم عمعنلّ
 ذاّالمز زغّإلىّالععرتّ مىّالل ز يفّالعنّيعمينزّرجنلّ قندّّّدراسفّّعجدترينملّ

الأحكننلمّالقلنزنيننفّّإ ننل فّإلننىّدراسننفّملعمننتّ  محمننّالرينن ّ مننىّالع ننلميمّلل ننفّمنننّحيننا
لعزامننلاّ مننىّالريننفّزالعمميننفّالعنننّعحكننمّ قنندّالرينن ّ مننىّالع ننلميم ّزمننلّيرعرنن ّمنننّ ثننلرّزّالن

 لّمنّشلن ّأنّيثيرّاوشكلليفّالعلليف: لعرّمر ي  ّم
 ما مدى كفاية الأحكام المنظّمة لمحل عقد البيع عمى التصاميم وتلاؤمها مع خصوصياته؟
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ّّلعحميمننّزالز نمن ّزذلن ّمننّلنلالللإ لرفّ مىّ ذةّاوشكلليف ّعمّاعرلغّالمنج نينّا
رينلنّملعمنتّالن ننزوّالقلنزنينفّالعننّعنننلمّ قندّالرينن ّ منىّالع نلميمّزعحميننلّم نمزنجلّرمننلّ

  .يعزا رّزق دّالمشرغّمنجل ّل ز لّأنّرع ّالن زوّازالاّعثيرّرع ّالدمز 
ّ  ننننمين  ننننّسننننريلّاو لرننننفّ مننننىّاوشننننكلليفّالممرزحننننف ّعنننمّاعرننننلغّلمننننفّثنلليننننفّمقسننننمفّإلننننىّ

 ّ)الفصللل الأول ّمننلرّالممننل يمنّلممحننلّ نننّ قنندّالرينن ّ مننىّالع ننلميمنععننر ّمنننّللالجننلّو
 . )الفصل الثانيزاوملرّالعنليمنّلعقدّالري ّ مىّالع لميم
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بن ػػؿ حػػؽ  إمػػاقػػد يدتػػزـ  ، إذ انػػ اق يػػاـ بػػ بمحػػؿ اقع ػػد اقاػػي  اقػػذا يدتػػزـ اقمػػديف يعتبػػر 
ذاعػػف اقعمػػؿ أو الامتنػػػاعاق يػػاـ بعمػػؿ  أوعينػػي  كػػػاف محدػػ  الاقتػػزاـ بن ػػػؿ حػػؽ عينػػي  ػػػو  ، وا 
محدػػ  اقاػػي   اقمدكيػػ فصػػار الاقتػػزاـ بن ػػؿ  ،باقاػػي  اقممدػػوؾ اقمدكيػػ امتػػزج حػػؽ  اقمدكيػػ حػػؽ 

 .1اقذا تنت ؿ مدكيت 
، اقتػػي يريػػد اقمتعاقػػداف تح ي  ػػا اق انونيػػ  اقعمديػػ ع ػػد مػػف اقع ػػود  ػػو  أامحػػؿ  أفكمػػا 

ذا والاقتزامػػاف اقرسياػػياف  ،قتزامػػات عدػػت عػػاتؽ كػػؿ من مػػاإكػػاف اقع ػػد مدزمػػا قد ػػانبيف فتكػػوف  وا 
،  و ػو 2زاـ اقماػترا بػدفع اقػ مففي ع د اقبيع  ما اقتزاـ اقبػاسع بن ػؿ مدكيػ  اقاػي  اقمبيػع واقتػ

حػػؽ  أومدػػزـ بن ػػؿ مدكيػػ  اقاػػي    اقبػػاسع أفمػػف اق ػػانوف اقمػػدني عدػػت  351 اقمػػادة مػػا أكدتػػ 
اقتػػي يػػدفع ا اقماػػػترا م ابػػؿ اػػػراؤ   اقن ديػػػ  اق يمػػ واقماػػترا مدػػػزـ بػػدفع اقػػ مف و ػػػو  ،مػػاقي
 .3اقمبيع

يكػوف ، وأف قابػؿ قدتعيػيف أو امعينػ ،قػاب  قدو ػود أويكػوف مو ػودا  أفياترط في اقمحػؿ 
ع ػػد اقبيػػع عدػػت  والآداب اقعامػػ  و ػػو مػػا ينطبػػؽ عدػػت مخػػاقؼ قدنظػػاـ اقعػػاـ  غيػػر ماػػروعا
فاقبػػاسع  ،اقتزامػػات عدػػت عػػاتؽ كػػؿ مػػف اقمرقػػي اقع ػػارا واقمكتتػػب معػػا ، حيػػث يناػػ اقتصػػاميـ

اقماػػترا بػػدفع فػػي اقم ابػػؿ يدتػػزـ ا(، اقبنايػػ  قدمكتتبلاقماػػتر   مدكيػػالأرض و مدػػزـ بن ػػؿ ح ػػوؽ 
محػؿ ع ػد اقبيػع عدػت اقتصػاميـ مػزدوج فكػؿ مػف اقبػاسع واقماػترا  أفاقػذا يبػيف  ، الأمراق مف

محػؿ اقتػزاـ و  ،الأول(المبحث  )اقمبيػع اقبػاسع  ػو اقع ػار اقتزاـمحؿ . فواحد آفداسف ومديف في 
 .الثاني(المبح  )دفع اق مف م ابؿ اقع ار اقمبيع اقماترا  و

 

                                                           
 ،1 م ددمصادر الاقتزاـ، اق :اق ديد، نظري  الاقتزاـ بو   عاـ اقوايط في ارح اق انوف اقمدني ،اقان وراأحمد  اقرزاؽعبد 1

 .407، ص 2000قبناف  ، ياقح وق يمناورات اقحبد اقطبع  اق اق  ،
، 2006اقمطبوعات اق امعي ، اق زاسر، محمد حانيف، ع د اقبيع في اق انوف اقمدني اق زاسرا، اقطبع  اقخاما ، ديواف 2

 .49ص
، صادر 78، اقمتضمف اق انوف اقمدني، ج ر، عدد 1975ابتمبر  26، اقمؤرخ في 58-75مف الأمر رقـ  351اقمادة 3

 ، اقمعدؿ واقمتمـ.1975ابتمبر  30في 
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 العقار المبيع في عقد البيع عمى التصاميم  :المبح  الأول
اقػذا يحػدد اق واعػد  04-11رقػـ مػف اق ػانوف  28اقمػادة  بمو ػبنص اقمارع اق زاسرا 

عقثثد البيثثع عمثثى التصثثاميم لبنايثثن  و  ثث   مثثن » :اقتػػي تػػنظـ ناػػاط اقترقيػػ  اقع اريػػ  عدػػت أنػػ 
ويكثثرت تحويثثل حقثثو  العقثثد الثثتي يت ثثمن  مقثثرر بنااىثثا  و فثثي طثثور البنثثا  ىثثو نبنايثث

الأرض وممكيثثثن البنايثثثار مثثثن طثثثرق المرفثثثي العقثثثاري لفا ثثثدق المكتتثثث  مثثثوا اق مثثثع تقثثثدم 
 .«ل...الأشغا
بػػاقنظر إقػػت اقتعريػػؼ اقتاػػريعي قع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ ن ػػد أنػػ  محػػدد اقنطػػاؽ مػػف  

اقمتم ػػػؿ فػػػي ح ػػػوؽ الأرض واقبنايػػػات مػػػف طػػػرؼ اقبػػػاسع ل اقمرقػػػي  حيػػػث اقع ػػػار محػػػؿ اقع ػػػد
اقبنايػػ    أف محػػؿ اقع ػػد لا يتعدػػؽ بن ػػؿ مدكيػػ بعبػػارة اخػػر  (،قماػػترالاقفاسػػدة اقمكتتب اقع ػػارا(

الأمػر تحديػدا ببنايػ  فػي  ، ويتعدػؽ)المطمث  الأول(ف ػط بػؿ بػالأرض محػؿ تاػييد اقبنايػ  أيضػا
 .(المطم  الثاني) 1طور اقبنا  أو الإن از، أو م رر بناس ا

 حي  طبيعتوالمطم  الأول: نطا  العقار محل العقد من 
قػػت كيانػػ  موقػػع  ابػػت غيػػر إاقع ػػار بطبيعتػػ   ػػو اقاػػي  اقمػػادا اقػػذا يكػػوف قػػ  بػػاقنظر 

اقع ار وما يتصؿ ويرتبط ب ا عدػت و ػ   أصؿاقتي  ي  الأرضمتن ؿ ويدخؿ في  ذا اقنطاؽ 
اقمبػاني و  واقنبػات الأرض أنػواعفاقع ػار بطبيعتػ   ػ ث  وأاػ ار،الاات رار مف مباني ونباتػات 

بصػفت  كبػاسع ح ػوؽ  قدمكتتػب ع د اقبيع عدت اقتصاميـ ين ؿ اقمرقي اقع ػارا فيف .2واقمناآت
 .(اقبنا  اقم اـ عدي ا لاقفرع اق اني  مدكي إقت بالإضاف ( الأوؿلاقفرع الأرض
 
 
 

                                                           
،  أطروح امي  بوقحي ، ع د اقبيع عدت اقتصاميـ، 1 تخصص قانوف، فرع ع ود قدحصوؿ عدت ا ادة دكتورا  في اقعدوـ

 .100، ص2020اقيابس، ايدا بدعباس،   ي  قي،  امع  اقايااي مدني ، كدي  اقح وؽ واقعدوـ 
 .21،ص2014 ميد  زايدا، إ را ات ن ؿ اقمدكي  في ع د بيع اقع ار في اقتاريع اق زاسرا، دار اق د ، اق زاسر،  2
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 الأرض محل التشييد: الأول الفرع
فػػػي مكانػػ  غيػػػر قابػػؿ قدن ػػػؿ مػػف مكػػػاف  اماػػت ر  ا ابتػػػبعتبار ػػػا اػػيسا ع ػػارا  الأرض تعتبػػر

 »ب نػ : مف اق انوف اقمدني اقتي تنص  1-683 اقمادة ت عدي نص ما و و، 1دوف تدؼ لأخر
كل شي  مستقر بحي ه وثابر لا يمكن نقمو منو دون تمق فيو عقثار كثل مثا عثدا تلث  مثن 

نمػامنػ   أ ػزا ع ػارا  ابتػا لا تتريػر طبيعتػ  بػانتزاع  الأرض وتب ػت ،«شثي  فيثو منقثول مػا  وا 
 .2من وؿ إقتاقذا يتحوؿ  انتزع من ا  و

  ولا: التعريق العام للأرض محل التشييد
     ،تآفػػي تكوين ػػا اػػطح ا وطب ات ػػا دوف مػػا ي ػػاـ فوق ػػا مػػف مبػػاني ومناػػ الأرض تاػػمؿ

 .3معادف وصخور وغير ا مف اقموادأو ما تنبت  مف زرع و مار وتامؿ أيضا باطن ا مف 
مػا يعدو ػا وكػذا  أومػا فوق ػا  أيضػالا يامؿ اػطح ا ف ػط بػؿ ياػمؿ  الأرضفحؽ مدكي  

اقتػػي تػنص عدػػت انػػ    مػف اق ػػانوف اقمػدني 2-675 اقمػػادةو ػو مػػا  ػا  فػػي نػص  ،4مػا تحت ػػا
 . ومفػاد«...الحثد المفيثد فثي التمتثع بيثا إلىما فوفيا وما تحتيا  الأرض وتشمل ممكيو...»

وكػػؿ مػػا يو ػػد تحت ػػا تعػػود مدكيتػػ  قماقك ػػا وقكػػف لا  الأرضكػػؿ مػػا يو ػػد عدػػت اػػط   أفذقػػؾ 
باق ػدر اقػذا ياػتطيع ااػتخدام   إلامف اقطب ات اقتي تحت ا  أويمدؾ مف اقفضا  اقذا يعدو ا 

كػاف ذقػؾ يعيػؽ ااػتعماق   إلا إذايمنػع اقريػر مػف ااػتخداـ  ػذا اقعدػو واقعمػؽ  أفف ط وقيس ق  
اقعدػػو  ػػي اقتػػي   ومدكيػ،5أرضػػ تحػػت  الأنابيػب أو الأاػػ ؾكمػػد  ،يدحػػؽ بػػ  ضػررا أودكػ  قم

                                                           
 .14، ص2015عمر حمدا بااا، ن ؿ اقمدكي  اقع اري ، دار  وم ، اق زاسر،  1

مناورات  اقطبع  اق اق  ، اقان ورا، اقوايط في ارح اق انوف اقمدني: حؽ اقمدكي ، اق ز  اق امف، أحمد عبد اقرزاؽ 2
 .20-19ص ،2000ف، ، قبنااقح وقي  يحبداق
 .21 ميد  زايدا، مر ع اابؽ، ص 3

 .101امي  بوقحي ، مر ع اابؽ، ص 4
 اقمر ع نفا . 5
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  مدكيػػ ، أمػايزرع ػا أويرػػرس في ػا  أو مناػآت الأرضي ػيـ فػػوؽ  أفتاػم  قصػاحب اقاػط  
 .1اقبنا  اقذا ي يم  فوق ا أااسحتت يضع  أرض اقعمؽ فتام  ق  باقحفر في 

مػا فوق ػا   عػف مدكيػ منفصػد  الأرضاط    تكوف مدكي أفقكف ي وز بم تضت اق انوف 
ف يكػوف مػا يو ػد  كػ، 2مف اق انوف اقمػدني 3-675 اقمادةو و ما  ا  في نص  ،ما تحت ا أو

مدكػا  أاػ ار أو بنايػاتمػا يو ػد فوق ػا مػف  قددوقػ ، أومدكػا  الآ ػار أوكاقمنػا ـ  الأرضتحػت 
 3آخر.قاخص 

 عقد البيع عمى التصاميمثانيا: التعريق  الخاص للأرض محل التشييد في 
: ب ن ػا 04-11رقػـ مف اق انوف  3عرؼ اقمارع اق زاسرا أرضي  اقبنا  في نص اقمادة 

حيػػث ي صػػد  .«وعثثا  عقثثاري تتثثوفر فيثثو حقثثو  البنثثا  والت ييثث ار ال ثثرورين لتيي تثثو »
 .ات ماراإمااح  أرضي  غير مبني  مو    لإقام  ماروع  ،باقوعا  اقع ارا

اق ػرار  مػف خػ ؿ إصػدار ،04-11رقػـ  اقمارع أعاد اقتدخؿ تماايا مع اق انوف إلا أف 
وقـ يعد من  الامتياز قدمرقي اقع ارا واردا وذقؾ بابب ، 2011ماا 14اقماترؾ اقمؤرخ في 

ممػػا أد  إقػػت ضػػرورة اقتنػػازؿ عػػف اق طػػع  ،اقماػػاكؿ اقتػػي تحصػػؿ عنػػد تطبيػػؽ  ػػذا الأاػػدوب
 .4برامج اكني  مدعم  لإناا ص  قددوق  واقمو    م ؾ اقخالأالأرضي  اقتابع  ق

اقوعػا  اقع ػارا اقتػي  قبنػا ،تعتبػر أرضػي  اقبنػا  اقتػي ي ػاـ عدي ػا ماػروع ان ػاز اعدي  و  
 مػػػف اق ػػػانوف 3تتػػػوفر فيػػػ  ح ػػػوؽ اقبنػػػا  واقت  يػػػزات اقضػػػروري  قخدمتػػػ  وت يستػػػ  طب ػػػا قدمػػػادة 

يخضػػػػع إقػػػػت الآقيػػػػات وي ػػػػب أف يكػػػػوف  ػػػػذا اقوعػػػػا  اقع ػػػػارا  ،5اقاػػػػاقف  اقػػػػذكر 04-11رقػػػػـ
عػػف تػػرخيص  عبػػارةو ػػي  ،رخصػػ  اقبنػػا  اق انونيػػ  اقمحػػددة فػػي قواعػػد اقت يسػػ  واقتعميػػر من ػػا

                                                           
 .572اقان ورا، اقوايط في ارح اق انوف اقمدني: حؽ اقمدكي ، مر ع اابؽ، ص أحمد عبد اقرزاؽ 1
... وي و  بمقت ى القانون  و  »، اقتي تنص عدتاقمتضمف اق انوف اقمدني ،58-75رقـ  الامرمف ، 675/3اقمادة 2

 .«الاتفا   ن تكون ممكين الأرض منفصمن عن ممكين ما فوفيا  و ما تحتيا
 .102امي  بوقحي ، مر ع اابؽ، ص3

 اقمر ع نفا .4
 ، يحدد اق واعد اقتي تنظـ نااط اقترقي  اقع اري .04-11رقـ اق انوف مف  3اقمادة  5
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أو أا  الإحاطػ بمػا فيػ   ػدراف  ،إدارا ياترط قتاييد أو إن از أا بنا   ديد م ما كاف نوعػ 
مػػف قػػانوف اقت يسػػ  واقتعميػػر حػػؽ  50اقمػػادة وقػػد ربطػػت  ،1تعػػديؿ فػػي بنايػػ  اقمظ ػػر اقخػػار ي

كػػاف أف ي ػػوـ بتاػػييد مبنػػت بػػدوف رخصػػ  تحػػت  لأاوباقتػػاقي فػػ  يحػػؽ  ،اقبنػػا  بمدكيػػ  الأرض
كمػػػا ياػػػترط فػػػي اقوعػػػا  اقع ػػػارا أف يكػػػوف قػػػد مػػػر عبػػػر كامػػػؿ  ،2عػػػدـ اػػػرعي  اقبنػػػا  طاسدػػػ 

ت ػديـ طدػب رخصػ  بنػا  مػف ف يػتـ  كػ ،3اقتػي تخػوؿ اقبنػا  عديػ  اق انونيػ  والإ را اتاقمراحؿ 
اق يسػ  اقمخصصػ  ق ػا  أواقمات  ر قدي  اقمرخص ق  قانونػا  أوموكد   أو رقي اقع اراقبؿ اقم
 .4اقبناي  أو الأرضقطع  
مػػػف  28نػػػص اقمػػػادة  الأرضاقماػػػرع اق زاسػػػرا مصػػػطد  تحويػػػؿ ح ػػػوؽ  ااػػػتعمؿ دق ػػػ
بح ػػػػوؽ الأرض قػػػػيس باقضػػػػرورة حػػػػؽ اقمدكيػػػػ  أو تدػػػػؾ اقح ػػػػوؽ  واقم صػػػػود ،04 11اق ػػػػانوف 

 باعتبػػار  ماقكػػا ق ػػا، ب ػػا اقح ػػوؽ اقتػػي قدمرقػػي اقع ػػارا عدػػت الأرض ي صػػدإنمػػا  ،اقنااػػس  عنػػ 
فكػػؿ اقح ػػوؽ اقتػػي يخوق ػػا اق ػػانوف قصػػاحب الأرض تنت ػػؿ إقػػت اقمكتتػػب فػػي ع ػػد اقبيػػع عدػػت 

 .5اقتصاميـ
 الإاػػػػػكالاتقمصػػػػػطد  مػػػػػف أ ػػػػػؿ ترطيػػػػػ  كػػػػػؿ اقماػػػػػرع اق زاسػػػػػرا  ػػػػػذا ا ااػػػػػتعمؿ كمػػػػػا

 اقكػػػاف ػػػد يكػػػوف م ،واقفرضػػػيات اقتػػػي يمكػػػف موا  ت ػػػا فػػػي حػػػؽ اقمرقػػػي اقع ػػػارا عدػػػت الأرض
كمػا  ،ق  اقحؽ في اقبنا  عدي ا وتنت ػؿ مدكيت ػا بكامػؿ اقح ػوؽ اقنااػس  عن ػا قدمكتتػبو قلأرض 

قد يكوف  ذا اقحؽ ناتج عف حؽ امتياز ع ارا عدت الأراضي اقتابع  لأم ؾ اقخاص  قددوقػ  

                                                           
 .130عمر حمدا بااا، مر ع اابؽ، ص 1
، صادر في 52، عدد ج ر، يتعدؽ باقت يس  واقتعمير، 1990ديامبر  1، اقمؤرخ في 29-90 رقـ اق انوفمف  50اقمادة 2
 ، معدؿ ومتمـ.1990ديامبر  2
 .103امي  بوقحي ، مر ع اابؽ، ص 3
 .130عمر حمدا بااا، مر ع اابؽ، ص 4
 .103امي  بوقحي ، مر ع اابؽ، ص5
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أو يكػػوف نػػاتج عػػف ، 1لا اػػيما ماػػاريع اقبػػرامج اقاػػكني  واقمو  ػػ  لإن ػػاز ماػػاريع ااػػت ماري 
ومػد  اقح ػوؽ اقممنوحػ  قدمرقػي اقع ػارا عدػت  طبيعػ بررض اقبنا  وبرض اقنظر عػف  إي ار

 ،2ؿ  ميع ا إقت اقمكتتبتدؼ صير ا فإن ا تحو  الأرض بمخ
 المنشآرالفرع الثاني: المباني و 

تعتبر اقمباني أيضا ع ػارات بطبيعت ػا وتاػمؿ  ميػع أنػواع اقمناػآت اقم امػ  عديػ  اػوا  
طاقمػػػا أن ػػػا  ،والآبػػػار واق اػػػور والأنفػػػاؽعدػػػت اػػػط  الأرض أو تحت ػػػا كاقماػػػاكف واقمصػػػانع 

مندم   في الأرض ومتصد  ب ا تتخذ حيزا  ابتا ومات ر في ا ويعتبر اقبنا   ابتا وقو كػاف مػف 
 .3الأرضاقخاب ما داـ مات را و ابتا في 

قيتصػػؿ بػػالأرض ويػػتـ عػػادة بااػػتعماؿ  الإناػػافكمػػا يعػػرؼ اقبنػػا  ب نػػ  كػػؿ مػػا اػػيدت  يػػد 
 ،و حصػػت... اقػػ  أو خدػػيط من مػػا  ميعػػااػػمنت امػػواد اقبنػػا  اقمتعػػارؼ عدي ػػا مػػف حديػػد مػػف 

وياػػتوا فػػي ذقػػؾ أف تكػػوف  ػػذ  اقمبػػاني م امػػ  قداػػكف أو اقت ػػارة أو اقصػػناع  أو أا غػػرض 
 .4آخر

والانػػػدماج  ػػػو اقػػػذا يضػػػفي عدػػػت اقمبػػػاني صػػػف  اقع ػػػار أا أف يكػػػوف اقمبنػػػت متصػػػؿ  
  اقع ػػار حيػػث أف إضػػفا  صػػف ،تآ ػػي مصػػدر اقصػػف  اقع اريػػ  قدمبػػاني واقمناػػ اقتػػيبػػالأرض 

بحيػػث  ،ت لا يكػوف إلا بانػدما  ا مػػع الأرض عدػت اػبيؿ اق ػرار واق بػاتآعدػت اقمبػاني واقمناػ
والاندماج والاتصػاؿ مػع الأرض قػد يكػوف باػكؿ  .5لا يمكف ن د ا مف مكاف لآخر دوف  دم ا

وقد يكوف غير مباار كبنػا  ح ػرة  ،في ا أااااتيعمؿ  أو الأرضباكؿ مباار كاقبنا  عدت 
                                                           

 إقت، يحدد اروط وكيفيات من  الامتياز اق ابؿ قدتحويؿ 2015 أكتوبر 26، اقمؤرخ في281-15 اقتنفيذا رقـاقمراوـ  1
اقترقي  اقع اري  ذات اقطابع اقت ارا، اق ريدة اقرامي   إطار اقخاص  قددوق  في قلأم ؾاقتابع   الأراضيتنازؿ عدت 

 .2015نوفمبر  4، صادر في 58قد م وري  اق زاسري ، عدد 
 .103اابؽ، ص امي  بوقحي ، مر ع2
 .16-15 ص عمر حمدا بااا، مر ع اابؽ، ص 3
اقمحدد قد واعد اقتي تنظـ نااط  04-11رقـ زا ي  حوري  اي يواؼ، دراا  ت ني  اقبيع عدت اقتصاميـ في ضو  قانوف  4

 .27، ص2017 ،اقترقي  اقع اري  واقنصوص اقتطبي ي  ق ، دار  وم ، اق زاسر
5
 François terré et Philippe Simler, droit civile : les biens , 4 édition, Dalloz, 1998, p17. 
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ولا ياترط أف يكوف اقبنا  قد ايد بمػواد  ،بالأرض متصد دوار افدت تكوف  صؿ ب دار مت أو
اقبنػا   ابػػت فػػي  أفبمػػا . و 1باقبنػا  مػػف إاػمنت وحديػػد...اق  بػػؿ ي ػوز أف يكػػوف مبنيػا باقخاػػ
فػإف الأكاػاؾ واقمنػازؿ اق ابدػ   ،مكان  ومتصؿ بالأرض بحيث لا يمكف ن د  دوف  ػدـ أو تدػؼ

 .2قدفؾ واقتركيب واقتي يمكف ن د ا مف مكاف لآخر دوف تدؼ لا تتوفر في ا صف  اقمباني
اقبنػا  فػي نػص   ت واكتفػت بتعريػؼ عمديػآاقمبػاني واقمناػ 04-11رقػـقـ يعرؼ اق انوف 

بنايثار تار كل عممين تشييد بنايثن  و م موعثن البنا : »: من  اقتي تنص عدت أن  3 اقمادة
إلا أنػ  كػرس تحويػػؿ مدكيػ  اقبنايػػات  «الاسثتعمال السثثكني  و الت ثاري  و الحرفثثي  و المينثثي

مػػػػف اقمرقػػػػي اقع ػػػػارا قدمكتتػػػػب و نػػػػا ن حػػػػظ اقفػػػػرؽ بػػػػيف تحويػػػػؿ ح ػػػػوؽ الأرض اقتػػػػي قػػػػيس 
 .3باقضرورة أف تكوف متعد   باقمدكي  وبيف اقبنايات اقتي تتعدؽ بن ؿ اقمدكي  قكاف  أ زاس ا

 15-08 رقػػػػـ مػػػػف اق ػػػػانوف 1اقف ػػػػرة  2ؼ اقبنػػػػا  فػػػي اقمػػػػادة اػػػػبؽ قدماػػػػرع أف عػػػػر   وقػػػد
تمػاـ إن از ػػااقمحػد   البنثثا  كثثل بنايثثن  و »: اقتػػي نصػػت عدػػت أف ،4د ق واعػػد مطاب ػػ  اقبنايػػات وا 

الصثثناعي  و  الإنتثثا منشثث ق يو ثثو اسثثتعماليا لمسثثكن  و الت ييثث   و النشثثاط الت ثثاري  و 
ر العموميثن فثي إطثار آحثي  و الخثدمار... تثدخل البنايثار والمنشثالفلا الإنتا التقميدي  و 

ذقػؾ أف كػؿ  اقبنايػ مػف مصػطد   أدؽويمكف اق ػوؿ أف مصػطد  اقع ػار  .«تعريق ىته المادق
 ز  مػف بنايػ  فػإف مصػطد  اقع ػار  أوبناي   باقضرورةبناي  ع ار في حيف أف كؿ ع ار قيس 

يكػػػوف اػػػام  قكػػػؿ من مػػػا بػػػدقيؿ أف نمػػػوذج ع ػػػد اقبيػػػع عدػػػت اقتصػػػاميـ يتطدػػػب تحديػػػد الأرض 
 .5وتعييف اقبناي  أو  ز  مف اقبناي 

                                                           
 .24اقان ورا، اقوايط في ارح اق انوف اقمدني: حؽ اقمدكي ، مر ع اابؽ، ص أحمد عبد اقرزاؽ1
محمد نا ي ياقوت، ماؤوقي  اقمعمارييف بعد إتماـ الأاراؿ و تادم ا م بوق  مف رب اقعمؿ، منا ة اقمعارؼ الإاكندري ،  2

 .83ف، ص س مصر، د
 .105امي  بوقحي ، مر ع اابؽ، ص 3

تماـد قواعد مطاب   اقبنايات ، يحد  2008 ويدي   20، اقمؤرخ في 15-08 رقـ اق انوف 4 ، صادر 44دد، عرج ان از ا،  وا 
 .2008 أوث 3في 

، 2019ع د اقبيع عدت اقتصاميـ، دار اقخددوني ، اق زاسر، -اوقي بنااي، ع د اقترقي  اقع اري : ع د حفظ اقحؽ 5
 .121ص
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باقدر  اقفرناػي  ن ػد ا قػـ ت عػؿ مػف اقبيػع ينصػب عدػت بنايػ   25فدو أخذنا نص اقمادة 
  ار حيث تنص عدت أفأو  ز  مف بناي  بؿ  عدت  ينصب عدت ع

«La mise en vente par un promoteur, d'un bien immobilier construit ou d'un immeuble 

ou fraction d'immeuble à construire ou en cours de construction».
1 

 

اقعربيػ  أمػا فػي  باقدرػ  25فاقمارع اق زاسرا  عػؿ اقبيػع ينصػب عدػت بنايػ  طب ػا قدمػادة 
ينصب عدت ع ػار ومنػ  كػاف نػص  عدت اقتصاميـ باقدر  اقفرناي   عؿ اقبيع 25نص اقمادة 

 1601اقماػرع اقفرناػي فػي نػص اقمػادة  إقيػ باقدر  اقفرناي  يتماات مع مػا ذ ػب  25 اقمادة
اقمتعدػػؽ ببيػػع ع ػػار فػػي طػػور  1967 ػػانفي  3اقمػػؤرخ فػػي  3-67مػػف اق ػػانوف رقػػـ  1اقف ػػرة 

ا  عدت أف بيع ع ار في طور اقبنا   و ع د يدتػزـ بم تضػا  اقبػاسع ببنػا  ع ػار خػ ؿ مػدة اقبن
 .2يحدد ا اقع د

واقبنايػات اقتػي يدتػزـ اقمرقػي اقع ػارا بن ػػؿ مدكيت ػا تػتـ وفػؽ مخططػات وتصػاميـ محػػددة 
ماػػب ا ومتفػػؽ عدي ػػا مػػع اقمكتتػػب ق ػػذا ي ػػب عدػػت اقمرقػػي اقع ػػارا تحديػػد اػػكؿ اقبنػػا  تحديػػدا 

قي ػػا حتػػت يػػتمكف اقماػػترا مػػف الاطػػ ع عديػػ  وف ػػا قدتصػػاميـ اقمعػػدة قػػ  بمعنػػت ي ػػب تحديػػد د
بحيػث يت نػب أا نػزاع ماػت بدي باػ ف  اقفاحاػ أوصاؼ اقبنا  باكؿ دقيػؽ يمنػع مػف اق  اقػ  
وذقػػػػػػؾ مػػػػػف خػػػػػ ؿ تحديػػػػػد موقع ػػػػػا وماػػػػػػاحت ا . 3مطاب ػػػػػ  اقبنػػػػػا  قلأوصػػػػػاؼ اقمتفػػػػػؽ عدي ػػػػػا

لاأا لابد مف تعييف اقبنا  محػؿ اقع ػد  ،في ا اقماتعمد   يزات اقتو   اوماتم ت ا ومواصفات  وا 
اقف ػػرة اق انيػػ   26 اقمػػادةوبحاػػب ، 4كػػاف اقع ػػد بػػاط  فػػ  يكفػػي اقتػػزاـ اقمرقػػي اقع ػػارا باقبنػػا 

بطػػ ف اقع ػػػد ي ػػب أف ياػػػت يب  طاسدػػػ فػػإف اقع ػػػار اقمبيػػع وتحػػت  04-11 رقػػػـ مػػف اق ػػانوف
قداػروط اقت نيػ  واقوظيفيػ  اقمطدوبػ  فػي م ػػاؿ قابديػ  اقاػكف وت يسػ  اقمحػ ت ذات الااػػتعماؿ 

                                                           
1
 Loi nº11-04, du 17février 2011, fixant les règles régissant l'activité de promotion immobilière, journal officiel 

de la république algérienne, nº14, du 6 mars 2011. 
، فرع  2 حياة حامي، اقنظاـ اق انوني قبيع بناي  في طور الان از في اق انوف اق زاسرا، أطروح  قنيؿ ا ادة دكتورا  عدوـ

 46، ص2016، 1اق انوف اقخاص، كدي  اقح وؽ،  امع  اق زاسر 
 .33، ص2014اقبيع عدت اقتصاميـ، دار الأمؿ، اق زاسر،  زا ي  حوري  اي يواؼ، اقنظاـ اق انوني قع د 3
 .105امي  بوقحي ، مر ع اابؽ، ص4
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وم تضت  ذ  اقمادة  ػو تػوفر اقمبنػت محػؿ اقع ػد ، 1اقاكني أو اقم ني أو اقت ارا أو اقحرفي
سػػـ وف ػػا قمػػا أعػػد قػػ  عدػػت كافػػ  اقاػػروط اقتػػي تاػػ ؿ وتاػػا ـ فػػي الااػػتعماؿ والااػػتر ؿ اقم 

اقػػػذا يحػػػدد اق واعػػػد اقعامػػػ  قدت يسػػػ   175-91و ػػػو مػػػا تحػػػدد  مػػػواد اقمراػػػوـ اقتنفيػػػذا رقػػػـ 
 .2واقتعمير واقبنا 

د طبيعػ  اقمبػاني محػؿ اقع ػد قػـ يحػد   04-11رقـ أف اق انوف  إقت الإاارةكما ت در بنا  
مػػػارات أو مبػػػاني عػػػف ماػػػاكف فرديػػػ  أو عبػػػارة عػػػف محػػػ ت مو ػػػودة فػػػي ع عبػػػارةف ػػػد تكػػػوف 

 ماعيػػ  ولا ي ػػـ اقرػػرض من ػػا ف ػػد تكػػوف ذات ااػػتعماؿ اػػكني أو م نػػي أو ت ػػارا أو حرفػػي 
 .3أن  ركز عدت اقمو   ق اتعماؿ اقاكني و اقم ني إلا

 المطم  الثاني: نطا  العقار محل العقد من حي   عمال البنا 
محػؿ اقع ػد قدمكتتػػب   اقبنايػ  بن ػؿ مدكيػػ 04-11يدتػزـ اقبػاسع طب ػا قمػا  ػػا  فػي اق ػانوف 

محػػػؿ ع ػػػد اقبيػػػع عدػػػت   فاقبنايػػػ  ،و ػػػو ان ػػػاز وتاػػػييد  ػػػذ  اقبنايػػػ آخػػػرقكػػػف ي ػػػع عديػػػ  اقتػػػزاـ 
باقتػاقي  ،اقتي يتميز ب ػا محػؿ اقع ػد  و ذ   ي اقخصوصي ،وقت اقبيع ةاقتصاميـ غير مو ود

 نػػا معيػػار   اقبنايػػفتكػػوف فاقبنايػػ  ي ػػب أف تكػػوف فػػي طػػور اقبنػػا  أو قػػـ يػػتـ تاػػييد ا أاااػػا، 
  عمديػػ إتمػػاـاقبيػػع اقعػػادا فاقع ػػد يبػػرـ داسمػػا قبػػؿ ع ػػد قدتمييػػز بػػيف ع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ و 

 .4تاييد اقبنا  محؿ اقع د
ع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ ع ػػد يػػرد عدػػػت محػػؿ غيػػر مو ػػود وقػػت اقتعاقػػد قكنػػ  قابػػػؿ ف 

 أففػػي ع ػػد اقبيػػع فػػاف محػػؿ اقع ػػد ي ػػب   اق واعػػد اقعامػػ إقػػتوبػػاقر وع  ،قدو ػػود فػػي اقماػػت بؿ
ماػػت ب ، أا  ػػواز اقتعامػؿ فػػي الأاػػيا  اقماػػت بدي  عدػػت اػػرط  قػػاب  قدو ػػود أويكػوف مو ػػودا 

                                                           
 ، يحد د اق واعد اقتي تنظـ نااط اقترقي  اقع اري .04-11رقـ مف اق انوف  26/2اقمادة1
 ،ر واقبنا ، جد اق واعد اقعام  قدت يس  واقتعمير ، يحد  1991ماا  28، مؤرخ في 175-91رقـ  اقمراوـ اقتنفيذا  2

 .، اقمعد ؿ واقمتم ـ1991 واف  1صادر في  ،21عدد
 .106امي  بوقحي ، مر ع اابؽ، ص 3
  .اقمر ع نفا 4
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ولا يمكػػف و ػػود   أصػػ كػػاف اقمبيػػع غيػػر مو ػػود وقػػت اقتعاقػػد  فػػإذا ،1أف تكػػوف مح  ػػ  اقو ػػود
ذا ،في اقمات بؿ كاف اقبيع باط   ،يعػد بػاط  أيضػاقبيع فاقبيع  نا و د اقمبيع  ـ  دؾ قبؿ ا وا 

 .2و د اقمبيع وقت اقبيع قكف  دؾ قبؿ اقتاديـ كاف اقبيع صحيحا إذا أما
قدو ػػود فػػي  يكػػوف قػػاب  أفيكفػػي  ،قػػـ ياػػترط اقمتعاقػػداف و ػػود اقمبيػػع وقػػت اقبيػػع فػػإذا 

  ني ثثثو  »: نػػ أمػػف اق ػػانوف اقمػػدني اقتػػي تػػنص عدػػت  92 ةاقمػػاد أ ازتػػ اقماػػت بؿ و ػػو مػػا 
ع ػػد اقبيػع عدػػت اقبنايػػ  فػي  أفومػف  نػػا يتبػيف ، «يكثون محثثل الالتثث ام شثثي ا مسثثتقبلا ومحققثثا

 مو ودة وقت اقتعاقد.اقتي ي وز بيع ا حتت قو قـ تكف  الأايا اقتصاميـ مف 
يكػوف اقمبيػع معػيف حتػت يػرد عديػ  الاتفػاؽ  أففي ع ػد اقبيػع ي ػب  اقعام طب ا قد واعد  
  وطري ػػػ ،كػػػاف قػػػاب  قدتعيػػػيف إذا إلاالاتفػػػاؽ عديػػػ   حػػػدوثتحاؿ كػػػاف غيػػػر معػػػيف ااػػػ إذا لأنػػػ 

   نػا ي ػب اقتفرقػ، 3ولا يمنع مػف اعتبػار اقمبيػع ع ػار الأايا   اقتعييف تختدؼ باخت ؼ طبيع
بنوع ػا اقتػي ت ػوـ مكػاف   اقمعينػ  اقم ديػ فالأايا  ،باقذات  اقمعين والأايا   اقم دي الأايا بيف 

 .باقذات  اقمعين الأايا عدت عكس  ،بعض ا في اقوفا  لا ياترط و ود ا وقت اقبيع
و ود ا مات ب  وقـ تاػترط  إقت الأطراؼ إرادةات  ت  إذاع د اقبيع عدت اقتصاميـ  يف

محؿ اقع د تعػد مبيعػا معينػا بذاتػ  اتفػؽ   اقبناي أف إذ ،و ود ا وقت اقع د اعتبر اقع د صحيحا
 .4يكوف مو ودا مات ب  أفعدت  الأطراؼ

-11رقػـمػف اق ػانوف  3ة عرؼ اقمارع اق زاسرا عمدي  اقبنا  مف خ ؿ نص اقمادوق د 
بنايثثثار تار  نم موعثثث  و/و نكثثثل عمميثثثو تشثثثييد بنايثثث :البنثثثا » :نػػػ أاقتػػػي تػػػنص عدػػػت  04

 نػا يتو ػب عدينػا تحديػد نطػاؽمػف  و  .«و المينثي و الحرفي  الت اري   والاستعمال السكني 
                                                           

 1اق زاسر   امع م د  بحوث"، 04-11، "الأحكاـ اقماتحد   قتنظيـ ع د اقبيع عدت اقتصاميـ في اق انوف خوا رةاامي   1
 .203-202صص ، 2020 أكتوبر، 1اق زاسر واقعدوـ اقايااي ،  امع   ، صادر عف كدي  اقح وؽ14اق ز  الأوؿ، عدد

واقم ايض ، اق ز  اقرابع، مناورات اقحبدي اقح وقي    اقبيع عبد اقرزاؽ اقان ورا، اقوايط في ارح اق انوف اقمدني: 2
 .193، ص2000قبناف،

 .96، ص2012زا ي  حوري  اي يواؼ، اقواض  في ع د اقبيع، دار  وم ، اق زاسر،  3
 .107امي  بوقحي ، مر ع اابؽ، ص 4
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مبػػػاني قيػػػد اقت ديػػػد أعمػػػاؿ بنػػػا  اقػػػذا يمكػػػف أف يكػػػوف حيػػػث مػػػف ع ػػػد اقبيػػػع عدػػػت اقتصػػػاميـ 
الفثثثثرع )  مبػػػػاني غيػػػػر اقمكتمدػػػػأو  ،(الفثثثثرع الثثثثثاني)  اقمبػػػػاني قيػػػػد اقتعديػػػػأو  ،الأول(الفثثثثرع )

 .(الثال 
 الفرع الأول: بيع مباني فيد الت ديد

نمػا ،ف ػط  لا ي صد باقت ديد الاتفاؽ عدت تنفيذ عمديػات ت ديػد بنايػات قديمػ ي صػد بػ   وا 
يدتػزـ اقبػاسع بتاػديـ  ػذا اقبنػا  بعػد الانت ػا   إذ ،قبؿ اق ياـ بت ديد  أو أ نا بيع بنا  قديـ  أيضا

 .1اقبيع ع د مف عمدي  اقت ديد وبيع اقبنا  مع الاتفاؽ عدت ت ديد  ي ير تااؤلا حوؿ
  اقت ديػد ضػمف اقماػاريع اقع اريػ 04-11رقػـ اق ػانوف  أدرج  اقع اريػ  في م اؿ اقترقيػ 

 نالنشثثثاطار المتعمقثثث نم موعثثث :المشثثثروع العقثثثاري»أف: عدػػػت  3 ةنػػػص مػػػف خػػػ ؿ اقمػػػاد إذ
كمػػا عػػرؼ اقت ديػػد اقعمرانػػي مػػف خػػ ؿ ، «...والتثثرميم والت ديثثد والإصثثلا  نبالبنثثا  والتيي ثث

تمثثثل دون  نماديثث نكثثل عمميثث: يرانثثالت ديثثد العم»ب نػػ : اقػػذكر اقتػػي تػػنص   اقاػػاقف 3ة اقمػػاد
ىثدم  إمكانيثنلمحثي تغييثرا  ثتريا فثي النسثيم العمرانثي المو ثود مثع  الأساسيتغيير الطابع 
 .«في نفت الموفع قبنا  بنايار  ديد إعادقوعند الافت ا   نالبنايار القديم

 إقػػت ،معػػايير ةيػػث ات ػػ  اقف ػػ  بالااػتناد قعػػدح عمديػػ  اقت ديػداقف  ػػا  حػػوؿ  آرا تعػددت  
حيػث يػر   انػب مػف  ،تحديد مد  اعتبار اقت ديد اقعمراني خاضعا قع د اقبيع عدت اقتصاميـ

  ،اقمعيار اقذا يميز ع د اقبيع عدت اقتصػاميـ عػف ع ػد اقبيػع اقعػادا  ػو محػؿ اقع ػد اقف   أف
نػ  يتعدػؽ إقدت ديػد ف  وباقناػب ،اػيكوف مو ػود ماػت ب  إنمػااقذا لا يكوف مو ود وقػت اقتعاقػد 

حكػـ  ي خػذف بيػع بنػا  قػديـ والاتفػاؽ عدػت ت ديػد  إوباقتػاقي فػ ،  في اقماضػيؤ ببنا  قديـ تـ بنا
فػي اقبيػع واقتػي يكػوف في ػا   يخضع قد واعػد اقعامػ ما ي عد  ،بيع اقاي  اقمو ود وقت اقتعاقد
 .2محؿ اقبيع مو ود وقت اقتعاقد
                                                           

محمد اقمراي ز رة، بيع اقمباني تحت الإناا ، دراا  م ارن  في اق انوف اقمصرا واق انوف اقفرناي، اقطبع  الأوقت،  1
 .23، ص1989مصر، 
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أف أعماؿ اقت ديد تػدخؿ ضػمف بيػع اقع ػار  اعتبارآخر مف اقف   إقت  ات ا ما ذ ب نيب 
إذ يتعدػؽ الأمػر فػي  ػذ  اقحاقػ   ،ع د اقبيع عدت اقتصػاميـ مػف بين ػا واقتي يعد   ،تحت الإناا 

وذقػػؾ مػػع تػػوفر  عدػػت م موعػػ  مػػف اقاػػروط  ،قػػديـ فػػي حاقػػ  ت ديػػد  ت ديػػدا اػػام   ببيػػع بنػػا
وتخصيص اقبنػا  محػؿ اقت ديػد قرػرض الااػتعماؿ اقاػكني أو اقم نػي  ،كي تتم ؿ في ن ؿ اقمد

فبيػع بنػا  قػديـ  .مػف أعمػاؿ اقت ديػد الانت ػا وكذا أف يدتزـ اقماترا بدفع  ػز  مػف اقػ مف قبػؿ 
لأف اقبػػاسع  الإناػػا فػػي حاقػػ  ت ديػػد وف ػػا قداػػروط اقاػػاقف  اقػػذكر يعتبػػر  اقف ػػ  بيػػع ع ػػار تحػػت 

 .1يدتزـ بإقام  أعماؿ اقت ديد حتت يكتمؿ و ود اقبنا  محؿ اقبيع
 3ومػػف خػػ ؿ تعريػػؼ اقت ديػػد اقعمرانػػي اقػػذا ورد فػػي اقمػػادة  ،باقناػػب  قد ػػانوف اق زاسػػرا

عند الافت ا  إعادق بنا  بنايار  ديدق فثي ...»نص ت عدػت:  اقتي 04-11رقـ مف اق انوف 
يد بنايات قديم  وبنا  أخػر   ديػدة يعنػي  ػدـ اقبنايػات اق ديمػ  ت ديتض  أف  .«نفت الموفع

كمػػا يػػتـ تخصػػيص ميزانيػػ  ماقيػػ  قد يػػاـ ب ػػذ  اقعمديػػ  تتوافػػؽ مػػع  ،واق يػػاـ ب عمػػاؿ بنػػا   ديػػدة
كمػػػا أف إعػػػادة اقبنػػػا  تخضػػػع قد واعػػػد اق انونيػػػ   2عمديػػػ  إعػػػادة اقبنػػػا  وقػػػيس م ػػػرد اقت ديػػػد.

ا وف ػػػا ق واعػػػد مػػػرخصػػػ  اقبنػػػا  واػػػ ادة اقمطاب ػػػ  اقوا ػػػب توافر  ااتصػػػداراقمتعد ػػػ  بضػػػرورة 
ممػػػا ي عػػػؿ اقت ديػػػد وف ػػػا ق ػػػد  اقصػػػير  أا بنػػػا  بنايػػػات  ديػػػدة بعػػػد  ػػػدـ  ،اقت يسػػػ  واقتعميػػػر

ع ػػد اقبيػػع عدػػت  أحكػػاـيػػدخؿ ضػػمف  ،اقبنايػػات اق ديمػػ  ب صػػد بيع ػػا قبػػؿ إن ػػا  عمديػػ  اقبنػػا 
 3.اقتصاميـ

 فيد التعمينالفرع الثاني: بيع مباني 
أا زيػػادة مبػػاني عدػػت اقمبػػاني  ،ي صػػد باقتعديػػ  إقامػػ  مبػػاني  ديػػدة فػػوؽ مبػػاني مو ػػودة

و  ز  مف بنايػ  أويتعدؽ ع د اقبيع عدت اقتصاميـ ببناي   ،قدحد اقماموح ب  قانونا  ااق اسم  وف
أا أن  لا ياترط أف يكوف اقبنا  محؿ اقع د كام  فػيمكف أف  ، ا أو في طور اقبنا ؤ م رر بنا

                                                           
 .24-23صص اي ز رة، مر ع اابؽ، محمد اقمر  1
 .110امي  بوقحي ، مر ع اابؽ، ص 2
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قػػذقؾ فػػإف تعديػػ  بنػػا  أو إقامػػ  بنػػا   ديػػد فػػوؽ بنػػا  مو ػػود وبيػػع مػػا تػػـ  ،يكػػوف  ػػز  مػػف بنايػػ 
إذا تػـ واقنظػاـ اق ػانوني اقخػاص بػ  يخضػع لأحكػاـ ع ػد اقبيػع عدػت اقتصػاميـ  ،و بناؤ أتعديت  

 1.أعماؿ اقتعدي إبرام  قبؿ اقبد  أو قبؿ إتماـ 
وقكي يخضع  ذا اقع د لأحكاـ ع ػد اقبيػع عدػت اقتصػاميـ،  ياػترط أف يكػوف اقبنػا  أو  

اقبناي  اقمزمػع تعديت ػا خاضػع  قرخصػ  اقبنػا  ت يػز إضػاف  بنػا  فػوؽ اقبنايػ  اقمو ػودة، حيػث 
ينػ  يكوف مخطط اقبنا  مو ود قبؿ ابراـ اقع د وتكوف  ميع ماػتم ت اقبنػا  محػؿ الان ػاز مع

ومحػددة ق ميػػع الأ ػزا  اقخاصػػ  وناػب  الا ػػزا  اقماػػترك  قكػي تنطبػػؽ الاحكػاـ اقخاصػػ  ببيػػع 
اػػي  ماػػت بدي عديػػ  ويكػػوف محػػؿ اقع ػػد ممكػػف اقو ػػود ماػػت ب ، امػػا اذا كػػاف اقبنػػا  اقمزمػػع 
ان ػػاز  غيػػر مػػرخص بػػ  فػػإف ذقػػؾ يعتبػػر كبنػػا  غيػػر اػػرعي ومخػػاقؼ قد واعػػد واق ػػوانيف اقتػػي 

اقت يسػػػ  واقتعميػػػر، وأف ذقػػػؾ يعػػػرض اقبنػػػا  اقمو ػػػود قدخطػػػر وباقتػػػاقي لا يمكػػػف تحػػػدد ا أحكػػػاـ 
تطبيػػػؽ أحكػػػاـ ع ػػػد اقبيػػػع عدػػػت اقتصػػػاميـ عديػػػ  لأنػػػ  مخػػػاقؼ قد واعػػػد اقمعمػػػوؿ ب ػػػا فػػػي  ػػػذا 

، ويختدػػؼ اقبنػػا  قيػػد اقتعديػػ  عدػػت حػػؽ اقتعديػػ  اقمنصػػوص عديػػ  فػػي أحكػػاـ اق ػػانوف 2اقم ػػاؿ
مػف الا ػزا  اقماػترك  اقتػي لا يمكػف اقتصػرؼ فيػ  باعتبار ػا اقمدني، حيث يعتبر  ػذا الأخيػر 

 مات د  عف الأ زا  اقخاص .
 الفرع الثال : بيع مباني غير مكتممن 

محؿ ع د اقبيع عدت اقتصاميـ  و ع ار قـ يايد أو في طور اقتاييد أا أنػ  بيػع قع ػار 
مو ػػودا وقػػت اقتعاقػػد إذ أف محػػؿ اقع ػػد وكمػػا اػػبؽ اق ػػوؿ أنػػ  لا يكػػوف  ،غيػػر مكتمػػؿ الإن ػػاز

 فغيػػػر مكتمدػػػ  قكػػػ أا بيػػػع قمبػػػاني غيػػػر مو ػػػودة أو ،ف ػػػو مػػػف قبيػػػؿ بيػػػع الأاػػػيا  اقماػػػت بدي 

                                                           
 .24محمد اقمراي ز رة، مر ع اابؽ، ص 1
، 2022أفريؿ  12 بتاري  في حي بواقريب اق و ر،  ي ؿ،    اقمتوا دمكتبب،  ي وس رايد  م ابد  اخصي  مع اقمو ؽ 2

 .10.00عدت اقااع  
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و ي اقميزة اقتي يتميز ب ا ع د اقبيػع عدػت اقتصػاميـ عػف ع ػد اقبيػع ، اتكوف مو ودة مات ب 
 1.اقعادا
و أاقكبػػر   الأاػػراؿع ػػد قمبػػاني ماػػت بدي  وذقػػؾ بعػػد الانت ػػا  مػػف  بػػإبراـقػػد ي ػػوـ اقبػػاسع  

ف يتػػػوقت بنفاػػػ  عمديػػػ  ت يسػػػ  وت  يػػػز أاقػػػذا يفضػػػؿ  ،وذقػػػؾ قرغبػػػ  اقماػػػترا ،قبػػػؿ اكتماق ػػػا
 2. ،بحاب حا ت  ورغبت   اراؿ اقمتب يالأ

ف عدػػت  ػػذا اقبيػػع ذقػػؾ لأ حكػػاـ ع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـألا تنطبػػؽ   فػػي  ػػذ  اقحاقػػ 
نػػت محػػؿ اقع ػػد لا يمكػػف حيازتػػ  مػػف اقمب أفتعتبػػر  04-11رقػػـمػػف اق ػػانوف  39 ةنػػص اقمػػاد

 3 ،اػػػراؿ اقن اسيػػػبعػػػد ااػػػتكماؿ الأ  اقمطاب ػػػ دةبعػػػد ااتصػػػدار وتاػػػديـ اػػػ ا إلاطػػػرؼ اقم تنػػػي 
اقتنفيػػذا رقػػـ  ػػذا فػػاف نمػػوذج ع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ اقػػذا  ػػا  بػػ  اقمراػػوـ  إقػػت إضػػاف 

 ػػز  مػػف اقبنايػػ  ياػػترط اقتحديػػد اقػػدقيؽ قدبنايػػ  أو  2013دياػػمبر  18اقمػػؤرخ فػػي  13-431
وكػػػذا و ػػػوب خضػػػوع اقبيػػػاف اقوصػػػفي  4.محػػػؿ اقع ػػػد مػػػف حيػػػث الأ ػػػزا  اقخاصػػػ  واقماػػػاح 

قدت ايـ قداروط واقخصاسص اقت ني  اقمنصوص عدي ا في طدب رخص  اقبنا  لما يتعدؽ من ػا 
فاقحصػػوؿ عدػػت اػػ ادة اقمطاب ػػ  لا يكػػوف إلا بػػاحتراـ  ػػذ   ،باقكاػػؼ اقكمػػي واقكاػػؼ اقنػػوعي(

و أو  ػػػز  من ػػػا أ  عدػػػت  ػػػذا فػػػاف تاػػػديـ اقبنايػػػة وزيػػػاد 5.فػػػي رخصػػػ  اقبنػػػا   مدر ػػػاقاػػػروط اق

                                                           
 .22يواؼ، اقنظاـ اق انوني قع د اقبيع عدت اقتصاميـ، مر ع اابؽ، صزا ي  حوري  اي  1
 .111امي  بوقحي ، مر ع اابؽ، ص 2
في حالن عقد »اقتي تنص عدت:  يحد د اق واعد اقتي تنظـ نااط اقترقي  اقع اري ، ،04-11رقـ مف اق انوف  39اقمادة  3

ن من طرق المقتني إلا بعد تسميم شيادق المطابقن المنصوص البيع عمى التصاميم لا يمكن حيا ق بناين  و     من بناي
 .«...عمييا 

، يحدد نموذ ي ع د حفظ اقحؽ وع د اقبيع عدت 2013ديامبر  18، اقمؤرخ في 431-13اقمراوـ اقتنفيذا رقـ  4
  اقت خير آ اق ا اقتصاميـ قلأم ؾ اقع اري ، وكذا حدود تاديد اعر اقمدؾ موضوع ع د اقبيع عدت اقتصاميـ، ومبدغ ع وب

 .2013ديامبر  25، صادر في 66وكيفيات دفع ا، اق ريدة اقرامي ، عدد
، 2022أفريؿ  بتاري  12في حي بواقريب اق و ر،  ي ؿ،    اقمتوا دمكتبب،  ي وس رايد  م ابد  اخصي  مع اقمو ؽ 5

 .10.00عدت اقااع  
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بمو ػػب محضػػر اقتاػػديـ  إلالا يكػػوف  ،حيازت ػػا مػػف طػػرؼ اقمكتتػػب فػػي اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ
 1.ر مف قبؿ اقمو ؽ واقذا ياترط في  حصوؿ اقمرقي اقع ارا عدت ا ادة اقمطاب  اقذا يحر  

  ربعػػتػػب وف ػػا لأتواقتػػي تاػػدـ قدمك ،اػػراؿع وف ػػا قت ػػدـ الأيضػػا يػػدفأف  مػػف اقبيػػع أكمػػا  
ف أومػػف  نػػا يمكننػػا اق ػػوؿ  2.مراحػػؿ منصػػوص عدي ػػا فػػي نمػػوذج ع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ

لا تعتبػر بيػع عدػت اقتصػاميـ قعػدـ  ،اقتي يادـ في ػا اقبػاسع اقمبيػع غيػر مكتمػؿ  اقااب   اقصير
 .توفر اقاروط اقمنصوص عدي ا قانونا

 الثاني: الثمن في عقد البيع عمى التصاميمالمبح  
يعتبػػر ع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ مػػف ع ػػود اقمعاوضػػ  اقتػػي ي خػػذ في ػػا كػػؿ طػػرؼ م ابػػؿ 

اقمكتتب( قما يعطي ، فاقمرقي اقع ارا مدتػزـ بتاػييد اقبنايػ  محػؿ اقع ػد ون ػؿ مدكيت ػا قدماػترال
عنصرا  و ريا فػي اقع ػد حيػث أف اقبيػع باقم ابؿ يدتزـ  ذا الأخير بدفع اق مف،  ويعتبر اق مف 

اقػػذا لا يكػػوف فيػػ   مػػف يكػػوف منعػػدـ فػػاق مف  ػػو محػػؿ اقتػػزاـ اقماػػترا اقم ابػػؿ لاقتػػزاـ اقبػػاسع 
 .3اقمتم ؿ في ن ؿ مدي  اقمبيع

ياترط في اق مف عدة اروط طب ا قد واعد اقعام  حيث ي ب أف يكوف ن ديا، ف و مبدػغ  
مػػف اق ػػانوف  351، و ػػو مػػا يتبػػيف مػػف خػػ ؿ نػػص اقمػػادة 4مػػف اقن ػػود يتفػػؽ عديػػ  اقمتعاقػػداف

البيثثع عقثثد يمتثث م بمقت ثثاه  البثثا ع  ن ينقثثل لممشثثتري ممكيثثن »اقمػػدني اقتػػي تػػنص عدػػت أف: 
. و ذا ما يميز ع ػد اقبيػع عػف ع ػد اقم ايضػ  «شي   و ح  ماليا آخر في مقابل ثمن نقدي

                                                           
حفظ اقحؽ وع د اقبيع عدت اقتصاميـ قلأم ؾ اقع اري ، د نموذ ي ع د يحد  ، 431-13اقتنفيذا رقـ  اقمراوـ مدحؽ  1

 .وكذا حدود تاديد اعر اقمدؾ موضوع ع د اقبيع عدت اقتصاميـ، ومبدغ ع وب  اقت خير آ اق ا وكيفيات دفع ا
 راوـ اقتنفيذا نفا .اقممدحؽ  2
اسرا واقفرناي، رااق  م دم  قنيؿ دراا  م ارن  بيف اق انوف اق ز -اعباف عيااي، ع د بيع اقع ار بنا  عدت اقتصاميـ 3

 .144-145، ص ص 2012دكتورا   دوق  في اق انوف اقخاص، كدي  اقح وؽ،  امع  منتورا، قانطين ، 
ع د اقبيع بنا  عدت اقتصاميـ، مذكرة قنيؿ ا ادة اقما اتير في قانوف اقع ود واقماؤوقي ، كدي  نايم  ديدف بو ناف،  4

 .97ص ،2009مع  ابو بكر بد ايد، تدمااف،اقح وؽ واقعدوـ اقايااي ،  ا
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لا كػػاف اقع ػػد م ايضػػ  ف حػػد اقمحدػػيف اقمتبػػادقيف فػػي اقع ػػد ي ػػب أف يكػػوف ن ػػديا ذ اقمبدػػغ 1وا  ، وا 
اقن دا ضروريا، فان  لا يو د مانع في أف يكوف مع  اقتزاـ آخر. فنكػوف بصػدد بيػع أيضػا إذا 
 اقتزـ اقماػترا زيػادة عػف اقػ مف اقن ػدا باقتزامػات أخػر  كػالاقتزاـ بعمػؿ أو إعطػا  اػيسا آخػر

. إضػاف  2اقن ديػ  مػف اقػ مف  ػي اقراقبػ تدؾ الاقتزامات تبعي ، بارط أف تكوف اقصف   مادامت
إقت  ذا اقارط، ياػترط أيضػا أف يكػوف اقػ مف م ػدرا أو قػاب  قدت ػدير و ػذا اقاػرط أاااػي، إذ 
ي ب أف يػذكر اقم ابػؿ اقػذا يدتػزـ اقماػترا بدفعػ  قدبػاسع، وأف يكػوف  ػديا لا صػوريا أو تاف ػا 

ذا تػػػػوافرت فػػػػي اقػػػػ مف  ػػػػد  اقاػػػػروط و ػػػػب عدػػػػت اقماػػػػترا اقو  فػػػػا  بػػػػ  فػػػػي اقزمػػػػاف واقمكػػػػاف وا 
 .3اقمحد ديف في اقع د

 المطم  الأول: تقدير الثمن في عقد البيع عمى التصاميم
 حيػػث أف ،4 حكػػاـ خاصػػ  تميػػز  عػػف اقبيػػع اقعػػادابع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ  ينفػػرد   

)الفثثرع اقػػ مف فػػي ع ػػد عدػػت اقتصػػاميـ يػػتـ تحديػػد  وتعيػػيف م ػػدار  مػػف قبػػؿ الأطػػراؼ فػػي اقع ػػد
 ػػذا و  ،)الفثثرع الثثثاني(عدػت أنػػ  م ػرد اػػعر ت ػػديرا وقػيس ن ػػاسي فيكػػوف قابػؿ قدمرا عػػ  الأول(

فػػي أف اق ػػانوف  ،بػػيف اق ػػانونيف الاخػػت ؼخ فػػا قدماػػرع اقفرناػػيلاقبيع اقمؤ ػػؿ(، وربمػػا ير ػػع 
اقفرناػػػػي يفػػػػرض عدػػػػت الأطػػػػراؼ تحديػػػػد اقػػػػ مف بدقػػػػ  فيمػػػػا ياػػػػمت بػػػػاقبيع اقمؤ ػػػػؿ، حيػػػػث أف 

ممػا ياػػم   )vente préliminaire (ابتداسيػ رناػا يد ػآف إقػت إبػراـ ع ػود اقمتعاقػداف فػي ف
قدباسع باقتعرؼ عدت وضعي  اقاوؽ وتكاقيؼ الإن از، ويحدد عدت ضوس ا اق مف تحديدا دقي ػا 

 عند إبراـ ع د اقبيع اقن اسي.
 
 

                                                           
، مذكرة قنيؿ 2011فبراير  17اقمؤرخ في  04-11ايد أحمد قكروف، تنظيـ اقترقي  اقع اري  اقخاص  في اطار اق انوف  1

 .144، ص2014، 1ا ادة اقما اتير في اق انوف اقخاص، فرع: اق انوف اقع ارا، كدي  اقح وؽ،  امع  اق زاسر
 .77، ص2008ث مدويا، اقمنت ت في ع د اقبيع، اقطبع  اق اق  ، دار  وم ، اق زاسر، آ قحايف بف اي  2
 .97نايم  ديدف بو ناف، مر ع اابؽ، ص 3
 اقمر ع نفا . 4
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 الفرع الأول: تحديد مقدار ثمن البيع
ماػػ ق  اقػػ مف مػػف اقماػػاسؿ اقم مػػ ، إذ اعتبر ػػا اقماػػرع مػػف بػػيف اقبيانػػات الإقزاميػػ   تعػػد  

ب توافر ػػا فػػي ع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ ،حيػػث ااػػترط عدػػت اقمرقػػي اقع ػػارا واقمكتتػػب  ػػواقوا
ضرورة تحديد اعر اقبيع، إلا أن  قـ يوض  طري   معينػ  قتحديػد  وتػرؾ الأمػر قدمتعاقػديف أا 

فإذا كاف اقػ مف طب ػا قد واعػد ، 1 مف وف ا قدطري   اقتي يرتضي ا ك  اقمتعاقديفأف يتـ تحديد اق
اقعامػػ  يػػتـ تحديػػد  غاقبػػا بمعرفػػ  اقبػػاسع واقماػػترا وقػػت إبػػراـ اقع ػػد فػػإف اقػػ مف فػػي ع ػػد اقبيػػع 

  .2ضقمبدأ اقمااوم  واقتفاو  ااتناداعدت اقتصاميـ يتـ تحديد  باتفاؽ بيف طرفي اقع د 
ذا أف يفرضػػ  أحػػد ما عدػػت الآخػػر، واقػػذا لا ي ػػع عديػػ  اػػو  قبػػوؿ  ػػغيػػر أنػػ  يمكػػف 

اقػػػ مف أو رفضػػػػ ، و ػػػو مػػػػا يطبػػػؽ فػػػػي ع ػػػػد اقبيػػػع عدػػػػت اقتصػػػاميـ، بحيػػػػث أف اقبػػػػاسعلاقمرقي 
اقع ػػػارا( قػػػد ينفػػػرد بوضػػػع  مػػػف اقبيػػػع اقػػػذا يفػػػرض عدػػػت كػػػؿ اقماػػػتريف، ومػػػف ي بػػػؿ اقاػػػرا  

إبراـ اقع د دوف أف تكوف ق  حريػ  قمناقاػ   باقاعر اقذا عرض  اقمرقي اقع ارا، فما عدي  إلا  
إضػاف  إقػت أف  ،وقد ي بؿ ذقؾ اق مف نظرا قحا ت  اقمدح  في اقحصوؿ عدت اػكف ،اق مف ذا 

ف قػـ يكػف  اد  اعر اقبيع في  ذا اقنوع مف اقبيوع يكاد يكوف موح   عنػد كػؿ اقمػرقيف اقع ػارييف، وا 
  .3اق طاع كذقؾ فإن  مت ارب نظرا قمحدودي  اقمنافا  في  دا

يكفػػي قصػػح  ع ػػد اقبيػػع طب ػػا قد واعػػد اقعامػػ  أف يتفػػؽ اقطرفػػاف عدػػت تحديػػد أو ت ػػدير  
عدػػػت الأاػػػس اقتػػػي يػػػتـ تحديػػػد  مػػػف خ ق ػػػا فيمػػػا بعػػػد، دوف تحديػػػد طري ػػػ   الاتفػػػاؽاقػػػ مف، أو 

وكيفي  اقوفا  ب ، بحيث لا ي ـ إف كاف مع   أو مؤ  ، يػدفع  مدػ  واحػدة أو عدػت دفعػات، 
. في ػػب أف يكػػوف اقػػ مف محػػددا فػػي اقع ػػد، 4ع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـفػػي  ياػػت يـا لا فػػإف  ػػذ

                                                           
اقمحد د ق واعد نااط اقترقي  اقع اري ، مذكرة قنيؿ  04-11لامي  كتو، ع د اقبيع عدت اقتصاميـ في اطار اق انوف رقـ 1

 2013ا ادة اقما اتير في اق انوف، فرع: قانوف اقع ود، كدي  اقح وؽ واقعدوـ اقايااي ،  امع  موقود معمرا، تيزا وزو، 
 .131ص،
 .114صامي  بوقحي ، مر ع اابؽ،  2
 .146اعباف عيااي، مر ع اابؽ، ص 3
 .147اقمر ع نفا ، ص 4
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لا ترتػب عدػت ذقػؾ بطػ ف اقع ػد و ػو مػا  ؼولا يك تحديد الأاػس اقتػي ت عدػ  قػاب  قدتعيػيف، وا 
   اقتي تنص عدت أن : 04-11مف اق انوف رقـ  37مف نص اقمادة  ااتخ ص يمكف 
التصثاميم  تحثر طا مثن الثبطلان تشثكيمن سثعر البيثع و ي    ن يو ث  عقثد البيثع عمثى  »

 .  «آ ال الدفع بالنسبن لتقدم الأشغال
أاس قابديتػ   اعتمادوتكمف أ مي  تحديد  مف اقبيع في ع د اقبيع عدت اقتصاميـ وعدـ 

 قدتعيػػػيف، فػػػي أف يكػػػوف اقمكتتبلاقماػػػترا( عدػػػت درايػػػ  منػػػذ قحظػػػ  إبػػػراـ اقع ػػػد واقتوقيػػػع عديػػػ 
 بم ػدار يفػوؽ يفػا  وحتت لا   اقذا يدتزـ بتاديد  بعد إن از اقع ار محؿ اقبيع،بم دار اق مف 

  ..1د بيف اقطرفيفعدت م دار اق مف اقمحد   بالاعتمادكما أف مرا ع  اق مف تكوف  توقعات ،

 ،ت ذقؾ ففي حاق  ت خر اقمرقي اقع ػارا فػي إن ػاز اقع ػار فػي الأ ػؿ اقمحػددقإضاف  إ
د أو اقػػ مف اقمتفػػػؽ عديػػػ ، و ػػػو مػػػا اقػػػ مف اقمحػػػد   م ػػػداربفيتو ػػب عدػػػت  ػػػذا الأخيػػػر اقتعػػويض 

لا »  اقتػي تػنص عدػت أنػ : 431-13مف اقمراوـ اقتنفيذا رقػـ  6ياتخدص مف نص اقمادة 
 .«%( من السعر المتف  عميو10يمكن  ن يت اور مبمغ عقوبن الت خير, تحر  ي ظرق )

اقصػير  الأك ػر اػيوعا  ي صػير  اقترقػوا اقمػدعـ، اقتػي تعػد  ت در الإاػارة إقػت أنػ  فػو  
حػػدد الأاػػاس   فػػي اػػرا  اقاػػكنات بمو ػػب ع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ، فػػإف اقماػػرع اق زاسػػرا

عديػػ  فػػي تحديػػد اػػعر اقاػػكنات، وقػػـ يتػػرؾ اقحريػػ  قلأطػػراؼ ق تفػػاؽ عدػػت  الاعتمػػاداقػػذا يػػتـ 
 احتػػػراـعديػػػ   ب، بحيػػػث يتو ػػػ2اقمكتتػػػب اقػػػ مف، قكػػػي لا يفػػػرض اقمرقػػػي اقع ػػػارا إرادتػػػ  عدػػػت

اقكيفيػات اقماقيػ  و ، اقػذا يحػدد اقاػروط 2018مػارس  14اق رار اقوزارا اقماترؾ اقمؤرخ فػي 
مػف اق ػرار اقػوزارا  13دت اقمػادة . حيػث حػد  3وكذا آقيات تمويؿ إن از اقاكف اقترقوا اقمدعـ

  دعـ، واقذا لا يمكف ت اوز اقماترؾ اقااقؼ اقذكر، ا ؼ  مف اقبيع في اكنات اقترقوا اقم

                                                           
 .115امي  بوقحي ، مر ع اابؽ، ص 1
 .116-115ص ص نفا ،مر ع اق 2
قيات تمويؿ ان از آات اقماقي  ، وكذا ، اقذا يحد د اقاروط واقكيفي  2018مارس  14اق رار اقوزارا اقماترؾ، اقمؤرخ في  3

 متمـ.و ، معدؿ 2018أفريؿ  22، صادر في 23، عدداقاكف اقترقوا اقمدع ـ، ج ر
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اػكف  مػاعي   ػ ث غػرؼ،غرفتيف، اكف مػف نمط اقاكفلاكف مف  باخت ؼحيث يختدؼ  
 .                         1أو اب   ماعي( وكذا مناطؽ اقبيع

كػؿ اقراػوـ وي ػػب  احتاػػابكمػا ي ػب عدػت اقمرقػػي اقع ػارا عنػد تعيػػيف اقػ مف اقن ػاسي  
أف يتضػػػػػمف تكػػػػػاقيؼ اقخػػػػػدمات، اقدرااػػػػػات والإن ػػػػػازات، اقطػػػػػرؽ واقاػػػػػبكات اقمختدفػػػػػ ، دوف 

ؿ ن ػػؿ مدكيػػ  الأرض ف ػػي تب ػػت عدػػت عػػاتؽ اقم تنػػي طب ػػا قدتنظػػيـ اقمعمػػو  ؼمصػػارياحتاػػاب 
 .2ب 

 الفرع الثاني: مرا عن الثمن

اق و ريػ  قع ػػد اقبيػػع عمومػػا يعػد الاتفػػاؽ عدػػت اقػ مف و عدػػ  قػػاب  قدتحديػد مػػف الأركػػاف 
وع ػػد اقبيػػػع عدػػػت اقتصػػػاميـ خاصػػػ ، حيػػػث يدتػػػزـ اقماػػػترا بػػػدفع اقػػػ مف اقمتفػػػؽ عديػػػ  إذا كػػػاف 

، غيػر 3تحديػد أاػاس معػيف فػي ت ػدير اقػ مف وكيفيػ  اقوفػا  بػ بدا، وقد يكتفي اقمتعاقػداف  محد  
قابػػؿ قدمرا عػػ ،  ز ركػػف اقػػ مف فػػي ع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ  ػػو أنػػ   مػػف ت ػػديرا أف مػػا يمي ػػ
كمثثا ي ثث  »... أنػػ : اقتػػي تػػنص عدػػت 04-11مػػف اق ػػانوف رقػػـ  38/2دتػػ  اقمػػادة و ػػو مػػا أك  

تكثثثر مثثثا إتا كثثثان السثثثعر فثثثابلا لممرا عثثثن  م لا  وفثثثي حالثثثن الإي ثثثا  ي ثثث  تكثثثر كيفيثثثار 
 .«المرا عن
 فباعتبػػار ع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ مػػف اقع ػػود اقزمنيػػ  ن ػػد أف اقماػػرع اق زاسػػرا أقػػر 

إمكاني  مرا ع  اق مف باتفاؽ كؿ مف اقمرقي اقع ارا واقمكتتب، و ػذا را ػع لاعتبػارات عديػدة، 
فػػػي ع ػػػد اقبيػػع عدػػػت اقتصػػػاميـ بتاػػييد ع ػػػار، وبمػػػا أف عمديػػػ   يدتػػزـفبمػػا أف اقمرقػػػي اقع ػػػارا 

، فإن  فػي  ػذ  اقفتػرة قػد تطػرأ تريػرات فػي بعػض اقمعطيػات اقتػي لإتمام الإن از تتطدب وقت 
                                                           

قيات تمويؿ ان از اقاكف اقترقوا آات اقماقي  ، وكذا اقذا يحد د اقاروط واقكيفي  مف اق رار اقوزارا اقماترؾ،  13اقمادة  1
 .اقمدع ـ

 .نفا   مف اق رار اقوزارا اقماترؾ 11اقمادة  2
، اقمدت ت اقوطني حوؿ: إاكاقيات اقع ار اقحضرا "اقبيع عدت اقتصاميـضمانات اقماترا في ع د "اامي  بد راؼ،   3

، عدد ت ريبي، كدي  اقح وؽ واقعدوـ اقايااي ،  امع  م د  اقح وؽ واقحرياتمناورة في  وأ ر ا عدت اقتنمي  في اق زاسر، 
 .580، ص2013فيفرا  18و  17محمد خيضر، باكرة، يومي 
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اقاػاقف  اقػذكر، ن ػد أف  38/2نػص اقمػادة  ااػت را ومف خ ؿ  ،1حتما إقت تريير اق مفتؤدا 
، ) ولا(اقماػػػبؽ عدػػػت  ػػػذ  اقمرا عػػػ  الاتفػػػاؽرط تاػػػااقماػػػرع فػػػت  م ػػػالا قمرا عػػػ  اقػػػ مف، قكػػػف 

مرا عػػ  اقػػ مف مفتوحػػا، بػػؿ ربػػط ذقػػؾ بمػػد  تػػوافر م موعػػ  مػػف ق ورغػػـ ذقػػؾ قػػـ يتػػرؾ م ػػالا
تتعدؽ باقتريرات اقتي تطرأ عدت أاعار اقمواد واقعتاد واقيد اقعامدػ ، مػع  ، واقتي)ثانيا(اقضوابط
 .2)ثالثا(تبرير ا اقظروؼ اقطارس ، إضاف  إقت تا يؼ ناب  اقمرا ع ، وضرورة اات نا 

  المسب  عمى مرا عن الثمن الاتفا  ولا:  رورق 
وقػػػيس ن ػػػاسي، إف أ ػػػـ مػػػا يميػػػز اقػػػ مف فػػػي ع ػػػد اقبيػػػع عدػػػت اقتصػػػاميـ أنػػػ  ت ػػػديرا   

فددمتعاقديف اقحري  في قبوق  كما  و دوف زيادة أو ن صػاف، كمػا ق ػـ اقحػؽ فػي مرا عػ  اقػ مف 
إذا اقتضت الأمر ذقؾ، أو أصػب  اقػ مف اقمتفػؽ عديػ  لا يتنااػب مػع اقتزامػات الأطػراؼ، قكػف 

  .3أو ب اقمارع عدت الأطراؼ ارط و وب ذكر ذقؾ ماب ا في ع د اقبيع عدت اقتصاميـ
وعديػػ  أقػػر اقماػػرع اق زاسػػرا نظػػاـ مرا عػػ  اقاػػعر فػػي ع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ حمايػػ      

قدمرقػػي اقع ػػارا مػػف اقتريػػرات الاقتصػػادي  غيػػر اقمتوقعػػ ، خصوصػػا ترييػػرات أاػػعار اقاػػػوؽ 
ح ػ   ااػتعماؿاقتي تو ر عدي  ادبا مف    ، وحماي  قدماترا مف تعاؼ اقمرقي اقع ارا في 

 .4وط عدت  ذ  اقمرا ع  مف     أخر في اقمرا ع  وفرض ار 
اقماػػبؽ عدػػت مرا عػػ  اقػػ مف كمػػا اػػبؽ  الاتفػػاؽاقماػػرع و ػػوب  مػػف أ ػػؿ ذقػػؾ ااػػترط

يتبػػػيف أف  ،045-11مػػػف اق ػػػانوف رقػػػـ  38/1اق ػػوؿ، قكػػػف مػػػف خػػػ ؿ مػػػا نصػػػت عديػػ  اقمػػػادة 

                                                           
ع د اقبيع عدت اقتصاميـ في اقتاريع اق زاسرا، مذكرة قنيؿ ا ادة اقمااتر في اق انوف، صوني  زردودا، ن ؿ اقمدكي  في  1

 .59، ص2017تخصص: ع ود و ماؤوقي ، كدي  اقح وؽ واقعدوـ اقايااي ،  امع  أكدي محند أوقحاج، اقبويرة، 
 .332اوقي بنااي، مر ع اابؽ، ص 2
،  امع  ابف 6، اقعددعمير واقبنا تم د  اق"، 04-11في اق انوف  اقتزامات اقمكتتب وصاحب حفظ اقحؽ اامي  خوا رة،" 3

 .105-104ص  ، ص2018خددوف، تيارت، 
أعمر تابي ، الآقيات اق انوني  قحماي  اقماترا في ع د اقبيع عدت اقتصاميـ، أطروح  م دم  قنيؿ ا ادة اقدكتورا  في  4

 .162، ص2019يااي ،  امع  ادرار، اقح وؽ، تخصص: اق انوف اقخاص، كدي  اقح وؽ واقعدوـ اقا
كثما ي    »اقتي تنص عدت : يحد د اق واعد اقتي تنظـ نااط اقترقي  اقع اري ، ،04-11مف اق انوف رقـ  38/1اقمادة  5

 . «تكر مثا إتا كان السثعر فابلا لمثمرا عن  م لا وفي حالن الإي ا  ي   تكر كيفيار المرا عن.
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 اقماػػرع أغفػػؿ ذكػػر اقاػػدط  اقمخػػوؿ ق ػػا مرا عػػ  اقػػ مف واقتػػي ق ػػا اقصػػ حي  فػػي ت ريػػر مػػد 
 .1عدم اتوافر اروط اقمرا ع  مف 

أف اقماػرع  مػف خ ق ػاقػوانيف اقترقيػ  اقع اريػ ، يف ػـ  اقتي تػنظـ نصوصاقإقت  ااتنادا
 38اقف ػػرة اق انيػػ  مػػف اقمػػادة  يتبػػيف ذقػػؾ مػػف خػػ ؿو ، 2اقمتعاقػػديف لإرادةتػػرؾ عمديػػ  اقمرا عػػ  

إتا كثثان السثثعر فثثابلا كمثثا ي ثث  تكثثر مثثا »... باقتحديػػد فػػي عبػػارة 04-11مػػف اق ػػانوف رقػػـ 
. فاقماػرع فػرض عدػت الأطػراؼ «لممرا عن  م لا  وفي حالن الاي ا  ي   تكثر كيفيثار تلث 

ذكر قابدي  اقاعر قدمرا ع  مف عدم ، بعدما فرض عدي ـ ضرورة تحديد اعر اقبيع ما يػوحي 
  .3أن  ترؾ حؽ مرا ع  اق مف لاتفاؽ الأطراؼ
أف يتضػمف  431-13اقمراػوـ اقتنفيػذا رقػـ مػف  7وت كيدا قذقؾ أقر فػي نػص اقمػادة 

اقع ػػد اقمبػػرـ بػػيف اقمرقػػي اقع ػػارا واقم تنػػي زيػػادة عدػػت الاتفػػاؽ بين مػػا، إمكانيػػ  مرا عػػ  اقػػ مف 
مػػػف عدمػػػ ، عدػػػػت ضػػػرورة إخضػػػػاع  ػػػذ  اقمرا عػػػ  قب ػػػػرا ات واق واعػػػد واقضػػػػوابط اقتػػػي تػػػػـ 

حريػػػ  اقمرا عػػػ  لاتفػػػاؽ ، و ػػػو مػػػا يبػػػيف أف اقماػػػرع تػػػرؾ 04-11اعتماد ػػػا فػػػي اق ػػػانوف رقػػػـ 
، حيػػػث ير ػػػع الأمػػػر ق مػػػا إمػػػا فػػػي ت رير مػػػا معػػػا مػػػد  تػػػوافر اػػػروط اقمرا عػػػ ، أو 4الأطػػػراؼ

 .5تعييف في اقع د اقادط  اقتي يرفع ق ا طدب اقمرا ع ، واقتي ق ا ص حي  قبوق  مف عدم 

                                                           
1  ، ن يب بوقنوار، ضمانات اقم تني قبؿ تاديم  اقع ار في ع د اقبيع عدت اقتصاميـ، أطروح  قنيؿ ا ادة دكتورا  عدوـ

 .240، ص2021، 1تخصص: قانوف، كدي  اقح وؽ،  امع  بف اوؼ بف خدة، اق زاسر
ما اتير في اق انوف، تخصص:  امير ماتاوا، الأماف اقماقي قدمات دؾ في نااط اقترقي  اقع اري ، مذكرة قنيؿ ا ادة 2

 .45، ص 2016، 1قانوف حماي  اقمات دؾ واقمنافا ، كدي  اقح وؽ،  امع  اق زاسر
 .240ن يب بوقنوار، مر ع اابؽ، ص 3
د نموذ ي ع د حفظ اقحؽ وع د اقبيع عدت اقتصاميـ قلأم ؾ يحد  ، ، 431-13مف اقمراوـ اقتنفيذا رقـ  7اقمادة  4

اقتي  ،تاديد اعر اقمدؾ موضوع ع د اقبيع عدت اقتصاميـ، ومبدغ ع وب  اقت خير آ اق ا وكيفيات دفع ااقع اري ، وكذا حدود 
يثثث    ن تثثثخثثث ثع ىثثثته   ي    ن ينص الثعقد  نو في حالثن مرا عن الثثثسثثثعثثثر المثثثتثثثفث  عثثثمثثثيو »تنص عدت:

من  38والثكثثيثثفثثيثار الثثثتي تثم اعثثتثمثثثادىثا مثثثسثثثثبثثثقثثا وتل  طثثبثقثثا لأحثثكثثام المثادق  المثثثرا ثثثعثثن  للإ ثثرا ار والثقثثثثواعثثد
 .«... 11-04الثثقثثانثون رفم  

 .166أعمر تابي ، مر ع اابؽ، ص 5
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غيػػر أنػػ  مػػف اقناحيػػ  اقعمديػػ  ي بػػت عكػػس ذقػػؾ، لأف اقمرقػػي اقع ػػارا  ػػو اقػػذا ي ػػرر 
اقمنفػػػردة، ويعػػػرض ذقػػػؾ عدػػػت اقماػػػترا، مػػػا يفػػػت  اقم ػػػاؿ  بإرادتػػػ يفيػػػ  اقمرا عػػػ  وأاػػػباب ا ك

 .1قتعاف  في زيادة اق مف، وما عدت اقماترا إلا اقمواف   باعتبار  اقطرؼ اقضعيؼ في اقع د
ومػػا ت ػػدر الإاػػارة إقيػػ  أف اقماػػرع قػػـ يخػػوؿ اػػدط  اقمرا عػػ  قد اضػػي كمػػا  ػػو اقحػػاؿ     

قتوازف اقع ػدا تبعػا قنظريػ  اقظػروؼ اقطارسػ ، اقتػي تاػم  قد اضػي باقتػدخؿ ا اخت ؿفي حاؿ 
قتعػػػػديؿ بنػػػػود اقع ػػػػد، وذقػػػػؾ إذا تعدػػػػؽ الأمػػػػر بظػػػػروؼ غيػػػػر متوقعػػػػ  وعامػػػػ  كحاقػػػػ  اقتريػػػػرات 
الاقتصػػادي  اقتػػي ت عػػؿ اقتػػزاـ أحػػد اقمتعاقػػديف مر  ػػا، حيػػث يتػػدخؿ اق اضػػي فػػي  ػػذ  اقحاقػػ  

اقتزامػػات اقطػػرفيف ممػػا يمػػن  قدطػػرؼ اقمتضػػرر اقحمايػػ   لإعػػادة تػػوازف اقع ػػد، وذقػػؾ بتخفػػيض
  .2اقفعاق  مف  ذ  اقت دبات

وأمػػاـ  ػػذا اقوضػػع، وقضػػماف حمايػػ  اقماػػترا مػػف اقت ديػػدات اقتػػي تحػػيط بػػ  فػػي ع ػػد 
اقبيع عدت اقتصاميـ  را  مرا ع  اق مف، يتو ب عدت اقماػرع اقتػدخؿ مػف أ ػؿ ضػبط عمديػ  

اقػ مف بصػف  أدؽ كوضػع ضػوابط مػػف اػ ن ا أف تح ػؽ اقحمايػ  قكػ  اقطػرفيف وتحديػػد  مرا عػ 
ت ا ، واقتػي تمػن  ق ػا اقصػ حي  فػي تحديػد ناػب ااق    اقمختص  في ت رير مد  توافر اروط

وذقػػؾ وف ػػا قمعػػايير ومؤاػػرات راػػمي  صػػادرة عن ػػا، وأف ي عػػؿ  ػػذ  اقمرا عػػ  تػػتـ عػػف طريػػؽ 
  .3ري  اقظروؼ اقطارس اق ضا  كما  و اقحاؿ في نظ
 رثانيا:  وابط مرا عن السع

 في ف رات ا  04-11مف اق انوف رقـ  38نص اقمارع اق زاسرا مف خ ؿ اقمادة 
...ي ثث   ن ترتكثث  صثثيغن مرا عثثن الأسثثعار عمثثى عناصثثر »  اقتػػي تػػنص عدػػت أنػػ : 3-4-5

عمثثى تطثثور الماشثثرار الرسثثمين لأسثثعار المثثواد والعتثثاد واليثثد  وتعتمثثدتغيثثرار سثثعر التكمفثثن  
العاممن  باستثنا  الظثروق الطار ثن التثي لا يمكثن ت نبيثا والاسثتثنا ين التثي مثن شث نيا ان 

                                                           
 .240ن يب بوقنوار، مر ع اابؽ، ص 1
 .137-136ص لامي  كتو، مر ع اابؽ، ص 2
 .47-46ص اابؽ، صامير ماتاوا، مر ع  3
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تادي إلى الاخلال بالتوا ن الافتصادي لممشروع  ولا يمكن  ن يت او  مبمغ مرا عثن السثعر 
  .ر المتف  عميو في البداين%( كحد  فصى من السع20عشرين بالما ن )

 .«وفي كل الأحوال ي   تبرير تغييرار السعر
فػي د ضػوابط مرا عػ  اػعر اقبيػع    ديا مف خػ ؿ  ػذا اقػنص أف اقماػرع قػد حػد  يتض  

تطػػور اقمؤاػػرات اقراػػمي  لأاػػعار اقمػػواد ي ع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ ، و ػػي    ػػ  تتم ػػؿ فػػ
كحػػد  أقصػت مػػف اقاػعر اقمتفػػؽ  %20اقمرا عػ   ت ػاوز مبدػػغواقعتػاد واقيػد اقعامدػػ ، وكػذا عػػدـ 

 عدي  في اقبداي ، وو وب تبرير تريرات اقاعر.
 تطور الماشرار الرسمين لأسعار المواد والعتاد واليد العاممن -1

ربط اقمارع اق زاسرا إمكاني  مرا ع  اق مف في ع د اقبيع عدػت اقتصػاميـ بو ػود تريػر 
فػػي أاػػعار مػػواد اقبنػػا  واقعتػػاد اقماػػتعمؿ فػػي اقبنػػا  وكػػذا تريػػر فػػي أ ػػور اقيػػد اقعامدػػ ، كمػػا 

ف يكوف  ذا اقتريير ماتندا قمؤارات راػمي ، وعديػ  لا يكفػي ارتفػاع اػعر مػواد اقبنػا  أأو ب 
اقػػػذا يتعامػػػؿ معػػػ  اقمرقػػػي اقع ػػػارا ف ػػػط، بػػػؿ ي ػػػب أف يكػػػوف  نػػػاؾ تريػػػر عدػػػت  عنػػػد اقتػػػا ر

. 1ماتو  الأاواؽ اقوطني  في أاعار مواد اقبنا  واقعتاد واقيد اقعامد ، حتت تتـ مرا ع  اقػ مف
فاقمارع نظر قلأمور نظرة واقعيػ ، ف ػد يتريػر اػعر تكدفػ  إن ػاز اقبنايػ  وتاػييد ا بػاقنظر إقػت 

يف إبراـ اقع د وتاديـ اقبناي ، و و ما يػؤدا بخاػارة قػد تدحػؽ اقمرقػي اقع ػارا، اقفارؽ اقزمني ب
قكف اقمارع قـ يفت  اقم اؿ أمػاـ كػؿ تريػر فػي اػعر اقتكدفػ  حتػت تػتـ اقمرا عػ ، بػؿ قيػد ذقػؾ 
ب يػػػديف  مػػػا: الاعتمػػػاد عدػػػت تطػػػور اقمؤاػػػرات اقراػػػمي ، وتريػػػر أاػػػعار اقمػػػواد واقعتػػػاد واقيػػػد 

  .2 اقعامد
أنػػػ  يحتػػاج إقػػػت تفعيػػػؿ، ذقػػؾ أف اقماػػػرع قػػػـ  رغـ مػػف أ ميػػػ   ػػػذا اقضػػابط إلاوعدػػت اقػػػ

يحدد الآقيات اق انوني  اقتي تكاؼ عػف تطػورات اقمؤاػرات اقراػمي ، وقػـ ياػر إقػت أا مر ػع 
نظػاـ تطبيػؽ مرا عػ  الأاػعار إقػت  ػػذ   عيتضػمن ا، و ػو مػا يعػاب عدػت  ػذا اقنظػاـ، ف ػػد أر ػ

                                                           
 .133لامي  كتو، مر ع اابؽ، ص 1
 .332اوقي بنااي، مر ع اابؽ، ص 2
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كانػػػت اقمرا عػػػ  تػػػتـ فػػػي حاقػػػ  اقزيػػػادة ف ػػػط أـ حتػػػت حاقػػػ  مػػػا إذا   يوضػػػتاقمؤاػػػرات، دوف  
 .1انخفاض الأاعار

وق د ااتمد اقمارع اق زاسػرا  ػذا اقمعيػار مػف اقتاػريع اقفرناػي، قكػف يصػعب تطبي ػ  فػي     
اق زاسر قرياب آقيػات وضػع مؤاػرات اقتصػادي  دقي ػ  قضػخام  ناػب  الاقتصػاد اقمػوازا اقػذا 

 .2د واقعتاد واقيد اقعامد  صعب  اقمناؿي عؿ رصد تريرات أاعار اقموا
وت ػدر الإاػارة إقػت أنػ  لا يمكػف قدمرقػي اقع ػارا أف يحػتج بارتفػاع أ ػرة اقيػد اقعامدػ  أو 
ارتفاع مواد اقبنا  واقعتاد في اقاوؽ أو باقمضارب  اقتي يحد  ا اقت ار في الأاواؽ، فػي حػيف 

د اقعامدػ  اقمؤ دػ  فػي  ػذا اقم ػاؿ قػـ تعػرؼ أف الأ رة اق اعديػ  واقراػمي  اقمعتمػدة اقم ابدػ  قديػ
تريػػرا باقزيػػادة، وأف أاػػعار مػػواد اقبنػػا  واقعتػػاد قػػـ تتريػػر، فعدػػت اقمرقػػي اقع ػػارا اقحػػرص عدػػت 
إي اد يد عامد  مؤ د ، ومواد بنا  وعتاد ب قؿ تكدفػ  حتػت يتخطػت عمديػ  مرا عػ  اػعر اقبيػع، 

  .3رات اقرامي و و اقتزاـ بتح يؽ نتي   طاقما أن  مرتبط باقمؤا
  تسقيق مبمغ مرا عن الثمن: -2

اقمتعدػػػؽ باقناػػػاط  03-93رقػػػـ اقماػػػرع اق زاسػػػرا مػػػف خػػػ ؿ اقمراػػػوـ اقتاػػػريعي أقػػػر 
اقحريػػ  اقكامدػػ  قلأطػػراؼ فػػي تحديػػد ضػػوابط ومعػػايير وكيفيػػ  مرا عػػ  مػػن  لاقمدرػػت(،  اقع ػػارا

يبػادر بطدػب مرا عػ  اقػ مف اق مف، حيث ام  قدمرقي اقع ارا باعتبار  اقطػرؼ اقح ي ػي اقػذا 
، و نػػا تصػػب  اقمرا عػػ  4%200باقمباقرػػ  فػػي ناػػب  اقمرا عػػ ، ف ػػد تصػػؿ عدػػت اػػبيؿ اقم ػػاؿ 

وايد  لابتزاز اقماػترا كدمػا طاقػت مػدة الإن ػاز .قكػف حػاوؿ اقماػرع تػدارؾ الأمػر مػف خػ ؿ 

                                                           
 41.امير ماتاوا، مر ع اابؽ، ص 1
عبد اقرؤوؼ حدوا ي، اقنظاـ اق انوني قدمرقي اقع ارا، مذكرة قنيؿ ا ادة اقما اتير في اقح وؽ، فرع: قانوف الأعماؿ،  2

 .126، ص2015، 1اق زاسركدي  اقح وؽ،  امع  بف يواؼ بف خد ، 
 .40امير ماتاوا، مر ع اابؽ، ص3
اقع ار عدت اقتصاميـ عف ع د اقبيع اقعادا"، اقمدت ت اقوطني حوؿ: إاكاقيات   عز اقديف زوب ، "خصوصي  ع د بيع 4

كدي  اقح وؽ واقعدوـ  ، عدد ت ريبي،م د  اقح وؽ واقحريات مناورة في  اقع ار اقحضرا وأ ر ا عدت اقتنمي  في اق زاسر،
 .59، ص2013فيفرا  18و  17 امع  محمد خيضر، باكرة، يومي ، اقايااي 
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يمكثن  ن ولا :»...اقتي تنص عدت أنػ  1لمدرت( 58 -94مف اقمراوـ اقتنفيذا رقـ  6اقمادة 
 .«من الثمن التقديري يت او  مبمغ المرا عن... %

تت ػػػاوز ناػػػب   عػػػدـمػػػف خ ق ػػػا  و ػػػبويتضػػػ  مػػػف خػػػ ؿ  ػػػذ  اقمػػػادة أف اقماػػػرع أ 
اقمرا عػػ  حػػد أقصػػت يتفػػؽ عديػػ  الأطػػراؼ، إلا أف عػػدـ اقتحديػػد اق ػػانوني قدحػػد الأقصػػت قناػػب  

  .2اقمرا ع  أب ت اقوضع عدت حاق 
قماػػترا، واقتػي ظ ػرت بوضػػوح فػي اقحيػاة اقعمديػػ ، اقمضػرة با قرػ وقدحػد مػف  ػػذ  اقمبا

، وذقػؾ مػف 3الأقصػت قناػب  اقمرا عػ  اات اب اقمارع قندا  اقف ػ  بضػرورة تحديػد اػ ؼ اقحػد  
، اقتي أو بت أف لا يت اوز مبدغ مرا ع  اقاػعر 04-11مف اق انوف رقـ  38/3خ ؿ اقمادة 

فتحديػػد اقماػػرع  ،4متفػػؽ عديػػ  فػػي اقبدايػػ %( كحػػد أقصػػت مػػف اقاػػعر اق20عاػػريف باقماسػػ  ل
% فيمػػا يتعدػػؽ بمرا عػػ  اقػػ مف، يعتبػػر كضػػمان  م مػػ  قحمايػػ  اقماػػترا مػػف تعاػػؼ 20قناػػب  

ف كانت مر    ق   .5اقمرقي اقع ارا، مما ي عؿ اقماترا ي بؿ مرا ع  اق مف وزيادت  حتت وا 
اقاػػعر اقمتفػػؽ عديػػ   % مػػف20وت ػػدر الإاػػارة إقػػت أنػػ  لا يمكػػف أف تت ػػاوز اقمرا عػػ       

فػػي اقع ػػد، فػػي كػػؿ اقحػػالات وم مػػا كانػػت اقظػػروؼ، وفػػي حاقػػ  ت ػػاوز  ػػذ  اقناػػب  فمػػا عدػػت 
 ناػير إقػتكمػا  ،6%20اقماترا إلا أف يمتنػع عػف دفػع  ػذ  اقزيػادة، ويكتفػي ف ػط بػدفع ناػب  

أف أف اقمارع حدد اقحد الأقصت قناب  مرا ع  اق مف، دوف أف يحدد عدد اقمرات اقتػي يمكػف 
، وقو أنػ  كػاف اقم صػود باقمرا عػ  مػرة واحػدة، إلا أف عػدـ اقػنص يخضع في ا اق مف قدمرا ع 

، وكذقؾ نص عدت إمكانيػ  اقمرا عػ  فػي حاقػ  اقزيػادة 7عدت ذقؾ صراح  يفت  اقم اؿ قدت ويؿ
اقزيادة ف ط وقػـ يفػت  اقم ػاؿ قدماػترا أف يطدػب اقمرا عػ  فػي اقحاقػ  اقعكاػي ، أا قمػا تكػوف 

عدػػػت انخفػػاض الأاػػػعار فػػػي اقمؤاػػرات اقراػػػمي ، ويعػػػد ذقػػؾ إ حافػػػا فػػػي حػػػؽ  نػػاؾ مبػػػررات 

                                                           
ع د اقبيع بنا  عدت اقتصاميـ، اقذا يطبؽ  بنموذجؽ ، يتعد  1994مارس  7، اقمؤرخ في 58-94اقمراوـ اقتنفيذا رقـ   1

 .(لمدرت 1994 مارس 9، صادر في 13في م اؿ اقترقي  اقع اري ، ج ر، عدد 
 .59ع اابؽ، ص عز اقديف زوب ، مر  2
 .415اعباف عيااي، مر ع اابؽ، ص 3
 اق واعد اقتي تنظـ نااط اقترقي  اقع اري . ، يحد د04-11مف اق انوف رقـ  38/3اقمادة  4
 .521ص مر ع اابؽ، اامي  بد راؼ،  5
 .163أعمر تابي ، مر ع اابؽ، ص 6
 .35قع د اقبيع عدت اقتصاميـ، مر ع اابؽ، صزا ي  حوري  اي يواؼ، اقنظاـ اق انوني  7
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اقماػػترا خاصػػ  مػػف ناحيػػ  اقتاػػريع، إذ تػػـ اقػػنص عدػػت قاعػػدة قانونيػػ  تاػػم  باقمرا عػػ  دوف 
 .1ي ابد ا اماقنص عدت 

 تبرير مرا عن الثمن: -3
كثل  وفثي»...  عدت أن : 04-11مف اق انوف رقـ  في ف رت ا اقرابع  38نصت اقمادة 

. فاقماػػرع حػػرص أف تكػػوف مرا عػػ  اقاػػعر مبػػررة مػػف «الأحثثوال ي ثث  تبريثثر تغييثثرار السثثعر
طػػرؼ اقمرقػػي اقع ػػارا، ومػػع ذقػػؾ قػػـ يبػػيف الآقيػػات اق انونيػػ  وكيفيػػات اقتبريػػر اقتػػي يمكػػف أف 
يد ػػ  إقي ػػا اقمرقػػي اقع ػػارا كتبريػػر قمرا عػػ  اقاػػعر، ممػػا يفػػت  اقم ػػاؿ أمػػاـ اقمرقػػي اقع ػػػارا 

، كت ػػػػديـ اق ريػػػػدة 2عدػػػػت أا تبريػػػػر، مػػػػف و ػػػػاسؽ وماػػػػتندات تبػػػػيف تريػػػػر اقمؤاػػػػراتق عتمػػػػاد 
، قكػػػػف 3اقراػػػمي  اقتػػػػي تبػػػيف قيمػػػػ  اقمؤاػػػػرات عنػػػد اقمرا عػػػػ  كمػػػػا  ػػػو معمػػػػوؿ بػػػػ  فػػػي فرناػػػػا

ياتحاػػف عدػػت اقماػػرع اقتػػدخؿ وتػػدارؾ  ػػذا اقفػػراغ ، وأف يػػنص صػػراح  عدػػت كيفيػػات تبريػػر 
ا طدب اقمرا ع ، واقو اسؽ اق بوتي ، ذقؾ قمنػع اقتعاػؼ اقمرا ع  وتحديد اق    اقتي يودع قدي 

  .4مف اقمرقي اقع ارا في حاؿ اقد و  إقت مرا ع  اق مف
 اقتي نصت عدت: 431-13مف اقمراوـ اقتنفيذا رقـ  7اقمادة  نص وباقر وع إقت

ي ثث   ن يثثنص العقثثد فثثي حالثثن مرا عثثن السثثعر المتفثث  عميثثو  ن تخ ثثع ىثثته المرا عثثن » 
. يتضػ  أف اقماػرع تػرؾ اقحريػ  «...والقواعد والكيفيار التي تم اعتمادىثا مسثبقاللإ را ار 

قدمتعاقػػديف قتحديػػد إ ػػرا ات وكيفيػػات اقمرا عػػ  وذقػػؾ بتضػػميف ع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ فػػي 
وكيفيػػات ذقػػؾ، ممػػا يعنػػي أنػػ  يمكػػف  و آقيػػات حاقػػ  الاتفػػاؽ عدػػت اقمرا عػػ  بػػإ را ات وقواعػػد

قع ػػػػد أف تكػػػػوف اقمرا عػػػػ  مبػػػػررة بو ػػػػاسؽ، أو ااػػػػتنادا إقػػػػت أاػػػػعار قدماػػػػترا أف ياػػػػترط فػػػػي ا
 .5أف تكوف عف طريؽ اق ضا  وأاعتمدت ا اركات ترقي  عمومي  

                                                           
 .34امير ماتاوا، مر ع اابؽ، ص 1
 .335اوقي بنااي، مر ع اابؽ، ص 2
 .136لامي  كتو، مر ع اابؽ، ص 3
 .165أعمر تابي ، مر ع اابؽ، ص 4
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قكف ترؾ اقحري  اقمتعاقديف في تحديػد كيفيػات اقمرا عػ  وقواعػد ا، وواػاسؿ تبرير ػا قػد 
اقع قػ  اقتعاقديػ ، يضر بمصػاق  اقماػترا، وحيػث أف اقمرقػي اقع ػارا  ػو اقطػرؼ اق ػوا فػي 

ممػػا يػػؤدا إقػػت إمػػ    ػػذا الأخيػػر عدػػت اقماػػترا قواعػػد اقمرا عػػ  وكيفيات ػػا، دوف أف يػػتمكف 
اقماترا مػف مناقاػت ا أو رفضػ ا، خاصػ  أمػاـ حا تػ  اقمااػ  قداػكف، قػذقؾ مػف الأفضػؿ قػو 
ؿ نص اقمارع صراح  عدت كيفيات اقمرا عػ  واقو ػاسؽ اقتػي تعتمػد فػي تبرير ػا، وذقػؾ مػف أ ػ

تح يػػػؽ اقحمايػػػ  اقكافيػػػ  قدماػػػترا مػػػف تعاػػػؼ اقمرقػػػي اقع ػػػارا فػػػي حػػػاؿ اقد ػػػو  اقػػػت مرا عػػػ  
  .1اق مف

 المطم  الثاني: حماين المشتري عند دفع الثمن
ركػف  ػو را  باعتبػار يكتاي اق مف أ مي  كبيرة في ع ػد اقبيػع عدػت اقتصػاميـ ، وذقػؾ 

اقرسياػػػي  اقتػػػي يدتػػػزـ ب ػػػا اقماػػػترا فػػػي موا  ػػػ  اقمرقػػػي اقع ػػػارا ،  الاقتزامػػػاتفػػػي اقع ػػػد ومػػػف 
واقذا يتـ تنفيذ  في مدة زمني  طويد  قػد تتخدد ػا بعػض اقطػوارئ اقتػي تعرقدػ ، ممػا يػؤ ر اػدبا 
عدػت اقماػروع اقع ػارا، كمػا أف اقػ مف يعػد، مػػف بػيف أ ػـ اقمصػادر اقتػي يعتمػد عدي ػا اقمرقػػي 

تمويػؿ  ااػتمراركؿ ماترا بتاػديد اقػ مف ياػا ـ فػي  اقتزاـأف اقع ارا في تمويؿ ماروع ، إذ 
اقماػػروع، وأا اػػبب يػػؤدا إقػػت عػػدـ اقوفػػا ، أو اقتػػ خر فػػي اقوفػػا  يػػؤ ر عدػػت اقاػػير اقحاػػف 

  .2لأعماؿ اقبنا 
لأف أا ، ح ػػػوؽ اقماػػػتراعدػػػت قػػػيس  ػػػذا ف ػػػط، إنمػػػا يػػػؤ ر ذقػػػؾ وبصػػػف  غيػػػر مبااػػػرة 

وأاػػو   ،اقمتفػػؽ عدي ػػا الآ ػػاؿر فػػي تاػػديـ اقبنػػا  فػػي تػػ خر فػػي ماػػروع اقبنػػا  ي ػػؤدا إقػػت اقتػػ خ
ف كػاف اقػ مف  ي ػع عدػت  اقتػزاـمف ذقؾ يمكف فا  اقع د بابب إخ ؿ اقماػترا بػدفع اقػ مف. وا 

عػػػاتؽ اقماػػػػترا، فػػػإف اقماػػػػرع تػػػػدخؿ قػػػيس ف ػػػػط قحمايػػػ  اقمرقػػػػي اقع ػػػػارا بػػػؿ أيضػػػػا قحمايػػػػ  
تختدػؼ  اقبيػع عدػت اقتصػاميـ، اقماترا، وذقؾ بنص  عدت أحكػاـ خاصػ  بػدفع اقػ مف فػي ع ػد
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حيػث أو ػب اقماػرع عدػت اقماػترا دفػع اقػػ مف  .1عػف الأحكػاـ اقم قوفػ  فػي ع ػد اقبيػع اقعػادا
عدػػػت اقمرقػػػي  ااػػػترطوقضػػػماف  ػػػذ  الأقاػػػاط  )الفثثثرع الأول(عدػػػت أقاػػػاط تبعػػػا قت ػػػدـ الأاػػػراؿ

قػػذا يعتبػػر مػػف وا ،)الفثثرع الثثثاني(قػػد  صػػندوؽ اقضػػماف واقكفاقػػ  اقمتبادقػػ   الاكتتػػاباقع ػػارا 
 بيف اقضمانات اقتي أقر ا اقمارع قحماي  اقماترا عند دفع اق مف.

 الفرع الأول: و و   دا  الثمن عمى  فساط
إذا كػػػاف الأصػػػؿ فػػػي ع ػػػد اقبيػػػع اقعػػػادا أف لا يتػػػدخؿ اقماػػػرع فػػػي كيفيػػػ  دفػػػع اقػػػ مف، 

م زسػػػا  ، أوبحيػػػث أن ػػػا ماػػػ ق  تر ػػػع لإرادة الأطػػػراؼ، فػػػيمكف أف يػػػتـ دفػػػع اقػػػ مف دفعػػػ  واحػػػدة
عدت دفعات، فإف الأمر يختدؼ في ع ػد اقبيػع عدػت اقتصػاميـ حيػث تػدخؿ اقماػرع مػف خػ ؿ 

وأقػر أحكػاـ خاصػ   431-13متبوعا باقمراوـ اقتنفيذا رقػـ  04-11رقـ ما  ا  ب  اق انوف 
 اقتاريعي رقـ وذقؾ محاوق  من  قتفادا اقن ص اقذا كاف يعترا اقمراوـ  بدفع اق مف

وكػػػذقؾ قضػػػماف حمايػػػ  أك ػػػر قدماػػػترا فػػػي ع ػػػد ، 58-94اقمراػػػوـ اقتنفيػػػذا رقػػػـ و  93-03
حيػث أقػزـ أف يػتـ دفػع اقػ مف عدػت اػكؿ  ،2اقبيع عدت اقتصاميـ تتنااب مع طبيع  اقمحؿ في 

واقتػي  04-11مػف اق ػانوف رقػـ  38دفعات حاػب ت ػدـ أاػراؿ الإن ػاز و ػو مػا أكدتػ  اقمػادة 
حسث  تقثدم  عر البيع في عقود البيع عمى التصاميم يتم  بط تسديد س»  نصت عدت أنػ :

 و يتضػ  مػف خػ ؿ ....« شغال الإن ا  في الحدود المنصوص عمييا عثن طريث  التنظثيم 
اقنص أنػ  ي ػب تحديػد اقػ مف فػي اقع ػد وي ػب ضػبط مبػاقغ اقػدفعات اقتػي يدتػزـ اقماػترا  ذا 

تػػـ اقػػنص عديػػ  عػػف طريػػؽ  ذقػػؾ وف ػػا قمػػا تـبتاػػديد ا حاػػب ت ػػدـ أاػػراؿ اقبنػػا ، عدػػت أف يػػ
 .3اقتنظيـ

                                                           
 .153-152ص أعمر تابي ، مر ع اابؽ، ص 1
فاطم  م دود، حماي  اقمكتتب في اقبيوع اقع اري  عدت اقتصاميـ، مذكرة مف أ ؿ اقحصوؿ عدت در   ما اتير في اقعدوـ  2

 .94، ص 2015، 1اق انوني ، فرع: حماي  اقمات دؾ واقمنافا ، كدي  اقح وؽ،  امع  اق زاسر 
 .234ؽ، صن يب بوقنوار، مر ع ااب 3
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وعديػػػ   عػػػؿ اقماػػػرع اق زاسػػػرا، اقػػػ مف فػػػي ع ػػػد اقبيػػػع عدػػػت اقتصػػػاميـ ماػػػتح ا عدػػػت 
 ػذ  اقػدفعات  ااػتح اؽعدػت مواعيػد  الاتفػاؽأقااط ودفعات م زأة وترؾ اقحري  قلأطراؼ فػي 

ربط ػػا  ، ذقػػؾ أف تحديػػد مواعيػػد معينػػ  بػػدفع الأقاػػاط دوفزمػػع ضػػرورة ربط ػػا بمراحػػؿ الإن ػػا
صػراح  بمراحػؿ إن ػاز اقعمػػؿ قػد يػؤدا فػػي اقك يػر مػف الأحيػاف إقػػت تح يػؽ الأقاػاط اقمتتاقيػػ  
دوف أف يكػػوف اقبػػاسعلاقمرقي اقع ػػارا( قػػد بػػدأ اقعمػػؿ بعػػد، أو دوف أف يكػػوف قػػد وصػػؿ بػػ  إقػػت 

و ػػو مػػا  عػػؿ اقماػػرع ياػػترط عدػػت الأطػػراؼ ربػػط  ،1مرحدػػ  تتنااػػب مػػع الأقاػػاط اقماػػتح  
، وعػػدـ ) ولا(بتحديػػد آ ػػاؿ لااػػتح اؽ الاقاػػاطحاػػب ناػػب  ت ػػدـ الأاػػراؿ  اػػتح اؽالامواعيػػد 

 .)ثانيا(قبوؿ اا تابي ات قلأقااط
  ولا: آ ال استحقا  افساط الثمن

اق مف فػي ع ػد اقبيػع اقعػادا يكػوف ك صػؿ عػاـ فػي اقوقػت اقػذا يػتـ  ااتح اؽإف أ ؿ 
ف أو حاػػب مػػا افيػػ  تاػػديـ اقاػػي  اقمبيػػع قدماػػترا، أو فػػي اقوقػػت اقػػذا يتفػػؽ عديػػ  اقمتعاقػػد

 .2مف اق انوف اقمدني 388ي ضي ب  اقعرؼ، و و ما نصت عدي  اقمادة 
اقػ مف لا يكػوف  ااػتح اؽأما في ع د اقبيع عدت اقتصاميـ فالأمر مختدػؼ إذ أف تػاري  

 ت خػػػذوقػػػت تاػػػديـ اقبناي لاقاػػػي  اقمبيػػػع( فآقيػػػ  ت اػػػيط اقػػػ مف فػػػي ع ػػػد اقبيػػػع عدػػػت اقتصػػػاميـ 
وقػػػػـ يكتػػػػؼ ب ػػػػذا ف ػػػػط بػػػػؿ   اقصػػػػف  الإقزاميػػػػ  حتػػػػت يضػػػػمف اقماػػػػرع حمايػػػػ  فعاقػػػػ  قدماػػػػترا.

اقبنػا ( لزب عد ػا مرتبطػ  بت ػدـ أاػراؿ الإن ػا ااػتح اق اولإضفا  حماي  أك ر قاـ بتنظيـ وقت 
يطاقػب ب اػط اقػ مف اقم ابػؿ قكػؿ كػي مف الأاػراؿ  الانت ا كوف أف اقمرقي اقع ارا لا يتنظر 

. 3مرحدػػػػ ، فتصػػػػب  اقخطػػػػورة أك ػػػػر عنػػػػدما تكػػػػوف الأقاػػػػاط غيػػػػر متنااػػػػب  مػػػػع ت ػػػػدـ الأاػػػػراؿ
أ زا  اقػ مف  ااتح اؽبيف  الارتباطمف قاعدة اقتوازف في اقمعام ت ي ب أف يتح ؽ  فانط قا

                                                           
، 7، عددم د  اق انوف اقع ارا و اقبيس محمد حاايف،" ااكاقيات ع د اقبيع عدت اقتصاميـ في ضو  اق انوف اق زاسرا"،  1

 .228، ص 2016كدي  اقح وؽ و اقعدوـ اقايااي ،  امع  عبد اقحميد بف باديس، ماترانـ، 
يكون ثمن المبيع مستحقا في الوفر » اقتي تنص عدت: اقمتضمف اق انوف اقمدني، ،58-75رقـ  مرمف الأ 388اقمادة  2

 .«التي يقع فيو تسميم المبيع  ما لم يو د اتفا   و عرق يق ي بخلاق تل 
 .26امير ماتاوا، مر ع اابؽ، ص 3
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-13مػف اقمراػوـ اقتنفيػذا رقػـ  3/1و ػذا مػا أكدتػ  اقمػادة  ،1مف مراحؿ اقبنػا  الانت ا وبيف 
 ثنثثا  إبثثرام عقثثود البيثثع عمثثى التصثثاميم يثثتم تسثثديد سثثعر الممثث   »: اقتػػي نصػػت عدػػت 431

 .«العقاري حس  تقدم  شغال الإن ا ...
اقمدفوعػػ  عنػػد وقػػـ يتػػرؾ اقماػػرع اقحريػػ  قلأطػػراؼ مػػف أ ػػؿ تحديػػد ناػػب أقاػػاط اقػػ مف 

كؿ مرحد ، بؿ قػاـ بضػبط ا وضػبط كػؿ مرحدػ  ياػتحؽ في ػا اق اػط وتب ػت اقحريػ  قدمتعاقػديف 
و ػػػو مػػػا  ػػػا  فػػػي مضػػػموف اقمػػػادة اق اق ػػػ  مػػػف ، 2داخػػػؿ  ػػػذ  اقحػػػدود اق صػػػو  اقمحػػػددة قانونػػػا

 ثنا  إبرام عقود البيثع عمثى التصثاميم »  اقتي نصت عدػت: 431-13 رقـ اقمراوـ اقتنفيذا
 ديد المم  العقاري حس  حالن تقدم  شغال الإن ا  في الحدود التالين :يتم تس
 % ( من سعر البيع المتف  عميو.20عند التوفيع )  -
 البيع المتف  عميو. % من سعر15من الأساسار  الانتيا عند  -
من الأشغال الكبرى بما في تل  المسثاكن و الأسثوار الخار يثن و الداخميثن  الانتيا عند  -

 البيع المتف  عميو. رع% من س35
مثثن  ميثثع الأشثثغال م تمعثثن   بمثثا فثثي تلثث  الثثربط بالطرفثثار والشثثبكار  الانتيثثا عنثثد   -

 البيع المتف  عميو. % من سعر25 ار الخار ين  يالمختمفن بالإ افن إلى التي
 % من سعر5ي    ن يتم دفع الرصيد المتبقي عند إعداد مح ر الحيا ق و المقدر    -

   .«والبيع المتف  عمي
 ا  في نموذج ع د اقبيع عدت اقتصاميـ تحت عنػواف أ ػؿ اقتاػديـ،  ػدوؿ قكػؿ مرحدػ  

الأاػػػػراؿ عدػػػػت أف يػػػػتـ تحديػػػػد الآ ػػػػاؿ اق صػػػػو  لإتمػػػػاـ كػػػػؿ  مػػػػف اقمراحػػػػؿ الأربعػػػػ  لإن ػػػػاز
 (.1لاقمدحؽ رقـ مرحد .

أف اقماػػػرع فعػػػ  قػػػد أحاػػػف ووفػػػؽ فػػػي حمايػػػ   ،مػػػف خػػػ ؿ  ػػػذا اقتحديػػػد يمكننػػػا اق ػػػوؿ
اقماترا بربط  قماػ ق  دفػع أقاػاط اقػ مف بت ػدـ أاػراؿ الإن ػاز، إضػاف  إقػت تحديػد ناػب  كػؿ 

                                                           
 .581اامي  بد راؼ، مر ع اابؽ، ص 1
 .28امير ماتاوا، مر ع اابؽ، ص 2
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د اقفػػراغ وت ػػاوز الإ مػػاؿ اقػػذا كػػاف مػػف قبػػؿ ووفػػر قاػػط حاػػب ت ػػدـ مراحػػؿ اقبنػػا ، فبػػذقؾ ا ػػ
قعداقػ  بػيف اقطػرفيف، إذ أف اقطػرؼ اقضػعيؼ فػي اقع ػد وح ػؽ ا باعتبػار حمايػ  أك ػر قدماػترا 

ياػػكؿ إ حافػػا فػػي حػػؽ اقماػػترا لاقمكتتػػب( اقػػذا ي ػػد نفاػػ  مدزمػػا بػػدفع  الارتبػػاطتخدػػؼ  ػػذا 
اقػػػ مف وف ػػػا قدمواعيػػػد اقمتفػػػؽ عدي ػػػا مػػػع اقمرقػػػي اقع ػػػارا، ودوف تح  ػػػ  فيمػػػا إذا كػػػاف اقمرقػػػي 

 .1اقع ارا قد بدأ بإن از اقماروع أـ لا
د أف اقماػرع اقفرناػي كػاف دقي ػا فػي ماػ ق  دفػع اقػ مف باقر وع إقت اق انوف اقفرناي ن 

م ابػػػؿ ت ػػػدـ الأاػػػراؿ، حيػػػث فػػػرؽ بػػػيف طري ػػػ  دفػػػع اقػػػ مف فػػػي حاقػػػ  اقبيػػػع اقماػػػت بدي واقبيػػػع 
مػف تػػاري  إتمػاـ الإن ػاز بصػػورة  ابتػدا ففػي  ػذا الأخيػػر يػتـ دفػع اقػ مف  مدػػ  واحػدة  ،اقمؤ ػؿ

ي بػؿ مػف اقماػترا أا  ػز  مػف  أف اػترط أوولا ياتطيع اقبػاسع أف ي ق اتعماؿت عد  صاقحا 
اق مف اقمخصص قدبيع، مع إمكاني  إيداع بعض اقضمانات مف قبؿ اقماػترا قمصػدح  اقبػاسع 

 اقتزامػ اقػ مف فػي حاقػ  مػا إذا قػاـ بتنفيػذ  ااتيفا كضماف قح وؽ اقماترا فيؤمف ق  اقحؽ في 
اق ػانوف اقفرناػي فيكػوف حاػب ت ػدـ أما دفع اق مف في اقبيع اقمات بدي قبن ػاز فػي ، 2باقتاييد

 الأاراؿ تبعا قدمراحؿ اقتاقي :
 % مف اق مف عند إن از الأاراؿ الأاااي .35
   .% عند تا يؼ اقمبنت35
   .% عند إن از اقمبنت كد 25
 تصرؼ اقماتر .% عند وضع اقع ار تحت 5

اقدفعػػ   واقفػػرؽ اقػػذا ي حػػظ بػػيف اقتاػػريع اقفرناػػي واق زاسػػرا فػػي  ػػذ  اقماػػ ق   ػػو أف
الأوقػػػت مػػػف اقػػػ مف فػػػي اق ػػػانوف اقفرناػػػي تكػػػوف عنػػػد إن ػػػاز الأاػػػراؿ الأاااػػػي  خ فػػػا قد ػػػانوف 

 .3اق زاسرا اقذا يكوف في  اق اط الأوؿ مف اق مف ماتحؽ اقدفع عند اقتوقيع
                                                           

 .95فاطم  م دود، مر ع اابؽ، ص 1

 .96، ص نفا مر ع اق  2
 .ع نفا مر اق  3
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في الأخير يمكػف اق ػوؿ أف اقماػرع قػد وفػؽ بػيف تمويػؿ اقماػروع اقع ػارا، وبػيف اقػ مف 
ما يح ؽ مصدح  اقمتعاقػديف، فاقػدفع وف ػا ق ػذ  اقناػب يتفػؽ عػادة مػع اقذا يدفع  اقماترا، م

ن ػاز  فعػ   ،اقتكدف  اقفعدي  قكػؿ مرحدػ  مػف مراحػؿ اقبنػا ، فاقماػترا لا يػدفع إلا مػا تػـ بنػاؤ  وا 
وقضػػماف اقتػػوازف قػػـ ياػػترط اقماػػرع أف يػػتـ اقػػدفع باقضػػرورة وف ػػا قدمراحػػؿ اقمػػذكورة وباقناػػب 

عدػت ناػب أقػؿ كمػا يمكػف  الاتفػاؽ، فػيمكف 1تم ؿ إلا اقحدود اق صو  اقمحددة ف ذ  اقناب لا
أف يتـ اقدفع في كؿ مرحد  مف  ذ  اقمراحؿ عدت مرتيف أو أك ػر اػرط أف لا يت ػاوز م مػوع 

 .2 ذ  اقمرات اقحد الأقصت اقذا حدد  اقمارع في كؿ مرحد 
اقوقػت اقمتفػػؽ  احتػراـوحفاظػا عدػت حمايػ  اقماػػترا أقػزـ اقماػرع اقمرقػي اقع ػػارا عدػت 

عدي  قدوفا  بػاق مف، بحيػث منعػ  مػف تاػديـ اقػ مف أو دفعػ  ماػب ا قبػؿ إبػراـ اقع ػد وذقػؾ تحػت 
 .3طاسد  ع وبات  زاسي 

 ثانيا: عدم فبول المرفي العقاري لأي تسبيقار
لا يمكػػػف قدمرقػػػي اقع ػػػارا قبػػػوؿ أو طدػػػب أا تاػػػبي ات ماقيػػػ ، أو إيػػػداع أو اكتتػػػاب أو 

مػػػف  42 اريػػػ  مػػػف اقمكتتػػػب قبػػػؿ اقتوقيػػػع عدػػػت اقع ػػػد، و ػػػو مػػػا أكدتػػػ  اقمػػػادة قبػػػوؿ اػػػندات ت
لا يمكثثثن لممرفثثثي العقثثثاري  ن يطالثثث  ولا  ن يقبثثثل  ي  »: اقتػػي تػػػنص 04-11اق ػػانوف رقػػػـ 

تسبي   و إيداع  و اكتتا   و فبول سندار ت ارين ميما كان شكميا فبثل توفيثع عقثد البيثع 
وباقتػاقي فػإف اقتػزاـ اقمكتتػب بػدفع  مػف اقبيػع . «  الثدينعمى التصاميم  و فبل تاريخ استحقا
اقتصػػػاميـ  ػػػذا مػػػف   ػػػ ، ومػػػف   ػػػ  أخػػػر  فػػػإف  عدػػػت لا يبػػػدأ إلا مػػػف وقػػػت إبػػػراـ ع ػػػد اقبيػػػع

حيػث لا ي تصػر عدػت طدػب  د نطاؽ  ذا اقمنعاقمارع وفي صياغت  قدمادة اقااقف  اقذكر، حد  

                                                           
 161-160ص اابؽ، ص عأعمر تابي ، مر  1
 .30امير ماتاوا، مر ع اابؽ، ص  2
 .161أعمر تابي ، مر ع اابؽ، ص  3
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نما ب بوق ا أيضا وب ػذا قػـ يتػرؾ اقماػرع اقم ػاؿ قدمرقػي اقع ػارا  ،اقمرقي اقع ارا قدتابي ات وا 
          .1أا تابي ات وأن ا كانت بإرادة اقماتراطدب ي   قـب نق دعا  

وتبعػػا ق ػػذا أقػػر اقماػػرع ع وبػػات  زاسيػػ  توقػػع عدػػت كػػؿ مرقػػي ع ػػارا فػػي حاقػػ  مخاقفتػػ   ػػذا 
يتعثثرض كثثل  »: اقتػػي تػػنص عدػػت أنػػ  04-11مػػف اق ػػانوف رقػػـ  71اقمنػػع  مػػف خػػ ؿ اقمػػادة 

مرفي عقثاري يطالث   و يقبثل تسثبيقا  و إيثداعا  و اكتتابثا  و سثندا ت اريثا فبثل توفيثع عقثد 
( 2( إلثى سثنتين )2البيع عمى التصاميم  و عقد حفظ الح   لعقوبن الحثبت مثن شثيرين )

 2,000,000مميثثوني دينثثار )د ( إلثثى  200,000مثثا تي  لثثق دينثثار) وغرامثثن ماليثثن مثثن
 .«د (

اقتاػػػبي ات يعػػد مػػف بػػػيف الاقتزامػػات واقماػػؤوقيات اقم نيػػػ  قدمرقػػي اقع ػػػارا فعػػدـ قبػػوؿ 
فاق انوف ياترط عدت كؿ مرقي ع ارا أف يتع د في إطػار مماراػ  ناػاط  بعػدـ الااػت ـ مػف 

 .2يف أا دفع أو دفع  زسي أو تابيؽ، ب ا اكؿ مف الأاكاؿتناقم 
ضػحي  احتيػاؿ قدمرقػي اقع ػارا، واق دؼ مف  ذا اقمنع  و حماي  اقماترا مػف اقوقػوع 

اقػػػذا ياػػػتدـ الامػػػواؿ دوف أف ياػػػرع فػػػي ان ػػػاز ماػػػروع  اقع ػػػارا، كمػػػا يمنػػػع عدػػػت اقمكتتػػػب 
ااتر ؿ ت ديم  قتابي ات قبؿ ابراـ اقع د مف أ ؿ اقحصوؿ عدػت مزايػا وأفضػدي  فػي اقماػروع 

 .3اقع ارا اقمراد ان از 
 بادلن في حماين المشتريالفرع الثاني: دور صندو  ال مان والكفالن المت

ينطػػػوا ناػػػاط اقترقيػػػ  اقع اريػػػ  عدػػػت  مدػػػ  مػػػف اقمخػػػاطر تػػػؤ ر باػػػكؿ أو بػػػآخر عدػػػت   
إمكانيػ  تاػػديـ اقع ػػار محػػؿ اقبيػػع قدماػػترا فػي الآ ػػاؿ اقمحػػددة، وقت ػػاوز  ػػذ  الأخطػػار عمػػؿ 

اقبنايػ ، تخاد كؿ اقابؿ اق انوني  اقتي تـ بم تضا ا ضماف إتماـ الإن از وحيازة ااقمارع عدت 

                                                           
 .119امي  بوقحي ، مر ع اابؽ، ص 1
يحدد ، يتضمف دفتر اقاروط اقنموذ ي اقذا 2012فيفرا  20، مؤرخ في 85-12مف اقمراوـ اقتنفيذا رقـ  19اقمادة  2

 .2012فيفرا  26، صادر في 11الاقتزامات و اقماؤوقيات اقم ني . قدمرقي اقع ارا، ج ر، عدد 
3
 .119امي  بوقحي ، مر ع اابؽ، ص 
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اقمحدد قد واعد اقتي تنظـ نااط اقترقيػ   04-11. حيث  ا  اق انوف رقـ 1عدي  اتفؽطب ا قما 
اقع اري ، بضمانات خاص  مف أ ؿ توفير حماي  أكبر قكؿ ماػتفيد فػي إطػار اقترقيػ  اقع اريػ  
ومػػػف أ ػػػـ  ػػػذ  اقضػػػمانات إ بػػػار كػػػؿ اقمػػػرقييف اقع ػػػارييف اقمعتمػػػديف واقماػػػ ديف فػػػي اق ػػػدوؿ 

قد  صندوؽ اقضماف واقكفاق  اقمتبادقػ  وذقػؾ قضػماف  الاكتتابقدمرقييف عدت و وب  اقوطني
الآ ػػار   ػػـ بيػػاف ) ولا( اقتعريػػؼ بػػ ، وق ػػذا يتو ػػب عدينػػا 2الأقاػػاط اقمدفوعػػ  مػػف قبػػؿ اقماػػترا

 )ثانيا(. ي قد الاكتتاباقمترتب  عف 
 صندو  ال مان والكفالن المتبادلن ب التعريق ولا: 

اقمارع كضماف قحمايػ   ااتحد  اوؽ اقضماف واقكفاق  اقمتبادق ، آقي  قانوني  يعد صند
اقماػػترا، خاصػػ  عنػػد دفػػع أقاػػاط اقػػ مف، و ػػذا إقػػت  انػػب اقضػػمانات اقمعروفػػ  فػػي اق واعػػد 
اقعام  واقخاصػ  بع ػد اقبيػع، ومػف أ ػؿ توضػي  مف ػوـ  ػذ  الآقيػ  يتعػيف اقتطػرؽ إقػت تعريف ػا  

 وكذا م اـ  ذ  الآقي .
 صندو  ال مان والكفالن المتبادلنالتكييق القانوني ل -1

يعػػػػرؼ صػػػػندوؽ اقضػػػػماف واقكفاقػػػػ  اقمتبادقػػػػ  ب نػػػػ  مؤااػػػػ  عموميػػػػ  موضػػػػوع  تحػػػػت 
اقمػػػاقي وقػػػ  طػػػابع  والااػػػت  ؿ وصػػػاي  اقػػػوزير اقمكدػػػؼ باقاػػػكف ويتمتػػػع باقاخصػػػي  اقمعنويػػػ 

 .3تعاوني ولا ياعت قتح يؽ اقرب 
 1993صندوؽ اقضماف واقكفاق  اقمتبادق  في نااط اقترقي  اقع اري  اػن   ااتحداث ت ـ 

 ػػػػانفي  19اقمػػػػؤرخ فػػػػي  01-93مػػػػف اقمراػػػػوـ اقتاػػػػريعي رقػػػػـ  131بمو ػػػػب نػػػػص اقمػػػػادة 

                                                           
 .224حياة حامي، مر ع اابؽ، ص 1
 زاسري  اقم د  اقعاسا  طيب، "صندوؽ اقضماف واقكفاق  اقمتبادق  قدترقي  اقع اري  كضماف خاص في اقترقي  اقع اري "،  2

 .474، ص 1اق زاسر واقعدوـ اقايااي ،  امع  ، كدي  اقح وؽ قدعدوـ قد انوني  والاقتصادي  واقايااي 

اعدي  قني،" دور صندوؽ اقضماف واقكفاق  اقمتبادق  في ضماف تمويؿ نااط اقترقي  اقع اري "، اقمدت ت اقوطني حوؿ:  3
كدي  اقح وؽ ، عدد ت ريبي، م د  اقح وؽ واقحرياتمناورة في  اق زاسر،إاكاقيات اقع ار اقحضرا وأ ر ا عدت اقتنمي  في 
 .117-116ص ص ،2013فيفرا  18و 71 تواقعدوـ اقايااي ،  امع  محمد خيضر، باكرة، يوم
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يمكثثن إحثثدا  صثثنادي  ال ثثمان والكفالثثن المتبادلثثن فثثي »... واقتػػي نصػػت عدػػت: ،19931
 .«.عن طري  التنظيم.. الافتصاديمختمق فطاعار النشاط 

اقمتعدؽ باقنااط اقع ارا لاقمدرػت(  03-93وتطبي ا قذقؾ نص اقمراوـ اقتاريعي رقـ 
يتعثين عمثى المتعامثل »منػ  اقتػي نصػت عدػت أنػ :  11عدت  ذا اقصػندوؽ مػف خػ ؿ اقمػادة 

بتثث مين  الت اماتثثوفثثي الترفيثثن العقاريثثن فثثي عمميثثار البيثثع بنثثا  عمثثى التصثثاميم  ن يغطثثي 
الكفالثثن المتبادلثثن المنصثثوص عمييثثا فثثي التشثثريع و  و  ال ثثمانلثثدى صثثند وإ بثثاري يكتتبثث
اقتنفيػذا وت ايدا ق ذ  اقنصوص تـ إناػا   ػذا اقصػندوؽ بمو ػب اقمراػوـ  ...«و.المعمول ب

 ابتػدا . وتـ تنصيب  ذا اقصندوؽ بصػف  فعديػ  19972نوفمبر  3اقمؤرخ في  406-97رقـ 
قتػ ميف واقمؤااػات اقمصػرفي   ػي وقبؿ ذقؾ كانػت اػركات ا .2000مف ا ر أوت مف ان  

 .3مف تتكفؿ بترطي  مااريع اقترقي  اقع اري 
وي ػػػدؼ صػػػندوؽ اقضػػػماف واقكفاقػػػ  اقمتبادقػػػ  إقػػػت ضػػػماف اقتاػػػديدات اقتػػػي يػػػدفع ا 
اقماػترا فػػي اػػكؿ أقاػػاط. كمػا أنػػ  يػػوفر اقحمايػػ  قدمكتتػػب فػي ع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ، 

 الاحتيػاؿب و صػاقع اري ، وذقػؾ قصػد تفػادا اقنخاص  بعدما أنا ت اركات أ نبي  قدترقي  
اقػذا قػػد يو ػػ  قدمكتتػب عنػػد بيػػع  ػذ  اقاػػركات قبنايػػ  أو  ػز  مػػف بنايػػ  فػي طػػور الإن ػػاز 

 .4دوف ضماف
 
 
 

                                                           
 ج ر، عدد، 1993، اقمتضمف قانوف اقماقي  قان  1993 انفي  19، اقمؤرخ في 01-93اقمراوـ اقتاريعي رقـ  1
 .1993 انفي  20، صادر في 4
، اقمتضمف إحداث صندوؽ اقضماف واقكفاق  اقمتبادق  في 1997نوفمبر  3، اقمؤرخ في 406-97اقمراوـ اقتنفيذا رقـ  2

 ، معدؿ و متمـ.1997نوفمبر  5، صادر في 73اقترقي  اقع اري ، ج ر، عدد 
 .34أعمر تابي ، مر ع اابؽ، ص 3
 .227حياة حامي، مر ع اابؽ، ص  4
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  ميام صندو  ال مان و الكفالن المتبادلن -2
واقمراػوـ  04-11صندوؽ اقضماف واقكفاق  اقمتبادق  ما بيف اق انوف رقػـ  تنوعت  م اـ

 .180 -14اقتنفيذا رقـ 
 :04-11في ظل القانون رفم  - 

 يثثادق عمثثى  »:عدػػت أنػػ  04-11 مػػف اق ػػانوف رقػػـ 54نػػص اقماػػرع مػػف خػػ ؿ اقمػػادة 
الت مينار المطموبن في التشريع المعمول بو وفي إطار ممارسن نشاط مينن المرفي العقاري 

إن ثا  المشثروع العقثاري مثن ع فثي ر   يتعثين عمثى المرفثي العقثاري الثتي يشثلالت اماتوطبقا 
   : مان الترفين العقارين فصد  مان ما ي تي عمى الخصوص اكتتا   ل بيعو فبل إنيا و 

 .في شكل تسبيقار المكتتبونتسديد الدفعار التي فام بيا  -
 .إتمام الأشغال -
 .«المينين والتقنين للالت امارتغطين  وسع  -

 ـ اقتي ي وـ ب ا صندوؽ اقضماف د اقم امف خ ؿ  ذا اقنص يتض  أف اقمارع حد   
 :واقكفاق  اقمتبادق  واقمتم د  في

و ػو اقضػماف اقوحيػد اقػذا كػاف  :تاديد اقدفعات اقتي قاـ ب ا اقمكتتبوف فػي اػكؿ تاػبي ات -
، و ػػذا حتػػت يػػتمكف  ػػذا الأخيػػر 031-93ياػػعت إقيػػ  اقصػػندوؽ فػػي ظػػؿ اقمراػػوـ اقتاػػريعي 

ع ز اقمرقي اقع ارا لأا ابب كاف، حيػث ي ػوـ صػندوؽ  احتمالاتمف حماي  اقماتريف مف 
اقضماف واقكفاق  اقمتبادق  بإر اع اقمباقغ اقماقي  اقمدفوع  إقت اقماػتريف بعػد اقت كػد مػف ع ػز 
اقمرقػػي اقع ػػارا بػػاقطرؽ اق انونيػػ  اػػرط أف يكػػوف اقماػػترا حػػاسز عدػػت ع ػػد اقبيػػع بنػػا  عدػػت 

 .2يتضمف ت مينا قد  اقصندوؽ اقتصاميـ

                                                           
م د  الأاتاذ اقباحث ، "و وب اقتزاـ اقمرقي اقع ارا ضماف حماي  اقمكتتب في ع د اقبيع عدت اقتصاميـ "بع ي،محمد  1

 .712، ص2017، 7، عدد2، م ددقددرااات اق انوني  واقايااي 
 117اعدي  قني، مر ع اابؽ، ص 2
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و ػػو مػػا يضػػمف قدماػػترا اقحصػػوؿ عدػػت ماػػكن  فػػي اقن ايػػ  وب ػػذا يػػتـ  :تمػػاـ الأاػػراؿإ -
اقػػػػذا مػػػػن  م مػػػػ  إكمػػػػاؿ  03-93اقمراػػػػوـ اقتاػػػػريعي رقػػػػـ  اقماػػػػكؿ اقػػػػذا طرحػػػػ ااػػػػتبعاد 

 تربط ـ أا ع ق  بم اؿ اقبنا . لااقماروع ق ماع  اقماقكيف اقذيف قد 
 .1اقم ني  واقت ني  ق قتزاماتترطي  أواع   - 

ما توكؿ أيضا قدمرقي اقع ارا م اـ أخر  كاقا ر عدت وضع اقضمانات واقت مينػات ك
فػي حاقػ  اػحب  اقم تنػيفمحػؿ  ، وكذا اقحدػوؿ2اقتي يدتزـ ب ا اقمرقوف اقع اريوف عف الاكتتاب

مرقػػي ع ػػارا أخػػر عدػػت  بػػاقتزاـأاػػراؿ إتمػاـ الإن ػػاز  ااػػتسناؼمػػف اقمرقػػي اقع ػػارا و  الاعتمػاد
كمػػا يمكػػف أف  .3بػػدلا عنػ  وذقػػؾ فػي حػػدود الأمػػواؿ اقمدفوعػ  باقتزاماتػػ ؿ حاػاب اقمرقػػي اقمخػ

مػػف  56يكدػػؼ اقصػػندوؽ أيضػػا ب ناػػط  إضػػافي  بوااػػط  اقتنظػػيـ و ػػو مػػا نصػػت عديػػ  اقمػػادة 
 .044-11اق انوف رقـ 

 180-14في ظل المرسوم التنفيتي رفم  - 
 3مػػف اقمػػادة  قت مػػف خ قػػ  كػػؿ، اقػػذا عػػد  180-14بصػػدور اقمراػػوـ اقتنفيػػذا رقػػـ 

، واػػع اقماػػرع 045-11مػػف اق ػػانوف رقػػـ  54واقمػػادة  406-97مػػف اقمراػػوـ اقتنفيػػذا رقػػـ 
اقمػػرقيف اقع ػػاريف  انتاػػابمػػف م ػػاـ صػػندوؽ اقضػػماف واقكفاقػػ  اقمتبادقػػ  قياػػمؿ أيضػػا تاػػيير 

اقمعتمديف اقما ديف في اق دوؿ اقوطني قدمرقيف اقع اريف، وضماف متابع  وتاػيير اقحاػابات 
ي تاػػػ ؿ اقتاػػػبي ات اقمدفوعػػػ  مػػػف أصػػػحاب حػػػؽ اقحفػػػظ، اق يػػػاـ بكػػػؿ اقعمديػػػات اقت اريػػػ  اقتػػػ

كػػؿ فػػرع وأخػػد كػػؿ اقماػػا مات  ااػػتحداثواقماقيػػ  واقع اريػػ  ذات اقصػػد  باقماػػاريع اقع اريػػ ، 

                                                           
 .475عاسا  طيب، مر ع اابؽ، ص 1
 اق واعد اقتي تنظـ نااط اقترقي  اقع اري .يحد د ، 04-11رقـ مف اق انوف 55اقمادة  2
3
 مف اق انوف نفا . 57اقمادة  
 نفا .مف اق انوف  56  اقمادة 4
في   ، اقمتضمف إحداث صندوؽ اقضماف واقكفاق  اقمتبادق 2014 واف  25، مؤرخ في 180-14اقمراوـ اقتنفيذا رقـ  5

 .2014 واف  19، صادر في 37اقترقي  اقع اري ، ج ر، عدد
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ذات اقصػػد  بناػػاط ، إن ػػاز كػػؿ درااػػ  وناػػر كػػؿ اقمعدومػػات واقمناػػورات اقمتخصصػػ  اقتػػي 
 .1قع اري ت دؼ إقت تطوير اقترقي  ا

 لدى صندو  ال مان والكفالن المتبادلن الاكتتا ثانيا: الآثار المترتبن عن 
فػػػي ع ػػػد اقبيػػػع عدػػػت  اقتزاماتػػػ أقػػػزـ اقماػػػرع اقمتعامػػػؿ فػػػي اقترقيػػػ  اقع اريػػػ  أف يرطػػػي 

بت ميف إ بارا يكتتب  قد  صندوؽ اقضماف واقكفاق  اقمتبادق ، و و مػا أكدتػ  اقمػادة  اقتصاميـ
آ ػػار تتم ػػؿ فػػي حدػػوؿ صػػندوؽ  الاكتتػػابويترتػػب عدػػت  ػػذا  ،042-11رقػػـ مػػف اق ػػانوف  55

 اقع ارا. ر وع اقصندوؽ عدت اقمرقي اقماترا وكذقؾ محؿ اقضماف واقكفاق  اقمتبادق 
 :الن المتبادلن محل المشتريحمول صندو  ال مان والكف -1

يعتبػػػر ضػػػماف وفػػػا  اقتاػػػديدات اقتػػػي دفع ػػػا اقماػػػترا قدمرقػػػي اقع ػػػارا وضػػػماف إتمػػػاـ 
ذا مػػا اأاػراؿ الإن ػػاز مػػف اقم ػػاـ الأاااػػي  اقتػػي يتولا ػػا صػػندوؽ اقضػػماف واقكفاقػػ  اقمتبادقػػ ، 
اقمرقػػي  تعػذر عدػػت اقمرقػػي اقع ػػارا اق يػػاـ بػػذقؾ عػػف طريػػؽ حدوقػػ  محػػؿ اقماػػترا فػػي موا  ػػ 

 .3اقع ارا قيطاقب بح وؽ اقماترا
يقصثثثد » عدػػػت أنػػػ : 1814-14مػػػف اقمراػػػوـ رقػػػـ  2وبنػػػا  عدػػػت ذقػػػؾ نصػػػت اقمػػػادة 

 بحمول الصندو  بمو   ىتا المرسوم نيابتو:
وفقثثا  نفصثثد متابعثثن إتمثثام إن ثثا  البنايثث بالت اماتثثوفانونثثا عثثن المرفثثي العقثثاري المخثثل -

 لمشروط المحددق في المواد  دناه.

                                                           
 .في اقترقي  اقع اري   اقمتضمف إحداث صندوؽ اقضماف واقكفاق  اقمتبادق  ،180-14مف اقمراوـ اقتنفيذا رقـ  2اقمادة  1
ي    ن ينتس  » اقتي تنص عدت أن :  د اق واعد اقتي تنظـ نااط اقترقي  اقع اري ،، يحد  04-11مف اق انوف  55اقمادة  2

والمس مين في ال دول الوطني لممرفين العقارين لصندو  ال مان والكفالن المتبادلن في كل المرفين العقارين المعتمدين 
 «.نشاط الترفين العقارين...

  .46أعمر تابي ، مر ع اابؽ، ص  3
د اروط حدوؿ صندوؽ اقضماف واقكفاق  اقمتبادق  محؿ ، يحد  2014 واف  5، مؤرخ في 181-14اقمراوـ اقتنفيذا رقـ  4

 .2014 واف  19، صادر في 37ؾ اقع اري  اقمرطاة بضماف اقترقي  اقع اري  وكيفيات ذقؾ، ج ر، عدد م تنيف الأم 
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مثثن الصثثق الأول  فثثي حالثثن إفثثلات  و تصثثفين  الاسثثتفادقعثثن المقتنثثين فيمثثا يخثثص  -
 المرفي العقاري في حدود ديون ىالا  المقتنين.

ف ثا يا بحسث   بالت اماتثوفيما يتعم  بحقو  المقتنين ومتابعتيم لممرفي العقثاري المخثل  -
 .«المبالغ المدفوعن

 اقترقي  اقع اري  في حاق  : ويتـ حدوؿ اقصندوؽ باقتزامف مع تنفيذ ضماف
 إف س اقمرقي اقع ارا أو تصفيت  قضاسيا. -
 .1مف اقمرقي اقع ارا الاعتمادأو احب  -

باقتػػاقي فاقصػػندوؽ يحػػؿ محػػؿ اقم تنػػيف قيتػػوقت متابعػػ  عمديػػات إتمػػاـ إن ػػاز اقبنايػػ  أو 
الأمػػواؿ اقتػػي دفع ػػا اقماػػترا  ااػػتردادوكػػذا  2 ػػز  مػػف اقبنايػػ  محػػؿ ع ػػد اقبيػػع عدػػت اقتصػػاميـ

، فاقصندوؽ يضمف حاق  عدـ قدرة اقباسع تاديـ اقع ار محػؿ الإن ػاز أو عػدـ 3قدمرقي اقع ارا
إمكانيػػػ  تعػػػويض اقماػػػترا اقتاػػػديدات اقمدفوعػػػ  ك قاػػػاط وكػػػؿ  ػػػذا لأاػػػباب تختدػػػؼ بحاػػػب 

 .اقطبيع  اق انوني  قاخص اقمرقي
  اقحاقػػ  يضػػمف اقصػػندوؽ قدماػػترا حاقػػ  فػػي  ػػذالمرفثثي العقثثاري شثثخص طبيعثثي: حالثثن  - 

وحاقػػػ  ف دانػػػ   وفػػػاة اقمرقػػػي اقع ػػػارا، بػػػدوف إكمػػػاؿ مراحػػػؿ الإن ػػػاز اقمتب يػػػ  مػػػف طػػػرؼ ور تػػػ 
ونصػػػب  مػػػف طػػػػرؼ  احتياقػػػ  اكتاػػػاؼحاقػػػ  كػػػػذقؾ و ، بمو ػػػب حكػػػـ أو قػػػرار قضػػػاسيالأ ديػػػ  

 .4اقادط  اق ضاسي 

                                                           
د اروط حدوؿ صندوؽ اقضماف واقكفاق  اقمتبادق  محؿ م تنيف الأم ؾ يحد  ، 181-14اقتنفيذا رقـ مف اقمراوـ  3اقمادة 1

 .اقع اري  اقمرطاة بضماف اقترقي  اقع اري  وكيفيات ذقؾ
يثثثثادي كثل سثثثثح  » د اق واعد اقتي تنظـ نااط اقترقي  اقع اري ، اقتي تنص عدت:، يحد  04-11مف اق انوف  57اقمادة  2

ثثثدو  للاعثثثثتثثثثثمثثثثاد من المثثثثرفي الثعثثقثثاري لأحثد الأسثثبثثا  المحثددق  دنثثاه   و لأي سثثب  آخثر  إلى حثثثثمثثثول صثثثن
الثثبثثنثثايثثار بمثو   الثثثتثثث ام الثثث ثثثمثثثان فثثثانثثثونثثثثا مثثثحل المثثثقثثثتثثثنثثثين ويثثخثثولثو ح  مثثتثثابثثعثثن عثثمثثثمثثيثثار إتثثمثثام إن ثثا  
 .«مدفوعنمثثثر  عثثثقثثثاري آخثثثثر عثثثمى حثثثسثثثا  المثثرفي الأصمي وبدلا عنو وتل  في حدود الأموال ال

، اقمتضمف إحداث صندوؽ اقضماف واقكفاق  اقمتبادق  في اقترقي  اقع اري ، 406-97مف اقمراوـ اقتنفيذا رقـ  3اقمادة  3
 .«لى  مان التسديدار التي يدفعيا المشترون...إييدق الصندو  » اقتي تنص عدت:

 119اعدي  قني، مر ع اابؽ، ص 4
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مف اقصػػندوؽ قدماػػترا فػػي  ػػذ  اقحاقػػ  يضػػالمرفثثي العقثثاري شثثخص معنثثوي: حالثثن  - 
اقمرقػي اقع ػارا حاق  إف ا ، وتصفيت  م مػا كانػت أاػباب اقتصػفي  وفػي حاقػ  إ بػات مخاقفػ  

 .1مف قبؿ اقادط  اق ضاسي  احتياق  اكتااؼفي دفع اق روض أو كذا 
 ر وع الصندو  عمى المرفي -2

 اقع ػػػػارارقػػػػي بعػػػػدما ي ػػػػوـ صػػػػندوؽ اقضػػػػماف واقكفاقػػػػ  اقمتبادقػػػػ  فػػػػي اقحدػػػػوؿ محػػػػؿ اقم
تمػػاـ إن ػػاز اقبنايػػ ، قػػ  اقحػػؽ فػػي اقر ػػوع عدػػت اقمرقػػي اقع ػػارا  قضػػماف تاػػديد اقتعويضػػات وا 

، حيػػػػث يعتبػػػػر اقصػػػػندوؽ بم ابػػػػ  اقكفيػػػػؿ 2ح وقػػػػ  ااػػػػتيفا وذقػػػػؾ مػػػػف أ ػػػػؿ  باقتزاماتػػػػ اقمخػػػػؿ 
اقماػػػترا، ير ػػػع  ات ػػا  ػػذا الأخيػػػر  باقتزامػػػاتاقاخصػػي قدمرقػػػي اقع ػػارا، فمتػػػت قػػاـ باقوفػػػا  

، واقمنصػوص 3ما قػاـ باقوفػا  بػ ، وذقػؾ وف ػا قد واعػد اقعامػ  اقتػي تػنظـ اقكفاقػ  يفا لااتعدي  
 .4وما بعد ا مف اق انوف اقمدني 644عدي ا في اقمواد 

فػػي اقر ػػوع عدػػت اقمرقػػي اقع ػػارا فػػي اقمرحدػػ  الأوقػػت بطري ػػ    يمػػارس اقصػػندوؽ ح ػػ 
اقمصػػاريؼ اقنات ػػ  عػػػف  ا مػػعوديػػ  بحيػػث ي ػػوـ بإعػػذار  بػػػ ف ي ػػوـ باقوفػػا  بمػػا دفعػػ  قدماػػػتر 

كفيػؿ قػانوني  باعتبػار عف ذقؾ يتـ اقد و  إقت اق ضا  مف قبػؿ اقصػندوؽ  امتنع، أما إذا 5ذقؾ
مخاقصػ   ااػت م عف اقماترا، ير ع عدي  برفع دعو  اقحدػوؿ وذقػؾ بعػد تعويضػ  قدمكتػب و 

قح ي يػػ  أا فػػي وف ػػا قمػػا تػػنص عديػػ  اق واعػػد اقعامػػ  قدكفاقػػ ، وفػػي حػػدود مصػػاريف  ا ،اقحدػػوؿ
 .6قدمكتتب ومصاريؼ دعو  اقحدوؿ حدود اقتعويضات اقمدفوع 

 

                                                           
اقمحدد قد واعد اقتي تنظـ  04-11قبيع عدت اقتصاميـ في ضو  اق انوف رقـ زا ي  حوري  اي يواؼ، دراا  ت ني  ا 1

 .40نااط اقترقي  اقع اري  و اقنصوص اقتطبي ي  ق ، مر ع اابؽ، ص
 .159لامي  كتو، مر ع اابؽ، ص 2
 49أعمر تابي ، مر ع اابؽ، ص 3
 اقمدني.، اقمتضمف اق انوف 58-75رقـ  مروما بعد ا مف الأ 644انظر اقمواد  4
 .49أعمر تابي ، مر ع اابؽ، ص 5
 .122ن يب بوقنوار، مر ع اابؽ، ص 6



 

 

 :الفصل الثاني
 الاطار التنظيمي لعقد 

 البيع ع�� التصاميم
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عحتػػرعـقع  كعدػػدقهػػ قذميـقكسػػ  رقع ع ػػكدقع تػػبقيتطصػػ ق   يعتبػػرقد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ   

ع تػػبقع ع مػ قيػبقربػػرعـقع ع ػكد قنيػػرقت ػبقيتمتػػاقبح ك ػي قتتلأػكقمػػفقحػاؿقع حكػػ ـقكع  كعدػدق
ػق كجزعءقعلإحػاؿقباػ قع تزعم تب قسكعءقمفقحيثقربرعمبقتكقت  يدقت ظمب بقع مشػرعقبححكػ ـقرذقح  
ع حكػػ ـققهػػذ ق تطػػرؽقر ػػ قكم ػػبققدقباػػ قتا ػػ ءقربرعمػػب رجرع يػػ قبقبػػدقمػػفقعحترعماػػ قكع ت ي ػػقق  ك يػػ 

د دقع بيػاقدصػ قق شركطقتكقع رك فقع كعج قتكيره قب ع  دع    ك ي قيبقش ا قع  ظرمقبدءعقمفقع
اػـق ػدرسقع حكػ ـقع ح  ػ قق)المبحث الأول(ع  لأ  بع ت  ميـقكعلآا رقع مترتب قدصيبقر  قن ي ق

بع دقع بياقدص قع ت  ميـقيبقش ا قع تطبي بقكذ ؾقمفقحاؿقتسصيطقع لأػكءقدصػ قدكرقع مكاػؽق
دػدعدقهػذعقؿق اػ قتحريػرقكق محػك قع جاػ قعب دتبػ ر قق)المبحثث الثثاني(يبقد دقع بياقدص قع ت ػ ميـ ع 

قع ع د.
ق
ق
ق
ق
ق
ق
ق
ق
ق
ق
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 تنظيم القانوني لعقد البيع على التصاميمالمبحث الأول: ال
ب ع ػػ د ق ػػحيح  قبححكػػ ـقق  ك يػػ قلأػػركري قيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـققد ػػدقع بقتحػػ طقع مشػػرع

تمقد ػػدقمػػفقع ع ػػكدقكم اػػ قمػػ قهػػكقم ت ػػرقدصػػ قد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـققم اػػ قمػػ قيتطصباػػ 
د ػػدقع بيػػاقدصػػ قق قحيػػثقعشػػترطقع مشػػرعقلأػػركر قتػػكير ظػػرعق صح ك ػػي قع تػػبقيتميػػزقباػػ ققي ػػط

ع ع مػػ قع تػػبقتشػػترطقيػػبقجميػػاققركػػ فم اػػ قع قسػػكعءق)المطلثثا الول(ققع ت ػػ ميـقدصػػ قتركػػ ف
ركػ فقرذقيترت قدصػ قتػكيرقهػذ قع قي ط قع ح   قبع دقع بياقدص قع ت  ميـقرك فتكقع ق ع ع كد

كيترتػػ قدصػػ قق)المطلثثا الثثثاني( ػػحيح قكترتيبػػبقلآاػػ رقق  ك يػػ ق كػػاقع طػػرييفق ع ػػ د عمتك مصػػ ق
ع ع ػػػػدقبطري ػػػػ قطبيعيػػػػ  قكمػػػػ قيترتػػػػ قدصػػػػ ققع  لأػػػػ ءدكفقت  ػػػػيرققب تزعم تػػػػبت  يػػػػدقكػػػػؿقطػػػػرؼق

ق.لث()المطلا الثابطري  قنيرقطبيعي ق ؤقع  لأ علإحاؿقبا ق
 الواجا توافرىا لنعقاد عقد البيع على التصاميم راانالمطلا الأول: الأ 

قب ع ػػػ د يعتبػػػرقد ػػػدقع بيػػػاقدصػػػ قع ت ػػػ ميـقمػػػفقع ع ػػػكدقع مصزمػػػ ق صجػػػ  بيف قرذقيتطصػػػ ق
 قح ك ػ قمػفقحيػثقتػكعيرقتركػ فقكشػركطقعـقع ع ػكد حيح قرحلأػ دبق ص كعدػدقع ع مػ قيػبقربػرق

)الفثرع مكلأػكدي قتركػ فتفقيتػكيرقدصػ ققع ت ػ ميـد ػدقع بيػاقدصػ ققب ع ػ دع ع د قحيثقيشترطق
 .كذ ؾقلإلأ  ءقط باقع رسمي قدص قع ع دق)الفرع الثاني(تحرلقشكصي قترك فكققالأول(

 الموضوعية لإبرام عقد البيع على التصاميم راانالفرع الأول: الأ 
ع مح كيػ قيػبقق)أول(ع مكلأػكدي قع ع مػ  ركػ فقبيػاقدصػ قع ت ػ ميـققبتػكعيرقعد ػدقع ي ع دق

يزقبا قد ػدقع بيػاقدصػ قع ت ػ ميـقع  كعددقع ع م قكد دقع بياقدمكم قك ظرعق صح ك ي قع تبقيتم
ق.)ثانيا(مكلأكدي قح   قحرك فبقع مشرعقب  قح

 التصاميمضوعية العامة لإبرام عقد البيع على و الم الأراانأول: 
د ػػػدقع بيػػػاقدصػػػ قع ت ػػػ ميـق ػػػكر قمػػػفق ػػػكرقد ػػػدقع بيػػػاقد مػػػ  قي  ػػػبقيشػػػترطققب دتبػػػ ر

حديػدقمكلأػكعق ػ قترب لإلأػ ي قق يعبرقد ػبقب  ترعلأػبقررعدتيفقمتط ب تيفقكهكقم قعقترعفقب ع  د 
ع متطصبػ قيػبقتمققركػ ففق صتع قدققكهػبقع عع ذمقدياقع متع قدقسب ككذعقع  قهذعقع ع دقتمقمحصب
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ق كػفقيػبقد ػدقع بيػاقدصػ قع ت ػ ميـقتتميػزقب ػكعقمػفقع ح ك ػي قسػكعءقمػفقحيػثقتطرعيػبد د ق
ق.1كقتقع تع قدقعغ ير  قكمحصبقع ذمقبقيككفقمكجكدبقع مشرعقبتسمي تقم  قبحيثقح

قفي عقد البيع على التصاميم  التراضي -1
يعتبػػػرقع ترعلأػػػبقرك ػػػ قجكهريػػػ قيػػػبقتمقد ػػػدقبمػػػ قيػػػبقذ ػػػؾقد ػػػدقع بيػػػاقدصػػػ قع ت ػػػ ميـق

رعد قكػػػػػػػؿقطرييػػػػػػػبقع مرقػػػػػػػبقربتطػػػػػػػ بؽققيػػػػػػػبقد ػػػػػػػدقع بيػػػػػػػاقدصػػػػػػػ قع ت ػػػػػػػ ميـقؽقع ترعلأػػػػػػػبكيتح  ػػػػػػػ
ع ع  رم)ع بػػ  اوقكع مكتت )ع مشػػترموقدصػػ قع ع   ػػرقع جكهريػػ قكطبيعػػ قع ع ػػدقمػػاقكجػػك قريػػرععق

مػػػفقذمققع قكمػػػ قيجػػػ قتفقيكػػػكفقهػػػذعقع ترعلأػػػبق ػػػحيح ق ػػػ درنق2هػػػذ قعلإرعد قيػػػبقق  ػػػ قرسػػػمب
 .تهصي قكح  ي قمفقع عيك 

 التصاميمأطراف عقد البيع على  -أ
قد ػػػدقع بيػػػاق ع طػػػرييفقق ذيفاقكع مشػػػترم ق كػػػفقهػػػبػػػيفقطػػػرييف:قع بػػػ  قع ت ػػػ ميـدصػػػ قيبػػػرـ

ػػح ام قع مشػػرعقيػػبقد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـقبتسػػمي قح  ػػ قتميػػز قدػػفقبػػ قبقت ػػكععقع بيػػكعق  
قكع مكتت )ع مشترمو.ق ع ع  رم)ع ب  اوكهم قع مرقبق

كهػػػػكقكػػػػؿقشػػػػحصقطبيعػػػػبقتكقمع ػػػػكمقيبػػػػ درقبعمصيػػػػ تقب ػػػػ ءقمشػػػػ رياققع مرقػػػػبقع ع ػػػػ رم
دػػ د قتحهيػػؿ قتكقتجديػػدقكققجديػػد  قتك دػػ د قهيكصػػ  قتكقتػػدديـقب  يػػ تقتتطصػػ قتحػػدقهػػذ قتػػرميـقكع  ع 
 قرذقتفقع مشػػرعقق ػػػرقهػػػذ قع عمصيػػػ تق3تكقتاي ػػػ قع شػػػبك تقق ػػدقبيعاػػػ قتكقتحجيرهػػػ  قع تػػدحات

ؿق ػػػبقربػػػرعـقد ػػػدقبيػػػاقدصػػػ قع كحيػػػدقع ػػػذمقيحػػػك قدصػػػ قع مرقػػػبقع ع ػػػ رمقدكفقسػػػكع قياػػػكقع شػػػحصق

                                                           
دبدقع رحم فق عيمب قع بياقدص قع ت  ميـقيبقع تشرياقع جزع رم"قدرعس قم  ر  قب  شريع قعلإسامي " قتطركح قدكتكرع  قق1

ق قعلإ س  ي قكعبجتم دي قكع عصكـ  ق2020علإسامي  قج مع قتحمدقدرعي  قتدرعر قتح ص:قشريع قكق  كف قكصي قع عصكـ
 .21ص

قع سي سي ق 15جايد قتدجيرم قد دقع بياقب  ءقدص قع ت  ميـ قمجص قع م كر قع عددقق2 ج مع قمحمدقق قكصي قع ح كؽقكع عصكـ
 .335 قص1720قحيلأر قبسكر  قجكعف

 ع ع  ري .قيحد دقع  كعددقع تبقت ظـق ش طقع ترقي  ق04-11مفقع    كفقرقـقق3ع م د قق3
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 قبشػرطقتفقيكػكفقم  كػ ق صكدػ ءقع ع ػ رمق1كقيػبقطػكرقع ب ػ ءت ت  ميـقيبقع ع ػ رقع م ػررقب ػ ؤ قع
جػدكؿقع ػكط بقؿقيبقع كتفقيككفقح  اقدص قعدتم دقكمسج قق 2ع ذمقسي  ـقدصيبقمشركعقع ب  ء

مػػػفقع ػػػذيفق اػػػـقكقق  ترقيػػػ قع ع  ريػػػ فقيكػػػكفقمػػػفقع محتػػػرييفقيػػػبقمجػػػ ؿقعتكقق 3 صمػػػرقيفقع ع ػػػ رييف
ق.ق4رعتقع م  ي قع ك يي ع  د

ع مكتت )ع مشػػترموقكهػػكقع طػػرؼقع اػػ  بقيػػبقع عاقػػ قع تع قديػػ قيػػبقد ػػدقع بيػػاقدصػػ قتمػػ ق
كتطبػؽقدصيػبقدمكمػ قمجمػؿقق بقع مشرعقيبقع    كفقبتسمي قع م ت بقتكقع مكتت ع ت  ميـقكح  ق

ع حك ـقع تػبقتطبػؽقدصػ قع مشػترمقيػبقع  كعدػدقع ع مػ ق صبيػاقمػاقمرعدػ  قح ك ػي قد ػدقع بيػاق
ق.5دص قع ت  ميـ

 التراضي على العناصر الجوىرية في عقد البيع على التصاميم -ا
رعدتبقكؿقمػفقطرييػبق)عبيجػ  قرقد دقع بياقدص قع ت  ميـقبتط بؽقيتح ؽقع ترعلأبقيب

فقمحػػؿقع بيػػاقت قيبمػػ ق6م قع مبيػػاقكع ػػامفكع  بػػكؿوقحػػكؿقكػػؿقع ع   ػػرقع جكهريػػ قيػػبقع ع ػػدقبسػػي ق
دص قع ت  ميـقي   قدص قب  ي قتكقجزءقمفقب  ي قنيرقمكجكد قكقتقع تع قد قحرصقع مشػرعق
دص قتح ؽقع رلأػ قبشػح ا قكذ ػؾقبلأػم فقردػاـقع مشػترمق صمبيػاقردامػ قك ييػ قكتحديػد قتحديػدعق

                                                           
ل يمثان إبثثرام عثثقثثد بثثيع عثثلى الثثتثثصثثامثثيم وعثقثد حثفظ الحثق لثعثقثار » ع تبقت صقدص :ق   سبمفقع    كفقق29ع م د قق1

 «.مثقثرر بثنثاؤه أو في طثور الثبثنثاء إل من طثثثرف المثرقي الثثعثثثقثثاري
يثجا أن يثثتثضثمثن »ع تبقت صقدص :قع تبقت ظـق ش طقع ترقي قع ع  ري  يحد دقع  كعددقق 04-11قمفقع    كفق30ع م د قق2

أعلاه أصل ملايثة 28و 77البيع على التصاميم المذاوران على التوالي في المادتين  عثقثد حثثفظ الحق وعثقثد
 «الأرضية...

يمثثثارس ىثثثذا  المثرقثثثي العقثثاري أول يمان أيا اثثان أن يدعثثي صفثثة  »دص :ع تبقت صققمفقع    كفق  سبق4/2ع م د قق3
الثثنثشثثاط مثا لم يثثان حثاصثلا عثلى اعثثتثمثاد ومثسثجلا في الجثدول الثوطني لثلثمثرقثين العثقثاريين حسا الشروط والايفيات 

 .«المحددة في ىذا القانون
 مثحثتثرفون العقارية المعدة للثبثيع أو الإيثجثاريجا أن يبادر بثالمشاريع » :ع تبقت صقدص قمفقع    كفق  سبق12ع م د قق4

 «.يمثتثلثاثون المثيثارات في ىذا المجال والقدرات المالية الاافية
 .29 ك ي قزردكدم قمرجاقس بؽ قصق5
 .335جايد قتدجيرم قمرجاقس بؽ قصق6
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دص قامفقت ديرمقككػؿقمػ ققعبت  ؽدقي   قكتفقتتجبقررعد قكؿقمفقع مرقبقع ع  رمقكع مكتت قر  ق
 يػػ تقع كيػػ ءقا قع مشػػترمقبػػامفقع مبيػػاقكقرلأػػكطري ػػ قكاجػػ ؿقديعػػب قحتػػ قيتح ػػؽققيتعصػػؽقبكي يػػ ت

 .1بب
 التراضي في عقد البيع على التصاميم صحة -ج 

قهصيػ فقيكػكفق ػ درعقمػفقذمقتترعلأػبقيػبقد ػدقع بيػاقدصػ قع ت ػ ميـقيشترطق  ح قع ت
ق.ح  ي قمفقتمقدي قمفقديك قعبرعد كق

 قتػػػع متطصبػػػ قيػػػبقع مكتي  اػػػ قتحتصػػػؼقمػػػ قبػػػيفقطريػػػبقع ع ػػػد قي  هصيػػػ قلأهصيػػػ ق قب   سػػػب 
سػػ  قك مصػػ  قكمتمتعػػ قبك مػػؿقق19تحلأػػاق ص كعدػػدقع ع مػػ  قرذقيك ػػبقتفقيكػػكفقب  غػػ قسػػفقع رشػػدق

ياحظقتفقع مشرعققدقحػرجقدػفقحكػـقيق قتم قتهصي قع مرقبقع ع  رم2ع ع صي قك ـقيحجرقدصيبقكع ق
سػ  قق25سػفققبصػكغقهػذعقع حيػرق مم رسػ قما ػ قع مرقػبقع ع ػ رمقع  كعددقع ع م قكذ ػؾقب شػترعطب

 تج ريػ  قتمقبصكنػبقيشػترطقييػبقتهصيػ قمم رسػ قع دمػ ؿقعققبعدم قك فق 3طبيعي  قرذعقك فقشح 
تمػ قرذعق ققكعدػدقع ترشػيدقيػبقع  ػ  كفقع تجػ رمقتلأػيب تدعقكي ػ ق مػ قفقيككفقمرش قت قكقس  ق19س بق

ما  قع مرقبقع ع  رمقبمجردققيد قيبقع سجؿقع تجػ رمققتهاق مم رس يككفققك فقشحصقمع كم
فقترعلأبقيبقد دقع بيػاقدصػ قع ت ػ ميـقكم قيشترطق  ح قع تق 4كابكتقع شح ي قع مع كي ق ب

فقيكػػػػكفقح  يػػػػػ قمػػػػفقتمقديػػػػػ قمػػػػػفقديػػػػك قعلإرعد قكع متماصػػػػػ قيػػػػػبقع غصػػػػطقكع تػػػػػد يسقكعلإكػػػػػرع قت
ق.كعبستغاؿ

                                                           
 قمذكر قمكمص ق متطصب تقشا د ق04-11 قد دقع بياقدص قع ت  ميـقيبقظؿقع    كفقشاي  زقكت ب قساؼقع عطرعكمق1

قع سي سي  قج مع ق  ق2019ع م  قڨ ق1945م مقق8ع م سترقيبقع    كف قتح ص:قق  كفقتدم ؿ قكصي قع ح كؽقكع عصكـ
 .26ص

ع  ر سب قتطركح ق  يؿقشا د قدكتكرع قدصكـ قد دقع بياقدص قع ت  ميـقيبقع    كفقع جزع رمققكع    كفقريـقرييع ق عكر قق2
 .51 قص2021 ق1تح صقق  كف قكصي قع ح كؽ قج مع قبفقيكسؼقبفقحد  قع جزع رق

قع ت  يذمقرقـقق5ع م د قق3 دقكي ي تقم كقعبدتم دق مم رس ق قع ذمقيح ق2012يي رمقق20 مؤرخقيبق قع84-12مفقع مرسكـ
 ق2012يي رمقق26 ق  درقيبق11ؿقع كط بق صمرقيفقع ع  رييف قجقر قدددقما  قع مرقبقع ع  رمقككذعقكي ي تقمسؾقع جدكق

 . ع معدؿقكع متمـ
 .115شكقبقب  سب قمرجاقس بؽ قصق4
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 محل عقد البيع على التصاميم -7

يػػػاقكع ػػػامفوقكتشػػػكؿقع طبيعػػػ قيتميػػػزقد ػػػدقع بيػػػاقدصػػػ قع ت ػػػ ميـقب زدكعجيػػػ قمحصػػػبق)ع مب
ق يػبقطػكرقعلإ جػػ زقتكردقدصػ قد ػ رق ػـقيػػتـقر جػ ز قبعػدق قكك ػػبقيػمميزعتػبقتبػرز صمحػؿققع ح  ػ 
كتفقق.1 ك ػػػبقق بػػػؿق صكجػػػكدقيػػػبقع مسػػػت بؿقمحػػػؿقع ع ػػػدقنيػػػرقمكجػػػكدقكقػػػتقع تع قػػػدع ع ػػػ رققتمقتف

ق صب  ي قمحؿقعلإ ج ز محػؿق قكم قتفقع امفقكب دتبػ ر ق2تعيي بقيككفقمفقحاؿقمحطط تقكرسكـ
قتمقت ػبق  اػ  بع قط بعػبقع ت ػديرمقنيػرهػكقعلآحػرقبقزيتميػق ا  بقيػبقد ػدقع بيػاقدصػ قع ت ػ ميـ

قسػػ طقتكقديعػػ تقمحػػدد قيػػدياقيػػبقشػػكؿقتقب ػػكتق  جعػػ قيػػبقع حػػدكدقع مسػػمكحقباػػ قق  ك ػػق بػػؿق صمرع
 3. ج زقع ب  ي قمحؿقع ع درشغ ؿقتكي  ق ت دـق

 السبا في عقد البيع على التصاميم -3
مػفقكرعءقع تزعمػبقكهػكقع ك ػكؿقر يػبقـقيعتبرقع سب قع غرضقع مب شرقع ػذمقي  ػدقع مصتػزق

د ػػدقع بيػػاققيصكػػؿقطػػرؼقيػػبع ع ػػدقكبقيمكػػفقتجز تػػب قطػػرعؼقتكقع ػػدعياقع مشػػترؾق ػػدلقتع ب دػػثق
 بياقدص قع ت ػ ميـقفقد دقعتي  مكتت قيجدقسبببقق 4رقيديعبق صتع قدسب قظ هقدص قع ت  ميـق
 قبػػدياقفقيكػػكفقمصزمػػتدصػػ قمسػػكفقيػػبقع مسػػت بؿقدكفقبقتمك ػػبقمػػفقع ح ػػكؿقتػػهػػكقع كسػػيص قع 

سػبببققتماػؿع ع ػ رمقييقمػ قع مرقػبتشػغ ؿقع ب ػ ء قت ت ػدـققعػ ببام ػبقتقكي ام بقديع قكعحد  قياػكقيػ
قسػػ طقتعػػ تقكقكذ ػػؾق مػػ قيح ػػؿقدصيػػبقمػػفقديق تمكيػػؿقمشػػركدبقع ع ػػ رمع ػػدعياقر ػػ قع تع قػػدقيػػبق

ق.5ع امف
ق

                                                           
س مبقكحصكؿ قح ك ي قد دقع بياقدص قع ت  ميـقيبقع    كفقع جزع رم قمذكر قمكمص ق  يؿقشا د قع م ستر قتح ص:قق1

ق  .18 قص2016 قسكيكد  ق1955تكثقق20ع سي سي  قج مع قق  كفقع دم ؿ قكصي قع ح كؽقكع عصكـ
 .31 ك ي قزردكدم قمرجاقس بؽ قصق2
 . مفقع مذكر 30-16صق مطص قع كؿقمفقع مبحثقع ا  بقمفقع   ؿقع كؿ قصرعجاقيبقذ ؾقعق3
 .31 ك ي قزردكدم قمرجاقس بؽ قصق4
 .41-40صصقدزقع ديفقزكب  قمرجاقس بؽ قق5
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 عقد البيع على التصاميم لإبرامالموضوعية الخاصة  راانالأ ثانيا: 

ع مكلأػػكدي قع ع مػػ ققع ركػػ فع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـقع ػػ قج  ػػ قيشػػترطقع مشػػرعقيػػبقد ػػدق
كتكػػريسققكع متماصػػ قيػػبقع ع   ػػرقع ابكتيػػ قككػػذعقتحديػػدقمػػد قعب جػػ زق دي قح  ػػ مكلأػػكققتركػػ ف

لأػػػم   قق  ك يػػػ ق حم يػػػ قم ت ػػػبقع ع ػػػ رقدصػػػ قع ت ػػػ ميـ قكتتماػػػؿقيػػػبقلأػػػركر قعبكتتػػػ  ق ػػػدلق
 .1  دكؽقع لأم فقكع ك    قع متب د  

 لعقد البيع على التصاميم الثبوتيةالعناصر  - 1
فقيتلأػمفقد ػدقع بيػاقدصػ قع ت ػ ميـقت ػؿقمصكيػ قع رضقكرقػـقع سػ دقتعشػترطقع مشػرعق

ع ع ػػ رمقد ػػدقعبقتلأػػ ء قكمرجعيػػ تقرح ػػ قع تجز ػػ قكشػػا د قع تاي ػػ قكع شػػبك ت قككػػذعقتػػػ ري ق
 قكع تػبقيتلأػكقمػفق042-11قػـقمػفقع  ػ  كفقرقق30ح  قع ب ػ ءقكهػكقمػ قتلأػم تبقع مػ د قكرقـقرق

قري ػػ قفقيحتػػكمقد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـقدصػػ قجميػػاقع كاػػ  ؽقع تػػبقتشػػكؿقت ػػبقيجػػ قتحا اػػ ق
مػػػ قييق اصػػتممع كقق.3 جػػ زقع ب ػػ ءررمق صكدػػ ءقع ع ػػ رمقتكقع رضقمحػػؿقدصػػ قتمصيػػؾقع مرقػػبقع ع ػػ 

 :يصب
 ة الأرضياأصل مل -أ

تفق قكقمحػػؿقعلإ جػػ زقرض ػػلأفقيكػػكفقع مرقػػبقع ع ػػ رمقم  كػػ قتعشػػترطقع مشػػرعق ػػرعح ق
دصػػ قع ت ػػ ميـقيي ػػاقدصػػ قكػػؿققفقع كاػػ  ؽقعب زعميػػ قلإبػػرعـقد ػػدت ػػؿقمصكيػػ قع رضقلأػػمقيػػدرج

                                                           
 .336 قصجايد قتدجيرم قمرجاقس بؽق1
يثجا أن » ع تبقت صقدص :ققيحد دقع  كعددقع تبقت ظـق ش طقع ترقي قع ع  ري  ق 04-11مفقع    كفقرقـقق30ع م د قق2

أعلاه أصل ملايثة 28و 77يثثتثضثمثن عثقثد حثثفظ الحق وعثقثد البيع على التصاميم المذاوران على التوالي في المادتين 
القتضاء ومرجعيات رخصة التجزئة ورخصة التييئة والشباات واذا تاريخ ورقم رخصة عند الأرضية ورقم السند العقاري 

 «.البناء
 .33 ك ي قزردكدم قمرجاقس بؽ قصق3



 الإطار التنظيمي لعقد البيع على التصاميم                                   الفصل الثاني: 
 

75 
 

كقحكػػـقتكقبع ػػدقردعرمقتمصكيتػػبق لأرلأػػي قسػػكعءقبع ػػدقرسػػمبققمرقػػبقد ػػ رمقع زعمػػبقبتبريػػرقت ػػؿ
ق.1قلأ  ب

 رقم السند العقاري -ا
ع ػػػذيفقيحػػػكزكفقدصػػػ قد ػػػكدقمصكيػػػ ققكهػػػبقع كاي ػػػ قع تػػػبقتتطصػػػ قمػػػفقع مػػػرقيفقع ع ػػػ رييفق 

ع متلأػمفقق02-07رقـقق   كفطب  ق صق.2رعلأبقع تبقي  ـقدصيا قع ب  ءقبمكج قتح يؽقد  رم لأ
 3.دفقطريؽقتح يؽقد  رمكتسصيـقس دعتقع مصكي ق مع ي  قحؽقع مصكي قع ع  ري قعءقرقجرتحسيسق

  رخصة التجزئة -ج
ع كدػػػ ءقع ع ػػػ رمق صمشػػػركعقككػػػؿقنيػػػرقع مب يػػػ قع تػػػبقتشػػػكؿقع رضقققي  ػػػدقباػػػ قتجز ػػػ 

 قكتسػصـق  قدصياػ ركلأػرت  قػ تقع مح ػكؽقع ب ػ ءقكعلإقك يسق صب  ي قع  ردي قكحده  قماقتغييػرقيػب
حيػػثقتشػػترطق كػػؿقدمصيػػ قت سػػيـق  طعتػػيفقتكقدػػد قق 4 ب ػػ ق لأشػػك ؿقع م  ػػكصقدصياػػ قق  ك ػػط

قطعػ قكعحػد قتكققذعقك  ػتكقدػد قمصكيػ ت قمامػ قكػ فقمكقعاػ  قرقطاقيػبقمصكيػ قد  ريػ قكعحػد قت
 قق.5دد ققطاقترلأي ق  تج قدفقهدعقع ت سيـقمفقشح ا قتفقتستعمؿقيبقتشييدقب  ي 

  شيادة التييئة والشباات -د
 قتكقيػػبقطػػكرقعلإ جػػ زقدصػػ قؤقكػػؿقد ػػ رقم ػػررقب ػػ قعسػػت  د ع  ػػ  كفقدصػػ قلأػػركر قق ػػص قق
دكفقميػػ  قيحػػكؿقفقيتػػكيرقدصػػ قجاػػ زق  ػػرؼقع ت صميػػ  قع  ػػ  ح ق صشػػر  قكمػػ قيجػػ ققم ػػدر

                                                           
 .126شكقبقب  سب قمرجاقس بؽ قصق1
ع محددق ص كعددقع تبقت ظـقق04-11زعهي قحكري قسبقيكسؼ قدرعس قت  ي قع بياقدص قع ت  ميـقيبقلأكءقع    كفقرقـقق2

 .31ع ترقي قع ع  ري قكع   كصقع تطبي ي ق ب قمرجاقس بؽ قص ش طق
 قع متلأمفقتحسيسقرجرعءق مع ي  قحؽقع مصكي قع ع  ري قكتسصيـقس دعتق2007يي رمقق27 قع مؤرخقيبق02-07ع    كفقرقـقق3

 .2007يي رمق28 ق  درقيبق15ع مصكي قدفقطريؽقتح يؽقد  رم قجقر قددد
 .44ع    ك بق ع دقع بياقدص قع ت  ميـ قمرجاقس بؽ قصزعهي قحكري قسبقيكسؼ قع  ظ ـقق4
تشترط رخصة التجزئة لال عملية  » ققيتعصؽقب  تاي  قكع تعميرقع تبقت صقدص :29-90مفقع    كفقرقـقق57ع م د قق5

 .«تقسيم لثنين أو عدة  قطع  من ملاية عقارية واحدة أو عدة ملايات ميما اان موقعيا
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ع متعصػؽقق29-90قرقػـقمػفقع  ػ  كفق7ع مػ د ق قكهػكقمػ ق  ػتقدصيػبق1رضتدي ا قيكؽقسطكقع 
ق2.ب  تاي  قكع تعمير

 رخصة البناء -ه
ق  ك يػػػ ق لأػػػم فقع رق بػػػ قدصػػػ قحركػػػ قع ب ػػػ ءق صح ػػػ ظقدصػػػ قق تعتبػػػرقرح ػػػ قع ب ػػػ ءقكسػػػيص

ـق تشػييدقب ػػ ءقردعرمقلأػػركرمقيسػص ققرجػرعءقهػب قكق3ع عشػػكع بع  سػي قع عمرع ػبق صمػػدفقكم ػاقع ب ػ ءق
ق6ككػذعقع مػػ د قق 295-90رقػـقمػفقع  ػػ  كفقق52ع مػ د ققطب ػػ ق ػ صق.4كقتمديػدقب  يػ تقمكجػكد ت

كبمػػ قتفق شػػ طقع ترقيػػ قق.6دق  كعدػػدقمط ب ػػ قع ب  يػػ تقكع  ج زهػػ ع محػػد قق15-08مػػفقع  ػػ  كفقرقػػـق
ع ع  ري قيحلأاق ص كعددقع ع م ق صتاي  قكع تعميرقكع ب  ء قي  مرقبقع ع  رمقيجػ قدصيػبقع ح ػكؿق
دصػػػ قرح ػػػ قب ػػػ ءقمسػػػب   قط  مػػػ قتفق شػػػ طقع ترقيػػػ قع ع  ريػػػ قيشػػػكؿقع جػػػ زقع بػػػرعم قع سػػػك ي ق

 .7كع مك ت قكع تجايزعتقع جم دي 
  تحديد مدة الإنجاز -7

قع مرقبقع ع  رمقرلأ ي قر  قرق م قع ب  ءقكي ن ق صمكع ػ  تقع مطصكبػ قكع مت ػؽقدصياػ ق يصتزـ
مػػاققب بت ػػ ؽدقيػػبقع ع ػػدقبتػػ ري قمعػػيفقكع ػػذمقيػػتـقتحديػػده قب ب تاػػ ءقمػػفقع ب ػػ ءقحػػاؿقمػػد قتحػػد ق

                                                           
  .35س بؽ قصقشكقبقب  سب قمرجاق1
يجا أن يستفيد ال بناء معد للسان من  »يتعصؽقب  تاي  قكع تعميرقع تبقت صقدص :ق 29-90مفقع    كفقرقـقق7ع م د قق2

 .«مصدر للمياه الصالحة للشرا، اما يجا أن يتوفر على جياز لصرف المياه يحول دون رمي النفايات على السطح
 .34 ك ي قزردكدم قمرجاقس بؽ قصق3
 .32شكقبقب  سب قمرجاقس بؽ قصق4
  قيتعصؽقب  تاي  قكع تعمير.29-90مفقع    كفقرقـقق52ع م د قق5
تم ـقر ج زه .15-08مفقع    كفقرقـقق6ع م د قق6   قيحد دققكعددقمط ب  قع ب  ي تقكع 
 قصق2021 جزع ر قدبدقع ع  بقب    قع كجيزقيبقشرحقق  كفقع تعميرقكي  ق حدثقع تعديات قع  شرقع ج معبقع جديد قعق7

104 
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 قكهػػذعقيشػػكؿقلأػػم   ق صمشػػترمقكيػػبق  ػػسقع كقػػتقيعتبػػرقركػػفق  يػػ ـقد ػػدقع بيػػاقدصػػ ق1ع مشػػترم
 .قق2رذقيترت قدص قتحص بقبطافقع ع دقع ت  ميـ 

كتكمػػفقتهميػػ قتحديػػدقمػػد قعلإ جػػ زقيػػبقتفق ا يػػ قع مػػد قع محػػدد قيػػبقع ع ػػدقيع ػػبقبدعيػػ ق
كقع مػػد قع محػػدد قتيػػبقع جػػؿقتمػػ ـقع ب ػػ ءقرفقدػػدـقتمػػد قع تسػػصيـقكمػػد قع لأػػم ف قبحيػػثققحسػػ  
 .3ع تححير  قع تححرقيبقع تسصيـقمم قيعرضقع مرقبقع ع  رمق ع كب تقريؤدمق

 اتتاا لدى صندوق الضمان والافالة المتبادلةوجوا ال  -3
ع لأػػػم فققيجػػ قتفقيتلأػػمفقد ػػػدقع بيػػاقدصػػػ قع ت ػػ ميـقشػػػا د قع لأػػم فق ػػػدلق ػػ دكؽ

قع  ػػػ  كفقرقػػـتذقر ق4كع ك   ػػ قع متب د ػػػ  بقهػػػذعقع  ػػػ دكؽقعكتتػػػ  قع مرقػػبقع ع ػػػ رمقيػػق04-11 ػػزـ
 ػػ قر قكياػػدؼقهػػذعقع لأػػم فق5كع عمػػرعفسػػكفقدتمػػ د قمػػفقطػػرؼقكزعر قع عبمجػػردقع ح ػػكؿقدصػػ ق

دقع  ػ  كفقلأم فقع قس طقع تبقيديعا قع مشترمقكيػبق  ػسقع كقػتقرتمػ ـقتشػغ ؿقع ب ػ ء قكقػدقحػد ق
قباػػػ ق ػػػ دكؽقع لأػػػم فقكع ك   ػػػ قع متب د ػػػ قككػػػذعقعلآاػػػ ر ع مترتبػػػ قدػػػفقققك يػػػ قع ماػػػ ـقع تػػػبقي ػػػكـ

ق6.ييبقعبكتت  
 عقد البيع على التصاميم مالشالية لإبراراان الفرع الثاني: الأ 

بقيحتصؼقد دقع بياقدص قع ت  ميـقدفق  ػؿقع مصكيػ قع ع  ريػ قكع ح ػكؽقع عي يػ قع حػرلق
يػرعغقهػذعقع بيػاقيػبقد ػدقرع شػكصي  قحيػثقتكجػ قع مشػرعقلأػركر قعلإجػرعءعتققعسػتي  ءقمػفقحيػث

اػػـقشػػار ق ػػدلقع مح يظػػ قق)ثانيثثا(كتسػػجيصبق ػػدلقم ػػصح قع تسػػجيؿق)أول(كاػػؽمرسػػمبقيحػػرر قع 
ق:ع تبقت صقدص قت بق04-11رقـققمفقع    كف34/1كهكقم قتلأم تبقع م د قق)ثالثا(ع ع  ري ق

                                                           
1
 Roger Mevoungou Nsana, de la pratique A la loi: Bref aperçu sur la loi Nº 2009/009 du juillet 2009 relative à la 

vente d'immeubles à construire, Revue de la recherche juridique (droit prospectif), Nº3/2010, Presses 

universitaires d'aix-Marseille, p1391ق. 
 .46زعهي قحكري قسبقيكسؼ قع  ظ ـقع    ك بق ع دقع بياقدص قع ت  ميـ قمرجاقس بؽ قصق2
 .337جايد قتدجيرم قمرجاقس بؽ قصقق3
 .  سبقمرجاقع ق4
 .49زعهي قحكري قسبقيكسؼ قع  ظ ـقع    ك بق ع دقع بياقدص قع ت  ميـ قمرجاقس بؽ قصق5
 مفقع مذكر .ق42-34صقع كؿ قص ص رعقعبحيرقمفقع مبحثقع ا  بقمفقع   ؿققرعجاقيبقذ ؾق6
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قانونيثثة عقثثد البيثثع علثثى التصثثاميم فثثي الشثثال الرسثثمي ويخضثثع للشثثاليات ال يثثتم إعثثداد »
 .«.ر..الخاصة بالتسجيل والشيا

 
 

 أول: تحرير عقد البيع على التصاميم
قع مشرعققتحريرقع ت ري تقع متعص  ق ع  ظػرقدػفققرسػمبقبغػض ق  ع  رعتقيبقشػكؿقبقت زـ

كهػكق ق1كقنيػرقمكجػكدقكقػتقع بيػاقكذ ػؾقتحػتقط  صػ قع ػبطافت بياقمكجكدعقككفقع ع  رقمحؿقع
رسػمبقدصػ قيػدقمكاػػؽقيػبقشػكؿقق قحيػثقيػتـقكت بتػبد ػدقع بيػاقدصػ قع ت ػ ميـقمػ قي طبػؽقدصػ ق
امفقرمق)ع مكتت وقبشحفقع ب  ي قكع ػع ب  اق)ع مرقبقع ع  رموقكقبكؿقع مشتيج  قركذ ؾقبعدقتص بق

يػػػػػبققخع مػػػػػؤرقق413-13ع ت  يػػػػػذمقرقػػػػػـققع ػػػػػذمقتلأػػػػػم بقع مرسػػػػػكـدصػػػػػ قع  مػػػػػكذجققب ػػػػػ ءقكذ ػػػػػؾ
 قكيترتػػػ قدصػػػ قتحصػػػؼقع شػػػكؿقع رسػػػمبقع ػػػذمقيعػػػدقرك ػػػ قتس سػػػي قيػػػبقع ع ػػػدق20132ديسػػػمبر18

ع ػػػبطافقع مطصػػػؽ قكهػػػذعقمػػػ قتكدتػػػبقع محكمػػػ قع عصيػػػ قيػػػبقتحػػػدققرعرعتاػػػ قع تػػػبقجػػػ ءقيػػػبقمػػػ قيصػػػب:ق
ق.3» ني الشال الرسمي تحت طائلو البطلا يحرر عقد البيع على التصاميم وجوبا ف»

 ثانيا: تسجيل عقد البيع على التصاميم
ع تسػػجيؿقهػػكقرجػػرعءقيتماػػؿقيػػبقتػػدكيفقع ع ػػدقيػػبقسػػجؿقرسػػمبقيمصكػػبقمكظ ػػكقع تسػػجيؿ ق

 قيبعػدقتحريػرقد ػدقع بيػاقدصػ قع ت ػ ميـقيػبقشػكؿق4ع ذيفقي بلأكفقمفقجرعءقذ ػؾقرسػم قجب  يػ 
قع مكاؽقبتسػجيصبق ػدلقم تشػي قع تسػجيؿقكع طػ باقع محت ػ قعقص  قتكدتػبقمػهػكق قكق5يميػ رسمبقي كـ

                                                           
 .30شاي  زقكت ب قمرجاقس بؽ قصق1
قع ت  يذمقرقـقمصحؽقق2 دق مكذجبقد دقح ظقع حؽقكد دقع بياقدص قع ت  ميـق لأماؾقع ع  ري  قككذعقيحد ق ق431-13ع مرسكـ

ق.ع ت  ميـ قكمبصغقد كب قع تححيرقاج  ا قككي ي تقديعا حدكدقتسديدقسعرقع مصؾقمكلأكعقد دقع بياقدص ق
 .ق193 قص2008 ق س  ق2 قدددمجص قع محكم قع عصي  ق2008 كيمبرقق19قرعرقع محكم قع عصي  قع مؤرخقيبقق3
 .29دبدقع رحم فق عيمب قمرجاقس بؽ قصق4
ع محددق ص كعددقع تبقت ظـقق04-11زعهي قحكري قسبقيكسؼ قدرعس قت  ي قع بياقدص قع ت  ميـقيبقلأكءقع    كفقرقـقق5

ق.42 ش طقع ترقي قع ع  ري قكع   كصقع تطبي ي ق ب قمرجاقس بؽ قصق
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يثثتم إعثثداد عقثثد البيثثع علثثى  »ع تػػبقتػػ صقدصػػ قت ػػب:قق04-11قرقػػـقع  ػػ  كفقفمػػق34/1ع مػػ د ق
الرسثثمي ويخضثثع للشثثاليات القانونيثثة الخاصثثة بالتسثثجيل والإشثثيار   التصثثاميم فثثي الشثثال

ق.«ويخص في نفس الوقت البناء والأرضية التي يشيد علييا
تقكع ادؼقمفقع تسجيؿقهكقتمكػيفقردعر قع لأػرع  قمػفقمرعقبػ قكمت بعػ قجميػاقع معػ ماق

قكع لأرع  قع مترتب قد ا  قكم قيميزقع تسػجيؿقيػبقد ػدق1 ع كعرد قدص قع ع  رعتقكتح يؿقع رسكـ
قع تسػػػجيؿقكع طػػػ باقكهػػػكقمػػػ ق  ػػػتقدصيػػػبقع مػػػ د ق ع بيػػػاقدصػػػ قع ت ػػػ ميـقهػػػكقرد ػػػ ء قمػػػفقرسػػػكـ

ق.2ع متلأمفق    كفقع تسجيؿق105-76مفقع مرقق258/5
قؽقب ػػػػػ  كفقع م  يػػػػػ ق سػػػػػ  صػػػػػع متعق21/04قرقػػػػػـب ػػػػػدكرقع  ػػػػػ  كفققتجػػػػػدرقعبشػػػػػ ر قت ػػػػػبكقق
مبقمفقرسـقع تسجيؿ قكح ر قي طقيػبقهع جزع رمققيدقرد  ءقع بياقع تس قع مشرعي فقق.20053

 ق4سػػػكفصي ػػ تقع عمكميػػػ ق  امػػفققبػػػؿقع دك ػػػ قكعقاػػػ ي قع مت ػػػ زؿقد مهعبجتم ديػػػ قع تسػػ قع سػػك  ت
  :ت صقدص ق258م بقع ذمقتلأ ؼقي ر قس بع ق صم د قق20كذ ؾقب بست  دقع  ق صقع م د ق

من قانون التسثجيل  252 ا في المادة ييلاية المنصوص علنقل الم تعفى من الرسم حق »
يئثات يا الدولثة واليثيلسثان التثي تنازلثت علالسثتعمال الرئيسثي ل يات بيع البنايثات ذاتلعم

السثثان مي و ىالبيثثع الإيجثثاري، والسثثان الجتمثثاعي التسثثا سثثان حسثثا إجثثراءاتلالعموميثثة ل
مفقق  كفقع تسػجيؿقق5/258ي يدقم قج ءقيبق صقع م د قق20ي فق صقع م د ققكدصيب .»الريفي

                                                           
ق.339جايد قتدجيرم قمرجاقس بؽ قصق1
 ق92 قع متلأمفقق  كفقع تسجيؿ قجقر قدددق1975ديسمبرق9 قع مؤرخقيبق105-76قرقـقمفقع مرق258/5ع م د قق2

"تعفى أيضا من رسم نقل الملاية لقاء عوض حسا  »ع تبقت صقدص :قمعدؿقكمتمـ ق 1975 كيمبرق16ع   درقيبق
المشار إليو أعلاه، العقود المتضمنة بيع شقق موجودة في عمارات جماعية ومبينو ضمن نطاق التوفير من  11معدل

 .«أجل البناء من قبل ماتا الترقية والتسليم العقاري للولية الموفرين
قق30 ب ق  درقي85 قددد قجقر2005 قيتلأمفقق  كفقع م  ي ق س  ق2004ديسمبرقق29ع مؤرخقيبقق21-04ع    كفقرقـقق3

 .1994ديسمبرق
 .23-22س مبقكحصكؿ قمرجاقس بؽ قصق4
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  قهع ع  ريػػ قع عمكميػػ قكحػػدمي قع ت بعػػ ق  شػػ ط تقع ترقيػػ قه قع سػػك  تقع تسػػ صػػد ت ػػرقيبحيػػثق
 .1 ط عقع ح صصع ترقكي قع ت بع ق قدكفقع سك  ت

 ثالثا: شير عقد البيع على التصاميم
تمػػ ـقرجػػرعءعتقتسػػجيصبقتػػحتبقبعػػدقرتمػػ ـقرجػػرعءعتق  تحريػػرقد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـقكع 

كذ ػػػػؾقردمػػػػ بق  كعدػػػػدقشػػػػارقع ح ػػػػكؽقع عي يػػػػ قق مرحصػػػػ قشػػػػارقع ع ػػػػدق ػػػػدلقع مح يظػػػػ قع ع  ريػػػػ 
كيترتػػ قدصػػ قذ ػػؾقت ػػبقد ػػدقرتمػػ ـقدمصيػػ قع شػػارقت ت ػػؿقع مصكيػػ قمػػفقع مرقػػبقع ع ػػ رمق ق2ع ع  ريػػ 

يبقمصكي قع رقب قدكفقحػؽقعب ت ػ عقكع ت ػرؼ قكهػذعقر  قع مشترم قنيرقتفقهذعقع حيرقت ت ؿقر 
بمجػػردقع تكقيػػاقدصػػ قع ع ػػدقكشػػار ققبػػؿقعلإ جػػ ز قتمػػ قبعػػدقعلإ جػػ زقتلأػػ ؼق ػػبقمصكيػػ قعب ت ػػ عق

ق.ق3كع ت رؼ
شارقد دقع بياقدصػ قع ت ػ ميـقهػكقحػركجقع مشػرعقع جزع ػرمقققتهـقم قياحظقيبقمسح  

ع ب  يػ قكقػتقع تع قػدق ع ػدقرنػـقدػدـقكجػكدقشػارقهػذعقعققدفقع  كعددقع ع مػ قحػيفقتكجػ قلأػركر 
ك  ػ ق اػذعقع ع ػدقمػفقجاػ  قح ػ ق كجػكدقع لأػم   تقع    ك يػ قع مع ب  يػ قمح قدتبػرع ػبقتكهذعقيبػرر ق

مسػػ كفقب ػػ ءقدصػػ قع ت ػػ ميـق تح يػػؼققعقت ػػ ءتحػػرلقبغػػرضقتشػػجياقع مشػػترمقدصػػ ققجاػػ كمػػفق
ق4.دص قع دك  قبسب قكار قع طصب تقدص قع سك  تقعبجتم دي قكع تس همي قع ع ء

 يع على التصاميم المطلا الثاني: آثار عقد الب
شػػار قيترتػػ قدصيػػبقيػػاقعلإجػػرعءعتقع شػػكصي قمػػفقكت بػػ قكتسػػجيؿقكقع ع ػػدق جمقعسػػتي  ءبعػػدق

 قهػػذ قع حيػر ق ظماػ قع مشػػرعقبشػكؿقدقيػػؽقع تزعمػ تااػ رقق  ك يػ قمت  بصػػ ق كػاقطرييػبقيػػبقشػكؿق

                                                           
 ع مرجاق  سبق1
 .23-22س مبقكحصكؿ قمرجاقس بؽ قصق2
ع محددق ص كعددقع تبقت ظـقق04-11زعهي قحكري قسبقيكسؼ قدرعس قت  ي قع بياقدص قع ت  ميـقيبقلأكءقع    كفقرقـقق3

ق.44 ش طقع ترقي قع ع  ري قكع   كصقع تطبي ي ق ب قمرجاقس بؽ قص
كتجدرقعبش ر قر  قق.58-57صقزعهي قحكري قسبقيكسؼ قع  ظ ـقع    ك بق ع دقع بياقدص قع ت  ميـ قمرجاقس بؽ قصق4

قعبشا رقكذ ؾقطب  ق صم د قتفقع سك  تقع تس همي قع ت بع ق اي  تقع ترقي قع عمكمي قتد  ه ق مفقق20ع مشرعقمفقدياقرسكـ
ق.2005ق  كفقع م  ي ق س  
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تحمػػبققعسػػتا   ي مرعدػػ  ق ح ك ػػي قد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـ قع ػػذمقي تلأػػبقت ظيمػػبققكعدػػدق
 مرقػػػبقت ػػػاقدصػػػ قدػػػ تؽقعقم اػػػ قمػػػ قعب تزعمػػػ تهػػػذ ق عاقػػػ قع تع قديػػػ  قع طػػػرؼقع لأػػػعيؼقيػػػبقع

 .1(الثانيالفرع )ت اقدص قد تؽقع مكتت قكم ا قم ق)الفرع الأول(ع ع  رمق
  الفرع الأول: آثار عقد البيع على التصاميم التي تسري على المرقي العقاري

يػبقذمػ قع مرقػبقع ع ػ رمققع تزعمػ تبعدقع ع  دقد دقع بياقدص قع ت  ميـق حيح  قيرت ق
قهذعقع حيرقب  ؿقع مصكيػ ق ع تػبققعب تزعمػ ت قع ػذمقيعػدقمػفقتهػـق)أول(ب دتب ر قب  ع  قحيثقيصتزـ

قب   طب ػػػ ق صمكع ػػػ  تقع مت ػػػؽقجػػػ زقع ب  يػػػ قيػػػبقعلآجػػػ ؿقع محػػػدد قكقت ػػػاقدصػػػ قد ت ػػػب قكمػػػ قيصتػػػزـ
قبتسصيـققق) ثانيا(دصيا    .(ا) ثالثع ع  رقع مبياقبعدقر ج ز قكم قيصتزـ
 بنقل الملاية اللتزامأول: 

يػبقد ػدقع بيػاقدصػ ققر  قع مشػترمقلأي قكمصكي قع ع  رقع مبياقمصكي قع  طع قع رققق ت  ؿ  
مػفقع  ػ  كفقق34/1 م د ق صقع قست  دععهذعق قكق2ع ع دقرجرعءعتقع شارقعستي  ءبمجردققع ت  ميـ

 قتمقت ػبقيمػرقبػػ جرعءعتقمعي ػ قبػدءعقمػػفقتحريػر قيػبقكرقػػ قرسػمي  قاػـقرحلأػػ دبق043-11رقػـق
كهػذعققع رض كع شار قكيحػصقيػبق  ػسقع كقػتقع ب ػ ءقكق صشكصي تقع    ك ي قع ح   قب  تسجيؿق

  .4ت  ي قع بياقدص قع ت  ميـقستحدعـعتشجعبقدص قبرقلأم   قق  ك ي قتحمبقع مشترمقكقيعت
بمجػػردقشػػار قققكتتػػ ويمصكيػػ قع ع ػػ رقيػػبقد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـقت ت ػػؿق صمشػػترم)قع م

ع مصكيػػ قع تػػبقت ت ػػؿقه ػػ قهػػبقمصكيػػ قع رقبػػ  قكقباػػذعقتكػػكفق صمشػػترمقمصكيػػ قكقبػػؿقر جػػ زقع ب ػػ ءقكق

                                                           
 .25س مبقكحصكؿ قمرجاقس بؽ قصق1
ع محددق ص كعددقع تبقت ظـقق04-11زعهي قحكري قسبقيكسؼ قدرعس قت  ي قع بياقدص قع ت  ميـقيبقلأكءقع    كفقرقـقق2

ق.50س بؽ قصق ش طقع ترقي قع ع  ري قكع   كصقع تطبي ي ق ب قمرجا
قيحد دقع  كعددقع تبقت ظـق ش طقع ترقي قع ع  ري . ق04-11مفقع    كفقرقـقق34/1ع م د قق3
ق.85 قص2011ريم فقبكست  قع  ظ ـقع    ك بق صترقي قع ع  ري  قدعرقع ادل قع جزع ر قق4
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دصػػػ قق04-11رقػػـمػػفقع  ػػػ  كفقق34.قرذقتػػػ صقع مػػ د ق1مصكيػػػ قعب ت ػػ عقكع ت ػػرؼتحػػرلقكهػػبق
قت ب:
صثة للشثاليات القانونيثة الخا  يتم عقد البيع على التصاميم في الشال الرسمي، ويخضثع» 

 .الأرضية التي يشيد علييا البناءفي نفس الوقت البناء و  بالتسجيل والشيار ويخص
المذاور في الفقرة السابقة بمحضر يعد حضوريا في نفثس يتمم عقد البيع على التصاميم و 

تسثليم البنايثة المنجثزة مثن لحيازة الفعلية من طثرف الماتتثا و ماتا التوثيق، قصد معاينة ا
 .»طرف المرقي العقاري طبقا للالتزامات التعاقدية

ع مصكيػ قيػبقد ػدقع بيػاقدصػ ققع ت ػ ؿم قي اـقمفقهذ قع مػ د قتفقع مشػرعقع جزع ػرمقجعػؿقق
 :ع ت  ميـقيتـقيبقمرحصتيف

ب سػػتكم ؿقكػػؿقعبجػػرعءعتق:قكهػػبقمرحصػػ قيػػتـقيياػػ ق  ػػؿقمصكيػػ قع رقبػػ قي ػػطقكذ ػػؾقع مرحصػػ قع ك ػػ 
 .شارقع ع دع شكصي قكق

ع تػػبقيػػتـقيياػػ ق  ػػؿقع مصكيػػ ق صمشػػترمقصػػ قع تسػػصيـقتمقع حيػػ ز قع م ديػػ قكقهػػبقمرح :قكقع مرحصػػ قع ا  يػػ
ع طػػػرعؼقيػػػبق  ػػػسقمكتػػػ قبػػػيفقكع ت ػػػرؼقكتػػػتـقبمحلأػػػرققعب ت ػػػ عذ ػػػؾقحػػػؽقك مصػػػ قبمػػػ قيػػػبق

  .2ع تكايؽقع ذمقحررقد دقع بياقدص قع ت  ميـ
 بمواصلة انجاز البناية اللتزامثانيا: 

عب تزعـقب  ج زقع ب  ي قمفقتهـقعلآا رقع تبقت اقدص قد تؽقع مرقبقع ع  رمقيبقد ػدققد قيع
لأػمفقتحكػ ـقع  ػ  كفققعب تػزعـع بياقدص قع ت  ميـ قنيرقتفقع مشرعق ػـقيشػرق ػرعح قر ػ قهػذعق

قع ت  يػػػذمقرقػػـقكبق04-11رقػػـق قكققق 4313-13قع مرسػػكـ ع ت  يػػػذمققهػػذعقدصػػػ قحػػاؼقع مرسػػكـ

                                                           
مجص قع    كفقحير ق عيدم "قع تكعزفقع ع دمقتا  ءق  ؿقع مصكي قيبقد دقع بياقب  ءقدص قع ت  ميـقيبقع تشرياقع جزع رم" قق1

ق.250 قص2016 قج مع قتحمدقدرعي  قتدرعر قجكعفق16 قع عددكع مجتما
ق.77 سيم قديدفقبكج  ف قمرجاقس بؽ قصق2
ق.26س مبقكحصكؿ قمرجاقس بؽ قصق3
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كهػػبقب ػػددقبي  اػػ ق ما ػػ قق04-11مػػفقع  ػػ  كفقق17رذق جػػدقتفقع مػػ د ق  1ع مصغػػ ق58-94رقػػـق
  .2ع مرقبقع ع  رمقتحمصبقمسؤك ي قت  يذقتشغ ؿقر ج زقع ب  ءقع ع  رمقكقتسييرقمشركدب

تشػغ ؿقع ب ػ ء قكػؿقدمصيػ قتشػييدقب ػ ءقتكقمجمكدػ قب  يػ تقذعتقعبسػتعم ؿققبت  يذي  دق
 زقع ب  يػػػ قيتطصػػػ قدصيػػػبقيتبػػػيفقتفقعب تػػػزعـقب  جػػػكقق 3ع سػػػك بقتكقع تجػػػ رمقتكقع حريػػػبقتكقع ما ػػػب

هم قتفقيتـقعلإ ج زقيبقع جؿقع مت ؽقدصيب قكتفقيككفقع ع ػ رقع م جػزقمط ب ػ ق تح  بقشرطيفقكق
 . صمكع   تقع مت ؽقدصيا 

 إنجاز البناية في الأجل المتفق عليو-1
ب ػ ءقع ع ػػ رقمحػؿقد ػدقع بيػاقدصػ قع ت ػ ميـقيػبقع مػػد ققع تػزعـي ػاقدصػ قع مرقػبقع ع ػ رمق

ؼقع ع ػدقدصػ قت ػبقد ػدقب ػ ءقدصػ قع ت ػ ميـقمػ ق ػـقع مت ؽقدصيا قيػبقع ع ػد قرذقبقيمكػفقتفقيكي ػ
 ـققب لإ اػ ء قكي  ػدق4يتلأمفقهػدعقعب تػزعـ عبػدعؤه قدصػ ققع ك مػؿق لأشػغ ؿقريػاقع تح ظػ تقع تػبقتػ

سػػتاـقع  اػػ  بقذ ػػؾققبػػؿقعبديػػك قع ب ػػ ءقع ماحظػػ قكقؿقكع  ػػاحقعاػػرقعبسػػتاـقع مؤقػػتق لأشػػغ 
.قكقػدقتػرؾقع مشػرعق045-11رقػـمػفقع  ػ  كفقق3هكقمػ قكردقيػبق ػصقع مػ د ق صمشركعقع ع  رمقكق

 قيػػػبقع م  بػػػؿقت ػػػزماـقبتحديػػػدقعلآجػػػ ؿق6ع طػػػرييفقيػػػبقع ع ػػػدقبت ػػػ ؽمسػػػح  قتحديػػػدقمػػػد قعلإ جػػػ زق
 .7ربع قع محدد قق  ك  ع   كلق صب  ءقتبع ق كؿقمرحص قمفقمرعحؿقع ب  ءقع 
 : تحديدقمد قعلإ ج زقتهمي قب  غ قتتماؿقيب

بمكع ػص ققب  تزعمػبيبتمػ ـقعلإ جػ زقيعتبػرقع بػ  اققػدقتكيػ قققتسصيـقع ب  ي قمرتبطقب  ج زقع ب ػ ء  -
 ب  تسصيـقع تزعمبيبدتقب  ب  ءقكع  ا  بقكق

                                                           
قع ت  يذمقرقـقق2ع م د قق1  قع متعصؽققب مكذجقد دقع بياقب  ءقدص قع ت  ميـ قع ذمقيطبؽقيبقمج ؿق58-94مفقع مرسكـ

 )مصغ و.قي ع ع  رقع ترقي ق
قيحد دقع  كعددقع تبقت ظـق ش طقع ترقي قع ع  ري . ق04-11مفقع    كفقرقـقق17ع م د ق ق2
ق  سب.ققمفقع    كفق3ع م د قق3
ق.163مرجاقس بؽ قصشعب فقدي شب قق4
قيحد دقع  كعددقع تبقت ظـق ش طقع ترقي قع ع  ري . ق04-11مفقع    كفقرقـقق3ع م د قق5
 .262حير ق عيدم قمرجاقس بؽ قصق6
ق.9ق قص1ع ظرقع مصحؽقرقـقق7
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ديعػػ تقع ػػامفقبرتب طاػػ قبتمػػ ـقعب جػػ زقيػػبقعبجػػؿقع مت ػػؽقدصيػػبقي ػػبكقع بػػ  اقمسػػتح  ق بػػ قبق-
  .1بت دـقمرعحؿقتشغ ؿقع ب  ء

بتح يػػؽق تيجػػ  قكيػػبققزعـتػػع ع مرقػػبقع ع ػػ رمقب تمػػ ـقع ب ػػ ءقهػػكققع تػػزعـعلإشػػ ر قتفققتجػػدر
مسػػؤك يتب قكبقيمكػػفقديعاػػ قد ػػبقربقب اب تػػبقق ػػكـتقعب تػػزعـع جػػؿقدكفقع كيػػ ءقباػػذعقق تاػػ ءعحػػ ؿق

ق.2تدحؿقع سب قع ج ببقع ذمقتدلقر  قددـقتح يؽقع  تيج 
 مطابقة البناية للمواصفات المتفق علييا -7

تم مػػبقحػػاؿقع مػػد قع مت ػػؽقدصياػػ  قبػػؿقبقبػػدقتفقع بػػ  اقبمكع ػػص قع ب ػػ ءقكققع تػػزعـبقيك ػػبق ع 
 رح ػػػ قع ب ػػػ ء قكق صمكع ػػػ  تقع مت ػػػؽقدصياػػػ  قكقق ع تعميػػػرفقع ب ػػػ ءقمط ب ػػػ ق  كعدػػػدقع ب ػػػ ءقكقيكػػػكق
تكػػكفقع ب  يػ قمط ب ػػ قرذعققػ ـقع مرقػػبققباػذعكق ق3معػد قمػػفقطػرؽقع ما ػػدسقع معمػ رم عصت ػ ميـق كق

 ظػػػػ ـقع مصكيػػػػ قع رسػػػػكم تقكديتػػػػرقع شػػػػركطقكقكق  ب ػػػػ ءقحسػػػػ قع  مػػػػ ذجقبقع تزعمػػػػبع ع ػػػػ رمقبت  يػػػػذق
 .4ع  كؿقع   ي قيبقع ب  ءقعحترعـكقيبقع ع دققع مدرج كع رحصققع مشترك 
 قي ػبقديػك قع ب ػ ءق حتصػؼقدػفقيكػرقيع ػ  تقمط ب ػ قع ع ػ رق صمكققشػرطتبع ق ذ ؾقيػ فقكق

قع يسػػتحدـقع مػػكعدقع مػػذككر قيػػبقع ع ػػد ق ك ػػبق بػػ  اقب  مكع ػػ  تقع مت ػػؽقدصياػػ قكقهػػذ قع حيػػر قيصتػػزـ
دصػ قكلأػاققعبت ػ ؽكػحفقيػتـق ق5معيب  قتكقيستحدـق كديػ قردي ػ قمػفقع مػكعدقعستحدعم يستحدما ق

قع مرقبقع ع  رمقبذ ؾق كفقيستحدـق كدي قردي ػ قمػفقع حشػ تبكع قمفقع حش قكق يا ػ قبقق يصتزـ
يػتـقرابػ تقمط ب ػ قع ب ػ ءقكقق 6مج ؿق صحديثقدفقددـقع مط ب  قكع  م قع مرقيتعصؽقبعيك قع ب ػ ء

                                                           
ق93ريم فقبكست  قمرجاقس بؽ قصق1
ق.61دزقع ديفقزكب  قمرجاقس بؽ قصق2
ق.93ريم فقبكست  قمرجاقس بؽ قصق3
 .142تسبي  قمرجاقس بؽ قصقتدمرقق4
 .80دزقع ديفقزكب  قمرجاقس بؽ قصق5
 .173شعب فقدي شب قمرجاقس بؽ قصق6
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ع محت ػػػػ قكي ػػػػ ق صتشػػػػرياقع ب ػػػػ ءقدػػػػفقطريػػػػؽقع ح ػػػػكؿقدصػػػػ قشػػػػا د قع مط ب ػػػػ قمػػػػفقع م ػػػػ  كق
  .1ع معمكؿقبب

 بالتسليم اللتزامثالثا: 
يعتبرقتسصيـقع شػبقع مبيػاقيػبقد ػدقع بيػاقب ػ  قد مػ قمػفقبػيفقتهػـقعب تزعمػ تقع مترتبػ ق

بمجػردقتسػصيمبق صشػبءقع مبيػاقصػ قدػ تؽقع بػ  اقحيػثقتفقع مشػترلقكقدفقهذعقع ع د قكع تبقت اقد
ق .2ع ع دقربرعـي بكقق درعقدص قعب ت  عقبب قكمفقاـقيككفققدقح ؽقع غ ي قمفق

قعب ت ػ عع مشترم قبحيثقيتمكفقمفقحي زتػبقكقكيتـقع تسصيـقبكلأاقع مبياقتحتقت رؼقق
  .3مفقع    كفقع مد بق367/1هكقم قتلأم تبقع م د قببقدكفقد  ؽقكق

قع بػػ  اقبتسػصيـقع شػػبءقع مبيػػاقكقػتقع تع قػػد قي  ػػبقققبحػاؼقد ػػدقع بيػاقع عػػ دمكق تيػػفقيصتػزـ
تكػكفقع ب  يػ قمحػؿقع ع ػدقنيػرقمكجػكد قكقػتقع تع قػد قممػ قيجعػؿقيبقد دقع بياقدصػ قع ت ػ ميـق

يع قع شبءقع مبيػا قرذقيتعػيفقتكبقدصػ قع مرقػبقبيبقح لأع ق تسصسؿقم ط بقتستصزمبقطع تسصيـقي
ع ع ػػػ رمقر جػػػ زقع ب  يػػػ  قكقعتم ماػػػ قاػػػـقتسػػػصيما  قدصمػػػ قتفقع تسػػػصيـقيكػػػكفقكي ػػػ ق مرعحػػػؿقر جػػػ زق

  .4بتح يؽق تيج قع تزعـ  تسصيـقيبقد دقع بياقدص قع ت  ميـقع ب  ي  قكهذعقم قيجعؿقعب تزعـقب
ك ظػػرعق صح ك ػػي قع تػػبقيتميػػػزقباػػ قعب تػػزعـقب  تسػػػصيـقيػػبقد ػػدقع بيػػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـ قتح طػػػبق

 ق صمشػترم قع مشرعقبمجمكد قمػفقع حكػ ـقتتم شػ قمػاقح ك ػيتبقكتسػع قر ػ قتػكييرقع حم يػ
كلأػػػاقرجػػػرعءعتقوقكق1ع تسػػػصيـقبكػػػؿقمرحصػػػ قمػػػفقمرعحػػػؿقعلإ جػػػ زق)قؿكذ ػػػؾقمػػػفقحػػػاؿقربػػػطقاجػػػ 

 و.2كي ي قع تسصيـ)ح   قتتعصؽقبطري  قكق
 آجال التسليم -1

                                                           
 .94ريم فقبكست  قمرجاقس بؽ قصق1
ق.145تدمرقتسبي  قمرجاقس بؽ قصق2
ق قع متلأمفقع    كفقع مد ب.58-75رقـققمرمفقع ق367/1ع م د قق3
ق.146دمرقتسبي  قمرجاقس بؽ قصتق4
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 قك كػػػفقتػػػدحؿقمػػػفقحػػػاؿق04-11 ػػػـقيت ػػػ كؿقع مشػػػرعقتجػػػؿقع تسػػػصيـقيػػػبقع  ػػػ  كفقرقػػػـق
قع ت  يذمقرقـق د ػدقق مػكذج قك صقدص قت ري قبدعي قسري فقتجؿقع تسصيـقيبق431-13ع مرسكـ

"تجؿقع تسصيـ" قحيثقج ءقييػبقتفقتجػؿقتسػصيـقع ب  يػ قتكقجػزءققع بياقدص قع ت  ميـقتحتقد كعف
 قكيتلأػكقتفق1مفقع ب  ي ق صم ت بقيبدتقسري  بقمفقت ري قع تكقياقدص قد دقع بيػاقدصػ قع ت ػ ميـ

ع مشػػرعق ػػـقيحػػددقاجػػ ؿقمعي ػػ ق صتسػػصيـ.قكتػػرؾقذ ػػؾقبت ػػ ؽقع طػػرييف قحيػػثققسػػـقاجػػ ؿقع تسػػصيـق
قققق.2ع طرعؼقبت  ؽدص قتربع قمرعحؿ قكربطا قبمرعحؿقع شغ ؿ قت رك قتحديدقتجؿقكؿقمرحص ق

 ققذ ؾقدص قع  حكقع ت  ب:كقق
 القصوى لالآجا مراحل الأشغال المراحل
ق...شارعقعتم ـقع س س تقع مرحص قع ك  
عتم ـقع شغ ؿقع كبرلقبم قيبقذ ػؾقع مسػ ك ققع مرحص قع ا  ي 

قع ح رجي قكع دعحصي كع جدرعفق
ق...شارع

عتمػػ ـقك يػػ قع شػػغ ؿقمجتمعػػ قبمػػ قيػػبقذ ػػؾققع مرحص قع ا  ا 
ع ػػػربطقب  طرقػػػ تقكع شػػػبك تقع محتص ػػػ قككػػػذعق

قع تاي  تقع ح رجي 

ق...شارع

ق...شارعقعلإتم ـقع مرحص قع رعبع 
ق

قع تزعمػػػبكقػػػدقرتػػػ قع مشػػػرعققيػػػ ـقمسػػػؤك ي قع مرقػػػبقع ع ػػػ رمقيػػػبقحػػػ ؿقتػػػححر قيػػػبقت  يػػػذق
 قحيػػثقيػػتـقحسػػ  قمبصػػغقع ع كبػػ  قبيػػؽقد كبػػ قع تػػححيردصيػػب قكذ ػػؾقبتطقعت ػػؽب  تسػػصيـقكي ػػ ق مػػ ق

مػػفقسػػعرقع بيػػاقع  اػػ  بقد ػػدقديػػاققعقتط دػػبحسػػ قدػػددقتيػػ ـقع تػػححيرقع تػػبقتمػػتقمع ي تاػػ قكيػػتـق

                                                           
دق مكذجبقد دقح ظقع حؽقكد دقع بياقدص قع ت  ميـق لأماؾقع ع  ري  قيحد قق 431-13ع ت  يذمقرقـ ققع مرسكـمصحؽقق1

ق.ككذعقحدكدقتسديدقسعرقع مصؾقمكلأكعقد دقع بياقدص قع ت  ميـ قكمبصغقد كب قع تححيرقاج  ا قككي ي تقديعا 
ق.216شكقبقب  سب قمرجاقس بؽ قصق2
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دشػػػػر قب  م ػػػػ قققع ػػػػامفقع متب ػػػػب قبشػػػػرطقتفقبقيتجػػػػ كزقمبصػػػػغقد كبػػػػ قع تػػػػححيرقتحػػػػتقتمقظػػػػرؼ
 .1بياقع مت ؽقدصيب%وقمفقسعرقع 10)

 ايفية التسليم -7
دػفقبػبققكعب ت ػ عكلأاقع ع  رقع مبياقتحتقت رؼقع مكتت قحتػ قيسػتطياقحي زتػبققيتـ

محلأػػرقيعػػدقحلأػػكري قيػػػبق  ػػسقمكتػػ قع تكايػػؽقع ػػذمقتػػػـقييػػبقتحريػػرقد ػػدقع بيػػاقدصػػػ ققطريػػؽ
قمفقع    كفقرقـقق34ع ت  ميـقكقيشترطقحلأكرقتطرعؼقع ع د قكهكقم قتكدتبقع م د ق

ق.11-042
 الفرع الثاني: آثار عقد البيع على التصاميم التي تسري على الماتتا

 قكهػبقبقتحتصػؼقكقع تزعم تقيبقمكعجاػ قع مكتتػ ا رقيرت قد دقع بياقدص قع ت  ميـقا
قبػدياقع ػامفققع تزعم تكايرعقدفق م  بػؿقع شػبققق)أول(ع مشترمقيبقد دقع بيػاقع عػ دم قياػكقيصتػزـ

ق يػبقد ػدقع بيػاققعب تزعمػ تربقتفقطري  قت  يذقهػذ قق)ثانيا(بتسصـقع شبءقع مبياع مبيا قكم قيصتزـ
  .دص قع ت  ميـقتحتصؼقدفقت  يذه قيبقد دقع بياقع ع دم

 الماتتا بدفع الثمن التزامأول: 
ع ر يسػػػي قيػػػبقد ػػػدقع بيػػػاققعب تزعمػػػ تع مشػػػترمقبػػػدياقع ػػػامفقمػػػفقبػػػيفقتحػػػدققع تػػػزعـيعتبػػػرق

 .بياقدص قع ت  ميـقمفقحيثقتحديد قككي ي قكاج ؿقديعبدمكم  ق ك بقيحتصؼقيبقد دقع 
 تحديد الثمن -1

مسح  قع ػامفقمػفقبػيفقع مسػ  ؿقع مامػ قيػبقد ػدقع بيػاقدصػ قع ت ػ ميـ ققع مشرعقدتبرعقق
لأػػركر قتحديػػدقع ػػامفقيػػبقد ػػدققعشػػترطع تػػبقت ػػاقدصػػ قدػػ تؽقع مكتتػػ قرذققعب تزعمػػ تكمػػفقتهػػـق

                                                           
قع ت  يذمقرقـقق6ع م د قق1 دق مكذجبقد دقح ظقع حؽقكد دقع بياقدص قع ت  ميـق لأماؾقيحد ق ق431-13مفقع مرسكـ

قع ع  ري  قككذعقحدكدقتسديدقسعرقع مصؾقمكلأكعقد دقع بياقدص قع ت  ميـ قكمبصغقد كب قع تححيرقاج  ا قككي ي تقديعا 
يتمم عثقد الثبيع » ت صقدص :قبع تيحد دقع  كعددقع تبقت ظـق ش طقع ترقي قع ع  ري  ق ق04-11مفقع    كفقرقـقق34ع م د قق2

عثلى التصثاميم المثذاور في الثفقرة السابقة بمحثضر يعد حضوريثا في نفس ماتا التوثيق قصد مثعاينثة الحيازة الثفعلثية 
 .«بثثثثقثثثا للالتزامات التعاقديةالثثثبثثثثنثثثثايثثثة المثثثثنثثثثجثثثزة مثن طثثثرف المثثثثرقثي الثثثعثثثثقثثثثاري طثثث من طرف المثاتتا وتثسليم

ق
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ع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـ قكتػػرؾقع حريػػ ق لأطػػرعؼق تحديػػد قكي ػػ ق مػػ قيت ػػؽقدصيػػبقكاهمػػ قكمػػ قيميػػزق
امػػػفقت ػػػديرمقتمق ػػػيسق اػػػ  بقي  مشػػػرعقتقػػػرقق بصيػػػ قققع ػػػامفقيػػػبقد ػػػدقع بيػػػاقدصػػػ قع ت ػػػ ميـقت ػػػب

دمصيػ قع مرعجعػ ق% قكتحػ طق20مرعجع قع امف قكحددق سب قع مرعجع قع تبقبقيمكػفقتفقتتجػ كزق
 1.بلأركر قتكيره قدص قلأكعبطقكشركطق

 ايفية دفع الثمن وآجالو -7
يتميزقدياقع امفقيبقد دقع بياقدص قع ت  ميـقبححك ـقح  ػ قتحتصػؼقدػفقتصػؾقع م ػرر ق
يبقع  كعددقع ع م  قحيثقيتـقع كي ءقب  امفقيبقد دقع بياقدص قع ت  ميـقيبقشكؿقديع تقتبعػ ق

كيتعػػيفقدصػػ قع مكتتػػ قديػػاقع قسػػ طقيػػبقعلآجػػ ؿقع مت ػػؽقدصياػػ قتحػػتق مرعحػػؿقت ػػدـقع شػػغ ؿ ق
  : قكذ ؾقيبقع حدكدقع ت  ي 2ط  ص قتعرلأبق ع كب قع تححير

  ب.%قمفقسعرقع بياقع مت ؽقدصي20قياقد دقع تكق-
%قمػفقسػعرق35مفقع شغ ؿقع كبرلقبمػ قيػبقذ ػؾقع مسػ ك قكع سػكعرقع ح رجيػ ققعب تا ءد دق-

 .ع بياقع مت ؽقدصيب
مفقجمياقع شػغ ؿقمجتمعػ قبمػ قيػبقذ ػؾقع ػربطقب  طرقػ تقكع شػبك تقع محتص ػ ققعب تا ءد دق -

 . %قمفقسعرقع بياقع مت ؽقدصيب25ب لإلأ ي قر  قع تاي  تقع ح رجي ق
%قمػػفقسػػعرق5يجػػ قتفقيػػتـقديػػاقع ر ػػيدقع متب ػػبقد ػػدقردػػدعدقمحلأػػرقع حيػػ ز قكع م ػػدرق ق-

  .3ع بياقع مت ؽقدصيب
 مبالتسل  ثانيا: اللتزام 

قع مكتت    ـقع ب ػ ءقكهػكقع تػزعـقي  بػؿقع تػزعـقع بػ  اقيبقد دقع بياقدصػ قع ت ػ ميـقبتسػص ققيصتزـ
قبقكعب ت ػػ عقبػػبقدكفقدػػ  ؽ بتسػصيـقع مبيػػاقكمكمػػؿق ػػب قحيػػثقيػػتمكفقمػفقحا ػػبقع مشػػترمقبحي زتػػ

                                                           
ق .مفقع مذكر قق30-20صقص ا  بقمفقع   ؿقع كؿ قع مطص قع كؿقمفقع مبحثقعقرعجاقيبقذ ؾق1
ق.32س مبقكحصكؿ قمرجاقس بؽ قصق2
قع ت  يذمقرقـقق3ع م د قق3 دق مكذجبقد دقح ظقع حؽقكد دقع بياقدص قع ت  ميـق لأماؾقيحد ق ق431-13مفقع مرسكـ

ق.ع ع  ري  قككذعقحدكدقتسديدقسعرقع مصؾقمكلأكعقد دقع بياقدص قع ت  ميـ قكمبصغقد كب قع تححيرقاج  ا قككي ي تقديعا 
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بقيحتصػؼقدػفقع تزعمػبققب  تسػصـ قكع تػزعـقع مشػترمق1كم قهكقع مرقيبقد ػدقع بيػاقدصػ قع ت ػ ميـ
بقبعػضقنيػرقت ػبقيحتصػؼقد ػبقيػق يبقع بياقع ع دمقمفقحيثقعبستياءقع  عصبقكحي زتػبق صمبيػا

ق.2دصيبق كعلآا رقع مترتبـقع مس  ؿقتتعصؽقبشركطقع تسص
 مشروط التسل   -1
ـقيبقد دقع بياقدص قع ت  ميـقمجمكد قمػفقع شػركطقع جكهريػ ق صح ػكؿقيتلأمفقع تسص قق 

شػركطقع مكلأػكدي قصع مشترمقم ا قم قهكقمكلأكدبقكم ا قم قهػكقشػكصب قب   سػب ق دص قرلأ ق
مػػػػفقحػػػػاؿقع م ػػػػ ييسقع كميػػػػ قتتماػػػػؿقيػػػػبقعتمػػػػ ـقع ب ػػػػ ءقكمط ب تػػػػبق صمكع ػػػػ  تقع مت ػػػػؽقدصياػػػػ ق

يػػبققمػػ قشػػرطقع شػػكصي قيتماػػؿت ق3اؿقع ح ػػكؿقدصػػ قشػػا د قع مط ب ػػ كع ك ػػ ي  قكذ ػػؾقمػػفقحػػ
ققق.4ع محررقد دقع مكاؽلأركر قعاب تقع تسصـقبمحلأرقع تسصيـق

ابػػ تقحيػػ ز قلإككسػػيص قق د ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـقكيعتبػػرقهػػذعقع محلأػػرقكاي ػػ قيسػػتكمؿقباػػ ق
جػػػدرقتكقق.5د ػػػدقع بيػػػاقدصػػػ قع ت ػػػ ميـع مشػػػترمق صع ػػػ رقع مبيػػػاقكب  تػػػ  بقبقيػػػؤارقدصػػػ قبطػػػافق

ذ ؾق ات ػ ؽقبػيفقش ر قع  قتفقع مشرعق ـقيحددقع زم فقكع مك فقع ذمقتتـقييام قع تسصيـقت رك ق لإ
ق6.ع طرييف

 ثار التسلمآ -7
قيترت قدص قعب تزعـقب  تسصـقيبقد دقع بياقدص قع ت  ميـقدد قاا رقتتماؿقيب:ق

ققق:عستح  ؽقع ب  اق صجزءقع متب بقمفقع امفق-
 طقتبعػ ق مرعحػؿقت ػدـقع شػغ ؿ قدصػ قتقسػقيبقد ػدقع بيػاقدصػ قع ت ػ ميـقع امفققيستحؽ

دػدعدقرؽقدصيػبقد ػدق%قمفقع سعرقع مت 5ع مشرعقحددقكقتقدياقع  سطقع حيرقع م درققكبم قتف
ك مػػؿققي  ءكعسػػتـقع مبيػػاق صبػػ  اقعسػػتح  ؽقاحػػرققسػػطق حظػػ قتسػػص قمحلأػػرقع حيػػ ز  قب  تػػ  بقيكػػكفق

ق7.بذ ؾق جرعءعتقع ح  لإ 
                                                           

 .106ريم فقبكست  قمرجاقس بؽ قصق1
قع مرجاق  سب.ق2
ق.60شاي  زقكت ب قمرجاقس بؽ قصق3
ق.102 سيم قديدفقبكج  ف قمرجاقس بؽ قصق4
ق.107ريم فقبكست  قمرجاقس بؽ قصق5
ق.60شاي  زقكت ب قمرجاقس بؽ قصق6
 .107ريم فقبكست  قمرجاقس بؽ قصق7
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 :ع طاؽقحس  قع مكعديدقع م رر ق صلأم   تقع مترتب قدفقع ع دق-
حسػفقع جػ زقسػ كعتقككػذعقلأػم فققق10قػمقع م ػدرقبػيتـقعحتس  قتجػؿقع لأػم فقع عشػرقق

بتػػػػدعءقمػػػػفقتػػػػ ري قعبسػػػػتاـقع  اػػػػ  بقرتجايزعتاػػػػ قع م ػػػػدر قب سػػػػب قكعحػػػػد ققع ب  يػػػػ قكسػػػػيرقد   ػػػػر
مػفقع  ػ  كفقرقػـقق46كق26/3قتيف درنـقتفقهذ قعلآجػ ؿقكردتقيػبق ػصقع مػق  صمشركعقع ع  رم

 قكباػػػذعقيجػػ قع رجػػكعق ص كعدػػدقع ع مػػػ قمػػفقحػػاؿق ػػػصق1دكفقتحديػػدقتػػ ري قعحتسػػ با ق11-04
... وتبدأ ىثذه السثنوات العشثر مثن »:مفقع    كفقع مد بقع ذمقت صقدص قت بق554/2ع م د ق

 .»وقت تسلم العمل نيائيا
  :ع ت  ؿقحؽقع ت رؼقب  عيفقع مبيع ق-

كقبػػؿقق صمشػػترمقحػػؽقع تمتػػاقكع ت ػػرؼقب  ع ػػ ر قي بػػؿقديػػاقجميػػاقع قسػػ طحيػػثقي ػػبكق
 ت ػػػ ع ق ػػػـقيكػػػفق صمكتتػػػ قسػػػكلقمصكيػػػ ق رقبػػػ قدكفقحػػػؽقع ت ػػػرؼقكعبقتحريػػػرقمحلأػػػرقع تسػػػصيـ 

يريػػػاقع  يػػػدقدصػػػ قحػػػؽقق ر اكشػػػقمفقكتحريػػػرقمحلأػػػرقع تسػػػصيـكبمجػػػردقديػػػاقاحػػػرققسػػػطقمػػػفقع ػػػا
 .2عب ت  عقكع ت رؼقكي بكقم  ك قمصكي قت م 

 : ت  ؿقتبع قهاؾقع ع  رقر  قع مكتت عق-
ؿقع مشػػترمقيػػبقد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـقتبعػػ قهػػاؾقع مبيػػاقم ػػذق حظػػ قتسػػصيـقمػػيتح

 قصمشػػترم  ػػ ؿقع سػػيطر قع  عصيػػ قدصػػ قع ع ػػ رقع ع ػػ رقع م جػػزقع مت ػػؽقدصياػػ قيػػبقع ع ػػد ق ظػػرعقب ت
سػػصمب قدصيػػبقم ديػػ قتكقدكفقتقب بسػػتاء ع ػػ رقتسػػصم قيعصيػػ قعكيتح ػػؽقذ ػػؾقسػػكعءقتسػػصـقع مشػػترمق

 .3ب  تسصـقبمفققبؿقع ب  اق  ي مقذعر دربشرطقتفقيككفققدقتـق
 المطلا الثالث: انقضاء عقد البيع على التصاميم

 تزعمػػ تقمت  بصػػ ق كػػاقطرييػػب قعد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـق ػػحيح  ققيترتػػ قدصػػ قع ع ػػ د
ع  لأػػػ ءقد ػػػدقع بيػػػاقدصػػػ قع ت ػػػ ميـققكدػػػدـقع ت  ػػػيرقيياػػػ قعب تزعمػػػ تكيترتػػػ قدصػػػ قت  يػػػدقهػػػذ ق

                                                           
ق.61شاي  زقكت ب قمرجاقس بؽ قصق1
ق.103 سيم قديدفقبكج  ف قمرجاقس بؽ قصق2
 قمذكر ق ا ي قع درعس ق  يؿقشا د قع م ستر قع تزعم تقع ب  اقكع مشترمقيبقد دقبياقد  رقدص قع ت  ميـمريـقري  سقمرج ف ق3

قع سي سي  قج مع قدبدقع حميدقبفقب ديس قمستغ  ـ قع م ستر قتح ص:ق  ق2020ق  كفقح ص قكصي قع ح كؽقكع عصكـ
ق.80ص
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ع م ػػػرر ق ػػػبققعب تزعمػػػ تكمػػػ قيترتػػػ قدصػػػ قرحػػػاؿقع طػػػرييفقبححػػػدقق)الفثثثرع الأول(ب ػػػكر قطبيعيػػػ 
 .()الفرع الثانيع  لأ ءقد دقع بياقدص قع ت  ميـقبطري  قنيرقطبيعي 

 عقد البيع على التصاميم بطريقة طبيعية انقضاءالفرع الأول: 
عب تزعمػػ تقع   شػػ  قد ػػبققبت  يػػذيتح ػػؽقع  لأػػ ءقد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـقب ػػ  قد مػػ ق

كعحػػدعقي  ػػبقي  لأػػبققع تزعمػػ تمقب  كيػػ ء قكهػػكقع طريػػؽقع طبيعػػبق زكع ػػب قيػػ ذعقكػػ فقع ع ػػدققػػدق شػػحق
قب   لأػػػ  ا بقبقي  لأػػػبقربقعق شػػػحقدػػػفقع ع ػػػدقدػػػد قع تزعمػػػ تقي  ػػػب   لأػػػ ءقهػػػذعقعب تػػػزعـقتمػػػ قرذ

كع تػبقققع ػكدقع مصزمػ ق صجػ  بيف ب  ت  بقي فقد دقع بيػاقدصػ قع ت ػ ميـقكب دتبػ ر قمػفقع ق.1جميع 
نصػػ قتبقب   لأػػ ءقهػػذ قعب تزعمػػ تقكقر قدػػ تؽقكػػاقطرييػػبقي  ػػبقبقي  لأػػبقرتػػ قع تزعمػػ تقدصػػت

قدػػفقطريػػؽقت  يػػذه قكع كيػػ ءقباػػ دصػػ قع ت ػػ ميـقت  لأػػبقع تػػبقيتلأػػم ا قد ػػدقع بيػػاققعب تزعمػػ ت
قبتسػػصيـقع ب  يػػ ق صمبعػػضقعقب سػػتا  ء  قيػػبقع م  بػػؿقشػػترمقبعػػدقع ج زهػػ  حػػ بت قي  بػػ  اقمػػااقمصػػزـ

قع مشػػػترمقبػػدياقع ػػػامفقم  بػػؿقتسػػػصمبق صب  يػػ قمحػػػؿقع ع ػػدقكبتح يػػػؽقهػػذ ق ك مصػػػ ققعب تزعمػػػ تيصتػػزـ
 .ي  لأبقد دقع بياقدص قع ت  ميـقبطري  قطبيعي 

 الغير طبيعيةالفرع الثاني: انقضاء عقد البيع على التصاميم بالطرق 
ع  ػػؿقتفقع  لأػػ ءقد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـقيكػػكفقبطري ػػ قطبيعيػػ قكذ ػػؾقبت  يػػذقكػػؿق

ع م ػرر ق ػػب ق كػفققػػدقيحػدثقكتفقيحػؿقتحػػدقع طػرعؼقب  تزعم تػػبقكتفقق ا تزعمػ تطػرؼقيػبقع ع ػػدق
كمػػ قتطػػرتقدصػػ قع ع ػػدققول(أ) ػػ قيسػػ قع ع ػػدقكب  تػػ  بقع  لأػػ  بقيمت ػػاقدػػفقت  يػػذه قممػػ قيػػؤدمقع
ق.)ثانيا(عب  س خت  يذ  قمم قيؤدمقع  قع  لأ  بقدفقطريؽققتا  ءقسري  بقظركؼقتؤارقدص 

 انقضاء عقد البيع على التصاميم بالفسخ :ولت
 قحيػػثقتفقدػػدـقبب  تزعم تػػي  لأػػبقد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـقرذعقتحػػؿقع مرقػػبقع ع ػػ رمق

بمكع ػػ  تقنيػػرقمط ب ػػ ق مػػ قهػػكقمت ػػؽقرتمػػ ـقع مرقػػبقع ع ػػ رمق عمصيػػ قع ب ػػ ءقعكقتسػػصيمبق صب  يػػ ق
 قكمػػ قيجػػكزق صمكتتػػ قتيلأػػ قيػػبقح  ػػ قرحػػاؿق2دصيػػبقيمكػػفقع مكتتػػ قمػػفقتفقيطصػػ قيسػػ قع ع ػػد

                                                           
 قديكعفقع مطبكد تقع ج معي  ق6 قع طبع 1ع عرببقبصح ج قع  ظري قع ع م ق ا تزعـقيبقع    كفقع مد بقع جزع رم قع جزءق1

 .32 قص2008ع جزع ر ق
ق.65مريـقري  سقمرج ف قمرجاقس بؽ قصق2
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حتػ قي  ػذقع مرقػبقع ع ػ رمققب تزعم تػعت  يػذقدػفقتفقيمت ػاقهػكقعلآحػرقق ب  تزعم تػبع مرقبقع ع ػ رمق
ق بقع ذمقت صقدص قت ب:قمفقع    كفقع مدق123.قكهكقم قت صقدصيبقع م د 1ع م  بؿقع تزعمب

  ن يمتنثع عثنأتحقة الوفاء جاز لال المتعاقدين المتقابلة مس اللتزاماتإذا اانت  »
قع مرقػػبقع ع ػػ رمقبػػػردقع مبػػ  غقع تػػبقديعاػػ قع مشػػػترمقق.«التزاماتثثوتنفيثثذ  كيػػبقح  ػػػ قع  سػػ قي ػػكـ

ق.2حاؿقمد قمحدد قمفقع ع دق"تقس طقع امف"
اقبػػديقب  تزعمػػبكػػذ ؾقي  لأػػبقد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـقرذعقتحػػؿقع مشػػترمق) مكتتػػ وقق

قػػرقع مشػػرعقهػػذعقع  سػػ قبعػػدقتك قع  ػػ  كفقمػػاقع تعػػكيضقحيػػثقدقب ػػ ػػع ػػامفقيترتػػ قدصيػػبقيسػػ قع ع
ققق.3يكـق15تكجيبقعدذعريفقدفقطريؽقع محلأرقع  لأ  ب قمد قكؿقكعحدقم ام ق

ى عثدم يترتا عل »ب  ا :ققق04-11رقـقمفقع    كفقق53/3ع م د ققتلأم تبكهكقم قق
يثوم  15نيمثا العقد بحام القانون بعد إعذار مدة اثل واحثد م سختسديد دفعتين متتاليتين ف

قع ت  يػػذمقرقػػـقق.«ولثثم يثثتم الثثرد علييمثثا ،يبلغثثان عثثن طريثثق محضثثر ق431-13كتكػػدقع مرسػػكـ
ق04-11تحػػتقب ػػدق"قيسػػػ قد ػػدقع بيػػػاقدصػػ قع ت ػػػ ميـ"قتفقع  سػػ قيػػػتـقيػػبقرطػػػ رقع  ػػ  كفقرقػػػـق

 .4م بق53كبسيم قع م د ق
 ثانيا: انقضاء عقد البيع على التصاميم بالنفساخ

د دقع بياقدص قع ت  ميـقمفقع ع كدقع مصزم ق صج  بيفقرذعقعستح ؿقت  يذقعب تزعـقي  لأػبق
ع م  بصػػ ق ػػبقكي  سػػ قع ع ػػدقبحكػػـقع  ػػ  كفقكهػػكقمػػ قتػػ صقدصيػػبقع مػػ د ققعب تزعمػػ تكت  لأػػبقمعػػبق

ق.5ع    كفقع مد بقمفق121
تج بػبقبقر ػ قسػب ققاػ قجعع مطص ػ قع تػبقيكػكفقمرققعبسػتح   ب سػتح   قع ت  يػذقكي  دقق

ع ع ػد قتمػ قرذعقك  ػتقعبسػػتح   قع م  عػ قمػفقت  يػػذقق ع ػػ دعفقتكػػكفقطػرتتقبعػدقتيػدق صمػديفقييػب قكق
كقتع فقكيجػكزق ػبقع مط  بػ قبػ  تعكيضقع ع دقرعجع قر  قحطحقع مديفقي  بقيككفقمسؤكبقتم ـقع ػد

 .س طص قع  
                                                           

ق.63شاي  زقكت ب قمرجاقس بؽ قصق1
 .63شاي  زقكت ب قمرجاقس بؽ قصق2
ق.339شكقبقب  سب قمرجاقس بؽ قصق3
قع ت  يذمقرقـقمصحؽقق4 دق مكذجبقد دقح ظقع حؽقكد دقع بياقدص قع ت  ميـق لأماؾقع ع  ري  قككذعقيحد قق 431-13ع مرسكـ

ق.كمبصغقد كب قع تححيرقاج  ا قككي ي تقديعا حدكدقتسديدقسعرقع مصؾقمكلأكعقد دقع بياقدص قع ت  ميـ ق
ق قع متلأمفقع    كفقع مد ب.58-75رقـققمرع مفقق121ع م د قق5
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  المبحث الثاني: دور الموثق في عقد البيع على التصاميم
يعتبػػػرقد ػػػدقع بيػػػاقدصػػػ قع ت ػػػ ميـقمػػػفقع ع ػػػكدقع شػػػكصي قع تػػػبقيتكجػػػ قريرعناػػػ قيػػػبقد ػػػدق
رسمبقمحررقدص قيدقع مكاؽ قكهكقمكظؼقدمكمبقحك ػبقع مشػرعق ػاحي قتص ػبقع ع ػكدقع تػبق

لأػ  ءقع  ػيغ قع رسػمي قدصياػ  قحيػثقيتػدحؿقهػذعقع حيػرق د ػدققلإبػرعـتتعصؽقب رعد قع طرعؼ قكع 
قع ت  يػذمقع بياقدص قع ت  ميـ قكذ ؾ  ق431-13قرقػـقكيؽقع  مكذجقع محددقمفقحاؿقع مرسكـ

)المطلثثا تكقبعػػدقتحريػػرقع ع ػػدققالمطلثثا الأول()محكريػػ قسػػكعءقتا ػػ ءقتحريػػرقع ع ػػدقرذقيصعػػ قدكرع
 .(الثاني

  دور الموثق في تحرير عقد البيع على التصاميم المطلا الأول:
درعسػػ قع مصػػؼقع   دػػدمققيعمػػؿقدصػػ ق ػػ ميـقتمػػ ـقمكاػػؽ قيػػتـقتحريػػرقد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت

ق)الفثرع الثثاني(رددعدقع بي فقع ك  بق صت سيـقكشػار ققتجؿقمفق)الفرع الأول( كاقطريبقع ع دق
 .(الفرع الثالث)دقق  ك  قيتـقتحريرقد دقع بياقدص قع ت  ميـقكيؽقع  مكذجقع محد ق 

 عقدال يلملف القاعدي لطرفل الموثق الفرع الأول: دراسة
درعسػػ قع مصػػؼقق-كػػ جرعءقتك ػػبق-ع مكاػػؽقتا ػػ ءقتحريػػرقد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـيتػػك  ق

كمػػفقامػػ ققصتحكػػدقمػػفقسػػام قرلأػػ قع متع قػػديف ققع مكتتػػ و-ع مرقػػبقع ع ػػ رم)قع   دػػدمق صطػػرييف
ق. ح قتككيفقع ع د

 أول: الملف القاعدي للمرقي العقاري
ع كاػ  ؽقمػفقحػاؿقكػؿققكتهصيتػب قع مرقػبقع ع ػ رمقيتكج قدص قع مكاؽقع تحكدقمػفقهكيػت

ػػػػكع تػػػػبقتحتصػػػػؼقبحسػػػػ ق قذ ؾ ػػػػع ازمػػػػ ق ػػػػق طبيعينػػػػق مػػػػ قرذعقع مرقػػػػبقع ع ػػػػ رمقشح ن ق تكقشح ن
  . مع كي ق
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ع مكاػػؽققمػػفقهكيتػػبقكذ ػػؾقدػػفقطريػػؽقتحكػػدقيقا:طبيعي ثث اإذا اثثان المرقثثي العقثثاري شخصًثث -1
سػ  قق25ب  غ قسػفقكذعقتهصيتبقرذقيشترطقتفقيككفق قكق1شا د قع ميادقكقبط ق قع تعريؼقع كط ي 

كت ريحػػب قكرقػػـقق دتمػػ در قرلأػػ ي قر ػػ قع بي  ػػ تقع ح  ػػ قبػػرقـق2 مم رسػػ قما ػػ قع مرقػػبقع ع ػػ رم
كت ريحػبقكمػد قق قكرقػـقع سػجؿقع تجػ رمصمػرقيفقع ع ػ رييفقع تسجيؿقيبقع جػدكؿقع ػكط بق كت ري ق

 3. احيتبقكرقـقع تعريؼقعلإح   بقكرقـقع تعريؼقع جب  ب
طصػ قب قمماصػبقع  ػ  ك بمػفقهكيػ ققع مكاػؽققتحكػديقا:معنوي   االعقاري شخصإذا اان المرقي  -7
سػػػـقرقمػػػفقحكػػػد  قكمػػػ قيتكط يػػػتعريػػػؼققكبط قػػػ قمػػػيادشػػػا د قمػػػفققذ ؾيػػػ قع كاػػػ  ؽقع ازمػػػ ق ػػػك 

  قكرقػػـقع تسػػجيؿقيػػبقكم ػػر قق كدػػب قك حسػػ بب قب سػػمبع ػػذمقيماصػػبقكيت ػػرؼقققع شػػحصقع مع ػػكم
  .4كرقـقع تعريؼقعلإح   بقكقع جب  بقكت ريحبقعبدتم دع سجؿقع تج رمقكقت ريحب قككذعقرقـق

ػػقع مرقػػبقع ع ػػ رمقنيػػرقت ػػبقرذعقكػػ ف  صدك ػػ قكػػديكعفقع ترقيػػ قق ت بعػػق دمكمي ػػق مع كي ػػق شح ن
كع تسػػييرقع ع ػػ رمقكع كك  ػػ قع كب يػػ ق صتسػػييرقكع ت ظػػيـقع ع ػػ رييفقع حلأػػرييفقكع مؤسسػػ قع كط يػػ ق

قع مكاػػؽق قػػرعرققديرقع عػ ـ قرذقيمكػػفقتعيي ػػبقبمكجػػ تعيػػيفقع مػػققبػذكرقكي يػػ  صترقيػ قع ع  ريػػ  قي ػػكـ
قت  يػػذم...ع   قر  سػػبقتكقمرسػػكـ كػػؿقحسػػ قطبيعتػػبقكع تعػػدياتقع تػػبقتدحصػػتققكزعرمقتكقمرسػػكـ

ق.5دص قع ت ظيـقع    ك بق صمؤسس 
 ثانيا: الملف القاعدي للماتتا

قع مكاؽقبدرعس قع مصؼقع   ددمق صمكتت قمفقحػاؿق  صتحكػدقمجمكدػ قمػفقع بي  ػ ت ق ي كـ
قمفقطبيعتبقكشحصقطبيعبقتكقمع كم.

                                                           
 قدص ق2022جكعفق6 قبت ري يبقحبقبكع ري قع جكهر قجيجؿققبقع متكعجدمكتبب قاياكسقرشيدققم  بص قشح ي قماقع مكاؽق1

 .14.00ع س د ق
قع ت  يذمق6ع م د قق2 دقكي ي تقم كقعبدتم دق مم رس قما  قع مرقبقع ع  رمقككذعقكي ي تقع ذمقيحد ق ق84-12قرقـقمفقع مرسكـ

 .مسؾقع جدكؿقع كط بق صمرقيفقع ع  رييف
 .136شكقبقب  سب قمرجاقس بؽ قصق3
 .1ت ظرقع مصحؽقرقـق قصق4
 قدص ق2022جكعفق6بت ري  قيبقحبقبكع ري قع جكهر قجيجؿققبقع متكعجدمكتبب قاياكسقرشيدققم  بص قشح ي قماقع مكاؽق5

ق.14.00دص قع س د ق



 الإطار التنظيمي لعقد البيع على التصاميم                                   الفصل الثاني: 
 

95 
 

كق  بػب قما تػب قم ػر  قد كع ػب قتػ ري ققسػمبرقيتحكدقع مكاؽقمػفقالماتتا شخص طبيعي: -1
 .1ع جا قع م در ق ا قت ري قر دعره  قكج سيتبد قرقـقبط ق قع تعريؼقع كط ي قكقع ميا

طصػ قك يػ قع كاػ  ؽقب قمماصػبقع  ػ  ك بمػفقهكيػ قيتحكػدقع مكاػؽققالماتتا شخص معنوي: -2
سػػـقع شػػحصقرقمػػفقحكػػدكبط قػػ قتعريػػؼقكط يػػ  قكمػػ قيتقشػػا د قمػػيادمػػفققذ ؾع ازمػػ ق ػػ
 قق  ك ػبقع س سػبقكجميػاق كم ر قق كدب قك حس بب قب سمبع ذمقيماصبقكيت رؼقققع مع كم

ق.2ع تعدياتقع تبقطرتتقدصيب
 للتقسيملبيان الوصفي ل الموثق الفرع الثاني: تحرير

قع مكاػػػؽقب دػػػدعدقع   دػػػدمق طريػػػبقد ػػػدقع بيػػػاقدصػػػ قع ت ػػػ ميـبعػػػدقدرعسػػػ قع مصػػػؼق  قي ػػػكـ
قرسػمبقمحػررد ػدق قكهػكقدبػ ر قدػفقم قيعرؼقب ظ ـقع مصكيػ قع مشػترك قع بي فقع ك  بق صت سيـ

ع ت ػ ميـقكرح ػ قع تجز ػ قدصػ قع محططػ تقكققب قيبيفقع ت سيـقع كعردقدص قع ع  رقب ػ ءمفقطري
 .3ع م دم ق بقمفققبؿقع مرقبقع ع  رمكع حبر قع معد قمفقطرؼقع ما دسقع حبيرقع ع  رمق

ق ص مػػػكذجقع محػػػد قيشػػػترطقيػػػبقع بيػػػ فقع ك ػػػ بق صت سػػػيـقتفقيكػػػكفقمط ب ػػػ ق دقيػػػبقع مرسػػػكـ
دق مػػكذجق ظػػ ـقع مصكيػػ قع مشػػترك قع مطبػػؽقيػػبققكعدػػدقع ترقيػػ قع ػػذمقيحػػد قق99-14رقػػـقع ت  يػػذمق
بمكعي ػ قع مماػػؿقع م تحػػ قتكقرقبطصػػ قمػػفقع مرقػبقع ع ػػ رمقكقد ػػدقيحػر قق قكذ ػػؾقبمكجػ 4ع ع  ريػ 

                                                           
 .1 قصت ظرقع مصحؽقرقـق1
 قدص ق2022جكعفق6 قبت ري يبقحبقبكع ري قع جكهر قجيجؿققبقع متكعجدمكتبب قاياكسقرشيدققم  بص قشح ي قماقع مكاؽق2

ق.14.00ع س د ق
مجص قع    كفقع ع ـقع جزع رمقكع م  رف قتسم ءقبكشع    قكظي  قع تكايؽقيبق ش طقع ترقي قع ع  ري قيبقع تشرياقع جزع رم قق3

قع سي سي  قج مع قجيا بقع ي بس قسيدمقبصعب س ق ق206 ققصقص2018ع مجصدقع رعبا قع عددقع ا  ب قكصي قع ح كؽقكع عصكـ
-207. 
قع ت  يذمقرقـقق4  قيحد دق مكذجق ظ ـقع مصكي قع مشترك قع مطبؽقيبق2014م رسقق4 قع مؤرخقيبق99-14مصحؽقع مرسكـ

 .2014م رسق16 ق  درقيبق14ؿقع ترقي قع ع  ري  قجقر قدددمج 
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ق قكذ ؾ1رحلأ دبقلإجرع بقع تسجيؿقكع شارقع ع  رييفقدص قتفقيتـرؼقع م ت يفقع معيفقمفقط
قتحديػػد مع يػػ  قكت سػػيما قر ػػ قتقسػػ ـ قكقر ػػ قتكلأػػيكقمػػنؿقع ب  يػػ قتكقمجمكدػػ قع ب  يػػ تقعياػػدؼق

باػػ قككػػذعقتكزيػػاقع دبػػ ءقع تػػبقت ػػاقدصػػ قدػػ تؽقق ت ػػ ععبع جػػزعءقع ح  ػػ قكع مشػػترك  قكشػػركطق
ق2.ع شرك ءقيبقع مصؾ

 أول: المعلومات المتضمنة في البيان الوصفي للتقسيم
 :ع بي فقع ك  بق صت سيـقمجمكد قمفقع بي   تقتتماؿقيبققيتلأمفقتحرير

كهػبقكػؿقع كاػ  ؽقع تػبقتابػتقهكيػ قع مرقػبقع ع ػ رمققالمعلومات الخاصة بثالمرقي العقثاري:-1
بط ق قع تعريؼقع كط ي  قكذ ؾقع كا  ؽقع تبقتابتقح ػك بقكشا د قع ميادقكقع شحصقع طبيعبق

قكع رقـقع جب  ب قكرقـقع تعريؼقعلإح   ب.قؿقع تج رم دص قعبدتم د قكقيد قيبقع سج
قب  مػديرقع عػ ـ قمػفقكاػ  ؽتذكرقك ي قع معصكم تقع ح   قيرذعقك فقشحصقمع كمقتم قق

يػػػػبقع سػػػػجؿقع تجػػػػ رمقكت ريحػػػػب قكرقػػػػـققع شػػػػحصقع مع ػػػػكمقهكيتػػػػب قكطري ػػػػ قتعيي ػػػػب قكرقػػػػـققيػػػػد
ع تعريػػػؼقع جبػػػ  ب قككػػػذعقرقػػػـقع ح ػػػكؿقدصػػػ قعبدتمػػػ دققكت ريحػػػب قكرقػػػـقع تسػػػجيؿقيػػػبقع سػػػجؿق

 3.يت رؼقب سما قك حس با يف قماقذكرقع اي  قع تبقيماصا قكقع كط بق صمرقيفقع ع  ري
يػػتـقردػػدعدقع بيػػ فقع ك ػػ بق صت سػػيـقب بدتمػػ دققالوثثثائق المرجعيثثة:المعلومثثات الخاصثثة ب -7

دص قمجمكد قمفقع كا  ؽقع مرجعي  قكع تبقيتـقريدعدا قمسب  ق ػدلقع مكاػؽ قكع متماصػ قيػبقد ػدق
مصكيػػػ قع كدػػػ ءقع ع ػػػ رم)ع رضو قرح ػػػ قع ب ػػػ ء قع محططػػػ تقكع جػػػدعكؿقع ك ػػػ ي قع معػػػد قمػػػفق

 ػ ميـقبق قع ما ػدسقع معمػ رمقمػاقمحتصػؼقع محططػ تقكع تع ػ رم قت ريػرقيعػد قطرؼقع حبيػرقع 

                                                           
قع ت  يذمق  سب قع تبقت صقدص :ق6ع م د قق1 ثثثثرقي الثثثثعثثثثقثثثثثاري نثثثثظثثثثام المثثثثلثثثثاثثثثيثثثثة مال يثثثثعثثثثثد  »  مفقع مرسكـ

لمواصثثثفثثات الثثثنثثمثثثوذج المحثثثثثدد في ىثثذا المرسثوم ويثخضثع لشثاثليثات الثتثسجثيل والثشثير  طثثبثثثقثثثا  المثثثشثثثتثثراثثثة
 «.الثعثقاري بموجا عثثقثد مثوثق بثطثلا من المثرقي الثعثقثاري  وبمثوافثقثة الممثل المنتخا أو المعين من طرف المقتنين

قع ت  يذمقمصحؽقق2  .ع مطبؽقيبقمج ؿقع ترقي قع ع  ري قكذجق ظ ـقع مصكي قع مشترك  قيحد دق م99-14رقـقع مرسكـ
 .1 قص2ع ظرقع مصحؽقرقـقق3
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 قع سػػػػػ ؼقرلأػػػػػ ي قر ػػػػػ قمحططػػػػػ تقع تجز ػػػػػسػػػػػيم قت ػػػػػ ميـقع س سػػػػػ تقكع طػػػػػ بؽقع رلأػػػػػبقكق
  1.ع مكقاكق
قبػؿقتعيػيفقع جػدكؿقع ك ػ بق صت سػيـقيػتـقتعيػيفقع مجمكدػ قالتعيين: المعلومات الخاصثة بث-3 

ع ب  يػ تقققكيتـقذ ؾقدفقطريؽقك ؼقكت سيـقع ب  يػ قتكقمجمكدػ ع ع  ري قكت ؿقمصكيتا قتكب ق
 2.كمن ا قكذ ؾقحس قع محطط تقع م  دؽقدصيا 

تعيػػيفقع ب  يػػ قيكػػػكفقبتحديػػدقع مكقػػػاقع ػػدقيؽق صب  يػػ  قكك ػػػ ا قيكػػكفقحسػػػ قمػػ قتتكػػػكفقي
مسػػ كفقترقػػكمقق10م ػػب)مااقدمػػ ر قتشػػيدقمػػفقطػػ بؽقترلأػػبقسػػك بقكتربػػاقطكعبػػؽقدصكيػػ  قباػػ ق

 قكت سػػػػيـقع ب  يػػػػ قيكػػػػكفقبت سػػػػيـقع طكعبػػػػؽقع تػػػػبقتتشػػػػكؿقم اػػػػ قع ب  يػػػػ قتكق(F3)عق ػػػػكقمػػػػفقمػػػػددـق
ع مجمكدػػ قع ع  ريػػ قككػػؿ قمػػاقتحديػػدقمن اػػ قع ػػذمققػػدقيكػػكفق اسػػتعم ؿقع سػػك بقتكقع تجػػ رمقتكق

  .3وع ما ب...قر  
تمػػ قت ػػؿقع مصكيػػ قيحػػصقع رضقمحػػؿقتشػػييدقع ب  يػػ قمكلأػػكعقع ع ػػد قكع تػػبققػػدقتكػػكفق
ا ػػتقر ػػ قع مرقػػبقبمكجػػ قد ػػدقردعرمقيتلأػػمفقع ت ػػ زؿقدػػفققطعػػ قترضقمصػػؾق صدك ػػ  قكمػػ ققػػدق
تكػػكفقا ػػتقر يػػبقبمكجػػ قد ػػدقشػػرعءقمػػفقع حػػكعص قتكقد ػػدقع مصكيػػ قرذعقكػػ فقتح ػػؿقدصياػػ قيػػبق

 قيحصقتيلأ قت ػؿقمصكيػ قع ب  يػ قمحػؿقع تشػييدقكع تػبققػدق قكم4رط رقعبستام رقكحؽقعبمتي ز
تكػػكفقا ػػتق صمرقػػبقع ع ػػ رمقبمكجػػ ققػػرعرقيتلأػػمفقتسػػصيمبقرح ػػ قع ب ػػ ءقق ػػدقب ػػ ءقمشػػركدبق

  .5ع ع  رم
ق  إعداد الجدول الوصفي للتقسيم:ثانيا

                                                           
 قدص ق2022جكعفق6 قبت ري يبقحبقبكع ري قع جكهر قجيجؿققبقع متكعجدمكتبب قاياكسقرشيدققم  بص قشح ي قماقع مكاؽق1

ق.14.00ع س د ق
قع ت  يذمقمصحؽقق2  ع مصكي قع مشترك ققع مطبؽقيبقمج ؿقع ترقي قع ع  ري . قيحد دق مكذجق ظ ـق99-14رقـققع مرسكـ
 .2 قص2ع ظرقع مصحؽقرقـقق3
 قدص ق2022جكعفق6 قبت ري يبقحبقبكع ري قع جكهر قجيجؿققبقع متكعجدمكتبب قاياكسقرشيدققم  بص قشح ي قماقع مكاؽق4

ق.14.00ع س د ق
 .3 قص2ع ظرقع مصحؽقرقـقق5
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 كػؿقشػ  قتكققع جزعءقع ح   قيادؼقرددعدقع مكاؽق صجدكؿقع ك  بق صت سيـقر  قتحديد
 . سب قع جزعءقع مشترك قمحؿقكم قي  بصبقمف

ع تػبقيمصكاػ قكػؿققمحػؿقتكقع ح ػ هػبقع قالأجزاء الخاصة في الجدول الوصفي للتقسيم: -1 
كع مح  ػػػ ق ػػػبقدكفقنيػػػر  قحيػػػثقيتلأػػػمفقجػػػدكؿقع بيػػػ فقع ك ػػػ بقع ب  يػػػ قمصكيػػػ قشػػػريؾقيػػػبق

قوF3ع طػػػػػ بؽقع رلأػػػػػب قسػػػػػكف قB1 صت سػػػػػيـقرقػػػػػـقع ح ػػػػػ قكمكقعاػػػػػ قكك ػػػػػ ا ق)مػػػػػاا:قدمػػػػػ ر 
 .1كمس حتا قكدددقع غرؼ

ه قب   سػب ق لأجػزعءقع مشػترك قيػتـقتحديػدقالأجزاء المشتراة في الجدول الوصفي للتقسثيم: -7
 قكتتكػكفقعبجػزعءقع مشػترك قب   ظرقر  قم قي  بصا قمفقع جزعءقع ح  ػ ق كػؿقمكتتػ قدصػ قحػد 

 :مفقااثقت   ؼقتتماؿقيب
ع  ػ ؼقع كؿ:قكهػبقع جػزعءقع مح  ػ قبسػتعم ؿقجميػاقع شػرك ءقيػبقتجزعءقمشترك قمفق-ق

ع مصؾ قكتشػمؿقكػؿقع رضقع تػبقتػـقتشػييدقمجمػكعقع ع ػ رقدصياػ قكع رضقع ت بعػ ق ػب قع ب حػ تق
كطرؽقع مركر قشبك تقع مكعسيرقكق كعتق رؼقع مي  قكق كعتقكت  بي قع مػ ءقكع غػ زقكع كاربػ ءق

قجميػػاقع مرعيػػؽقذعتقع م ػػصح قع ع مػػ قكعبسػػتعم ؿقع مؤديػػ قر ػػ قمجمػػكعقع مبػػ  بقكدصػػ قع  عمػػكـ
 .2ع مشترؾقبيفقجمياقع ب  ي ت

تجػػػزعءقمشػػػترك قمػػػفقع  ػػػ ؼقع اػػػ  ب:قكهػػػبقع جػػػزعءقع مح  ػػػ قبسػػػتعم ؿقع سػػػك فقع ػػػذيفقق-
يشغصكفقب  ي قكعحد قبعي ا قك  سسقكع جػدرعفقع لأػحم قع ح  ػ قب  كعجاػ قتكقبكعجاػ قع سػ ؼ ق

  .ج قع ت ريع تقع ا  كي قع مؤدي قر  قع ب  ي ...قر  تكقممرعتقع دحكؿقكع درع
تجػػػػزعءقمشػػػػترك قمػػػػفقع  ػػػػ ؼقع ا  ػػػػث:قكتتلأػػػػمفقح ػػػػرعقع م ػػػػ ددقكعلآبتقع ح  ػػػػ قباػػػػ قق-

  .3كتق  صقع م  ددقع متكعجد قب  ب  ي ت

                                                           
 .7-6صع ظرقع مصحؽق  سب قصقق1
قع ت  يذمقمصحؽقق2  ع مطبؽقيبقمج ؿقع ترقي قع ع  ري . قيحد دق مكذجق ظ ـقع مصكي قع مشترك ق99-14رقـقع مرسكـ
قع ت  يذمقمصحؽققق3  .ع مطبؽقيبقمج ؿقع ترقي قع ع  ري  قيحد دق مكذجق ظ ـقع مصكي قع مشترك ق99-14رقـقع مرسكـ
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دعر قع ب  يػ قتكقمجمكدػ ق كم قيمكفقتفقتدرجقيبقع بيػ فقع ك ػ بق صت سػيـققكعدػدقتسػييرقكع 
 .1ككعجب تقع مشتركيفقييا ع ب  ي تقكح كؽق

 يػػتـقربػػرعـققق 2ع ت سػػيـقيػػتـقذكػػرقت ػػكيـقع مجمكدػػ قع ع  ريػػ قمحػػؿققبعػػدقكػػؿقهػػذ قع بي  ػػ ت
ققكتكقيعػػبقمػػاقع مكاػػؽ قمرقػػبقع ع ػػ رم ػػؾقبعػػدقتحريػػر قكتاكتػػبقدصػػ قع ع ع ػػدقبمكتػػ قع مكاػػؽقكذ

تحريػػرقع ع ػػدقققبعػػدقكرقمػػب قحػػب ع ػػدقمػػاقعبشػػ ر قر ػػ قت ريكذكػػرقدػػددقع  سػػ قع تػػبقيحتػػكمقدصياػػ قع
تستكمؿقرجرعءعتقتسػجيصبقبم تشػي قع تسػجيؿقع تػ باقبحت   ػا قمكتػ قع تكايػؽ قبعػدقذ ػؾقيػتـق

كم حػػبققمػػاق سػػ قمحػػدد قشػػكاق صمح يظػػ قع ع  ريػػ قع محت ػػ قمػػفقتجػػؿقرشػػا ر  ررسػػ ؿقع ع ػػدق
ق3.مرعجاقع شارقكت ريحب
  عقد البيع على التصاميمل الموثق الفرع الثالث: تحرير

ع مكاػػػؽقدصػػػ قتحريػػػرقد ػػػدقع بيػػػاقدصػػػ قع ت ػػػ ميـقع ػػػذمقيتلأػػػمفقتحػػػتقط  صػػػ قع ػػػبطافقيعمػػػؿق
  ع بي   تقعلإ زعمي قع ت  ي :

 .ع مكتت كهم قع مرقبقع ع  رمقكققالأطراف المتعاقدة:-1
 
 

 المرقي العقاري -أ
ب   سب ق صمرقػبقع ع ػ رمقيجػ قتفقيتلأػمفقمجمكدػ قمػفقع بي  ػ تقتحتصػؼقحسػ قمػ قرذعق

 . مع كي قق كقشح نقتق طبيعي قق ك فقشح نق

                                                           
 قدص ق2022جكعفق6 قبت ري يبقحبقبكع ري قع جكهر قجيجؿققبقع متكعجدمكتبب قاياكسقرشيدققم  بص قشح ي قماقع مكاؽق1

ق.14.00ع س د ق
 .7 قص2ع ظرقع مصحؽقرقـقق2
 .8ع ظرقع مصحؽق  سب قصق3
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ػ :قيػتـقذكػرقرسػمبقك  بػب قما تػب قد كع ػب قتػ ري قع مػيادقكمك  ػب ق طبيعي ػق رذعقك فقشح ن
كت ريحػػب قرقػػـقع تسػػجيؿقيػػبققعبدتمػػ درقػػـقشػػا د قع مػػياد قرقػػـقبط قػػ قع تعريػػؼقع كط يػػ  قرقػػـق

  .1ع جدكؿقع كط بق صمرقيفقع ع  رييف قرقـقع سجؿقع تج رم قرقـقع تعريؼقع جب  ب
:قيػتـقذكػرقرسػـقك  ػ قع مػديرقع عػ ـ قتػ ري قع مػيادقكمك  ػب قرقػـق مع كي ػق رذعقك فقشح نق

ع ػػػذمقشػػػا د قع مػػػياد قرقػػػـقبط قػػػ قع تعريػػػؼقع كط يػػػ  قطري ػػػ .قتعيي ػػػب قعسػػػـقع شػػػحصقع مع ػػػكمق
يماصػػبقكيت ػػرؼقب سػػمبقك حسػػ بب قرقػػـقعبدتمػػ دقكت ريحػػب قرقػػـقع تسػػجيؿقيػػبقع جػػدكؿقع ػػكط بق

ق .2 صمرقيفقع ع  رييف قرقـقع سجؿقع تج رم قرقـقع تعريؼقع جب  ب
 الماتتا -ا
تػػػ ري قققيػػػتـقذكػػػرقكػػػؿقع بي  ػػػ تقع تػػػبقتابػػػتقهكيتػػػبقكع متعص ػػػ قب بسػػػـقكع ص ػػػ  قد كع ػػػب ق

 3.ع ميادقكمك  ب قرقـقشا د قع مياد قرقـقبط ق قع تعريؼقع كط ي قكع جا قع م در ق ا 
ق:م قيصبييقع مرجعي قتتماؿقع كا  ؽقالوثائق المرجعية:-7
قحيثقيشترطقيبقد دقع بياقدص قع ت  ميـقتفقيككفقع مرقبقق:د دقمصكي قع كد ءقع ع  رم-ت

كع تػػػبقيمكػػػفقتفقتػػػؤكؿقر يػػػبقبمكجػػػ قد ػػػدقبيػػػاقعكقد ػػػدقع ع ػػػ رمقم  كػػػ ق ػػػلأرضقمحػػػؿقع تشػػػييد ق
 .4ردعرم...قع  

دصػػ قرح ػػ قردعريػػ قتسػػمكق ػػبققرقػػبقع ع ػػ رمبقتابػػتقح ػػكؿقع مكهػػبقع تػػققرح ػػ قع ب ػػ ء:- ق
بب ػػػ ءقع ع ػػػ رقمحػػػؿقد ػػػدقع بيػػػاقدصػػػ قع ت ػػػ ميـقطب ػػػ ق مػػػ قهػػػكقمعمػػػكؿقبػػػبقيػػػبققػػػ  كفقع تاي ػػػ ق

قكع تعمير قكب  ت  بقبقبدقمفقرري ؽقع ع دقبرح  قع ب  ءقماقذكرقك ي قع بي   تقع ح   قبا 
 .5  جا قع تبقت درتا  قكت ري قر دعره ك

                                                           
 .136شكقبقب  سب قمرجاقس بؽ قصقق1
 .1 قص1ع ظرقع مصحؽقرقـقق2
 .2-1ع ظرقع مصحؽق  سب قصق3
 قدص ق2022جكعفق6 قبت ري يبقحبقبكع ري قع جكهر قجيجؿققبقع متكعجدمكتبب قاياكسقرشيدققم  بص قشح ي قماقع مكاؽق4

ق.14.00ع س د ق
 .77عيم فقبكست  قمرجاقس بؽ قصق5
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  .د قمفقطرؼقمكت قع درعس تق صا دس قع معم ري ع مع ققت ريرقع حبر قكع محطط ت-جق
)تػ ري قتحريػر  قرقػـقق سح قمفقد ػدقع بيػ فقع ك ػ بق صت سػيـقمػاقذكػرقع بي  ػ تقع ح  ػ قبػب-دق

 و.شار قكمرعجاق قت ري قتسجيصبقكمرعجاقع  ارس قت ري 
ع متب د ػػػػ قمػػػػاقذكػػػػرقت ريحاػػػػ ق قدػػػػفق ػػػػ دكؽقع لأػػػػم فقكع ك   ػػػػ قرقشػػػػا د قع لأػػػػم فقع  ػػػػ دق-ق
 .1 رقماكق

تحديػدقمكقعاػ  قككػذ ؾقيػ قكقتحديػدققػكعـقع ب  بقك  بي  ػ تقع متعص ػ قالبيانات المتعلقة بالبيانثة:-3
قردطػػ ءقع تحديػػدقع ػػدقيؽق صب  يػػ قتكقجػػزءقمػػفقع ب  يػػ قب   سػػب ق صم ػػ طؽقع تػػبقتجػػرمقيياػػ قع مسػػك 

 لأجػػػزعءق قرلأػػػ ي قر ػػػ قتحديػػػدقع ع   ػػػرقع مكك ػػػ ق2ع  طعػػػ كققؾكتحديػػػدقع  سػػػـ قمجمكدػػػ قع مػػػا
ع ح  ػػػ قكذ ػػػؾقبك ػػػ ا قك ػػػ  قدقي ػػػ ق)طبيعػػػ قكتعيػػػيفقع ح ػػػ  قككػػػذعقع مسػػػ ح قسػػػكعءقك  ػػػتق

كقمسػ ح ق  يعػ وقككػذعقتحديػدققػكعـقع مصػؾقتدكفقتشغ ؿقتكقمس ح قق بص ق صسػكفقمس ح ق  يي قب
كذ ػػػػؾقمػػػػفقحيػػػػثقدػػػػددقع غػػػػرؼ قع طػػػػ بؽ قع حمػػػػ ـ قع مرحػػػػ ض قع سػػػػطكقكع شػػػػري ت قع ركقػػػػ ق

 .3 ح قع ح   قبكؿقم ا مسع كع باك قماقذكرق
ق ع متعص ػػك ػػ ق اػػ قكقثقع ع   ػػرقع مككمػػ قيجػػ قردطػػ ءقك ػػؼقع مصكيػػ قع مشػػترك قمػػفقحيػػ

ع م شػػػػنتقذعتقع مصكيػػػػ قب يػػػػ قكنيػػػػرقع مب يػػػػ  قكع تجايػػػػزعتقكقب  مسػػػػ ح ت قتحديػػػػدقع مصح ػػػػ تقع م
 .4 بع قق  ك  ق صب  ي قكتحديدق سبتا قمجمكعقع جزعءقع مشترك قع ت  ع مشترك  قرلأ ي قر

حيثقيتـقتحديدقمكك  تقسعرقع بياقكمد قتسديدقع ديع تقكي ػ ق ت ػدـقع شػغ ؿقق:البيع سعر -4
  5.كقق باق صمرعجع تق ا  بماقبي فقم قرذعقك فقع سعرق

                                                           
 .4 قص1ع ظرقع مصحؽقرقـقق1
 .6-5ع ظرقع مصحؽق  سب قصقق2
 .7-6ع ظرقع مصحؽق  سب قصقق3
قع ت  يذمقرقـققمصحؽ4ق  ميـق لأماؾقع ع  ري  قككذعق قيحد دق مكذجبقد دقح ظقع حؽقكد دقع بياقدص قع ت 431-13ع مرسكـ

 حدكدقتسديدقسعرقع مصؾقمكلأكعقد دقع بياقدص قع ت  ميـ قكمبصغقد كب قع تححيرقاج  ا قككي ي تقديعا .
 .8-7 قص1ع ظرقع مصحؽقرقـقق5
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ع ػػذمقيبػػدتقسػػري  بقربتػػدعءقمػػفقتػػ ري قعصػػؽقتحكػػ ـقع تسػػصيـقبحجػػؿقع تسػػصيـقتتقأحاثثام التسثثليم: -5
مػػػاقتحديػػػدقدصػػػ قتربعػػػ قمرعحػػػؿقحسػػػ قت ػػػدـقع شػػػغ ؿ قق قكع م س ػػػـع ع ػػػدقع تكقيػػػاقع  اػػػ  بقدصػػػ 
قم اػػ قعلآجػػ ؿقع   ػػكلق تسػػصي  قكمػػ قيجػػ قتحديػػدقمبصػػغقكتجػػؿقد كبػػ ق1تا ػػ ءقتحريػػرقع ع ػػدـقكػػا 

"ع شػػ  "قمحػػؿقع ع ػػدقيػػتـقمع ي تػػبقد ػػدققع تػػححير قكتمقتػػححيرقيػػبقع تسػػصيـقع  عصػػبق صمصػػؾقع ع ػػ رم
ع  ك قع   هر  قككؿقتححيرقيؤدمقر ػ ققب ستا  ءتجؿقع تسصيـقمفقطرؼقمحلأرققلأ  ب ققع  لأ ء

%قمػػػفقسػػػعرقع بيػػػاق10تطبيػػػؽقد كبػػػ قع تػػػححيرقكع تػػػبقبقيمكػػػفقتفقتتجػػػ كزقتحػػػتقتمقظػػػرؼق
 .2ع مت ؽقدصيب

تشػػػػمؿقهػػػػذ قع لأػػػػم   تقع تػػػػحميفقع عشػػػػرم قكشػػػػا د قع لأػػػػم فقع  ػػػػ در قدػػػػفققالضثثثثمانات:-6
 .3  دكؽقع لأم فقكع ك    قع متب د   قكلأم فقحسفقع ت  يذقع جيدق لأشغ ؿ

ر  قج   قهػذ قع بي  ػ تقيمكػفق صمكاػؽقرلأػ ي قبي  ػ تقتحػرلقك  تػذكيرقبكي يػ تقع حيػ ز ق
كقرابػ تقرتمػ ـقعشػػغ ؿقعب جػ زقدػفقطريػػؽقتسػصيـقشػػا د قع مط ب ػ قكقتحريػرقمحلأػػرقبػذ ؾقيعػػدق

كي يػ تقع  سػػ قع ػذمققػػدقيكػكفق تيجػػ قرلأػػ ي قر ػ قع تػػذكيرقب ق4مكمػاق ع ػػدقع بيػاقدصػػ قع ت ػ ميـ
كعدـقتسديدقديعتيفقمتت  يتيفقبعدقردذعريفقمد قكػؿقكعحػدقم امػ ققب  تزعمبع قديفقرحاؿقتحدقع مت
 .5وعبق   - قكم قيمكفقتفقيككفقع  س قبمكعي  قع طرييف)قع  س قع كدمو15)حمس قدشر

كتاكتػػػبقكع مػػكطفقق صبي  ػػ تقع متب يػػ كيػػتمـقع مكاػػؽقتحريػػرقد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـقب درعجػػبق
دصػػ قع طػػرعؼقمػػفقتجػػؿقع تكقيػػا قكعسػػتكم ؿقدمصيػػ قع تسػػجيؿقكقشػػكصي تقع تحكيػػدعتقكقق ص ػػكع يفق
 .6علإشا ر

                                                           
 .9ع ظرقع مصحؽق  سب قصق1
 قدص ق2022جكعفق6بت ري  قيبقحبقبكع ري قع جكهر قجيجؿققبقع متكعجدمكتبب قاياكسقرشيدققم  بص قشح ي قماقع مكاؽق2

ق.14.00ع س د ق
 .12-ق11صقق 1ع ظرقع مصحؽقرقـقق3
 .10ع ظرقع مصحؽق  سب قصق4
قع ت  يذمقرقـقمصحؽقق5  قيحد دق مكذجبقد دقح ظقع حؽقكد دقع بياقدص قع ت  ميـق لأماؾقع ع  ري  قككذعق431-13ع مرسكـ

 كمبصغقد كب قع تححيرقاج  ا قككي ي تقديعا .ككذعقحدكدقتسديدقسعرقع مصؾقمكلأكعقد دقع بياقدص قع ت  ميـ ق
 .14-13 قصق1ع ظرقع مصحؽقرقـقق6
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 المطلا الثاني: دور الموثق بعد تحرير عقد البيع على التصاميم
قع مكاػػػؽقبعػػػدقتحريػػػرقد ػػػدقع بيػػػاقدصػػػ قع ت ػػػ ميـق لإجػػػرعءعتقع تسػػػجيؿققب حلأػػػ دبي ػػػكـ

)الفثثثرع كبعػػػدقعتمػػػ ـقتشػػػغ ؿقعلإ جػػػ زقيجػػػ قتفقيتص ػػػ قشػػػا د قع مط ب ػػػ ق)الفثثثرع الول( كع شػػػارق
 صتحكػػدقمػػفقمػػدلقمط ب ػػ قع ب ػػ ءق صمكع ػػ  تقع مت ػػؽقدصياػػ قكذ ػػؾقمػػفقتجػػؿقع شػػركعقيػػبققالثثثاني(
 ).)الفرع الثالثع ب  ي قكع تبقتتـقبمكج قمحلأرقتسصيـ

 عقد البيع على التصاميم وشيرهالموثق لالفرع الأول: تسجيل 
ت ػػػ ميـقتسػػػجيصبقدصػػػ قع عشػػػترطقع مشػػػرعقر ػػػ قج  ػػػ قع كت بػػػ قع رسػػػمي ق ع ػػػدقع بيػػػاقدصػػػ ق

ق صع محت ػػ قطب ػػ ق ػػ ر ق ػػدلقع مح يظػػ قع ع  ريػػ قشػػارككػػذعققتسػػجيؿقكع طػػ باكلقم تشػػي قع مسػػت
يثثتم اعثثداد عقثثد البيثثع علثثى  »ق:ت ػػبقع تػػبقتػػ صقدصػػ ق04-11رقػػـققمػػفقع  ػػ  كفق34ع مػػ د ق

 .«رللشاليات القانونية الخاصة بالتسجيل والشيا تصاميم في الشال الرسمي ويخضع
 أول: تسجيل عقد البيع على التصاميم

  قكيػػػؽقلأػػػكعبطقكقكعدػػػدقدعر قع لأػػػرعر  يػػػ قمػػػفقطػػػرؼقبهػػػكقتصػػػؾقع عمصيػػػ قع جع تسػػػجيؿق
 قكيحلأػػػػاق1 قيػػػػتـقمػػػػفقحا اػػػػ قتحديػػػػ قع رسػػػػـقع مسػػػػتحؽق حسػػػػ  قع حزي ػػػػ قع ع مػػػػ محػػػػدد قق  ك ػػػػ

قبتسػجيؿقد ػدققيػ  مكاؽع متلأػمفققػ  كفقع تسػجيؿ قق105-76قرقـقمرع تسجيؿق حك ـقع  مصػزـ
قصيميػػ قكهػػكقمػػ قتكدتػػبقركايػػؽقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـق ػػدلقم ػػصحبقع تسػػجيؿقع تػػ باق اػػ قمكتػػ قع ت

يػبقتجػؿقبقيتجػ كزقشػارققع ػدع كيجػ قتفقيػتـقتسػجيؿقق 1052-76قرقػـقمفقع مػرق75ق ع م د
 ق3ذعقتػػححرقع مكاػػؽقيػػبقدمصيػػ قع تسػػجيؿقيتعػػرضق ع كبػػ تقجب  يػػ قكتحديبيػػ  يػػبرعمػػب قرمػػفقتػػ ري ق

تحػػػتقط  صػػػ قريػػػضققجػػػرعءقتسػػػجيؿقلأػػػركر قتعيػػػيفقتطػػػرعؼقع ع ػػػدقتعيي ػػػ قدقي ػػػ ركيشػػػترطق  بػػػكؿق
ككػػػذعقلأػػػركر قع تعيػػػيفقع ػػػدقيؽقق 1054-76مػػػفقع مػػػرقق138كػػػد قع مػػػ د قؤقع تسػػػجيؿقكهػػػكقمػػػ قت

                                                           
 .138شكقبقب  سب قمرجاقس بؽ قصق1
  قع متلأمفقق  كفقع تسجيؿ.105-76مفقع مرقرقـقق75ع م د قق2
 مفقع مرق  سب.ق58/1ع م د قق3
 مفقعبمرق  سب.ق138ع م د قق4
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تمكفقم ػتشقع تسػػجيؿقمػػفقتح ػػيؿقيػػكطبيعتػب قذ ػػؾق عػبقكتحديػػدقمسػػ حتبق صع ػ رقمػػفقحيػػثقمكق
 .1ح كؽقع تسجيؿ

 ػػدلقم ػػصح قع تسػػجيؿ قيػػدععقد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـقع مػػرعدقتسػػجيصبقريتػػك  قع مكاػػؽق
 ك يػ قق متلأػم كقق ػصي وع  سػ قع مصح ػ تقكقع بك ي قع كا  ؽقع لأركري )كشكؼقرجم  يػ قكققمري  

قم ػػتشقع لأػػرع  قع ع  ريػػ قكبمجػػردقعلإ  كفقع ترقيػػ قع بي  ػػ تقع م  ػػكصقدصياػػ قيػػبققػػ يػػدععقي ػػكـ
قع مسػػتح  عقكمػػدلق ع مكددػػقمػػفقع كاػػ  ؽقب  تحكػػد  قكباػػذعقتػػتـقدمصيػػ قسػػتي  ءه ق صح ػػكؽقكع رسػػكـ

كتكلأاقتحشير قع تسجيؿقدص قت ؿقع ع ػدقع تػبقتتلأػمفقتػ ري قكح ػكؽقع تسػجيؿقكرقػـقع تسجيؿق
 .2قب  تسجيؿقدص قع  س ع مكاؽقب درعجقع بي   تقع ح   ققكي كـك ؿقتسديدقع ح كؽق

 عقد البيع على التصاميمل الموثق ثانيا: شير
قع مكاػػػؽقبشػػػار ق ػػػدلقع مح يظػػػ قع ع  ريػػػ قع بعػػػدقتسػػػجيؿقد ػػػدقع بيػػػاقدصػػػ ق ت ػػػ ميـقي ػػػكـ

قجرعءعتقيلأمفقبا قحؽقع مصكي قق  ك بق بقمجمكد قمفقع  كعددقكعلإكيعرؼقع شارقبح بق ظ ـق
قع ع ػػػػ رعتققع ع  ريػػػػ قككػػػػذعقع ح ػػػػكؽقع عي يػػػػ قع ع  ريػػػػ قع حػػػػرل قكجميػػػػاقع عمصيػػػػ تقع ػػػػكعرد قدصػػػػ 

 ػ قرمصكيػ ق صع ػ رقمػفقع مرقػبقع ع ػ رمقرجػرعءعتق  ػؿقع قسػتكم ؿعكع ادؼقمفقدمصي قع شارقهػكق
 3. تع مكت

 شيادة المطابقةالموثق لالفرع الثاني: تلقي 
قع بياقدص قع ت  ميـقكتسجيصبقكشار  قت ت ػؿقجرعءعتقع ح   قبتحريرقد دتم ـقعلإربعدقق 

فقع حيػػ ز قع  عصيػػ ق صب  يػػ قبقتكػػكفقربقبعػػدقع جػػ زقع ب ػػ ءقكػػ ماقتقمػػاق ػػ قع مشػػترمرمصكيػػ قع ب  يػػ ق
فقيشػػرعقع مرقػػبقع ع ػػ رمقيػػبقت بػػؿق قيكمط ب تػػبق صمكع ػػ  تقع مت ػػؽقدصياػػ ق يػػتـقتسػػصيمبق ا  يػػ 

                                                           
قع تسجيؿقق.45 ك ي قزردكدم قمرجاقس بؽ قصق1 كتجدرقعبش ر قتفقد دقع بياقدص قع ت  ميـقتـقرد  ء قمفقرسكـ

 .2005ع متلأمفقق  كفقع م  ي ق س  قق2-04مفقع    كفقرقـقق22كع ط با قكذ ؾقبمكج ق صقع م د ق
 ق2022جكعفق10 قبت ري يبقحبقبكع ري قع جكهر قجيجؿققبقع متكعجدمكتبب قاياكسقرشيدققم  بص قشح ي قماقع مكاؽق2

ق.13.00دص قع س د 
ت غبقبم تلأ ق صقع م د قق%ق1ػق.قتجدرقعبش ر قع  قتفقرسـقع شارقع م درقب170دمرقحمدمقب ش  قمرجاقس بؽ قصقق3

 .2005ع متلأمفقق  كفقع م  ي ق س  قق22-04مفقع    كفقرقـقق22
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تسػػصيما ق صم ت ػػبقحتػػ قيػػتمكفقمػػفقكق مط ب ػػ قتسػػصيـقع ب  يػػ قيجػػ قدصيػػبقع ح ػػكؿقدصػػ قشػػا د قع
فثي حالثثة »ع تػبقتػ ص:قق04-11مػفقع  ػ  كفقرقػـقق39قكهػكقمػ قتلأػم تبقع مػ د ق 1ز قع ب ػ ءحيػ 

و جزء من بنايثة مثن طثرف المقتنثي إل بعثد أى التصاميم ل يمان حيازة بناية لبيع علاعقد 
 .» ...تسليم شيادة المطابقة

كسػػػػيص ق صرق بػػػػ قع بعديػػػػ ق لأشػػػػغ ؿقع م جػػػػز قكمػػػػدلقتعػػػػرؼقشػػػػا د قع مط ب ػػػػ قدصػػػػ قت اػػػػ ق
حك ـقرح  قع ب  ء قكهػبقتدع قق  ك يػ قبسػتاـقع مشػركعقت ب تا ق صت  ميـقع م  دؽقدصيا قكقمط
قع ت  يػػػذمقرقػػػـقق63ع مػػػ د قحسػػػبم ق  ػػػتقدصيػػبق ق2دعق محتػػػكلقرح ػػػ قع ب ػػػ ءيػػككتح مػػػفقع مرسػػػكـ
لثثى المسثثتفيد مثثن يتعثثين ع» :3حػػددقكي يػػ قتحلأػػيرقد ػػكدقع تعميػػرقكتسػػصيما يع ػػذمقق15-19

 اسثتخراجالأمثر ن يقتضثى أبناء والتييئة التي يتافل بيثا أشغال ال انتياءرخصو البناء عند 
 .« حاام رخصة البناءأشغال المنجزة مع شيادة المطابقة للأ

نيػرقمكاؽقدص قد تؽقع مرقبقع ع ػ رمقشا د قع مط ب  قكتسصيما ق صقع تزعـقعست دعري اق
تفقتسػػػػصيـقشػػػػا د قع مط ب ػػػػ ق صمرقػػػػبقع ع ػػػػ رمقمػػػػفقطػػػػرؼقع م ػػػػ  كقع محت ػػػػ قبقيع ػػػػبقسػػػػكلق

ع  كعدػدقكع  ػكؿقع ت  يػ قكع   يػ قيػبقدمصيػ قع ب ػ ءقدكفقع  ظػرقيػبققحتػرعـعدعري ق مػدلقرمط ب  ق
ق.4مدلقمط ب  قع مب  قع م جزقيعاقماقذ ؾقع مت ؽقدصيبقبمكج قد دقع بياقدص قع ت  ميـ

 محضر التسليمإعداد الموثق لالثالث:  الفرع
يثتم عقثد »ع تػبقتػ صقدصػ قت ػب:قق04-11مفقع    كفقرقـقق34/2عست  دعق  صقع م د قق 

البيع علثى التصثاميم المثذاور فثي الفقثرة السثابقة حضثوريا فثي نفثس ماتثا التوثيثق قصثد 
المرقثي العقثاري معاينة الحيازة الفعلية من طرف الماتتا وتسليم البناية المنجزة مثن طثرف 

قع مكاػػؽقع ػػذمقتػػـقتحريػػرقد ػػدقع بيػػاقدصػػ قع ت ػػ ميـقتم مػػب ق«طبقثثا للالتزامثثات التعاقديثثة  قي ػػكـ
                                                           

 .215تسم ءقبكشع    قمرجاقس بؽ قصقق1
 .ق151دبدقع ع  بقب    قمرجاقس بؽ قصقق2
قع ت  يذمقرقـقق3 دقكي ي قتحلأيرقد كدقع تعميرقكتسصيما  قجقر ق قع ذمقيحد ق2015ج   بقق25 قع مؤرخقيبق19-15ع مرسكـ

 .2015يي رمقق12 ق  درقيبق7ددد
 .56 ك ي قزردكدم قمرجاقس بؽ قصق4
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قبػػبقع مكاػػػؽقمػػػفقتجػػػؿقتسػػػصيـق بتحريػػرقمحلأػػػرقع تسػػػصيـق صب  يػػػ ق صمكتتػػ  قكهػػػكقاحػػػرقرجػػػرعءقي ػػػكـ
بػب قبعػدم ق  ػؿققعب ت ػ ع قكحي زتػبقيعصيػ قكع ػذمقت ت ػؿقييػبقع مصكيػ قك مصػ قمػاقحػؽقتػ صمكتع ب ػ ءق

 .1حؽقع رقب قبمكج قد دقع بياقدص قع ت  ميـ
 : قع مكاؽقمجمكد قمفقع بي   تقتتماؿقيبيتلأمفقمحلأرقع تسصيـقع ذمقيعد ق

قع مكاػػػػؽقبػػػػذكرقمعصكمػػػػ تقع طػػػػرييفقع ح لأػػػػريف قكيتعصػػػػؽقع مػػػػرقبػػػػ  مرقبققالأطثثثثراف: -1 ي ػػػػكـ
ع ع  رمقكع مكتتػ  قكذ ػؾقكي ػ ق مػ قتػـقذكػر قسػ ب  قيػبقع بيػ فقع حػ صقبػ  طرعؼقيػبقد ػدقع بيػاق

 2.دص قع ت  ميـ
يتلأػمفقهػذعقع بيػ فقتحديػدقع جػزعءقع ح  ػ قمػػفققتعيثين الحقثوق العقاريثة محثل التسثليم: -7

 قع   بصػ قع ب  ي  قكذ ؾقبتحديدقمكقعاػ قكك ػ ا قكتحديػدققػكعـقع مصػؾ قرلأػ ي قر ػ قتحديػدقع مسػ ح
كع مسػػػ ح قع  ػػ يي قبػػػدكفقتشػػػغ ؿ قمػػػاقتبيػػ فقرقػػػـقع ح ػػػ قيػػػبقد ػػػدقق  صسػػكفقكع مسػػػ ح قع   يعػػػ

تػػ ري قتحريػػر  قرقمػػبقكيارسػػب قتػػ ري قع بيػػ فقع ك ػػ بق صت سػػيـقكذكػػرقع معصكمػػ تقع ح  ػػ قبػػب)ق
مشػػترك قع ت بعػػ ق صب  يػػ قع تسػػجيؿقكمك  ػػب قتػػ ري قشػػار قكرقمػػبو قكمػػ قيػػتـقتحديػػدق سػػب قع جػػزعءقع 

 .3دمحؿقع ع 
رذقيج قتعييفقت ؿقمصكي قع ح كؽقع ع  ري قمحػؿقع تسػصيـ قكع تػبقتكػكفققػدققأصل الملاية: -3

ا تقر  ق  حبا قبمكج قد دقع بياقدص قع ت  ميـ قكيتـقذكرقكؿقع معصكم تقع ح  ػ قب  ع ػدق
كع متعص ػػػ قبتػػػ ري قتحريػػػر  قرقػػػـقيارسػػػب قتػػػ ري قتسػػػجيصبقكرقمػػػب قتػػػ ري قتسػػػجيصبقكرقمػػػبقكمكػػػ فق

 .4مبقكمك فقع شارع تسجيؿ قكذعقت ري قشار قكرق
يتـقعلإش ر قيبقمحلأرقع تسػصيـقت ػبقمطػ بؽق صكاػ  ؽقع مرجعيػ قع متعص ػ ققالوثائق المرجعية: -4

بع دقع مصكي قكرح  قع ب  ءقكع ت  ميـقع مصح  قكع بي فقع ك  بق صت سػيـقكشػا د قع مط ب ػ  قمػاق
                                                           

 ق2022جكعفق10 قبت ري يبقحبقبكع ري قع جكهر قجيجؿققبقع متكعجدمكتبب قاياكسقرشيدققم  بص قشح ي قماقع مكاؽق1
 .13.00دص قع س د 

 .76-73صق قصقمفقع مطص قع كؿقمفقع مبحثقع ا  بقا  برعجاقيبقذ ؾقع  رعقع ق2

 .2 قص3ع ظرقع مصحؽقرقـقق3
 .3-2ع ظرقع مصحؽق  سب قصقق4
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ر ػػدعره  قرقػػـقع  ػػرعرقع جاػػ قع م ػػدر ق اػػ  قتػػ ري قق)ذكػرقكػػؿقع معصكمػػ تقع ح  ػػ قباػػذ قع كاػػ  ؽ
 .1وشا د قع مط ب  ح  قع ب  ءقكقع ذمقت دره قكذ ؾقح صقبرق

كيظاػرقهػذعقع بيػ فقمػػفقحػاؿقتحريػرقمحلأػرقع تسػػصيـقتسثليم الحقثوق العقاريثثة المباعثة:  -5
قع مكاػؽقبكت بتاػعفقع متع قػد ماقع ت ريح تقع تبقي ػدما قع طريػقتم شي   قكي ػ ق مػ قف قكع تػبقي ػكـ
  .2دصيبقيمصيب

قع مكاػػؽقبػػ برعـقمحلأػػرقع تسػػصيـ قراب تػػ ق مػػ قذكػػرقيػػبقمت ػػب قكبقالعقثثد:  إبثثرام -6 عػػدقتحيػػرعقي ػػكـ
يشػػػػيرقيػػػػبقاحػػػػرقع ع ػػػػدقر ػػػػ قع معصكمػػػػ تقع ح  ػػػػ قققك ػػػػبقتفقتاكتػػػػبقدصػػػػ قع طػػػػرييفقكتكقيعػػػػب.

  .3ب  تسجيؿ قكدددقع  س قع تبقيتلأم ا قمحلأرقع تسصيـ
 
 

                                                           
 .3ع ظرقع مصحؽق  سب قصق1
 .4-3ع ظرقع مصحؽق  سب قصقق2
 .5ع ظرقع مصحؽق  سب قصق3
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من خلال دراستنا لموضوو  خوووو ع د ود ال  وى دلوص التووام م  موون ال وول  ن  و ا 
 عت ووور مووون  ووو ن  ،مسووتثد ع  وووج المجوووال الع ووواريالجد ووود  و ال اتت ن ووومووون  ووو ن الالع وود و ادت وووار  

 ثسوون الوسووالل التووج توموون ا  ووراد موون اوتنووا  مسووون، وا و وور تعاووودا ثال ووا، ن وورا ل  جا  ووات 
والتسوولا لات التووج  و ر ووا، سوووا   النسوو ع للموتتوو  الوو ي  لتووىم  وود ى الوو من دلووص  وسووا  ولوو   

  ضوب مون   موا تمو ول مرورودب  نوا  دلوص لنس ع للمروج الع واري الو ي   ووم د عع واثد ،  و  ا
 :التال ع النتالج دل ب  مون إ راد د عات، و

  إن ا سا  ال انونج لع د ال  ى دلص التوام م   ما  تعلق  مثلوب ي ور الموجوود  تم ول  وج
 من ال انون المدنج. 24نص الماد  

  خووو ع مثل د د ال  ى دلص التوام م تومن  وج اىدواج توب المرت  وع  انجواى ا رو ال
  لا.المتفق دل لاا مست 

  ، إن د ى ال من  ج د ود ال  وى دلوص التووام م  وج روول  وسوا  لإ  خضوى طراد  ا  ورا
نما تثومب ووادد آمر  لإ  جوى الإتفاق دلص مخالفتلاا.  وا 

  إن تثد وود الوو من  ووج د وود ال  ووى دلووص التوووام م  وووون ت وود ري ي وور نلاووالج، وا وول للمراجعووع
 من السعر المتفق دل ب. 42 ج ثدود 

  ال وووالى  وووج د ووود ال  وووى دلوووص التووووام م الثووووول دلوووص الإدتمووواد سووووا  ووووان  روووتر   وووج
 رخوا    ع ا  و معنو ا.

   ر  ترت   خووو ع المثل  ج د د ال  ى دلوص التووام م موى خوووو ع الضومانات الم ور
 والمتم لع  ج الضمان العرري والإوتتا  لدى وندوق الضمان والوفالع المت ادلع.

 ر    وووا للمواووووفات والرووورو  الم ووورر   وووج  ووود نموووو جج  ثووور  د ووود ال  وووى دلوووص التووووام م د
 .653-35 روم المرسوم التنف  ي

  نما  ادداد مثضور لإ تنت ل الث اى  الفعل ع  ج د د ال  ى دلص التوام م  مجرد التسل م، وا 
 ر د د ال  ى دلص التوام م.ر دلص  د المو ق نفسب ال ي ثر  التسل م المثر  
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 إل لاا  دلا   مون ت د م التوو ات التال ع:  نا  دلص النتالج المرار
 .ضرور  النص وراثع دلص التىامات المروج الع اري المرت  ع  وجود الع ار مست  لا 
   نت ووال الملو ووع  ووج د وود ال  ووى دلووص التوووام م، اإىالووع ال موووو الوووارد دلووص مسوو لع ضوورور

المتعل وووع  انت وووال  ال وادووود العاموووع  خروجوووا دووونموووى ت ووودم ا رووو ال، التوووج ر  لاوووا المرووور  
  .دن  ر ق التسج ل والرلارالملو ع  ج الع ارات 

  ضرور  النص وراثع دلص إموان ع مراجعع ال من  ج د د ال  ى دلص التوام م  وج ثالوع
الإنخفاو  ج  سوعار ال نوا  و العتواد، وموا  وو ا مور  وج ثالوع الى واد  و اطرتفوا  ثما وع 

 العلاوع التعاود ع. لثق الموتت   ادت ار  ال ر  ا ضع   ج
  ضرور  توس ى التىامات المروج الع اري لترومل ا ضوا ضومان ثسون الإنجواى، إضوا ع إلوص

 الضمان العرري.
  ضووورور  تثد ووود م لووووا التعوووو و المفوووروو دلووووص الموتتووو   المروووتري   ووووج ثوووال اخلالووووب

 . د ى ا وسا   و ت خر   ج تنف    لك تىامبل ا
 

 .تم بحمد الله وعونه

 
 



 
 

 

 :01الملحق رقم

 نموذج عقد بيع  

 على التصاميم
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 نموذج بيان وصفي للتقسيم
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محضر تسليم حقوق  نموذج  

 عقـارية في اطار عقد البيع  

 على التصاميم
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 أولا: المراجع بالمغة العربية
I. :الكتب 
، 6، الطبعة1العربي بمحاج، النظرية العامة للالتزام في القانون المدني الجزائري، الجزء .1

 .2008ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 
 .2011إيمان بوستة، النظام القانوني لمترقية العقارية، دار اليدى، الجزائر،  .2
نقل الممكية في عقد بيع العقار في التشريع الجزائري، دار اليدى، جميمة زايدي، إجراءات  .3

 .2014الجزائر، 
 .2012زاىية حورية سي يوسف، الواضح في عقد البيع، دار ىومو، الجزائر،  .4
، النظام القانوني لعقد البيع عمى التصاميم، دار الأمل، الجزائر،                         .5

2014. 
 04-11، دراسة تقنية البيع عمى التصاميم في ضوء قانون                         .6

 ،المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية والنصوص التطبيقية لو، دار ىومو، الجزائر
2017. 

عقد البيع عمى التصاميم، دار -شوقي بناسي، عقد الترقية العقارية: عقد حفظ الحق .7
 .2019لجزائر، الخمدونية، ا

الجديد، نظرية الالتزام  الوسيط في شرح القانون المدني ،السنيوريأحمد  الرزاقعبد  .8
لبنان ة، يالحقوق يمنشورات الحبم الطبعة الثالثة، ،1 مجمدمصادر الالتزام، ال :بوجو عام

2000. 
والمقايضة، الجزء   البيع ، الوسيط في شرح القانون المدني:                        .9

 .2000الرابع، منشورات الحبمي الحقوقية لبنان،
 الوسيط في شرح القانون المدني: حق الممكية، الجزء الثامن،                         .11

 .2000ن، ، لبناالحقوقية يحبمالمنشورات  الطبعة الثالثة،
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ديلات، النشر الجامعي عبد العالي بالة، الوجيز في شرح قانون التعمير وفقا لأحدث التع .11
 .2021الجديد، الجزائر، 

 .2015عمر حمدي باشا، نقل الممكية العقارية، دار ىومو، الجزائر،  .12
ث ممويا، المنتقى في عقد البيع، الطبعة الثالثة، دار ىومة، الجزائر، آلحسين بن شيخ  .13

2008 
القانون المصري محمد المرسي زىرة، بيع المباني تحت الإنشاء، دراسة مقارنة في  .14

 .1989والقانون الفرنسي، الطبعة الأولى، مصر، 
محمد حسنين، عقد البيع في القانون المدني الجزائري، الطبعة الخامسة، ديوان  .15

 .2006المطبوعات الجامعية، الجزائر، 
محمد ناجي ياقوت، مسؤولية المعماريين بعد إتمام الأشغال و تسمميا مقبولة من رب  .16

 .ن س لمعارف الإسكندرية، مصر، دالعمل، منشأة ا
 الرسائل والمذكرات:-2
 الرسائل:-أ

أعمر تسبية، الآليات القانونية لحماية المشتري في عقد البيع عمى التصاميم، أطروحة  .1
مقدمة لنيل شيادة الدكتوراه في الحقوق، تخصص: القانون الخاص، كمية الحقوق والعموم 

 .2019السياسية، جامعة ادرار، 
حامي، النظام القانوني لبيع بناية في طور الانجاز في القانون الجزائري، أطروحة حياة  .2

 .2016، 1لنيل شيادة دكتوراه عموم، فرع القانون الخاص، كمية الحقوق، جامعة الجزائر
عقد البيع عمى التصاميم في القانون الجزائري  والقانون الفرنسي، ريم رفيعة لعور،  .3

دكتوراه عموم، تخصص قانون، كمية الحقوق، جامعة بن يوسف بن أطروحة لنيل شيادة 
 . 2021، 1خدة، الجزائر
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لمحصول عمى شيادة دكتوراه في العموم،  أطروحةسمية بولحية، عقد البيع عمى التصاميم،  .4
اليابس،  جيلا لي، جامعة السياسيةتخصص قانون، فرع عقود مدنية، كمية الحقوق والعموم 

 .2020سيدي بمعباس، 
دراسة مقارنة بين القانون الجزائري -شعبان عياشي، عقد بيع العقار بناء عمى التصاميم .5

والفرنسي، رسالة مقدمة لنيل دكتوراه  دولة في القانون الخاص، كمية الحقوق، جامعة منتوري، 
 .2012قسنطينة، 

لشريعة عبد الرحمان نعيمي، البيع عمى التصاميم في التشريع الجزائري" دراسة مقارنة با .6
الإسلامية"، أطروحة دكتوراه، تخصص: شريعة وقانون، كمية العموم الإنسانية والاجتماعية 

 .2020والعموم الإسلامية، جامعة أحمد دراية، أدرار، 
نجيب بولنوار، ضمانات المقتني قبل تسميمو العقار في عقد البيع عمى التصاميم، أطروحة  .7

، كمية الحقوق، جامعة بن سوف بن خدة، لنيل شيادة دكتوراه عموم، تخصص: قانون
 .2021، 1الجزائر

 المذكرات:-ب
 :مذكرات الماجستير 
سمير مشتاوي، الأمان المالي لممستيمك في نشاط الترقية العقارية، مذكرة لنيل شيادة  .1

ماجستير في القانون، تخصص: قانون حماية المستيمك والمنافسة، كمية الحقوق، جامعة 
 .2016، 1الجزائر

المؤرخ في  04-11سيد أحمد لكرون، تنظيم الترقية العقارية الخاصة في اطار القانون  .2
، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون الخاص، فرع: القانون العقاري، 2011فبراير  17

 .2014، 1كمية الحقوق، جامعة الجزائر
ل شيادة الماجستير في عبد الرؤوف حمواجي، النظام القانوني لممرقي العقاري، مذكرة لني .3

 .2015، 1الحقوق، فرع: قانون الأعمال، كمية الحقوق، جامعة بن يوسف بن خده، الجزائر
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فاطمة مقدود، حماية المكتتب في البيوع العقارية عمى التصاميم، مذكرة من أجل الحصول  .4
حقوق، عمى درجة ماجستير في العموم القانونية، فرع: حماية المستيمك والمنافسة، كمية ال

 .2015جامعة الجزائر، 
المحدّد لقواعد نشاط  04-11لامية كتو، عقد البيع عمى التصاميم في اطار القانون رقم .5

الترقية العقارية، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون، فرع: قانون العقود، كمية الحقوق 
 .2013والعموم السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 

عقد البيع بناء عمى التصاميم، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في نسيمة ديدن بوجنان،  .6
قانون العقود والمسؤولية، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة ابو بكر بمقايد، 

 .2009تممسان،
 :مذكرات الماستر 
مكممة سامي كحمول، خصوصية عقد البيع عمى التصاميم في القانون الجزائري، مذكرة  .1

 20لنيل شيادة الماستر، تخصص: قانون الأعمال، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة 
 .2016، سكيكدة، 1955أوث 

، 04-11شييناز كتفي، سلاف العطراوي، عقد البيع عمى التصاميم في ظل القانون  .2
مذكرة مكممة لمتطمبات شيادة الماستر في القانون، تخصص: قانون أعمال، كمية الحقوق 

 .2019المة، ڨ، 1945ماي  8والعموم السياسية، جامعة 
تشريع الجزائري، مذكرة صونية زردودي، نقل الممكية في عقد البيع عمى التصاميم في ال .3

لنيل شيادة الماستر في القانون، تخصص: عقود و مسؤولية، كمية الحقوق والعموم السياسية، 
 .2017جامعة أكمي محند أولحاج، البويرة، 

مريم إيناس مرجان، التزامات البائع والمشتري في عقد بيع عقار عمى التصاميم، مذكرة  .4
تخصص: قانون خاص، كمية الحقوق والعموم السياسية،  نياية الدراسة لنيل شيادة الماستر،

 .2020جامعة عبد الحميد بن باديس، مستغانم، 
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 المقالات والمداخلات:-3
 المقالات 
أسماء بوشعالة، وظيفة التوثيق في نشاط الترقية العقارية في التشريع الجزائري، مجمة  .1

الثاني، كمية الحقوق والعموم السياسية، القانون العام الجزائري والمقارن، المجمد الرابع، العدد 
 .218-202، ص ص2018جامعة جيلالي اليابس، سيدي بمعباس، 

، كمية الحقوق 15جييدة أعجيري، عقد البيع بناء عمى التصاميم، مجمة المفكر، العدد  .2
 .343-328، ص ص1720 والعموم السياسية ، جامعة محمد خيضر، بسكرة، جوان

لعقدي أثناء نقل الممكية في عقد البيع بناء عمى التصاميم في خيرة لعيدي،" التوازن ا .3
، جامعة أحمد دراية، أدرار، جوان 16، العددمجمة القانون والمجتمعالتشريع الجزائري"، 

 .275-243، ص ص2016
-11، "الأحكام المستحدثة لتنظيم عقد البيع عمى التصاميم في القانون خواثرةسامية  .4

والعموم  ، صادر عن كمية الحقوق14الجزء الأول، عدد 1الجزائرة جامع مجمة بحوث"، 04
 .213-200، ص ص2020 أكتوبر، الجزائرالسياسية، جامعة 

مجمة "، 04-11التزامات المكتتب وصاحب حفظ الحق في القانون  ،"            .5
 .121-90ص ص، 2018، جامعة ابن خمدون، تيارت، 6، العددعمير والبناءتال
عائشة طيب، "صندوق الضمان والكفالة المتبادلة لمترقية العقارية كضمان خاص في  .6

، كمية الحقوق المجمة الجزائرية لمعموم لمقانونية والاقتصادية والسياسيةالترقية العقارية"، 
 .480-463، ص ص1الجزائر والعموم السياسية، جامعة 

وجوب التزام المرقي العقاري ضمان حماية المكتتب في عقد البيع عمى  "محمد بعجي، .7
جامعة محمد ، 7، عدد2، مجمدمجمة الأستاذ الباحث لمدراسات القانونية والسياسية، "التصاميم

 .725-701، ص ص2017بوضياف المسيمة، 
مة مجمحمد حساين،" اشكاليات عقد البيع عمى التصاميم في ضوء القانون الجزائري"،  .8

، كمية الحقوق و العموم السياسية، جامعة عبد الحميد بن 7، عددالقانون العقاري و البيئة
 .237-225، ص ص2016باديس، مستغانم، 
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 :المداخلات 
، الممتقى الوطني حول: "ضمانات المشتري في عقد البيع عمى التصاميم"سامية بمجراف،  .1

مجمة الحقوق منشورة في إشكاليات العقار الحضري وأثرىا عمى التنمية في الجزائر، 
، عدد تجريبي، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، يومي والحريات

 .584-570، ص ص2013فيفري  18و  17
لة في ضمان تمويل نشاط الترقية سعدية قني،" دور صندوق الضمان والكفالة المتباد .2

 العقارية"، الممتقى الوطني حول: إشكاليات العقار الحضري وأثرىا عمى التنمية في الجزائر،
كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة ، عدد تجريبي، مجمة الحقوق والحرياتمنشورة في 

 .123-114، ص ص2013فيفري  18و 71 يمحمد خيضر، بسكرة، يوم
العقار عمى التصاميم عن عقد البيع العادي"،   الدين زوبة، "خصوصية عقد بيععز  .3

منشورة في  الممتقى الوطني حول: إشكاليات العقار الحضري وأثرىا عمى التنمية في الجزائر،
جامعة محمد خيضر، ، كمية الحقوق والعموم السياسية ، عدد تجريبي،مجمة الحقوق والحريات

 .84-40، ص ص2013فيفري  18و  17بسكرة، يومي 
 المقابلات:-4
في حي بوالريب الجوىر،   و المتواجدمكتبب، ثيثوس رشيد  مقابمة شخصية مع الموثق .1

 .10.00، عمى الساعة 2022أفريل  بتاريخ 12جيجل،
في حي بوالريب الجوىر،   و المتواجدمكتبب، ثيثوس رشيد  مقابمة شخصية مع الموثق .2

 .14.00عمى الساعة ، 2022جوان 6، بتاريخجيجل
في حي بوالريب الجوىر،   و المتواجدمكتبب، ثيثوس رشيد  مقابمة شخصية مع الموثق .3

 .13.00، عمى الساعة2022جوان 10، بتاريخجيجل
 النصوص القانونية:-5
 :النصوص التشريعية 
، يتضمن القانون المدني، ج ر، عدد 1975سبتمبر  26، مؤرخ في 58-75أمر رقم  .1

 ، معدل ومتمم.1975سبتمبر  30في ، صادر 78
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تضمن قانون التسجيل، ج ر، عدد ي، 1975ديسمبر 9، مؤرخ في 105-76 رقم أمر .2
 معدل ومتمم. ،1975نوفمبر 16، الصادر في 92
 ،10، متعمق بالترقية العقارية، ج ر، عدد 1986مارس  4، مؤرخ في 07-86قانون رقم .3

 )ممغى(. 1986مارس  5صادر في 

، 52عدد ج ر،، يتعمق بالتييئة والتعمير، 1990ديسمبر  1، مؤرخ في 29-90قانون رقم .4
 م.م، معدل ومت1990ديسمبر  2صادر في 

، المتضمن قانون المالية لسنة 1993جانفي  19، مؤرخ في 01-93مرسوم تشريعي رقم  .5
 .1993جانفي  20، صادر في 4 ج ر، عدد، 1993

، المتعمق بالنشاط العقاري، ج 1993مارس  10في ، مؤرخ 03-93مرسوم تشريعي رقم  .6
 )ممغى(1993مارس  30، صادر في 14ر، عدد 

، ج 2005، يتضمن قانون المالية لسنة 2004ديسمبر  29مؤرخ في  21-04قانون رقم .7
 .1994ديسمبر  30 ي، صادر ف85ر، عدد

ق ، المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة ح2007فيفري  27، مؤرخ في 02-07قانون رقم .8
، صادر في 15الممكية العقارية وتسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري، ج ر، عدد

 .2007فيفري 28
تمامد قواعد مطابقة البنايات ، يحدّ 2008جويمية  20، مؤرخ في 15-08قانون رقم .9  وا 

 .2008 أوث 3، صادر في 44انجازىا، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، عدد
، يحدد القواعد التي تنظم الترقية 2011فيفري  7، مؤرخ في 04-11قانون رقم .11

 .2011مارس  6، صادر في 14العقارية، ج ر، عدد 
 :النصوص التنظيمية 
د القواعد العامة لمتييئة ، يحدّ 1991ماي  28، مؤرخ في 175-91رقم  مرسوم تنفيذي  .1

 .، معدل ومتمم1991جوان  1صادر في  ،21عدد ،ر والتعمير والبناء، ج
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، يتعمق بنموذج عقد البيع بناء 1994مارس  7رخ في ؤ ، الم58-94مرسوم تنفيذي رقم  .2
مارس  9، صادر في 13عمى التصاميم الذي يطبق في مجال الترقية العقارية، ج ر، عدد 

 .)ممغى( 1994
، المتضمن إحداث صندوق 1997نوفمبر  3، مؤرخ في 406-97مرسوم تنفيذي رقم  .3

نوفمبر  5، صادر في 73دلة في الترقية العقارية، ج ر، عدد الضمان والكفالة المتبا
 .، معدل و متمم1997

د كيفيات منح ، الذي يحّ 2012فيفري  20، مؤرخ في 84-12مرسوم تنفيذي رقم  .4
الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين 

 مم.، معدل ومت2012فيفري  26، صادر في 11العقاريين، ج ر، عدد 
، يتضمن دفتر الشروط 2012فيفري  20، مؤرخ في 85-12مرسوم تنفيذي رقم  .5

، 11النموذجي الذي يحدد الالتزامات و المسؤوليات المينية. لممرقي العقاري، ج ر، عدد 
 .2012فيفري  26صادر في 

د حفظ ، يحدد نموذجي عق2013ديسمبر  18، مؤرخ في 431-13مرسوم تنفيذي رقم  .6
الحق وعقد البيع عمى التصاميم للأملاك العقارية، وكذا حدود تسديد سعر الممك موضوع 

، 66ر، عدد ج عقد البيع عمى التصاميم، ومبمغ عقوبة التأخير آجاليا وكيفيات دفعيا،
 .2013ديسمبر  25صادر في 

 ، يحدّد نموذج نظام الممكية2014مارس  4، مؤرخ في 99-14مرسوم تنفيذي رقم  .7
 .2014مارس 16، صادر في 14المشتركة المطبق في مجال الترقية العقارية، ج ر، عدد

، المتضمن إحداث صندوق 2014جوان  25، مؤرخ في 180-14مرسوم تنفيذي رقم  .8
جوان  19، صادر في 37في الترقية العقارية، ج ر، عدد  الضمان والكفالة المتبادلة

2014. 
د شروط حمول صندوق ، يحدّ 2014جوان  5ي ، مؤرخ ف181-14مرسوم تنفيذي رقم  .9

الضمان والكفالة المتبادلة محل مقتنين الأملاك العقارية المغطاة بضمان الترقية العقارية 
 .2014جوان  19، صادر في 37وكيفيات ذلك، ج ر، عدد 
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د كيفية تحضير ، الذي يحدّ 2015جانفي  25، مؤرخ في 19-15مرسوم تنفيذي رقم  .11
 .2015فيفري  12، صادر في 7وتسميميا، ج ر، عددعقود التعمير 

، يحدد شروط وكيفيات منح 2015 أكتوبر 26، مؤرخ في281-15 رقم مرسوم تنفيذي .11
 إطار الخاصة لمدولة في للأملاكالتابعة  الأراضيتنازل عمى  إلىالامتياز القابل لمتحويل 

، صادر 58ورية الجزائرية، عدد الترقية العقارية ذات الطابع التجاري، الجريدة الرسمية لمجمي
 .2015نوفمبر  4في 
ات ، الذي يحدّد الشروط والكيفيّ 2018مارس  14مؤرخ في الالقرار الوزاري المشترك،  .12

 22، صادر في 23ليات تمويل انجاز السكن الترقوي المدعّم، ج ر، عددآالمالية ،وكذا 
 .متممو ، معدل 2018أفريل 

 :القرارات والأحكام القضائية 
، لسنة 2، مجمة المحكمة العميا، عدد2008نوفمبر  19ار المحكمة العميا، مؤرخ في قر  .1

2008. 
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 الصفحة المحتويات
 بسممة

 شكر وتقدير
 إهداء

 قائمة المختصرات
 3-1 مقدمة

 الإطار المفاهيمي لممحل في عقد البيع عمى التصاميمالفصل الأول: 
 6 العقار المبيع في عقد البيع عمى التصاميم  :المبحث الأول

 6 حيث طبيعتوالمطمب الأول 8 نطاق العقار محل العقد من 

 7 الأرض محل التشييد8 الأول الفرع

 5 أولا8 التعريف العام للأرض محل التشييد

 6 ثانيا8 التعريف الخاص للأرض محل التشييد في عقد البيع عمى التصاميم

 01 المنشآتالفرع الثاني8 المباني و 

 01 المطمب الثاني8 نطاق العقار محل العقد من حيث أعمال البناء

 03 الفرع الأول8 بيع مباني قيد التجديد

 04 الفرع الثاني8 بيع مباني قيد التعمية

 05 الفرع الثالث8 بيع مباني غير مكتممة 

 07 التصاميمالمبحث الثاني: الثمن في عقد البيع عمى 

 01 المطمب الأول8 تقدير الثمن في عقد البيع عمى التصاميم

 00 الفرع الأول8 تحديد مقدار ثمن البيع

 01 الفرع الثاني8 مراجعة الثمن

 02 المسبق عمى مراجعة الثمن الاتفاقأولا8 ضرورة 

 04 رثانيا8 ضوابط مراجعة السع

 10 الثمنالمطمب الثاني8 حماية المشتري عند دفع 

 10 الفرع الأول8 وجوب أداء الثمن عمى أقساط
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 11 أولا8 آجال استحقاق اقساط الثمن

 14 ثانيا8 عدم قبول المرقي العقاري لأي تسبيقات

 15 الفرع الثاني8 دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في حماية المشتري

 16 صندوق الضمان والكفالة المتبادلةب التعريفأولا8 

 20 لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة الاكتتابثانيا8 الآثار المترتبة عن 

 الفصل الثاني : الإطار التنظيمي لعقد البيع عمى التصاميم 
 47 تنظيم القانوني لعقد البيع عمى التصاميمالمبحث الأول: ال

 47 الواجب توافرىا لانعقاد عقد البيع عمى التصاميم ركانالمطمب الأول8 الأ

 47 الموضوعية لإبرام عقد البيع عمى التصاميم ركانالفرع الأول8 الأ

 47 الموضوعية العامة لإبرام عقد البيع عمى التصاميم الأركانأولا8 

 52 الموضوعية الخاصة لإبرام عقد البيع عمى التصاميم الأركانثانيا8 

 55 الشكمية لإبرام عقد البيع عمى التصاميمركان اني8 الأالفرع الث

 56 أولا8 تحرير عقد البيع عمى التصاميم

 56 ثانيا8 تسجيل عقد البيع عمى التصاميم

 58 ثالثا8 شير عقد البيع عمى التصاميم

 58 المطمب الثاني8 آثار عقد البيع عمى التصاميم 

 59  التصاميم التي تسري عمى المرقي العقاريالفرع الأول8 آثار عقد البيع عمى 

 59 بنقل الممكية الالتزامأولا8 

 60 بمواصمة انجاز البناية الالتزامثانيا8 

 62 بالتسميم الالتزامثالثا8 

 65 الفرع الثاني8 آثار عقد البيع عمى التصاميم التي تسري عمى المكتتب

 65 المكتتب بدفع الثمن التزامأولا8 

 66 مالالتزام بالتسم   ثانيا8

 68 المطمب الثالث8 انقضاء عقد البيع عمى التصاميم

 68 عقد البيع عمى التصاميم بطريقة طبيعية انقضاءالفرع الأول8 
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 69 الفرع الثاني8 انقضاء عقد البيع عمى التصاميم بالطرق الغير طبيعية

 69 انقضاء عقد البيع عمى التصاميم بالفسخ 8أولا

 70 انقضاء عقد البيع عمى التصاميم بالانفساخثانيا8 

 70  المبحث الثاني: دور الموثق في عقد البيع عمى التصاميم

 70  دور الموثق في تحرير عقد البيع عمى التصاميم المطمب الأول8

 71 عقد ال يمممف القاعدي لطرفل الموثق لفرع الأول8 دراسةا

 71 أولا8 الممف القاعدي لممرقي العقاري

 72 ثانيا8 الممف القاعدي لممكتتب

 72 مبيان الوصفي لمتقسيمل الموثق الفرع الثاني8 تحرير

 73 أولا8 المعمومات المتضمنة في البيان الوصفي لمتقسيم

 75 إعداد الجدول الوصفي لمتقسيم 8ثانيا

 76  عقد البيع عمى التصاميمل الموثق الفرع الثالث8 تحرير

 80 الموثق بعد تحرير عقد البيع عمى التصاميم المطمب الثاني8 دور

 80 عقد البيع عمى التصاميم وشيرهالموثق لالفرع الأول8 تسجيل 

 80 أولا8 تسجيل عقد البيع عمى التصاميم

 81 عقد البيع عمى التصاميمالموثق ل ثانيا8 شير

 82 شيادة المطابقةالموثق لالفرع الثاني8 تمقي 

 83 محضر التسميمالموثق لإعداد الفرع الثالث8 
 65 الخاتمة
 71 الملاحق

 001 قائمة المراجع
 011 المحتويات فهرس

 الممخص



 الملخص

عقد البیع على التصامیم من بین أهم التقنیات القانونیة في نشاط الترقیة العقاریة، والتي  یعدّ 

فأهم ما لح للأطراف المتعاقدة، نتشارا واسعا في الجزائر تطورا لما تحققه من مصااعرفت 

موجود یمیز عقد البیع على التصامیم هو المحل الوارد علیه والمتمثل في بیع عقار غیر 

وقت التعاقد وإنما قابل للوجود مستقبلا من طرف المرقي العقاري خلال الآجال المحددة في 

العقد، إضافة إلى مطابقته للمواصفات المتفق علیها، مقابل ثمن نقدي یدفع على أقساط 

  حسب التقدم في الأشغال.

 .المكتتب-المرقي العقاري-الترقیة العقاریة -عقد البیع على التصامیم الكلمات المفتاحیة:

 

Résumé  

Le contrat de vente sur plans est l’une des techniques juridiques les plus 
importantes dans l’activité de promotion immobilière.  

Ce dernier est devenu très répandue en Algérie comme une valorisation des 
intérêts aux parties contractuelles, 

Parmi les caractéristiques les  plus importantes du contrat de vente sur les plans, 
c’est le sous-jacent y étant mentionnée et représentée dans la vente d’un bien qui 
n’existe pas au moment du contrat.  

Par contre, il  est susceptible d’exister après par le bien immobilier de la part du 
promoteur dans les délais prévus au contrat. 

Ainsi son conformément aux exigences  prévues tout en contrepartie un prix au 
comptant à payer en plusieurs fois en fonction de l’avancement des travaux.  

Mots clés : Contrat de vente sur les plans- promotion immobilière -  
promoteur immobilier -  souscripteur. 
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