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 مقدمة:

عرف حاجته الملحة  أنبعد  أولوٌاتهالملكٌة العقارٌة من  فؤصبحتجعله ٌسعى للتملك  للذات الإنسانحب 

فمنذ الاستقلال، كان مجال البناء من بٌن اهتمامات السلطة الجزابرٌة، لكن و مع الارتفاع فً نسبة للسكن 

ن، لم تكتفً الدولة بإنشاء مشارٌع سكنٌة توازنا مع لتوازي مع تزاٌد الطلب من أجل السكالكثافة السكانٌة با

الطلب المستمر على تلبٌة حق المواطنٌن فً السكن لدلك ذهبت ابعد من دلك و فتحت الدولة الجزابرٌة 

المجال للقطاع الخاص بغٌة التخفٌف من حدة أزمة السكن، فقام المشرع الجزابري بسن قوانٌن لذلك، 

، 70/70/6868المإرخ فً  70-68الترقٌة العقارٌة ألا و هو القانون رقم فؤصدر أول قانون ٌخص مجال 

تضمن صٌغة جدٌدة لبٌع العقارات هً عقد حفظ الحق أخذا لما جاء به المشرع الفرنسً، و أصبح مجال 

محدود، مما استلزم على  70-68الإسكان ٌنتعش، لكن سرعان ما تغٌر الوضع و تبٌن أن القانون رقم 

المإرخ فً  70-80ابري إقرار قانون جدٌد، فؤصدر بدوره المرسوم التشرٌعً رقم المشرع الجز

المتعلق بالترقٌة العقارٌة الدي جاء بصٌغة جدٌدة للبٌع  شجع من  70-68،الغً القانون رقم 76/70/6880

ال الترقٌة خلاله على الاستثمار فً مجال البناء بعدة تقنٌات، و ٌعد هذا المرسوم بمثابة قفزة نوعٌة فً مج

العقارٌة، فقد توجهت الدولة الجزابرٌة فٌه نحو انتهاج سٌاسة جدٌدة أساسها الاقتصاد الحر و المبادرة 

الفردٌة، و كذلك رفع الاحتكار عن الدولة، لكن نظرا للعٌوب و النقابص أثناء تطبٌق القانون على أرض 

كتتبٌن، أدى ذلك إلى استحداث قانون جدٌد الواقع، و المشاكل التً وقعت بٌن المرقٌن العقارٌٌن و الم

 60/70/0766المإرخ فً  70-66ٌتماشى و التطورات الاجتماعٌة و الاقتصادٌة ،ألا و هو القانون رقم 

المتعلق بالترقٌة العقارٌة، مع إلحاقه بمجموعة من المراسٌم التنفٌذٌة المتضمنٌن لأحكام صارمة خصوصا 

  ان للصٌغ القانونٌة المتبعة من أجل البٌع و الالتزامات التً تقع على عاتقه.ما تعلق بالمرقً العقاري من تبٌ

خص المشرع الجزابري عقد حفظ الحق بتنظٌمات خاصة ٌنفرد بها عن بقٌة صٌغ العقود ، فالبابع ٌتعٌن 

علٌه أن ٌكون مكتسب لصفة المرقً العقاري، و العقد فً حد ذاته ٌكون موضوعه عقار لم ٌتم انجازه 

صلا و غٌر موجود أثناء التعاقد، فٌتفق صاحب حفظ الحق مع المرقً العقاري فقط على السعر و كذا أ

 المواصفات التً ٌجب أن تتوفر فً العقار محل البناء لكونه محل مستقبلً.

قٌد المشرع الجزابري المرقً العقاري قانونا بالوقوف عند بعض الالتزامات، نص علٌها فً القانون رقم 

، بالإضافة للمرسوم التنفٌذي 85-12و ألحقه بمراسٌم تنفٌذٌة على غرار المرسوم التنفٌذي رقم  11-04

تهدف دراسة هذا الموضوع إلى تبٌان أبرز الالتزامات الملقاة على عاتق المرقً العقاري  .431-13رقم 

انونٌة كالبٌع على فً عقد حفظ الحق لما فٌها من صفة الخصوصٌة و التً تتمٌز بها عن باقً الصٌغ الق
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التصامٌم...، بالإضافة إلى هذا بٌان الوظٌفة الاجتماعٌة و الاقتصادٌة التً ٌإدٌها المرقً العقاري من 

 خلال تنفٌذه لهذه الالتزامات.

و بخصوص الدافع لاختٌار الموضوع هً أسباب ذاتٌة راجعة للمٌول الشخصً لدراسة كل ما له صلة 

العقاري و مجال الترقٌة العقارٌة. أما بالنسبة للأسباب الموضوعٌة تتجسد بالعقار، و بالخصوص النشاط 

فً كون هذا الموضوع لم ٌتم التطرق له و دراسته سابقا بحٌث ٌعد موضوعا مهما ٌجمع بٌن الجانب 

 النظري و العملً.

نً، إلا أن و نظرا لأهمٌة الموضوع فً المجال الاقتصادي و الاجتماعً و الأهم من هذا الجانب القانو

الصعوبات التً واجهتنا فً انجازه تتمثل فً ندرة الكتب التً تتناول موضوع التزامات المرقً العقاري 

 فً عقد حفظ الحق،

المشرع الجزابري من خلال سنه النصوص القانونٌة حدد التزامات التً ٌجب على المرقً العقاري 

 ، لذلك فالإشكال المطروح هو الآتً:الوقوف عندها و السهر على تنفٌذها فً عقد حفظ الحق

 هل تعد الالتزامات الملقاة على المرقً العقاري كفٌلة بحماٌة حقوق صاحب حفظ الحق ؟     

 الحق ؟تتمثل الالتزامات الواقعة على عاتق المرقً العقاري بموجب عقد حفظ  لدلك فٌما       

عن الإشكالٌة المبٌنة أعلاه اتبعنا المنهج التحلٌلً للقٌام بتحلٌل النصوص القانونٌة الخاصة  و للإجابة

-14و أٌضا رقم  431-13و  85-12و المراسٌم التنفٌذٌة  04-11بالالتزامات على غرار القانون رقم 

 ، لذلك فقد تناولنا هذا الموضوع فً فصلٌن هما:99

 الفصل الأول: تحت عنوان التزامات المرقً العقاري فً عقد حفظ الحق قبل انجاز العقار. 

 .      أما فً الفصل الثانً: فقد تطرقنا فٌه إلى التزامات المرقً العقاري فً عقد حفظ الحق بعد انجاز العقار
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 العقاري فً عقد حفظ الحق قبل انجاز العقار:الفصل الأول: التزامات المرقً 

 على ما ٌلً:  70-66من القانون رقم  00المادة  تنص 

"عقد حفظ الحق هو العقد الذي ٌلتزم بموجبه المرقً العقاري بتسلٌم العقار المقرر بناإه أو فً 

 طور البناء، لصاحب حفظ الحق، فور إنهائه، مقابل تسبٌق ٌدفعه هذا الأخٌر.

ٌودع مبلغ التسبٌق المدفوع من طرف صاحب حفظ الحق فً حساب مفتوح باسم هذا الأخٌر لدى 

 (6)من هذا القانون. "  56هٌئة ضمان عملٌات الترقٌة العقارٌة المنصوص علٌها فً المادة 

من خلال التزاماته عقد حفظ الحق  و أن المشرع الجزابري عرفما ٌلاحظ فً هذا التعرٌف ه 

المرقً العقاري هً نفسها  ، فحقوقعقد ملزم لجانبٌنته المتمثلة فً كونه التً تجسد خاصٌالتعاقدٌة 

التزامات صاحب حفظ الحق المتمثلة فً الالتزام بدفع تسبٌق مالً ثمن العقار الذي فً طور الإنجاز 

لتزام و إٌداعه فً صندوق الضمان، و أٌضا الالتزام بتسدٌد بقٌة ثمن العقار المتفق علٌه أي الا

صاحب حفظ  بالشراء، بالإضافة إلى الالتزام بتسلم العقار أو البناٌة من المرقً العقاري، و حقوق

ت المرقً العقاري فً نفس الوقت، بحٌث لو أخل أحد الطرفٌن بهذه الالتزامات تقع الحق هً التزاما

لعقوبات الإدارٌة و على عاتقه عقوبات ردعٌة وفقا للتنظٌم و التشرٌع المعمول بهما، على غرار ا

 ،من خلال استقراء المادة المذكورة أعلاهو  (0)الجزابٌة التً تهدد ذمته المالٌة و كذا حقوقه الشخصٌة.

ول أي نستنتج أنه ٌلتزم المرقً العقاري قبل انجاز العقار بحجز العقار لصاحب حفظ الحق و عدم قب

و بالإضافة إلى هذا  ،بالبناء )المبحث الثانً(كما ٌلتزم و بالضرورة  ،تسبٌق منه  )المبحث الأول(

 فهو ملزم بإعداد و تحرٌر عقد البٌع )المبحث الثالث(.

 المبحث الأول: الالتزام بحجز العقار و بعدم قبول أي تسبٌق:

الأساسٌة التً تقع على عاتق المرقً العقاري هً التزامه بحجز العقار لصاحب حفظ الحق أو  من الالتزامات

آخر تخصٌص العقار و كذا عدم قبول أي تسبٌق منه، ولذلك سنتطرق فً المطلب الأول إلى بمصطلح 

 .الالتزام بعدم قبول أي تسبٌق المقصود بالالتزام بحجز العقار، ثم فً المطلب الثانً إلى 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

، مإرخ 60، )الجرٌدة الرسمٌة، العدد 0766حدد القواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة: ٌ 70-66القانون رقم  -6

 . (0766فبراٌر سنة  60الموافق  6000ربٌع الأول عام  60فً 

(، مجلة تشرٌعات التعمٌر و البناء، 44-11التزامات المكتتب و صاحب حفظ الحق فً القانون )سامٌة خواثرة، -0

 .88، ص0766الجزابر، ، 607إلى ص  87من ص، 78العدد بدون رقم مجلد، 



- 5 - 
 

 المطلب الأول:المقصود بالالتزام بحجز العقار:

المشرع الجزابري حٌن ٌصدر القوانٌن لا ٌعطً تعرٌفات للمصطلحات، بل ٌعطً أحكام قانونٌة و  

الالتزام بحجز تعرٌف  ٌترك للفقهاء الدور لإعطاء تعرٌفات لها، لذلك سنتطرق فً هذا المطلب إلى

 فً الفرع الأول، ثم فً الفرع الثانً سنتحدث عن جزاء الإخلال بهذا الالتزام.        العقار

 : الالتزام بحجز العقارتعرٌف  الفرع الأول:

حجز الوعاء العقاري، وبمصطلح آخر  بعبارة الالتزام بحجز العقارعبّر المشرع الجزابري عن 

إفراد العقار لشخص واحد دون غٌره و هو صاحب حفظ الحق  " الذي ٌقصد بهتخصٌص العقار"

، هذا ما أكده (6)الذي ٌملك الحق فً تملك البناٌة محل الحفظ حٌن قرر اقتناءه عند الانتهاء من الإنجاز

المحدد لنموذجً عقد حفظ الحق و عقد البٌع على التصامٌم للأملاك  006-60المرسوم التنفٌذي رقم 

"ٌلتزم المرقً العقاري بموجب عقد حفظ الحق هذا بتخصٌص  ى ما ٌلً:العقارٌة حٌن نص عل

لصاحب حفظ الحق المعٌن أعلاه، الملك العقاري المقرر بناإه أو فً طور البناء، الذي تم وصفه 

 (0)..".أدناه، بغرض اقتنائه عند إتمامه.

 الفرع الثانً: جزاء عدم الالتزام بحجز العقار:

المشرع الجزابري على الجزاء المترتب على المرقً العقاري فً حال أخل بالتزامه المتمثل  لم ٌنص

فً حجز العقار على وجه الخصوص، فهناك احتمال أن ٌخصص المرقً العقاري الملك العقاري 

لشخص آخر، و بالرجوع إلى القواعد العامة فإن الفسخ ٌترتب عند إخلال أحد المتعاقدٌن بالتزاماته، 

ٌتعٌن على المشرع إسقاط جزاءات  ،لكن نظرا لخصوصٌة هذا العقد و اختلاف مراكز المتعاقدٌنو

 (0).عند إخلال المرقً العقاري بالتزامه بتخصٌص العقار

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

(، أطروحة دكتوراه، قانون عقاري و المترتبة بٌع السكنات الترقوٌةالتزامات المرقً العقاري ،)رسهام مسك -6

 .008، ص0768-0762زراعً، كلٌة الحقوق و العلوم الإدارٌة، جامعة الإخوة منتوري، قسنطٌنة، الجزابر، 

ٌحدد نموذج عقد حفظ الحق و البٌع على التصامٌم للأملاك العقارٌة و كذا حدود  006-60مرسوم تنفٌذي رقم  -0

و آجالها و كٌفٌات دفعها:  ٌد سعر الملك موضوع عقد البٌع على التصامٌم و مبلغ عقوبة التؤخٌرتسد

 .60(، ص 0760دٌسمبر سنة  66الموافق  6002صفر عام  62، مإرخ فً 88)الجرٌدة الرسمٌة، العدد ،0760

(، مذكرة ماستر، الجزائريالنظام القانونً لعقد حفظ الحق فً ظل التشرٌع )، أمال صوالح عمار،عارف نادٌة -0

، 0766-0760قانون عقاري، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة الشهٌد حمه لحضر، الوادي، الجزابر، 

 .88ص
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 ٌمكن لصاحب حفظ الحق أن ٌطلب التنفٌذ العٌنً أو الفسخ إما الرضابً أو القضابً مع التعوٌض

و تجدر الإشارة  المرقً العقاري ٌعتبر تاجرا، من قٌمة التسبٌق المتفق علٌه، هذا لأن %62ٌساوي 

من  أن التنفٌذ العٌنً أو بمصطلح آخر التعوٌض العٌنً هو مطالبة المرقً العقاري بتنفٌذ ما أخل به

التزام عٌنٌا، و هو الأصل باعتباره الأصلح لصاحب حفظ الحق بصفته متضررا، لذا ٌلجؤ القاضً له 

متى كان ممكنا و غٌر مرهق للمرقً العقاري، فإذا أخل المرقً العقاري بالتزامه فً تخصٌص 

ي بحجز العقار لصاحب حفظ الحق، فالتنفٌذ العٌنً ٌكون بإصدار حكم ٌقضً بإجبار المرقً العقار

  (1)العقار لصاحب حفظ الحق.

أما بخصوص الفسخ فهو جزاء عدم تنفٌذ أحد المتعاقدٌن بالتزاماته، سواء تعلق الأمر بالمرقً 

أو بصاحب حفظ لحق، فالمرقً العقاري فً حال امتناعه عن تنفٌذ الالتزام تنفٌذا عٌنٌا، ٌلجؤ  العقاري

من القانون المدنً  176عملا بنص المادة  صاحب حفظ الحق إلى الفسخ مع إمكانٌة التعوٌض

 الجزابري، و قد ٌكون الفسخ بالتراضً أو فسخا أمام القضاء و هو ما ٌعرف بالفسخ القضابً.

الفسخ الاتفاقً أو الرضابً ٌقصد به اتفاق المتعاقدٌن أن ٌعتبر العقد مفسوخا بحكم القانون إذا لم ٌقم 

دون اللجوء إلى القضاء، أما بخصوص الفسخ القضابً فالأصل أحد المتعاقدٌن بتنفٌذ التزامه و ذلك 

فً الفسخ ٌكون قضابٌا، بحٌث ٌعد جزاء إخلال أحد المتعاقدٌن بالتزامات التعاقدٌة و المقرر بموجب 

حكم قضابً، فبتعٌن أن ٌكون العقد ملزما لجانبٌن و أن ٌمتنع الطرف الثانً من تنفٌذ ما علٌه من 

 ( 2)إلى هذا أن لا ٌكون طالب الفسخ نفسه مخلا أو مقصرا فً تنفٌذ التزاماته. التزامات، و بالإضافة

كما تجدر الإشارة أنه ٌكون للقاضً السلطة التقدٌرٌة فً القضاء به، عكس الفسخ الإتفاقً الذي ٌحكم 

فٌه القاضً بإرادة المتعاقدٌن أو الطرفٌن، كما ٌجوز لطالب الفسخ أي صاحب حفظ الحق، العدول 

   (3)طلبه و المطالبة بالتنفٌذ العٌنً باعتباره هو الأصل.  عن

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 -6-(، مذكرة ماجستٌر، حماٌة المستهلك و المنافسة، كلٌة الحقوق، جامعة الجزابرعقد حظ الحق)،نجٌة بن حمام -6

 .00، ص0768-0762بن ٌوسف بن خدة، الجزابر، 

، الطبعة الخامسة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، بن عكنون، الجزابر، )النظرٌة العامة للالتزام(سلٌمان علً علً، -0

 .670و  678، ص0770

، الجزء الأول، الطبعة السادسة، دٌوان المطبوعات )النظرٌة العامة للالتزام فً القانون المدنً(العربً بلحاج، -0

 .088، صالنشر ر، بدون سنةالجامعٌة، الجزاب
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لكن من جهة أخرى سلط المشرع الجزابري على المرقً العقاري العقوبات الإدارٌة و المتمثلة فً  

من القانون رقم  80السحب المإقت أو النهابً للاعتماد عند إخلاله بالتزامه، حٌن نص فً المادة 

  على ما ٌلً: 66-70

 أن ٌتعرض المرقً العقاري إلى العقوبات الإدارٌة الآتٌة: " ٌمكن

 ( أشهر:6_ السحب المإقت للاعتماد لمدة لا تتجاوز ستة )

 .فً حال تقصٌر المرقً العقاري فً التنفٌذ الجزئً و غٌر المبرر لالتزاماته تجاه المقتنٌن 

 ..._ السحب النهائً للاعتماد : 

ي، وعن قصد و بصفة خطٌرة و متكررة، للالتزامات الملقاة ... _ فً حال تجاهل المرقً العقار

  (6)على عاتقه ..."

فإن سحب الاعتماد من المرقً العقاري ٌعتبر عقوبة إدارٌة مشددة، كما تعد إجراء عقابً  للإشارة

تتخذه نفس السلطة الإدارٌة التً قامت بمنح المرقً العقاري الاعتماد مسبقا لمباشرة مهامه، ٌقع على 

اتق هذا الأخٌر جراء ارتكابه إحدى المخالفات التً نص علٌها القانون، ٌنتج عنه منع المرقً ع

العقاري من مزاولة مهنته، و ٌكون هذا المنع فً ثلاثة صور كما تطرقنا سلفا، و تتمثل فً السحب 

 المإقت و النهابً، بالإضافة إلى السحب التلقابً. 

ً العقاري هو عقوبة أقل شدة من النهابً، تسلط علٌه فً إن السحب المإقت للاعتماد من المرق

-66من القانون رقم  82حالات معٌنة تتعلق بالتقصٌر فً التزاماته التعاقدٌة و المهنٌة بموجب المادة 

، و ٌمكن القول أن السحب المإقت للاعتماد هو من التدبٌر التحفظٌة التً تتخذ فً حق المرقً 70

  (0)مخالفات بغٌة وقفه من ممارسته لمهنته مإقتا.العقاري عند ارتكابه لل

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .12، ص64، المادة ، المرجع السابق04-11لقانون رقم ا -6

(، أطروحة دكتوراه، قانون، التنظٌم القانونً لمسإولٌة المرقً العقاري فً التشرٌع الجزائري،)نوي عقٌلة -0

 .080، ص0766-0760كلٌة الحقوق، جامعة أمحمد بوقرة، بودواو، الجزابر، 
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أما بخصوص السحب النهابً للاعتماد، فٌعد أخطر عقوبة تنتهً معها صفته كمرقً عقاري، و ذلك 

مهامه بصفته ٌكون بشطبه من الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن و بالتالً عدم قدرته على ممارسة 

و أٌضا تعتبر هذه العقوبة أشد جزاء إداري ٌتعرض له المرقً العقاري فً حال  (6)مرقً عقاري، 

رفضه القٌام بالتزاماته عن قصد. و بالنسبة للسحب التلقابً للاعتماد، ٌمكن للمرقً العقاري التعرض 

و كان موضوع حكم بسبب الغش له عند وفاته، أو إذا كان عاجزا جسمانٌا أو عقلٌا عن أداء مهنته، أ

     (0)الضرٌبً أو التصفٌة القضابٌة.

 المطلب الثانً: الالتزام بعدم قبول أي تسبٌق: 

الذي ٌنظم نشاط الترقٌة العقارٌة، أوجب   70-66بالرجوع إلى القواعد العامة فً القانون رقم 

فً عقد حفظ الحق تحدٌدا دقٌقا و ذلك باتفاق المرقً العقاري  المشرع الجزابري تحدٌد مبلغ التسبٌق

و صاحب حفظ الحق، بحٌث ٌعتبر هذا التسبٌق بمثابة التزام بالنسبة لصاحب حفظ الحق ٌدفعه 

بموجب أمر لدى صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة، و مقابل ذلك ٌستلم صاحب حفظ الحق وصل 

و ٌتضمن هذا الوصل توضٌحات بشؤن تارٌخ التسبٌق، و تارٌخ من قبل الصندوق ٌثبت فٌه الدفع، 

توجٌه الأمر بالدفع، كما ٌتضمن أٌضا المدة الخاصة بدفع التسبٌق، و ٌعتبر حق بالنسبة للمرقً 

من  %07غٌر أن المشرع الجزابري حدد الحد الأقصى لمبلغ التسبٌق و الذي ٌقدر ب   (0)،العقاري

و لا ٌملك المرقً العقاري أي سلطة  وز عند إتمام المشروع العقاري،السعر التقدٌري للعقار المحج

" فً حالة عقد التً تنص على ما ٌلً:  04-11من القانون رقم  52و ذلك فً نص المادة ( 4) علٌه،

حفظ الحق لبناٌة أو جزء من بناٌة، ٌتعٌن على صاحب حفظ الحق دفع تسبٌق نقدي للمرقً 

( من السعر التقدٌري %72أعلاه لا ٌتجاوز عشرٌن فً المائة ) 72 العقاري وفقا لأحكام المادة

 (5) للعقار كما تم الاتفاق علٌه بٌن الطرفٌن. "

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

بدون  العقاري، مخبر القانون و العقار،، مجلة القانون )العقوبات الإدارٌة للمرقً العقاري(شهٌناز بن بوعٌشة، -6

 .00، صالنشر ، الجزابر، بدون سنة0جامعة البلٌدة ، 08إلى ص 08العدد، من ص رقم مجلد، بدون رقم

، قانون عقاري، كلٌة الحقوق ، مذكرة ماستر)المسإولٌة الإدارٌة للمرقً العقاري(رتٌبة بكاكرة، مرٌم حاج عمار، -0

 .06و 07و 06، ص0766-0760و العلوم السٌاسٌة، جامعة الشهٌد حمه لخضر، الوادي، الجزابر، 

 .250، صرجع السابق، المسهام مسكر -3

 بدون رقم مجلد، (، مجلة الشرٌعة و الاقتصاد،44-11عقود بٌع الأملاك العقارٌة وفقا للقانون سمٌة بولحٌة،) -4

 .244، ص0760الجزابر،  ،020إلى ص 000من ص ،60العدد 

 .، المرجع نفسه، المادة 04-11القانون رقم  -5
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 لكن قبل إتمام المشروع العقاري، ألزم المشرع الجزابري على المرقً العقاري بعدم قبول أي تسبٌق

من صاحب حفظ الحق، و رتب علٌه عقوبات ردعٌة منها سالبة لحرٌته و منها تمس بذمته المالٌة، 

عند مخالفته لهذا الالتزام. من هذا سوف نتطرق إلى الامتناع عن تلقً أي تسبٌق بالنسبة للمرقً 

 لثانً.العقاري فً الفرع الأول، و بالنسبة لجزاء الإخلال بهذا الالتزام سنعالجه فً الفرع ا

 الفرع الأول: الامتناع عن تلقً أي تسبٌق:

" لا ٌمكن المرقً العقاري أن  على ما ٌلً: تنص 04-11الفقرة الأولى من القانون رقم  42المادة 

ٌطالب و لا أن ٌقبل أي تسبٌق أو إٌداع أو اكتتاب أو قبول سندات تجارٌة مهما كان شكلها، قبل 

 قبل تارٌخ استحقاق الدٌن، " توقٌع عقد البٌع على التصامٌم أو 

" ٌجب على المرقً أن ٌساهم بصفة فعالة فً الإثراء الدائم  على:منه تنص  02فقرة  47دة الماأما 

 لأخلاقٌات المهنة و الاحترام الصارم لها، وٌجب علٌه و على الخصوص:

 (1)... _عدم قبول أي دفع أو تسبٌق لا ٌكون مكونا للدٌون المنتظمة ..." 

" ٌتعهد المرقً العقاري فً  على ما ٌلً: 85-12من المرسوم التنفٌذي رقم  19المادة  و نصت

إطار نشاطه بعدم الاستلام من المقتنٌن أي دفع جزئً أو تسبٌق بؤي شكل من الأشكال إذا كان ذلك 

 (2)غٌر مفروض و غٌر ناتج عن إعداد تام لعقد البٌع .... " 

من خلال استقراء النصوص القانونٌة المذكورة سلفا، نستنتج أن المشرع الجزابري ألزم المرقً 

العقاري بالامتناع عن القٌام بؤي عمل مفاده المطالبة أو قبول تلقً التسبٌقات أو الإٌداعات أو اكتتاب 

 التسبٌق  ٌستفٌد من بحٌث لا أو قبول السندات التجارٌة ما لم ٌوقع على العقد و قبل استحقاق الدٌن،

هذا الالتزام هو من بٌن أوجه الاختلاف التً  إلا بعد إتمام انجاز المشروع العقاري و تحرٌر العقد،

، بحٌث أن صاحب حفظ الحق غٌر مجبر على دفع أي البٌع الأخرى بٌن عقد حفظ الحق و عقود

 (3)قبل تحرٌر عقد البٌع.  باسمه ابلزم بإٌداعه فً حسلكن م ،تسبٌق مالً ما لم ٌتم عقد البٌع

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .10و9، ص47/02و 42/01، المرجع السابق، المادة 04-11القانون رقم  -1

للمرقً ت المهنٌة ٌتضمن دفتر الشروط النموذجً الذي ٌحدد الالتزامات و المسإولٌا 62-60مرسوم تنفٌذي رقم  -2

(، 0760فبراٌر  07الموافق  6000ربٌع الأول عام  00، مإرخ فً 66)الجرٌدة الرسمٌة، العدد ،0760العقاري: 

 .66، ص68المادة 

، 0760فٌفري  06و  00، ٌومً حول الترقٌة العقارٌة فً الجزابر(، الملتقى الوطنً عقد حفظ الحق)،آسٌا دوة -3

 .10، صالجزابر
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 : قبول تسبٌقات خارجة عن نطاق العقد الفرع الثانً: جزاء

المادة و فً  04-11القانون رقم  من 42بموجب نص المادة  المرقً العقاريالمشرع الجزابري  لزمأ

، بالامتناع عن تلقً أي تسبٌق خارج عن العقد المبرم و ذلك 85-12المرسوم التنفٌذي رقم من  19

المالٌة للمستفٌدٌن أو المقتنٌن بالنسبة للمشارٌع  لحد من ظاهرة ابتزاز الذمةو ذلك لقبل توقٌعه، 

العقارٌة خارج نطاق العقود المبرمة أو قبل إبرامها، بحٌث أصدر عقوبات ردعٌة على المرقٌن 

هذا الالتزام من أجل الحد من عملٌات الاحتٌال و النصب التً ٌقومون بها بتلقً لن المخالفٌالعقارٌٌن 

و عمل على تفادي الإشكالٌات العملٌة التً تطرح فً  ،ن توقٌع العقدالأموال من المستفٌدٌن من دو

، لذلك راكم فً الملفاتالمحاكم حٌن ٌتوقف المرقً العقاري عن القٌام بؤعمال التشٌٌد، مما نتج عنه ت

ٌمكن لصاحب حفظ الحق أن ٌطلب التنفٌذ العٌنً أو الفسخ سواء الرضابً أو القضابً كجزاءات 

"  :04-11من القانون رقم  71فٌما ٌخص العقوبات الجزابٌة، نصت علٌها المادة لكن  (1)،عامة

ٌتعرض كل مرقً عقاري ٌطالب أو ٌقبل تسبٌقا أو إٌداعا أو اكتتابا أو سندا تجارٌا قبل توقٌع عقد 

( و غرامة 7( إلى سنتٌن )7البٌع على التصامٌم، أو عقد حفظ الحق، لعقوبة الحبس من شهرٌن )

 (2)دج(. "  7222222دج( إلى ملٌونً دٌنار) 722222ألف دٌنار ) من مائتً

و فً حالة ما إذا تكرر التقصٌر من جانب المرقً العقاري تتضاعف العقوبة الجزابٌة، ذلك حسب 

فإن المرقً العقاري ٌتعرض للعقوبات ، بالإضافة إلى هذا 04-11من القانون رقم  78المادة 

القانون نفس من  64حب المإقت أو النهابً للاعتماد حسب نص المادة الإدارٌة و التً تتجسد فً للس

 " ٌمكن أن ٌتعرض المرقً العقاري إلى العقوبات الإدارٌة الآتٌة: الذي مفاده أنه:

 ( أشهر:6_ السحب المإقت للاعتماد لمدة لا تتجاوز ستة )

  لالتزاماته تجاه المقتنٌن.فً حال تقصٌر المرقً العقاري فً التنفٌذ الجزئً و غٌر المبرر 

 ..._ السحب النهائً للاعتماد:

فً حال تجاهل المرقً العقاري، وعن قصد و بصفة خطٌرة و متكررة، للالتزامات الملقاة على  - 

 (3) عاتقه ..."

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

(، مذكرة ماجستٌر، قانون عقاري، كلٌة الحقوق، جامعة فً الترقٌة العقارٌةضمانات المشتري )مٌلودي،لخضر  -1

 .96، ص0760-0760بن ٌوسف بن خدة، الجزابر،  -6-الجزابر 

 .13، ص71، المرجع السابق، المادة 04-11القانون رقم  -2

 .12، ص64المرجع ذاته، المادة ،04-11القانون رقم  -3
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 بالبناء: المبحث الثانً: التزام المرقً العقاري 

ٌقصد بالبناء، هو كل عملٌة تشٌٌد بناٌة أو مجموعة بناٌات ذات الاستعمال السكنً أو التجاري أو 

و فً عقد حفظ الحق ٌكون المحل هو عقار مقرر بناءه أو فً طور البناء، كما  (6)الحرفً أو المهنً.

و بمعنى آخر غٌر موجود أثناء التعاقد، لذلك ٌتعٌن   70-66من القانون رقم  00نصت علٌه المادة 

من خلال عملٌة التشٌٌد مع مراعاة المواصفات المتفق علٌها  العقارعلى المرقً العقاري القٌام بانجاز 

 المدة الزمنٌة المحددة للانجاز )المطلب الثانً(. الأول(، كما ٌؤخذ بعٌن الاعتبارً العقد )المطلب ف

 :المطلب الأول: انجاز المشروع العقاري

" ٌتولى المرقً العقاري مسإولٌة  :60فً المادة  70-66نص المشرع الجزابري فً القانون رقم  

الدراسات و الأبحاث و تعبئة التموٌل،و كذا تنفٌذ أشغال تنسٌق جمٌع العملٌات التً تدخل فً  إطار 

 انجاز المشروع العقاري.

 (0) كما ٌلزم بتسٌٌر مشروعه طبقا لأحكام الفصل الخامس من هذا القانون."

" ٌتعٌن على  :على أنه 62-60من المرسوم التنفٌذي رقم  60كما نص المشرع الجزابري فً المادة 

المرقً العقاري السهر على تنفٌذ الأشغال فً ظل احترام الأنظمة التقنٌة المعمول بها و كذا القواعد 

  (0)الفنٌة. " 

ٌتعٌن على المرقً العقاري أثناء قٌامه بعملٌة التشٌٌد مراعاة أدوات التهٌبة و التعمٌر  بحٌث لا ٌمكن 

خططات التهٌبة و العمران المصادق علٌها تشٌٌد أي مشروع عقاري ٌتناقض مع مضمون م

 لذلك، سنعالج فً الفرع الأول (0)قانونا،هذا لكً ٌكون البناء متاحا للغرض الذي أنجز من أجله،

مدى مطابقة العقار للشروط القانونٌة و المتفق ، كما سنتطرق إلى بالبناء التزام المرقً العقاريطبٌعة 

 فً الفرع الثانً. علٌها

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 002من ص ،70العدد ، 66المجلد (، مجلة آفاق علمٌة، العقارٌة فً التشرٌع الجزائري )الترقٌة ،النوعًأحمد  -6

 .006، ص0768الجزابر،  ،028إلى ص

 .السابق، المرجع 04-11القانون رقم  -0

 جع السابق الذكر,، المر62-60التنفٌذي رقم المرسوم  -0

(، وزارة العدل، مجلس قضاء برج 44-11منازعات الترقٌة العقارٌة على ضوء القانون )مرٌم طرٌباش، -0

 .60، ص0766بوعرٌرٌج، الجزابر، 
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 :بالبناء التزام المرقً العقاريطبٌعة  الفرع الأول:

خلال تنفٌذ أشغال التشٌٌد و تزوٌدها بعناصر التجهٌز التزام المرقً العقاري بمواصلة البناء ٌكون من 

إلى غاٌة إتمامه، وٌعتبر العقار التام حٌن تنفذ الأعمال، و لكً ٌصبح المبنى صالحا للاستعمال 

للغرض المعد من أجله، وعلٌه فإن المرقً العقاري ملزم بإٌجاد محل العقد وهو التزام أساسً فً 

نتٌجة، فضمان إتمام الأشغال هو ضمان موضوعً ٌندرج ضمن نظام  العقد و علٌه هو التزام بتحقٌق

الالتزام التعاقدي بالتحقٌق، لذا ٌلتزم المرقً العقاري بالقٌام بكل ما ٌجعل العقار قابل و جاهز لتؤدٌة 

 (6) الغرض المقصود منه.

 الفرع الثانً: مدى مطابقة العقار للشروط القانونٌة و المتفق علٌها:

الذي ٌتضمن دفتر الشروط النموذجً الذي ٌحدد  62-60من المرسوم التنفٌذي رقم  67نصت المادة 

 الالتزامات و المسإولٌات المهنٌة للمرقً العقاري على ما ٌلً:

"ٌتعٌن على المرقً العقاري فً إطار تصمٌم و انجاز مشارٌعه العقارٌة، احترام القواعد العامة 

فً التشرٌع المعمول به و الالتزام بمضمون مخططات التهٌئة و  للتهٌئة و التعمٌر و البناء المحددة

  (0) العمران المصادق علٌها قانونا.

فً البٌوع التً تتعلق بالترقٌة العقارٌة تكون فٌها شهادة المطابقة إلزامٌة بالنسبة للمرقً العقاري، لذا 

المتعلق بالتهٌبة و  08-87ن رقم فعلٌه أن ٌحصل على شهادة المطابقة للبناٌة و التً نص علٌها القانو

التعمٌر )المطابقة الإدارٌة( كما ٌلتزم أٌضا ببناء المشروع العقاري مع الأخذ بعٌن الاعتبار 

 (0)المواصفات و الشروط المذكورة و المحددة فً العقد )المطابقة التعاقدٌة(. 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .078، ص، المرجع السابقسهام مسكر -6

 .، المرجع السابق62-60المرسوم التنفٌذي رقم  -0

(، أطروحة دكتوراه، القانون الخاص، كلٌة الحقوق، جامعة ضمانات تنفٌذ عقد الترقٌة العقارٌةموسى نسٌمة،) -0

 .600، ص0768-0762، الجزابر،  -6-الجزابر 
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هناك فرق بٌن المطابقة الإدارٌة و المطابقة التعاقدٌة، فالأولى تتجسد فً استجابة البناٌة للشروط 

المتعلق بالتهٌبة و  08-87الوظٌفٌة و التقنٌة حتى تكون قابلة للاستعمال السكنً طبقا للقانون رقم 

 انجازها.  المحدد لقواعد مطابقة البناٌات و إتمام 62-76التعمٌر و طبقا للقانون رقم 

تمنح شهادة المطابقة عند مطابقة الأشغال المنجزة التً  08-87من القانون رقم  28طبقا لنص المادة  

توافق الأحكام الموجودة فً رخصة البناء و هذا بعد إشعار المجلس الشعبً البلدي بانتهاء البناء، 

 (6)بعدها ٌتم تسلٌم شهادة المطابقة من طرفه. 

أما بالنسبة للمطابقة التعاقدٌة فتتمثل فً الشروط و المواصفات التً ٌشترط صاحب حفظ الحق 

توافرها فً البناٌة موضوع الإنجاز، و بالتالً على المرقً العقاري مراعاة تلك الأوصاف بحٌث 

 .ٌتعرض لجزاءات عند إخلاله بها، عملا بقاعدة العقد شرٌعة المتعاقدٌن

تخضع هذه  ،62-60من المرسوم التنفٌذي رقم  68ب ما نصت علٌه المادة حس ،و من جهة أخرى 

و مثال ذلك  ،المواصفات إلى المعاٌٌر الشخصٌة، بحٌث لا تإثر على الغرض المحدد لاستعمال البناٌة

أن ٌشترط صاحب حفظ الحق نوعٌة معٌنة لمواد البناء كالاسمنت و البلاط إلى غٌر ذلك، أو ٌطلب 

اري تركٌب أبواب ذات نوعٌة عالٌة، كل هذا ٌلتزم به المرقً العقاري من خلال من المرقً العق

من القانون رقم  60الاستعانة بمقاولٌن و مهندسٌن فً تنفٌذ مشروعه العقاري، وعمل بنص المادة 

و ه آخذا بعٌن الاعتبار المواصفات ٌتعٌن على المرقً العقاري السهر على تسٌٌر مشارٌع 66-70

  (0)تفق علٌها فً العقد. الشروط الم

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .28، صبن حمام، المرجع السابقنجٌة  -6

 .606، صنسٌمة، المرجع السابقموسى  -0
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 المطلب الثانً: مدة انجاز المشروع العقاري:

تحدٌد المدة الزمنٌة اللازمة لإتمام أو للانتهاء من أعمال البناء فً عقد حفظ الحق ذو أهمٌة بالغة 

بالنسبة للمرقً العقاري و كذلك بالنسبة لصاحب حفظ الحق، فمحل عقد حفظ الحق غٌر موجود أثناء 

ة المحددة فً العقد، التعاقد، لذلك ٌلتزم المرقً العقاري بإنجاز المشروع العقاري و إتمامه فً المد

حٌث أن الآجال تحدد حسب الاتفاق فقد تكون بالأٌام أو بالأشهر أو بالسنوات حسب ما تقتضٌه طبٌعة 

المشروع العقاري، كما ٌشكل تحدٌد مدة الإنجاز ضمانة هامة لصحاب حفظ الحق، إذ بإمكانه مراقبة 

لة المرقً العقاري فً حال تؤخر فً المراحل التً تمر بها عملٌة التشٌٌد، و تمكنه أٌضا من مساء

تنفٌذ التزامه، وعلٌه فالمرقً العقاري ملزم بانجاز المشروع و إتمامه فً المدة الزمنٌة المحددة فً 

  (6)العقد و بهذا ٌكون قد حقق ركن أساسً من أركان العقد ألا وهو المحل. 

فً الفرع الأول، بالإضافة إلى  تحدٌد مدة الإنجازمن هذا سنتحدث عن الأهمٌة البالغة فٌما ٌخص 

 الذي سنتناوله فً الفرع الثانً. جزاء تجاوز مدة الإنجاز

 الفرع الأول: أهمٌة تحدٌد مدة الإنجاز:

تحدٌد المدة الزمنٌة اللازمة للانتهاء من عملٌة التشٌٌد فً عقد حفظ الحق ذو أهمٌة بالغة و كبٌرة 

 لحق و تتمثل فٌما ٌلً:سواء بالنسبة للمرقً العقاري أو صاحب حفظ ا

_ ٌحقق المرقً العقاري عند انتهابه من انجاز المشروع العقاري فً المدة المحددة ركن جوهري من 

 أركان العقد و هو المحل فحسب القوانٌن الفرنسٌة ٌبطل العقد فٌها عند عدم تحدٌد المدة.

 ي فً انجازه للمشروع العقاري. _ تعد المدة الزمنٌة كضمانة أساسٌة و جوهرٌة لجدٌة المرقً العقار

 _ من خلال تحدٌد مدة الانجاز ٌتم دفع الثمن المتفق علٌه من قبل الطرفٌن فً العقد. 

ٌتمكن صاحب حفظ الحق من معرفة متى  _ تحدٌد مدة الانجاز مرتبط بتحدٌد مدة الالتزام بالتسلٌم، و

وعند تحدٌد المدة الزمنٌة اللازمة للانجاز ٌتمكن صاحب  سٌبرم العقد النهابً و بالتالً انتقال الملكٌة.

حفظ الحق من توفٌر المبلغ اللازم المتبقً من السعر الإجمالً الخاص بالبناٌة، و بالنسبة للمرقً 

 (0)العقاري فٌتمكن من تحصٌل بقٌة الثمن للبناٌة المشٌدة. 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .600، صنسٌمة، المرجع السابقموسى  -6

 .28بن حمام، المرجع السابق، صنجٌة  -0
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 الفرع الثانً: جزاء تجاوز مدة الإنجاز:

إن مفهوم إتمام أشغال التشٌٌد و البناء ٌتعلق بالتزام البابع، أي المرقً العقاري بضمان سٌر العناصر 

التجهٌزٌة لفترة معٌنة ٌتم تحدٌدها فً العقد عن طرٌق الاتفاق فٌما بٌنهما، لاسٌما و أن تحدٌد مدة 

نا بصدد التزام، فإنه ٌترتب على انجاز المشروع العقاري متعلق بتحدٌد مدة الالتزام بالتسلٌم، و بما أن

مخلفاته و الإخلال به عقوبات و جزاءات، نظرا لأهمٌته المتمثلة فً كونه ٌعتبر من خلال تحدٌد 

المدة، ٌتم تحدٌد دفعات الثمن المتفق علٌه، و بالرجوع إلى التشرٌع الفرنسً فقد ٌبطل العقد عند عدم 

 (6)تحدٌد المدة.

زابري من الإخلال بمدة الانجاز، فانه ٌحق لصاحب حفظ الحق بخصوص موقف المشرع الجأما  

مطالبة المرقً العقاري بالتنفٌذ العٌنً أو الفسخ بنوعٌه الرضابً أو القضابً مع التعوٌض، لكن عند 

تجاهله هذا، فإنه ٌعاقب كل من تؤخر فً إتمام المشروع العقار، بالنسبة للمرقٌن العقارٌٌن، بالسحب 

لمدة ستة أشهر فً حال التقصٌر أي دون قصد، أو السحب النهابً فً حال تعمد  المإقت للاعتماد

 70-66من القانون  80هذا ما أكدت علٌه المادة  (0)التؤخر، كما أن العقوبة تتضاعف فً حال العود، 

 بنصها على الآتً:

 " ٌمكن أن ٌتعرض المرقً العقاري إلى العقوبات الإدارٌة الآتٌة:

 ( أشهر:6للاعتماد لمدة لا تتجاوز ستة )_ السحب المإقت 

 .فً حال تقصٌر المرقً العقاري فً التنفٌذ الجزئً و غٌر المبرر لالتزاماته تجاه المقتنٌن 

 ..._ السحب النهائً للاعتماد: 

... _ فً حال تجاهل المرقً العقاري، وعن قصد و بصفة خطٌرة و متكررة، للالتزامات الملقاة 

 (0)على عاتقه..."

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .06، صمٌلودي، المرجع السابقلخضر  -6

 .086و 080،082، صالمرجع السابق ،نويعقٌلة  -0

 .لسابق، المرجع ا70-66القانون رقم  -0
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 المبحث الثالث: الالتزام بإعداد و تحرٌر عقد البٌع:

بالرغم من تعلق عقد حفظ الحق بملكٌة الوعاء العقاري، إلا أنه لا ٌنقل الملكٌة إلى صاحب حفظ الحق 

إلا بموجب عقد البٌع النهابً الذي ٌتم تحرٌره عند نهاٌة انجاز المشروع العقاري أو العقار الذي تم 

قبل التعاقد التً تمهد تخصٌصه بموجب عقد حفظ الحق، بحٌث ٌعتبر هذا الأخٌر من بٌن الاتفاقات ما 

لإبرام العقد النهابً، وٌسبق تحرٌر العقد النهابً معاٌنة صاحب حفظ الحق للبناٌة محل الحفظ، 

بالإضافة إلى النظر و الوقوف أمام مدى مطابقة هذه البناٌة للمواصفات و الشروط القانونٌة و كذا 

ٌعلم صاحب حفظ الحق قبل مدة محددة  العناصر المتفق علٌها، إلا أنه كان على المرقً العقاري أن

فً  70-66هذا ما حرص علٌه المشرع الجزابري فً القانون رقم  (6)من تارٌخ إبرام العقد النهابً، 

 حٌث تنص على انه: 02المادة 

أن ٌكون البٌع من طرف المرقً العقاري لعقار مبنً أو بناٌة أو جزء من بناٌة مقرر بناإها  " ٌجب

أو فً طور البناء، موضوع عقد ٌعد قانونا فً الشكل الرسمً طبقا للأحكام التشرٌعٌة و التنظٌمٌة 

 المعمول بها و طبقا لأحكام هذا القانون. " 

 على الآتً:من نفس القانون التً تنص  06و فً المادة 

 (0).. ، وٌجب إعداد عقد البٌع أمام موثق طبقا للتشرٌع المعمول به. " ." 

بنصها على  06أكد على ذلك أٌضا فً الفقرة الأولى من المادة  62-60كما أن المرسوم التنفٌذي رقم 

 ما ٌلً:

لقة بكٌفٌات " ٌتعهد المرقً العقاري بعرض مشروعه للبٌع فً ظل الاحترام الصارم للأحكام المتع

ربٌع الأول عام  14المإرخ فً  44-11البٌع كما تم النص علٌها فً الفصل الثالث من القانون رقم 

 ( 0)و المذكور أعلاه."  2411فبراٌر سنة  17الموافق  1432

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

(، مذكرة ماستر، قانون عقاري، كلٌة الحقوق و العلوم الترقٌة العقارٌة نشاطات و مجالاتقدٌرة محمدي،) -6

 .08، ص0762-0760السٌاسٌة، جامعة زٌان عاشور، الجلفة، الجزابر، 

 .6، ص06و  02، المادة ،المرجع السابق70-66القانون رقم  -0

 .60، ص06/76، المادة ، المرجع السابق62-60المرسوم التنفٌذي رقم  -0
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تطرقنا إلٌه سابقا، ٌتعٌن أن نعرف بعقد البٌع النهابً الذي سنتطرق إلٌه فً المطلب  من خلال ما

 الأول و كذلك معرفة الزمن المحدد قانونا من أجل إبرام عقد البٌع النهابً فً المطلب الثانً.    

 المطلب الأول: تعرٌف عقد البٌع النهائً: 

قبل التطرق إلى عقد البٌع النهابً، سنتطرق إلى عقد البٌع عموما  لغة و فقها فً الفرع الأول، كما 

ورد تعرٌف عقد البٌع فً التشرٌع الجزابري فً القانون المدنً، بصفة عامة، ثم فً القانون المتعلق 

ى أنه عقد بٌع عقار عرف المشرع الجزابري عقد بٌع النهابً عل 70-66بنشاط الترقٌة العقارٌة رقم 

 مبنً، كل هذا سنتناوله فً الفرع الثانً تحت عنوان التعرٌف القانونً لعقد البٌع النهابً. 

 الفرع الأول: تعرٌف عقد البٌع لغة و فقها:

البٌع فً اللغة ٌعنً مطلق المبادلة سواء كانت مالٌة أو غٌر مالٌة، و هو من أسماء الأضداد و ٌطلق 

ء، أما فً اصطلاح الفقهاء فالبٌع هو مبادلة ما بمال تملٌكا و تملكا، و إلى هذا على البٌع و الشرا

ذهب جمهور الفقهاء من الحنفٌة و المالكٌة و الشافعٌة و الحنابلة، وٌتضح من تعرٌف الفقهاء للبٌع 

ن ٌكون ، بل و ٌعتبرون العقدٌن بٌعا فهم لا ٌشترطون أ(6)أنهم لم ٌفرقوا بٌن كل من البٌع و المقاٌضة

الثمن نقدا، إلا أن البٌع ٌعتبر من أقدم العقود و أكثرها شٌوعا، و هو أٌضا أول العقود المسماة التً 

 (0)تناول المشرع الجزابري أحكامها بالتفصٌل فً الباب السابع من القانون المدنً الجزابري. 

 الفرع الثانً: التعرٌف القانونً لعقد البٌع النهائً:

ابري عقد البٌع بصفة عامة فً القانون المدنً، باعتباره هو الشرٌعة العامة، حٌن عرف المشرع الجز

 منه على ما ٌلً: 026نص فً المادة 

" البٌع عقد ٌلتزم بمقتضاه البائع أن ٌنقل للمشتري ملكٌة شًء أو حقا مالٌا آخر فً مقابل ثمن 

 (0)نقدي. " 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

دٌوان المطبوعات الجامعٌة، بن  ، بدون رقم طبعة،عقد البٌع فً القانون المدنً الجزائري()محمد حسنٌن، -6

 .8،ص6860 ،الجزابر ،عكنون

(، محاضرة ألقٌت على طلبة السنة الثانٌة محاضرات فً مقٌاس القانون المدنً "عقد البٌع")مجاجً منصور، -0

 .2ص ،0778-0776حقوق ل.م.د، معهد العلوم القانونٌة و الإدارٌة، جامعة الدكتور ٌحً فارس، المدٌة، الجزابر، 

رمضان عام  07، مإرخ فً 06)الجرٌدة الرسمٌة، العدد ، 6802ٌتضمن القانون المدنً:  26-02أمر رقم  -0

 .(6802نة سبتمبر س 08الموافق  6082
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لكن بالنسبة لعقد البٌع النهابً بمفهوم القوانٌن المنظمة لنشاط الترقٌة العقارٌة، فإنه ٌنتهً عقد حفظ 

الحق بتنفٌذ المرقً العقاري لالتزاماته الشخصٌة المتمثلة بموجب هذا العقد، ابتداء من إنهاء الانجاز 

فظ الحق، مرورا بالتزامه بالبناء و انتهاء للمشروع العقاري أو العقار الذي تم حجزه لفابدة صاحب ح

 (6) بتحرٌر عقد البٌع.

إن بٌع الوعاء العقاري المقرر تشٌٌده أو فً طور البناء عن طرٌق حفظ الحق ٌتم على مرحلتٌن، 

الأولى المتمثلة فً إبرام عقد حفظ الحق الذي لا ٌعتبر ناقلا للملكٌة و لا مرتبا لحقوق عٌنٌة على 

الانتهاء من أشغال  العقار المحفوظ، و المرحلة الثانٌة تتمثل فً إبرام عقد البٌع النهابً و ذلك عند

هذا ما نص  (0)البناء لذلك اعتبر المشرع الجزابري عقد البٌع النهابً ما هو إلا عقد بٌع لعقار مبنً، 

 :70-66الفقرة الأولى من القانون رقم  08علٌه المشرع فً المادة 

من  " عقد بٌع عقار مبنً هو كل عقد رسمً ٌحول بموجبه المرقً العقاري، مقابل تسدٌد السعر

 (0) طرف المقتنً، الملكٌة التامة و الكاملة للعقار المبنً موضوع الصفقة. "

لم ٌوفق المشرع الجزابري فً استخدام مصطلح " الصفقة "، لأننا بصدد عقد بٌع بٌن طرفٌن هما 

 المرقً العقاري و المقتنً أي بٌن بابع و مشتري و لسنا بصدد صفقة.

لٌه سابقا، فإن عقد البٌع النهابً ٌبرم بعد الانتهاء من أشغال التشٌٌد فً الأخٌر و من خلال ما تطرقنا إ

       و ٌرد على عقار مبنً و تام.  

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 

 الحقوق و العلوم السٌاسٌة،(، أطروحة دكتوراه، كلٌة الترقٌة العقارٌة الخاصة فً مجال السكن)بوسته،إٌمان  -6

 .060، ص0760-0768جامعة محمد خٌضر، بسكرة، الجزابر،  ،قانون أعمال

 .07، صمحمدي، المرجع السابققدٌرة  -0

 . 6، ص08/76، المرجع السابق، المادة 70-66القانون رقم   -0

 

 

 

 

 



- 19 - 
 

 المطلب الثانً: الالتزام بالآجال المحددة قانونا لتحرٌر عقد البٌع النهائً:

من الالتزامات القانونٌة التً ٌجب على المرقً العقاري التقٌد بها و السهر على تنفٌذها، هو الالتزام 

بإبرام عقد البٌع النهابً الذي ٌنشؤ عنه التزام آخر مكمل له و هو الالتزام أو التقٌد بالمدة الزمنٌة التً 

ندما نقول التزام، فإن من المفروض ٌحددها القانون من أجل إعداد و تحرٌر عقد البٌع النهابً، و ع

لذلك سنعالج فً الفرع الأول مدة إبرام العقد، كما  (6) أن تسلط عقوبات أو جزاءات عند الإخلال به،

        .جزاء عدم التقٌد بالآجال المحددةسنتطرق فً الفرع الثانً إلى 

 الفرع الأول:  مدة إبرام العقد:

اري بإعداد عقد البٌع النهابً أمام الموثق فً مدة زمنٌة أقصاها المرقً العقألزم المشرع الجزابري 

ثلاثة أشهر، تبتدئ هذه المدة من تارٌخ الاستلام المإقت للبناٌة المحفوظة أو المحجوزة، و الاستلام 

المإقت ٌعتبر محضر ٌعده المرقً العقاري و المقاول الذي قام بالبناء و ٌوقعان علٌه، هذا بخلاف لما 

فً القانون الفرنسً الذي أوجب على المكتتب أن ٌلتزم بالأجل المحدد قانونا لتحرٌر العقد  هو مقرر

 (0)و هو مدة شهر على الأقل.

المحدد للقواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة على ما  70-66من القانون رقم  00نصت المادة 

 ٌلً:

( أشهر كحد أقصى، على اثر الاستلام المإقت للبناٌة أو 3على المرقً العقاري، بعد ثلاثة) " ٌتعٌن

لجزء منها، بإعداد عقد بٌع البناٌة أو جزء من البناٌة المحفوظة، أمام موثق مقابل التسدٌد الكلً 

    (0)لسعر بٌع من طرف صاحب حفظ الحق." 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .026مسكر، المرجع السابق، ص سهام  -6

قانون (،  مذكرة ماستر، ضمانات تنفٌذ عقد بٌع العقار فً طور الإنجاز فً التشرٌع الجزائري)مسلً،نور الدٌن  -0

 .06و 00، ص0766-0760كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة زٌان عاشور، الجلفة، الجزابر، عقاري،

 .8، ص00، المادة ، المرجع السابق70-66لقانون رقم ا  -0
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 الفرع الثانً: جزاء عدم التقٌد بالآجال المحددة:

بما أن التقٌد بالآجال المحددة قانونا لتحرٌر عقد البٌع النهابً للبناٌة المنجزة ٌعتبر من الالتزامات التً 

ذا الأخٌر إلى جزاء عدم الوقوف عند تقع على عاتق المرقً العقاري، فإنه من المنطقً أن ٌتعرض ه

تلك الآجال القانونٌة، فقد ٌطلب صاحب حفظ الحق التنفٌذ العٌنً و حتى بإمكانه طلب الفسخ إما 

دج إلى  077777الرضابً أو القضابً فً حالة وجود نزاع، و ٌمكن أن ٌعاقب بغرامة مالٌة من 

  (6)دج. 0777777

 حٌن نصت على الآتً: 70-66من القانون رقم  00كما أكدت علٌه المادة  هذا

المتعلقة بآجال تحوٌل  33" ٌتعرض كل مرقً عقاري، ٌخالف الحكام المنصوص علٌها فً المادة 

 (0)دج(. "  2444444دج( إلى ملٌونً دٌنار ) 244444الملكٌة، لغرامة من مائتً ألف دٌنار )

فً العبارة التً تنص  006-60الحق الملحق بالمرسوم التنفٌذي رقم  و من خلال نموذج عقد حفظ

 على الآتً:

و  31" تحت طائلة العقوبات المنصوص علٌها فً التشرٌع المعمول به، و طبقا لأحكام المادتٌن 

فبراٌر سنة  17الموافق  1432ربٌع الأول عام  14المإرخ فً  44-11من القانون رقم  33

العقاري بنقل ملكٌة الملك العقاري المتفق علٌه لصاحب حفظ الحق فً أجل لا  ، ٌلتزم المرق2411ً

 (0)ٌتعدى ... و ذلك ابتداء من تارٌخ التوقٌع على هذا العقد. " 

عندما ٌتكرر الإخلال بهذا الالتزام من جانب المرقً العقاري، تتضاعف العقوبة الجزابٌة، ذلك  

 .04-11من القانون رقم  78حسب المادة 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .07المرجع السابق، ص أمال صوالح عمار، عارف،نادٌة  -6

 .60، ص00، المادة السابق، المرجع 70-66القانون رقم  -0

 .66، ص، المرجع السابق006-60المرسوم التنفٌذي رقم  -0
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إلى العقوبات الجزابٌة، ٌتعرض المرقً العقاري إلى العقوبات الإدارٌة المتمثلة فً  و بالإضافة

من  80السحب المإقت و السحب النهابً للاعتماد عند الإخلال بهذا الالتزام، لذلك نصت المادة 

 على التالً: 70-66القانون رقم 

 :" ٌمكن أن ٌتعرض المرقً العقاري إلى العقوبات الإدارٌة الآتٌة 

 ( أشهر:6_ السحب المإقت للاعتماد لمدة لا تتجاوز ستة )

 .فً حال تقصٌر المرقً العقاري فً التنفٌذ الجزئً و غٌر المبرر لالتزاماته تجاه المقتنٌن 

 ..._ السحب النهائً للاعتماد: 

... _ فً حال تجاهل المرقً العقاري، وعن قصد و بصفة خطٌرة و متكررة، للالتزامات الملقاة 

 (6) على عاتقه.."

ألزم المشرع الجزابري المرقً العقاري بتحدٌد أجل فً العقد لنقل الملكٌة الذي ٌتم بإبرام عقد البٌع 

النهابً أمام الموثق، و نستنتج من خلال ما سبق أن تارٌخ تنفٌذ المرقً العقاري لالتزامه بنقل الملكٌة 

ً ٌجب أن ٌتقٌد المرقً العقاري بالأجل المحدد قانونا هو نفسه تارٌخ إبرام عقد البٌع النهابً، و بالتال

   ( 0)لتحرٌر العقد و إلا تعرض لعقوبات جراء الإخلال به. 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .60، ص80، المادة ، المرجع السابق70-66ن رقم القانو -6

 .08، صبن حمام، المرجع السابقنجٌة  -0
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 الفصل الثانً:   
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 الفصل الثانً: التزامات المرقً العقاري فً عقد حفظ الحق بعد انجاز العقار:

المشرع الجزابري المرقً العقاري، بقوة القانون سواء فً القواعد العامة أو فً النصوص  ألزم

... إلى غٌر ذلك، 62-60و  006-60و المراسٌم التنفٌذٌة  70-66التنظٌمٌة على غرار القانون رقم 

، بحٌث فً عقد حفظ الحق بعدة التزامات  تقع على عاتقه قبل و أثناء قٌامه بانجاز المشروع العقاري

لو أخل أو خالف إحداها، بصفتها من النظام العام و القواعد القانونٌة الخاصة بها هً قواعد آمرة لا 

ٌجوز الاتفاق على مخالفتها، ٌتعرض لعقوبات ردعٌة، منها سالبة للحرٌة و منها تمس بذمته المالٌة، 

ٌمنع علٌه فً نفس الوقت عدم  و تتمثل هذه الالتزامات فً التزام المرقً العقاري بحجز العقار كما

تلقً أي تسبٌق من صاحب حفظ الحق، كذلك ٌتعٌن علٌه القٌام بعملٌة البناء مع مراعاة الأجل و 

المواصفات المتفق علٌهما، بالإضافة إلى ذلك فإن المرقً العقاري ملزم بتحرٌر و إعداد عقد البٌع 

لتزامات، تترتب على عاتق المرقً العقاري النهابً، لكن تجدر الإشارة أنه و بعد القٌام بهذه الا

التزامات أخرى بعد انجاز المشروع العقاري و إنهابه، تعتبر مكملة للأولى لأنها ذات أهمٌة بالغة 

لتمام عملٌة البٌع ككل، لذلك ٌتعٌن على المرقً العقاري، بعد انجاز المشروع العقاري، أن ٌقوم 

الحق، فً المقابل على هذا الأخٌر دفع المبلغ المتبقً و  بتحوٌل ملكٌة العقار المنجز لصاحب حفظ

الكامل، بالإضافة إلى ذلك، ألزم المشرع الجزابري المرقً العقاري بتسلٌم العقار الذي كان موضوع 

عقد البٌع النهابً، إلى صاحب حفظ الحق أي المشتري، أٌضا ٌتعٌن علٌه تحدٌد نظام خاص بالملكٌة 

قوبات منها عامة و أخرى مهنٌة ) عقوبات فً الجانب الإداري و المشتركة، وإلا تعرض لع

 الجزابً(. 

و للإحاطة بكامل هذه الالتزامات و التعرف علٌها بالتفصٌل، سنتطرق إلٌها فً كل مبحث على حدا، 

بحٌث سنتناول فً المبحث الأول التزام المرقً العقاري بنقل ملكٌة العقار المنجز، كما سنعالج فً 

الثانً الالتزام بالتسلٌم، و فً الأخٌر سنتطرق إلى الالتزام بتحدٌد نظام الملكٌة المشتركة فً المبحث 

 المبحث الثالث.          
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 المبحث الأول: الالتزام بنقل ملكٌة العقار المنجز:

فً التزام  ٌترتب على تنفٌذ الالتزام بإعداد و تحرٌر عقد البٌع النهابً، نشوء التزام آخر و الذي ٌتمثل

المرقً العقاري بنقل ملكٌة العقار المحجوز أو المحفوظ للمشتري أي صاحب حفظ الحق، بحٌث 

ٌعتبر هذا الالتزام من بٌن الالتزامات التعاقدٌة المترتبة على المعاملات فً مجال الترقٌة العقارٌة، 

ة فً القواعد العامة وضعها المشرع الجزابري و ألزمها على المرقً العقاري سواء تلك الموجود

المتعلق بتنظٌم نشاط  70-66)القانون المدنً( أو النصوص القانونٌة الخاصة على غرار القانون رقم 

، وبتعٌن على المرقً العقاري أن ٌسهر على 006-60الترقٌة العقارٌة، أو المرسوم التنفٌذي رقم 

التشرٌعٌة فً نقل ملكٌة العقار، و تنفٌذها وفقا للأشكال و الإجراءات المنصوص علٌها فً النصوص 

  (6)أبرز أثر ٌنتج عن عقد البٌع النهابً هو تحول صفة المشتري إلى مالك للشًء المبٌع. 

و بما أننا بصدد التزامات، فمن المنطقً أن ٌرتب المشرع الجزابري عقوبات أو جزاءات تقع على 

عاتق المرقً العقاري فً حال مخالفته أو إخلاله بهذا الالتزام، لذلك سنتناول بالتفصٌل هذا الالتزام 

طلب الثانً فً المطلب الأول بعنوان تحوٌل ملكٌة العقار المحفوظ لصاحب حفظ الحق، و فً الم

 .         تحوٌل ملكٌة العقار المنجزسوف نعالج جزاء عدم 

  :لصاحب حفظ الحق المطلب الأول: تحوٌل ملكٌة العقار المنجز

عقد حفظ الحق ٌعتبر من الاتفاقات التً ما قبل التعاقد، بحٌث ٌمهد لإبرام العقد النهابً الناقل لملكٌة 

البناٌة المنجزة التامة، و لذلك ٌتعٌن على المرقً العقاري إبرام عقد البٌع مع استكمال الإجراءات 

تعٌن علٌها التطرق بالتفصٌل إلى و للإحاطة بهذا الالتزام، ٌ (0)التً ٌتطلبها القانون لنقل الملكٌة، 

مضمونه فً الفرع الأول، كما أن تنفٌذ المرقً العقاري لالتزامه بنقل أو تحوٌل الملكٌة للمشتري، 

ٌترتب علٌه آثار قانونٌة عدة و مثال ذلك تغٌر المراكز القانونٌة لكل من المرقً العقاري و المشتري 

 المترتبة علٌه فً الفرع الثانً. أي صحاب حفظ الحق، لذلك سنتطرق إلى الآثار

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

كلٌة شرٌعة و قانون، (، أطروحة دكتوراه، البٌع على التصامٌم فً التشرٌع الجزائري)نعٌمً،عبد الرحمان  -6

 .00، ص0707-0768العلوم الإنسانٌة و الاجتماعٌة و العلوم الإسلامٌة، جامعة أحمد دراٌة، أدرار، الجزابر، 

 .007، صالمرجع السابقنوي، عقٌلة  -0
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 الفرع الأول: مضمون الالتزام بتحوٌل ملكٌة العقار المنجز:

إن المشرع الجزابري تحدث عن نقل الملكٌة فً القانون المدنً، باعتباره الشرٌعة العامة، و بالضبط 

الالتزام بنقل الملكٌة، أو أي حق عٌنً آخر من شؤنه أن ٌنقل منه و التً مفادها أن  682فً المادة 

ذات ٌملكه الملتزم، و ذلك بحكم القانون الملكٌة أو الحق العٌنً، إذا كان محل الالتزام شٌبا معٌنا بال

 (6).مع مراعاة الأحكام المتعلقة بالإشهار العقاري

 على الآتً: 70-66من القانون رقم  08 المادة ذلك حٌن نص فً المشرع كما أكد

هو كل عقد رسمً ٌحول بموجبه المرقً العقاري، مقابل تسدٌد السعر من "عقد بٌع عقار مبنً 

 (0)الكاملة للعقار المبنً موضوع الصفقة."  طرف المقتنً، الملكٌة التامة و

من خلال المواد القانونٌة المذكورة أعلاه، نستنتج أن نقل ملكٌة العقار المحفوظ لا ٌكون إلا بموجب 

عقد البٌع النهابً الذي ٌتم إبرامه بعد الانتهاء من بناء العقار، و ٌجب إعداد هذا العقد أمام الموثق،  

، و قد ألزم المشرع على المرقً العقاري تحرٌره أو إعداده خلال الأجل (0)تحت طابلة البطلان

المتفق علٌه بحٌث ٌبدأ سرٌانه من تارٌخ التوقٌع المشترك علٌه، و فً المقابل ٌلتزم صاحب حفظ 

الحق بتسدٌد الثمن المتفق علٌه، لذلك أشار المشرع الجزابري فً بند نقل الملكٌة و إعداد عقد البٌع 

من  06بالإضافة إلى المادة  (0). 006-60عقد حفظ الحق الملحق بالمرسوم التنفٌذي رقم  فً نموذج

"ٌتم تحوٌل ملكٌة عقار موضوع عقد حفظ الحق عند تارٌخ  بنصها على الآتً: 70-66القانون رقم 

ول التسدٌد النهائً لسعر العقار المحفوظ، و ٌجب إعداد عقد البٌع أمام الموثق طبقا للتشرٌع المعم

 (2) به."

من جهة أخرى، فإن القواعد العامة فً انتقال الملكٌة و الحقوق العٌنٌة العقارٌة الموجودة فً القانون 

   المدنً، ألزمت الطرفٌن لإخضاع العقد للتسجٌل و الشهر العقاري. 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

القانون الخاص (، مذكرة ماستر، بٌع العقار الخاص فً القانون الجزائري، كهٌنة ناٌت علً،)زاٌنة زغوف -6

 .28، ص0760-0768كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة مولود معمري،تٌزي وزو، الجزابر، الداخلً، 

 .6، ص08، المادة ، المرجع السابق70-66ن رقم القانو -0

كلٌة الحقوق، جامعة قانون الأعمال، ماجستٌر، (، مذكرة بٌع العقار فً الجزائرنقل الملكٌة فً عقد )قان،كرٌم  -0

 .00، ص0760-0766وهران القطب الجامعً بلقاٌد ، وهران ، الجزابر، 

 .006نوي، المرجع السابق الذكر، صعقٌلة  -0

 .6، ص06، المرجع ذاته، المادة 70-66القانون رقم  -2
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فلدى تشرٌعات أخرى موقف غٌر مشابه لما هو موجود فً القوانٌن  و عكس المشرع الجزابري

فً  إلى صاحب حفظ الحق بخصوص كٌفٌة انتقال ملكٌة العقار المنجز من المرقً العقاري الجزابرٌة

  عقد حفظ الحق، و نذكر منها المشرع الفرنسً و المشرع المغربً.

عقد بٌع العقار قبل الإنجاز انتقال الملكٌة ار إن المشرع الفرنسً جعل فً البٌع المإجل المبرم فً إط

و هذا ما ٌتماشى مع حكم انتقال ملكٌة ٌكون بؤثر رجعً ٌسري ابتداء من تارٌخ إبرام عقد الحجز، 

بشكل عام فً القانون الفرنسً حٌث ٌتم على أساس العقد و لٌس القٌام بإجراء الشهر العقار المنجز 

من التقنٌن المدنً الفرنسً، و بالنظر إلى كل هذا فإن  6876/70هذا ما تضمنه نص المادة العقاري 

ٌتمثل فً عدم الاحتجاج بالحقوق العٌنٌة الغرض من إعمال المشرع الفرنسً لمبدأ الأثر الرجعً 

فً المدة الزمنٌة التً ما بٌن إعداد و إبرام العقد الابتدابً و إبرام التً تترتب على الوعاء العقاري 

 (6)بٌن المرقً العقاري و صاحب حفظ الحق. العقد النهابً

فقد تبنى هذا  ،بالنظر إلى موقف المشرع المغربً من تحوٌل ملكٌة العقار المنجز إلى المشتري و

فً العقود التً  ، أي صاحب حفظ الحق،بغٌة حماٌة مصالح المشتريالأخٌر آلٌة التقٌٌد الاحتٌاطً 

لأي سبب الذي تعذر علٌه تسجٌله فهو ٌسمح لصاحب الحق ٌكون محلها هو شراء أو اقتناء مسكن 

التً قد ز فً مؤمن من التصرفات انجالا محل  بتقٌٌده تقٌٌدا احتٌاطٌا مما ٌجعل العقار من الأسباب

بحٌث تصبح كل ي، خلال فترة القٌام بتشٌٌد المشروع العقارٌجرٌها المرقً العقاري بصفته بابعا 

المالك و كل الحقوق التً ٌنشبها لا تسري فً مواجهة المستفٌد من هذه التصرفات التً ٌبرمها 

، الذي ٌإدي بدوره إلى ما ٌعرف بتجمٌد العقار التصرفات و ٌكون ابتداء من تارٌخ التقٌٌد الاحتٌاطً

و حرمان البابع أي المرقً العقاري من سلطة التصرف فً الشًء المبٌع و ذلك خلال المدة الزمنٌة 

ٌن العقد الابتدابً و عقد البٌع النهابً، و بالتالً فقد ٌكون المرقً العقاري بصفته بابعا الفاصلة ب

ملزما بالوقوف عند التزاماته فً مواجهة صاحب حفظ الحق بصفته مشتري دون القٌام بؤي تصرف 

             ( 0)جدٌد فً الحق.

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .006نوي، المرجع السابق، صعقٌلة  -6

 .00قان، المرجع السابق، صكرٌم  -0
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 :الآثار المترتبة عنهالفرع الثانً: 

الالتزام بتحوٌل ملكٌة العقار المبنً للمشتري أي صاحب حفظ الحق ٌعتبر تصرفا قانونٌا ٌؤتً بعد 

بٌن المرقً العقاري بصفته التزام آخر ألا و هو تحرٌر و إعداد عقد البٌع، ٌؤتً فً شكل عقد رسمً 

و ٌترتب عن الالتزام بتحوٌل ملكٌة العقار المحفوظ  (6)بابعا و صاحب حفظ الحق بصفته مشترٌا،

العدٌد من الآثار سواء تجاه الأطراف و حتى المتعاملٌن أو المساهمٌن فً المشروع العقاري الذي تم 

 انجازه و تتمثل فٌما ٌلً:

لعقاري و نقل ملكٌته إلى المشتري ثم القٌام بعملٌة التسلٌم من طرف _ بعد إتمام انجاز المشروع ا

المرقً العقاري، تنقضً العلاقة التً بٌن المرقً العقاري و المقاول، بحٌث ترفع المسإولٌة عن 

 المقاول و ٌتحملها المرقً العقاري فٌما ٌخص مسؤلة ضمان حسن انجاز العقار تجاه المشتري.

لمدة سنة  التزام المرقً العقاري، كذلك 04-11من القانون  42و 26لمادة الالتزام بالضمان ا _

 .واحدة بضمان الإنهاء الكامل لأشغال الإنجاز

_ تولً المرقً العقاري حراسة العقاري المنجز، بحٌث ٌتحمل مسإولٌته فً حال الضرر الذي 

من القانون المدنً  607المادة و  606ٌحدثه العقار المنجز جراء العٌوب، هذا طبقا لنص المادة 

 الجزابري.

_ التزام المرقً العقاري لمدة سنة واحدة بضمان الإنهاء الكامل لأشغال الإنجاز، كما تقع على عاتق 

مكاتب الدراسات و المقاولٌن و المتدخلٌن الآخرٌن الذٌن لهم صلة بصاحب المشروع من خلال العقد، 

لبناٌة أو جزء منها بسبب عٌوب فً المبنى أو فً نوعٌة المسإولٌة العشرٌة فً حال زوال كل ا

 أرضٌة الأساس غٌر الجٌدة.

تحول فً المراكز القانونٌة الخاصة بكل طرف سواء بالنسبة للمشتري الذي أصبح مالكا  _ حدوث

للعقار المنجز، أو بالنسبة للمرقً العقاري الذي فقد صفته كبابع بمجرد تلقٌه للسعر النهابً و نقله 

               ( 0)ملكٌة العقار المشٌد للمشتري.

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .000، صنوي، المرجع السابقعقٌلة  -6

 .06، صمٌلودي، المرجع السابقلخضر  -0
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 تحوٌل ملكٌة العقار المنجز:جزاء عدم  المطلب الثانً:

عقد البٌع الذي ٌكون محله عقار سواء مبنً أو غٌر مبنً، هو من العقود الناقلة للملكٌة العقارٌة و 

للالتزامات تقع على عاتق كل من الطرفٌن، سواء تعلق الأمر بالمرقً العقاري أو بالمشتري المنشا 

أي صاحب حفظ الحق، و كذلك هو من أهم و أبرز العقود انتشارا بٌن الناس، لذا فإن عدم الوقوف 

لحق عند هذه الالتزامات المترتبة علٌه، ٌهدد عقد بالبٌع النهابً بالبطلان، فبإمكان صاحب حفظ ا

كما أكد على ذلك المشرع الجزابري فً المادة  (6)المطالبة بالتنفٌذ العٌنً أو الفسخ مع التعوٌض،

"زٌادة عن العقود التً ٌؤمر القانون بإخضاعها إلى شكل  التً تنص على الآتً: 6مكرر  000

ارٌة أو رسمً ٌجب، تحت طائلة البطلان، تحرٌر العقود التً تتضمن نقل ملكٌة عقار أو حقوق عق

  "...(0)   

كذلك، ٌوقع الطرف المخل بها فً عقوبات، و تتمثل هذه الأخٌرة فً العقوبات الجزابٌة التً سوف 

 نشٌر إلٌها فً الفرع الأول، بالإضافة للعقوبات الإدارٌة و سنتطرق إلٌها فً الفرع الثانً. 

 الفرع الأول: العقوبات الجزائٌة: 

بالنسبة لالتزام المرقً العقاري بنقل ملكٌة العقار المحجوز فإن المشرع الجزابري رتب على الإخلال 

به العقوبات الجزابٌة التً تتمثل فً غرامة مالٌة قٌمتها تبدأ من مابتً ألف دٌنار جزابري إلى ملٌونً 

ٌتعرض كل مرقً "  :70-66من القانون رقم  00حسب ما نصت علٌه المادة  (0)دٌنار جزابري،

المتعلقة بآجال تحوٌل الملكٌة، لغرامة  من  33عقاري ٌخالف الأحكام المنصوص علٌها فً المادة 

 دج(.  2444444دج( إلى ملٌونً دٌنار ) 244444مائتً ألف دٌنار )

، ٌتضاعف الجزاء من قبل المرقً العقاري لكن، إذا أصبح الإخلال بهذا الالتزام متواصل و متكرر

 (0). 04-11من القانون رقم  78ذلك حسب نص المادة معها، 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .02، صنعٌمً، المرجع السابقعبد الرحمان  -6

  .66، ص6مكرر 000، المادة انون المدنً، المرجع السابقالق -0

 .06، صالمرجع السابق أمال صوالح عمار، عارف،نادٌة  -0

 .60، ص06و  00، المادة ، المرجع السابق70-66ن رقم القانو -0

 

 



- 29 - 
 

 الفرع الثانً: العقوبات الإدارٌة: 

العقوبات الجزابٌة، إلى العقوبات الإدارٌة المتمثلة فً  بالإضافة إلىٌتعرض المرقً العقاري أٌضا،  

عند تهاونه فً تنفٌذ التزامه بتحوٌل ملكٌة العقار المنجز لصاحب حفظ الحق، كما  السحب المإقت

متعمدا و بصفة  السحب النهابً للاعتماد عند الإخلال بهذا الالتزامٌمكن أن ٌتعرض إلى عقوبة 

 :حٌن نصت على ما ٌلً  70 -66من القانون رقم  80المادة أكدت علٌه ما  هذا (6)،خطٌرة و متكررة

 ٌمكن أن ٌتعرض المرقً العقاري إلى العقوبات الإدارٌة الآتٌة:"  

 ( أشهر:6_ السحب المإقت للاعتماد لمدة لا تتجاوز ستة )

 .فً حال تقصٌر المرقً العقاري فً التنفٌذ الجزئً و غٌر المبرر لالتزاماته تجاه المقتنٌن 

 ..._ السحب النهائً للاعتماد: 

قاري، وعن قصد و بصفة خطٌرة و متكررة، للالتزامات الملقاة ... _ فً حال تجاهل المرقً الع

  (6) على عاتقه..."

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  .07، صالمرجع السابقمرٌم حاج عمار،  بكاكرة،رتٌبة  -6

 .60، ص80، المادة ، المرجع السابق70-66القانون رقم  -0
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 المبحث الثانً: الالتزام بالتسلٌم:

الشًء المبٌع فً عقد البٌع بصفة عامة، من أبرز الالتزامات التً تترتب على عاتق  ٌعتبر تسلٌم

، البابع فً هذا العقد، و تتجسد أهمٌته فً أن الطرف الثانً أي المشتري بمجرد تسلمه الشًء المبٌع

ٌصبح قادرا على ممارسة السلطات الثلاث على ملكٌته المتمثلة فً سلطة الاستعمال و الاستغلال و 

التصرف الكامل و التام بهذا الشًء، هذا ما ٌراد تحقٌقه من وراء إبرام عقد البٌع، وٌعرف التسلٌم 

 من ذلك أي عابق،على أنه ذلك الإجراء الذي ٌتم بموجبه تمكٌن المشتري من المبٌع دون أن ٌمنعه 

لهذا سنتناول فً المطلب الأول تسلٌم العقار لصاحب حفظ الحق، و فً المطلب الثانً سنتطرق  (6)

 إلى العقوبات أو الجزاء المسلط على المرقً العقاري فً حال إخلاله بهذا الالتزام، تحت عنوان

      جزاء عدم القٌام بالتسلٌم.

 حفظ الحق:المطلب الأول: تسلٌم العقار لصاحب 

إن التزام البابع بتسلٌم الشًء المبٌع للمشتري متفرع عن التزام آخر ٌسبقه ألا وهو نقل الملكٌة، فهو 

من مقتضٌات عقد البٌع حتى و لو لم ٌكن ضمن بنوده، فالتسلٌم إجراء مهم جدا بحٌث ٌمكن المشتري 

لذلك سنتطرق بالتفصٌل  (0)،من الشًء المبٌع دون أن ٌتعرض له أحد سواء البابع نفسه أو الغٌر

مضمون الالتزام المرقً العقاري  بتسلٌم العقار المنجز فً الفرع الأول، كما سنتناول فً الفرع 

 الثانً الآثار المترتبة عنه.   

 الفرع الأول: مضمون الالتزام بالتسلٌم:

لعقاري ملزم بتنفٌذه و ٌقابله الالتزام بالتسلٌم ٌعد أثرا قانونٌا لقد البٌع النهابً، بحٌث ٌكون المرقً ا

تنفٌذ صاحب حفظ الحق لالتزامه المتمثل فً دفع السعر الكامل و المتبقً للعقار موضوع الانجاز 

  (0).عند إبرام عقد البٌع

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

(، مذكرة 44-11العقارٌة فً الجزائر على ضوء أحكام القانون رقم النظام القانونً للترقٌة )أو محمد،حٌاة  -6

-0762ماجستٌر، قانون العقود، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة مولود معمري، تٌزي وزو، الجزابر، 

 .660، ص0768

(، مذكرة ماجستٌر، قانون عقاري، كلٌة الحقوق، النظام القانونً للترقٌة العقارٌة فً الجزائر)عربً،باي ٌزٌد  -0

 .660، ص0767-0778جامعة الحاج لخضر، باتنة، الجزابر، 

 .07، صالسابق طرٌباش، المرجعمرٌم  -0
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من القانون رقم  00لذلك فإن المشرع الجزابري أكد هذا من خلال تعرٌفه لعقد حفظ الحق فً المادة 

 قارٌة حٌن نصت على الآتً: المتعلق بتنظٌم نشاط الترقٌة الع 66-70

"عقد حفظ الحق هو العقد الذي ٌلتزم بموجبه المرقً العقاري بتسلٌم العقار المقرر بناإه أو فً 

 (6)طور البناء، لصاحب حفظ الحق، فور إنهائه، مقابل تسبٌق ٌدفعه هذا الأخٌر. " 

حماٌة و الحفاظ على حق المشتري بغٌة فالتسلٌم حدده القانون و التنظٌم بموجب محتوى العقد المبرم، 

أو صاحب حفظ الحق من استلام العقار من المرقً العقاري بمجرد الانتهاء من انجازه، و عدم 

معارضة أو إخلال المرقً العقاري بالالتزام، و تجدر الإشارة أن المشرع الجزابري أشار إلى التسلٌم 

لنهابً عند انعقاد عقد البٌع بٌن المرقً العقاري و المإقت بمجرد انتهاء أشغال البناء، و إلى التسلٌم ا

هذا ما  (0)صاحب الحق، فً المقابل ٌكون هذا الأخٌر مجبر على دفع المبلغ الكامل للبناٌة التامة،

أكدت علٌه الفقرة الثانٌة الواردة فً بند السعر التقدٌري للبٌع من نموذج عقد حفظ الحق الملحق 

 و التً تنص على التالً:  006-60بالمرسوم التنفٌذي رقم 

"هذا السعر هو المبلغ الذي ٌلتزم صاحب حفظ الحق بتسدٌده للمرقً العقاري، مقابل تسلٌم البناٌة 

أو جزء من البناٌة التً تم إتمامها موضوع عقد حفظ الحق هذا وفقا للتنظٌم و التشرٌع المعمول 

     (0)بهما. " 

ري  ٌعتبر تصرفا قانونٌا ٌؤتً بعد التزام آخر ألا و هو تحوٌل الالتزام بتسلٌم العقار المبنً للمشت

ملكٌة العقار المنجز لصاحب حفظ الحق، بحٌث ٌكون التسلٌم بوضع الشًء المبٌع تحت تصرف 

 (0)المشتري.

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .6، ص00المادة ، ، المرجع السابق70-66ن رقم القانو -6

 .068و 062، صبوسته، المرجع السابقإٌمان  -0

 .66، ص، المرجع السابق006-60رقم  المرسوم التنفٌذي -0

(، مذكرة ماستر، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة عقد حفظ الحق فً الترقٌة العقارٌة)،فرٌد بن رمضان -0

 .00، ص0762-0760زٌان عاشور، الجلفة، الجزابر، 
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 الثانً: الآثار المترتبة عنه: الفرع

و ٌترتب عن الالتزام بتسلٌم العقار الذي تم بناإه من طرف المرقً العقاري العدٌد من الآثار القانونٌة 

فً مواجهة الأطراف و حتى المتعاملٌن أو المساهمٌن فً المشروع العقاري الذي تم انجازه و تتمثل 

 فٌما ٌلً:

_ بعد إتمام انجاز المشروع العقاري ثم القٌام بعملٌة التسلٌم من طرف المرقً العقاري، تزول العلاقة 

التً بٌن المرقً العقاري و المقاول، بحٌث ترفع مسإولٌة ضمان حسن انجاز العقار تجاه المشتري 

 عن المقاول و ٌتحملها المرقً العقاري. 

ز من طرف المرقً العقاري، ٌتم تلقابٌا إعفاء المعاملٌن _ بعد أن ٌتسلم المشتري العقار المنج

الآخرٌن على غرار المقاول و المهندس المعماري من المسإولٌة عن العٌوب الظاهرة، و ذلك لأن 

 المرقً العقاري قد تنازل عن حقه فً المطالبة بإصلاح تلك العٌوب.

تحمل مسإولٌته فً حال الضرر الذي _ ٌتولً المرقً العقاري مهمة حراسة العقار المنجز، بحٌث ٌ

 من القانون المدنً الجزابري. 607و المادة  606ٌحدثه العقار جراء العٌوب، هذا طبقا لنص المادة 

_ التزام المرقً العقاري لمدة سنة واحدة بضمان الإنهاء الكامل لأشغال الإنجاز، كما تقع على عاتق 

لآخرٌن الذٌن لهم صلة بصاحب المشروع من خلال العقد، مكاتب الدراسات و المقاولٌن و المتدخلٌن ا

المسإولٌة العشرٌة فً حال زوال كل البناٌة أو جزء منها بسبب عٌوب فً المبنى أو فً نوعٌة 

 أرضٌة الأساس غٌر الجٌدة.

_ تتغٌر المراكز القانونٌة الخاصة بكل طرف فً العقد سواء تعلق الأمر بالمشتري الذي أصبح بعد 

مالكا للعقار، أو بالنسبة للمرقً العقاري الذي فقد صفته كحابز أو كبابع بمجرد تلقٌه للسعر  التسلٌم

 (6)النهابً و تسلٌمه للعقار المشٌد إلى المشتري.

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .06، صمٌلودي، المرجع السابقلخضر  -6
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 الثانً: جزاء عدم القٌام بالتسلٌم:  المطلب

من الآثار المترتبة عن عقد حفظ الحق التزام كل طرف بالوقوف عند التزاماته و العمل على تنفٌذها 

بقوة القانون، و بما أن صاحب حفظ الحق ٌتعٌن علٌه تسدٌد السعر الكامل للعقار المنجز، فٌقابله 

علٌه فً حال إخلال البابع بالتزاماته التعاقدٌة، ٌحق لصاحب التزام المرقً العقاري بتسلٌم المبٌع، و 

حفظ الحق بصفته المشتري طلب إما التنفٌذ العٌنً أو الفسخ مع التعوٌض، سواء تعلق الأمر بالفسخ 

الاتفاقً أو القضابً، هذا فٌما ٌخص الجزاءات العامة، لكن بالنسبة للجزاءات الخاصة المتمثلة فً 

و الجزابٌة، فالمرقً العقاري ٌخضع لمجموعة من الأحكام التً ٌجب مراعاتها فً العقوبات الإدارٌة 

لذلك سوف نتناول فً الفرع  (6)قٌامه بنشاطات الترقٌة العقارٌة، لأنه ٌمارس مهنة منظمة قانونا،

 الأول العقوبات الإدارٌة، ثم فً الفرع الثانً سنتطرق إلى العقوبات الجزابٌة. 

 بات الإدارٌة:الفرع الأول: العقو

العقوبات الإدارٌة، فإن المرقً العقاري قد ٌتعرض للسحب المإقت للاعتماد لمدة أقصاها فٌما ٌخص 

للمقتنً، كما  أشهر فً حال تقصٌره فً التنفٌذ الجزبً و غٌر المبرر لالتزامه بتسلٌم لشًء المبٌع 8

قد ٌسحب منه الاعتماد نهابٌا عند تجاهل المرقً العقاري و رفضه تنفٌذ التزامه بالتسلٌم عن قصد و 

 (0)بصفة خطٌرة و متكررة. 

 بنصها على الآتً:  70-66من القانون رقم  80هذا الذي أشارت إلٌه المادة 

 تٌة:" ٌمكن أن ٌتعرض المرقً العقاري إلى العقوبات الإدارٌة الآ

 ( أشهر:6_ السحب المإقت للاعتماد لمدة لا تتجاوز ستة )

 .المبرر لالتزاماته تجاه المقتنٌنفً حال تقصٌر المرقً العقاري فً التنفٌذ الجزئً و غٌر *

 ..._ السحب النهائً للاعتماد: 

الملقاة على ..._ فً حال تجاهل المرقً العقاري، وعن قصد و بصفة خطٌرة و متكررة، للالتزامات 

 (0)عاتقه..."

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .070، صمسكر، المرجع السابقسهام  -6

 .00نعٌمً، المرجع السابق، صعبد الرحمان  -0

 .60، ص80، المادة ، المرجع السابق70-66قانون رقم ال -0
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 الفرع الثانً: العقوبات الجزائٌة: 

العقوبات الإدارٌة التً تم التطرق لها سابقا، ٌتعرض المرقً العقاري، فً حال رفضه على غرار 

لطلب صاحب حفظ الحق بالتنفٌذ العٌنً لالتزامه بالتسلٌم، إلى عقوبات ردعٌة جزابٌة تمس بذمته 

 المالٌة و حتى سالبة للحرٌة، و تتمثل هذه العقوبات فً الحبس من شهرٌن إلى سنتٌن، بالإضافة إلى

 (6) .غرامة مالٌة تتراوح مابٌن مابتً ألف دٌنار جزابري إلى ملٌونً دٌنار جزابري

 من نفس القانون على ما ٌلً:  07لذلك نص المشرع الجزابري فً المادة  

إلى  27"كل عرض لبٌع أملاك عقارٌة، فً إطار مشروع عقاري أنجز مخالفة لأحكام المواد من 

( و غرامة من 2( إلى سنتٌن )2الفاعل لعقوبة الحبس من شهرٌن )من هذا القانون، ٌتعرض  29

 (0)دج(.2444444دج( إلى ملٌونً دٌنار )244444مائتً ألف دٌنار )

 من قانون الترقٌة العقارٌة. 06و ذلك حسب نص المادة  و فً حالة العود تتضاعف العقوبة 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 

(، مذكرة ماستر، قانون أعمال، التزامات المرقً العقاري فً عقد البٌع على التصامٌممحمد جودي مصطفى،) -6

 .86، ص0707-0768كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة محمد خٌضر، بسكرة، الجزابر، 

 .60، ص07، المادة السابق، المرجع 70-66القانون رقم  -0
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 المبحث الثالث: الالتزام بتحدٌد نظام الملكٌة المشتركة:

 :ٌلًعلى ما  11-04 من القانون رقم 50 تنص المادة

 نظام بنود احترام الفصل هذا فً علٌه منصوص هو كما عقاري مشروع فً المكتتب على ٌتعٌن"

 العقار على والحفاظ التسٌٌر بعنوان عاتقه على تقع التً المساهمات كل وتسدٌد المشتركة الملكٌة

  إرادته" بمحض العقار ٌشغل شخص كل تجاه كاملة مسإولٌته تبقى و ٌملكه الذي

 : ٌلً ما على القانون نفس من 01 فقرة 61 المادة نصت كذلكو 

على كل مرقً عقاري إعداد نظام الملكٌة المشتركة و توضٌح كل البٌانات القانونٌة و  ٌتعٌن"  

 (1)."التقنٌة و المالٌة الخاصة بها

 وجب، أالذكر السابقة الالتزامات إلى بالإضافة و أنه نستنتج، أعلاه المذكورة المواد استقراء خلال من

، المشتركة الملكٌة نظام إعدادٌة، بالجماع البناٌات حالة فً العقاري المرقً على الجزابري المشرع

 العقود كانت سواء العقد توقٌع خلالإلزامٌة  و إجبارٌة بصفة مقتن كل إلى الأخٌر هذا بتسلٌم كذلك

 علٌه المفروضة الأعباء ٌتحملمن أجل أن  هذا و ،…أو متصامٌ على بٌع أو تامة بٌع عقود المبرمة

 (0)المشتركة. الأجزاء استخدام نتٌجة

الري ٌحدد نووذج نظام الولكٍت الوشتسكت الوطبق فً  88-60هن الوسسوم التنفٍري زقن 03 و فً الوادة

 :هجال التسقٍت العقازٌت، نص الوشسع الجزائسي على ها ٌلً

المعتمدون قانونا بإعداد نظام الملكٌة المشتركة لبناٌاتهم الجماعٌة  ٌلتزم المرقون العقارٌون"... 

قصد تحدٌد كل البٌانات القانونٌة و التقنٌة و المالٌة المتعلقة بها و كذا الأعباء و الالتزامات التً 

 (3)."على المقتنٌن أن ٌلتزموا بها أثناء اكتتاب عقد البٌع الخاص بؤملاكهم العقارٌة

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .66و 67، ص86و  27، المادة السابق، المرجع 70-66القانون رقم  -6

(، مذكرة ماستر، قانون عام، كلٌة الحقوق و العلوم الترقٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائريحبٌب عمً،) -0

 .80، ص0707-0768مهٌدي، أم البواقً ، الجزابر، السٌاسٌة، جامعة العربً بن 

 ،0760فً مجال الترقٌة العقارٌة: نظام الملكٌة المشتركة المطبق  ٌحدد نموذج 88-60مرسوم تنفٌذي رقم  -0

، المادة (0760مارس سنة  0الموافق  6002جمادى الأولى عام  0، مإرخ فً 60الرسمٌة، العدد  )الجرٌدة

 . 68، ص 70
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 على ما ٌلً:  85-12رقم  التنفٌذيالمرسوم  من 29 المادةو نصت 

 مجموع ٌوضح الذي المشتركة الملكٌة نظام مقتن كل ٌسلم و ٌعد بؤن العقاري المرقً على ٌتعٌن"

 (6) ."بالمشروع المتعلقة المالٌة و التقنٌة و القانونٌة البٌانات

ٌتمثل فً   دوره المشتركة الملكٌة نظام أن وهًألا  بنتٌجة نخرج سلفا المذكورة المواد خلال من

 المتعلقة البٌانات و موقعها و خصابصها حٌث من المعنٌة البناٌات مجموع أو البناٌة مصٌر توضٌح

 أقسام إلى تقسٌمها و الاستعمال وجهة تحدٌد و علٌه المبنً العقار ملكٌة توضٌح إلى بالإضافة، بها

 (0) .خاصة أجزاء على ٌحتوي منها كل

، الذي سنتطرق إلٌه فً المطلب المشتركة الملكٌة نظام نعرف أن ٌتعٌن الالتزام بهذا للإحاطةو 

 المرقً طرف من به الإخلال بالأحرى أو مخالفة جزاءكما سنتناول فً المطلب الثانً  والأول، 

  ، تحت عنوان جزاء عدم تحدٌد نظام الملكٌة المشتركة. العقاري

 :ةالمشترك الملكٌة نظام تعرٌف :الأول المطلب

لقد عرف المشرع الجزابري نظام الملكٌة المشتركة، و الذي ٌعمل على تحدٌد مصٌر الأجزاء 

 من القانون المدنً التً تنص على ما ٌلً: 006المشتركة و الأجزاء الخاصة، فً المادة 

ات الانتفاع بها " ٌحدد نظام الملكٌة المشتركة مصٌر الأجزاء المشتركة، أو الأجزاء الخاصة و كٌفٌ

 (0)و كذا القواعد المتعلقة بإدارة هذه الأجزاء و تسٌٌرها. " 

حسب القواعد العامة المتعلقة بالترقٌة العقارٌة هناك مبدأ مفاده أن فً حال تعدد الملاك بالنسبة للملكٌة 

العقارٌة المشتركة، ٌمكن أن ٌنتج عن هذا العدٌد من الصعوبات و الخلافات  فً تسٌٌر و استغلال 

ً ظل قوانٌن الترقٌة هذه الأملاك، و لتجنب الصعوبات ألزم المشرع الجزابري المرقً العقاري ف

، بإعداد مشروع نظام 60/88و  60/62و المرسوم التنفٌذي  66/70العقارٌة على غرار القانون 

 (0)الملكٌة العقارٌة المشتركة فً إطار النموذج الذي ٌتضمنه القانون المعمول به. 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .60، ص08، المرجع السابق، المادة 62-60وم التنفٌذي رقم المرس -6

 .020، صمسكر، المرجع السابقسهام  -0

 .00، ص006القانون المدنً، المرجع السابق، المادة  -0

(، مذكرة ماستر، قانون النظام القانونً للملكٌة المشتركة فً الترقٌة العقارٌةجاب الخٌر سعدي، ناصر سعدي،) -0

 .70، ص0766-0760العلوم السٌاسٌة، جامعة مولود معمري،تٌزي وزو، الجزابر، عقاري، كلٌة الحقوق و 
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للإحاطة بمقصود نظام الملكٌة المشتركة أو بهذا الالتزام ٌتعٌن علٌنا أن نعرف ما هو المقصود 

بالملكٌة العقارٌة المشتركة، الذي سنعالجه فً الفرع الأول تحت عنوان تعرٌف الملكٌة المشتركة، و 

فة إلى هذا سنتطرق إلى  ما ٌشتمل علٌه نظام الملكٌة المشتركة فً الفرع الثانً تحت عنوان بالإضا

 . مشتملات نظام الملكٌة المشتركة

 الفرع الأول: تعرٌف الملكٌة المشتركة: 

 من القانون المدنً الجزابري على أن: 000ملكٌة المشتركة فً نص المادة جاء تعرٌف ال

لحالة القانونٌة التً ٌكون علٌها العقار المبنً أو مجموعة العقارات المبنٌة الملكٌة المشتركة هً ا"

و التً تكون ملكٌتها مقسمة حصصا بٌن عدة أشخاص تشتمل كل واحدة منها على جزء خاص و 

 (6)"نصٌب فً الأجزاء المشتركة.

المشرع الجزابري، بإمكاننا استنتاج أن الملكٌة العقارٌة  من خلال استقراء التعرٌف الذي جاء به

المشتركة هً نظام قانونً ٌخضع له البناء أو البناٌات و الأشخاص المالكٌن له، حٌث ٌشترط فً 

المبنى أن ٌحتوي على شقق مملوكة لشخصٌن على الأقل، تحتوي على أجزاء خاصة و أجزاء 

 (0)التصرف، بمعنى آخر أن كل منهما مرتبط بالآخر، مشتركة لا ٌمكن فصل بعضها عن البعض فً

و بالإضافة إلى هذا، نستنتج أنه حتى تكون البناٌة أو البناٌات فً حالة ملكٌة مشتركة ٌجب أن ٌكون 

عقار مبنً أو مجموعة عقارات مبنٌة، و أن تكون الملكٌة مقسمة بٌن عدة أشخاص و كذلك أن تكون 

و لأن  ل واحد  حصة خاصة و حصة فً الأجزاء المشتركة،هذه القسمة على شكل حصص، و لك

الملكٌة المشتركة هً نظام قانونً ٌشمل المالكٌن و كذا البناء فً نفس الوقت، نستخلص أنها من 

 (0)الأنظمة العقارٌة الجماعٌة بحٌث لا ٌمكن أن ٌظهر فً المبنى فردي مملوك لشخص واحد. 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .00القانون المدنً، المرجع السابق، ص -6

(، مذكرة ماستر، قانون عقاري، كلٌة النظام القانونً للملكٌة العقارٌة المشتركة فً التشرٌع الجزائري)بركة،الزهرة  -0

 .78ص، 0762-0760الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة الشهٌد حمه لخضر، الوادي، الجزابر، 

 .72، صالمرجع السابق ناصر سعدي، سعدي،جاب الخٌر  -0
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 الفرع الثانً: مشتملات نظام الملكٌة المشتركة:

و نموذج نظام الملكٌة العقارٌة المشتركة الملحق بالمرسوم التنفٌذي  70-66من خلال القانون رقم 

ام الملكٌة المشتركة ، نجد أن مضمون أو مشتملات نظ62-60و المرسوم التنفٌذي رقم  88-60رقم 

ٌتمثل أساسا فً تحدٌد بٌانات تقسٌم البناٌة أو مجموع البناٌات، و أٌضا تحدٌد قواعد تسٌٌر الملكٌة 

المشتركة، و كذلك هٌبات إدارة و تسٌٌر المبنى أو مجموعة المبانً، بالإضافة إلى الأعباء التً تقع 

و أخٌرا تسجٌل و إشهار نظام الملكٌة على عاتق مجموعة الشركاء فً الملك أو الشاغلٌن له، 

 (6)المشتركة. 

تجدر الإشارة أنه بالنسبة للبٌانات المتعلقة بتقسٌم البناٌة أو مجموع البناٌات تتمثل فً تحدٌد موقع هذه 

هذا المبنى  إن كان ، فٌتعٌن تحدٌد مااستعمال المبنى أو مجموع البناٌاتأما عن ، الأخٌر تحدٌدا دقٌقا

، بالإضافة إلى كل هذا، المكتبً للاستعمال أو ،للسكن أو للاستعمال التجاري أو مختلط مخصص

 (0).تحدٌد الحالة الوصفٌة للتقسٌم الخاصة بالبناٌة أو مجموع البناٌات ٌجب أن ٌتم

الأجزاء الخاصة و الأجزاء المشتركة، فتشتمل  لتحدٌد قواعد تسٌٌر الملكٌة المشتركة أما بالنسبة

ة إلى ذلك حقوق و واجبات المشتركٌن فً الملكٌة، فٌما ٌخص الأجزاء الخاصة و الأجزاء بالإضاف

نوفمبر  60 فًالمإرخ  888-60رع الجزابري فً المرسوم التنفٌذي رقم عرفها المش المشتركة

المحدد للقواعد المتعلقة بالملكٌة المشتركة و تسٌٌر العمارات الجماعٌة، فاعتبر الأجزاء  6860

تخضع لجمٌع أحكام الملكٌة، فٌجوز للمالك استعمالها أو استغلالها و  ةالخاصة بمثابة ملكٌة مفروز

 70لذلك نصت المادة  (0) ،حتى التصرف فٌها، أو بمعنى آخر أن لكل طابق أو شقة مالك ٌستقل بها

" الأجزاء الخاصة هً الأجزاء التً ٌملكها مقسمة  على ما ٌلً: 888-60من المرسوم التنفٌذي رقم 

لكل شرٌك فً الملكٌة له دون غٌره، أي المحلات التً تشملها حصته أو حصصه مع جمٌع المرافق 

     (0)التابعة له. " 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .000، صبوسته، المرجع السابقإٌمان  -6

 .06، صالمرجع السابق ناصر سعدي، سعدي،جاب الخٌر  -0

 .08، صبركة، المرجع السابقالزهرة  -0

: ٌحدد القواعد المتعلقة بالملكٌة المشتركة و تسٌٌر العمارات الجماعٌة 888-60تنفٌذي رقم  مرسوم -0

، 70، المادة 6860نوفمبر سنة  60الموافق  6070صفر  0، مإرخ فً 00)الجرٌدة الرسمٌة، العدد 6860

 .06و 07ص
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ك كل حسب الحصة و اعتبر الأجزاء المشتركة هً التً ٌملكها على الشٌوع جمٌع الشركاء فً المل

العابدة إلى كل سهم و المخصصة لجمٌع الشركاء أو أكثر منهم قصد استعمالها أو الانتفاع بها، و 

ك ٌمكن القول أنها أجزاء العقارات المبنٌة و غٌر المبنٌة التً ٌملكها على الشٌوع كافة الملا

 (6)المشتركٌن أو الأكبر عدد منهم.

تشكٌل جمعٌة بقوة القانون،  ًفتتمثل ف المبنى أو مجموعة المبانً و عن تحدٌد هٌبات إدارة و تسٌٌر 

تتمتع بالشخصٌة المدنٌة التً تسعى إلى التسٌٌر و الإدارة السلٌمة للعقار و العمل على المحافظة 

علٌه، و أٌضا تتمثل فً تعٌٌن المتصرف الذي ٌعتبر هو الممثل القانونً للشخص المعنوي أو بمعنى 

 (0)ي ٌنوب عن جمعٌة الشركاء فً الملك أو الشاغلٌن له.آخر المفوض الذ

  المطلب الثانً: جزاء عدم تحدٌد نظام الملكٌة المشتركة: 

إن تحدٌد نظام الملكٌة المشتركة له أهمٌة بالغة ، فهو ٌبٌن مآل البناٌة أو مجموعة البناٌات و ملكٌة 

جهة الاستعمال و تقسٌم الملكٌة إلى أقسام، الوعاء العقاري الذي تمت عملٌة التشٌٌد فوقه، و تحدٌد و

و المشرع الجزابري عند إعطابه  (0)لذا فإن المرقً العقاري ملزم بتحدٌد نظام الملكٌة المشتركة،

 لالتزام أو بالأحرى قاعدة آمرة، ٌعنً أنها تعتبر من النظام العام، و بالتالً ٌتعرض كل من أخل بها

، سواء تعلق الأمر (0)أو خالفها، بعد اللجوء إلى التنفٌذ العٌنً أو الفسخ مع التعوٌض، إلى عقوبات

بالعقوبات الجزابٌة التً سنتطرق إلٌها فً الفرع الأول تحت عنوان العقوبات فً الجانب الجزابً، أو 

 .  ً الجانب الإداريالعقوبات فبالعقوبات الإدارٌة الآتً تفصٌلها فً الفرع الثانً تحت عنوان 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .00، صالمرجع السابق ناصر سعدي، سعدي،جاب الخٌر  -6

 .002، صبوسته، المرجع السابقإٌمان  -0

 .02، صذاتهالمرجع  ناصر سعدي، سعدي،جاب الخٌر  -0

 .002مسكر، المرجع السابق، صسهام  -0
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   الفرع الأول: العقوبات فً الجانب الجزائً: 

تحدٌد نظام الملكٌة المشتركة ٌعتبر التزاما أساسٌا ٌتعٌن على المرقً العقاري الوقوف عنده و   

الالتزام به، و إلا تعرض  إلى عقوبات جزابٌة تتجسد فً الغرامة المالٌة التً تتراوح بٌن مابتً 

( دٌنار جزابري، هذا ما أكد علٌه القانون رقم 0777777)( دٌنار جزابري و ملٌونً  077777)

 منه التً تنص على الأتً: 00و بالضبط فً المادة  66-70

" ٌتعرض كل مرقً عقاري لا ٌبلغ للمقتنً نظام الملكٌة المشتركة المنصوص علٌه فً أحكام 

. لغرامة من مائتً من هذا القانون قبل تسلٌم البناٌة فً الآجال المنصوص علٌها.... 61المادة 

 دج(."  2444444دج( إلى ملٌونً دٌنار ) 244444دٌنار )

لكن، فً حالة ما إذا تكررت المخالفات هذه من جانب المرقً العقاري تتضاعف العقوبة الجزابٌة، 

 (1). 04-11من القانون رقم  78ذلك حسب المادة 

  الفرع الثانً: العقوبات فً الجانب الإداري: 

عقوبات الجزابٌة، ٌتعرض المرقً العقاري، بالإضافة إلى العقوبات الجزابٌة، إلى بالإضافة لل

العقوبات الإدارٌة المتمثلة فً السحب المإقت و السحب النهابً للاعتماد عند الإخلال بهذا 

 التً تنص على ما ٌلً: 70-66من القانون رقم  80، و هذا ما أكدت علٌه المادة (6)الالتزام

 أن ٌتعرض المرقً العقاري إلى العقوبات الإدارٌة الآتٌة: " ٌمكن 

 ( أشهر:6_ السحب المإقت للاعتماد لمدة لا تتجاوز ستة )

  .فً حال تقصٌر المرقً العقاري فً التنفٌذ الجزئً و غٌر المبرر لالتزاماته تجاه المقتنٌن 

 ..._ السحب النهائً للاعتماد: 

ري، وعن قصد و بصفة خطٌرة و متكررة، للالتزامات الملقاة ... _ فً حال تجاهل المرقً العقا 

 (0) على عاتقه..."

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .60، ص06و00، المادة ، المرجع السابق70-66القانون  -6

 .67، صبن حمام، المرجع السابقنجٌة  -0

 .60ص ، المرجع ذاته، 70-66م القانون رق -0
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 خـاتمة:                            

فً نهاٌة هذا الموضوع، نستخلص أن مهنة المرقً العقاري باعتبارها مهنة مقننة و منظمة تقوم على 

أسس محددة تهدف من خلالها إلى إنعاش الاقتصاد الوطنً عن طرق تشجٌع الاستثمارات فً مجال 

تساهم من خلالها فً خل أزمة السكن التً أصبحت حدٌث البناء، و تمارس وظابف اجتماعٌة هامة 

الساعة، فقد ضبط و حدد المشرع الجزابري التزامات معٌنة تقع على عاتق المرقً العقاري بموجب 

وألحقه بمراسٌم تنفٌذٌة منها  ٌحدد القواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة، الذي 70-66القانون رقم 

الذي ٌتضمن دفتر الشروط النموذجً الذي ٌحدد الالتزامات و  62-60مرسوم التنفٌذي رقم ال

ٌحدد نموذج عقد حفظ الحق و البٌع  006-60، و المرسوم رقم المسإولٌات المهنٌة للمرقً العقاري

على التصامٌم للأملاك العقارٌة و كذا حدود تسدٌد سعر الملك موضوع عقد البٌع على التصامٌم و 

 ، السابقة الذكر.آجالها و كٌفٌات دفعهامبلغ عقوبة التؤخٌر و 

بالنظر إلى الأهمٌة البالغة لموضوع التزامات المرقً العقاري فً عقد حفظ الحق، تعٌن تقسٌم هذا 

الموضوع إلى فصلٌن، فً الفصل الأول تم التطرق إلى الالتزامات التً وجب على المرقً العقاري 

انجاز المشروع العقاري، أما الفصل الثانً تناول التقٌد بها و تنفٌذها فً عقد حفظ الحق قبل 

 70-66الالتزامات التً على المرقً العقاري بعد القٌام بعملٌة البناء، استنادا لقانون الترقٌة العقارٌة 

 و المراسٌم الملحقة به.

بانجاز ألزم المشرع الجزابري المرقً العقاري بمجموعة من الالتزامات ٌتعٌن علٌه تنفٌذها قبل القٌام 

المشروع العقاري، ٌتوجب علٌه أولا حجز أو بمصطلح آخر تخصٌص العقار لفابدة صاحب حفظ 

الحق، بالإضافة امتناعه عن تلقً أي تسبٌق من صاحب الحق، كما أنه ٌقع على عاتقه التزام آخر 

فقا للمواصفات المتمثل فً القٌام بعملٌة البناء، ففٌها ٌجب مراعاة عناصر معٌنة، منها تشٌٌد العقار و

و الشروط المنصوص علٌها قانونا )قانون التهٌبة و التعمٌر( و المتفق علٌها فً العقد، كذلك التقٌد 

بالمدة المحددة من أجل القٌام بإنجاز المشروع العقاري، بعد كل هذا ٌتم تحرٌر و إعداد عقد البٌع 

ه مشترٌا أمام الموثق مع مراعاة المدة النهابً بٌن المرقً العقاري بصفته بابعا و بٌن المشتري بصفت

 .006-60و المرسوم التنفٌذي رقم  70-66الزمنٌة المحددة بموجب قانون الترقٌة العقارٌة رقم 

من جهة أخرى، أعطى المشرع الجزابري للمرقً العقاري بعض الالتزامات المكملة، بحٌث ٌتم 

لتزامات فً تحوٌل ملكٌة العقار المنجز لفابدة تنفٌذها بعد الانتهاء من عملٌة البناء، تتجسد هذه الا

صاحب حفظ الحق أي المشتري، فً المقابل التزام هذا الأخٌر بدفع الثمن المتبقً و الكامل للمرقً 
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العقاري، و ٌترتب على نقل الملكٌة التزام آخر ألا و هو قٌام المرقً العقاري بتسلٌم العقار المبٌع 

القانونٌة تج عن هذا كله آثار قانونٌة من بٌنها حدوث تغٌر فً المراكز موضوع عقد البٌع النهابً، فتن

 بالنسبة للمتعاقدٌن.

بالإضافة لما سبق، ألزم المشرع الجزابري المرقً العقاري بتحدٌد نظام ٌخص الملكٌة المشتركة فً 

ملكٌة ٌحدد نموذج نظام الالذي  88-60حالة البناٌات الجماعٌة بموجب المرسوم التنفٌذي رقم 

، مضمونه هو تحدٌد بٌانات تقسٌم البناٌات و قواعد تسٌٌر المشتركة المطبق فً مجال الترقٌة العقارٌة

الملكٌة المشتركة، كذلك ٌحدد هٌبات إدارة و تسٌٌر المبنى و الأعباء التً تقع على عاتق مجموعة 

 .الشركاء فً الملك، بالإضافة إلى تسجٌل و إشهار نظام الملكٌة المشتركة

و بما أننا بصدد التزامات فإن قوتها تستمدها من القانون، لذا فإن المرقً العقاري فً حالة مخالفته 

لأحد الالتزامات الملقاة على عاتقه، ٌمكن لصاحب حفظ الحق أي المشتري المطالبة بالتنفٌذ العٌنً و 

المرقً العقاري و رفض كذا الفسخ )الفسخ الرضابً أو الفسخ القضابً( مع التعوٌض، لكن إذا أصر 

كل هذا، ٌتعرض للعقوبات المهنٌة الردعٌة المنصوص علٌها من قبل المشرع الجزابري، و التً 

بدورها  تنقسم إلى قسمٌن هما: عقوبات إدارٌة تتجسد فً سحب الاعتماد سواء المإقت أو النهابً أو 

ا التً تمس بالذمة المالٌة للمرقً التلقابً، و عقوبات فً الجانب الجزابً منها سالبة للحرٌة و منه

 العقاري.

من خلال ما تم التطرق له فً هذا الموضوع و الأهمٌة البالغة بالنسبة لما ٌقوم به المرقً العقاري 

عندما فتح المشرع الجزابري المجال أمام القطاع  توجب تحدٌد أهم النتابج المتوصل إلٌها و هً أنه

بممارسة نشاطات الترقٌة العقارٌة ساهم و لو بالقلٌل فً التخفٌف أزمة الخاص )المرقٌن العقارٌٌن( 

السكن لكون أن مهنة المرقً العقاري مهنة مقننة و منظمة تإدي بشكل مباشر وظٌفة اجتماعٌة، كما 

أنها تعمل على الارتقاء بالمجال الاقتصادي، كما تقع على المرقً العقاري التزامات بموجب عقد 

و أثناء انجاز المشروع العقاري كحجز العقار و القٌام بعملٌة البناء، لكن عند تنفٌذها حفظ الحق قبل 

ٌنشؤ عقد آخر ألا و هو عقد البٌع النهابً المبرم بٌن البابع و المشتري أي بٌن المرقً العقاري و 

صاحب حفظ الحق، و أٌضا حدد المشرع الجزابري الالتزامات التً ٌجب على المرقً العقاري 

 62-60و بالخصوص فً المرسوم التنفٌذي رقم  70-66نفٌذها بموجب قانون الترقٌة العقارٌة رقم ت

 و كذلك حدد العقوبات فً حال أخل أو خالف إحداها.
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 :قائمة المراجع                       

 النصوص القانونٌة: -(1

ٌتضمن القانون  26-02الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة، السلطة التشرٌعٌة، أمر رقم  الجمهورٌة -6

 08الموافق  6082رمضان عام  07، مإرخ فً 06، )الجرٌدة الرسمٌة، العدد 6802المدنً: 

  (. 6802سبتمبر سنة 

ٌحدد القواعد  70-66الجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة، السلطة التشرٌعٌة، القانون رقم  -0

ربٌع الأول عام  60، مإرخ فً 60،)الجرٌدة الرسمٌة، العدد 0760التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة: 

 (.0766فبراٌر سنة  60الموافق  6000

 62-60الجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة، السلطة التشرٌعٌة، مرسوم تنفٌذي رقم  -0

ٌحدد الالتزامات و المسإولٌات المهنٌة للمرقً العقاري:  ٌتضمن دفتر الشروط النموذجً الذي

فبراٌر  07الموافق  6000ربٌع الأول عام  00، مإرخ فً 66،)الجرٌدة الرسمٌة، العدد 0760

0760.) 

ٌحدد  006-60الجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة، السلطة التشرٌعٌة، مرسوم تنفٌذي رقم  -0

لبٌع على التصامٌم للأملاك العقارٌة و كذا حدود تسدٌد سعر الملك نموذج عقد حفظ الحق و ا

،)الجرٌدة 0760موضوع عقد البٌع على التصامٌم و مبلغ عقوبة التؤخٌر و آجالها و كٌفٌات دفعها: 

 (.0760دٌسمبر سنة  66الموافق  6002صفر عام  62، مإرخ فً 88الرسمٌة، العدد 

ٌحدد  88-60لشعبٌة، السلطة التشرٌعٌة، مرسوم تنفٌذي رقم الجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة ا -2

،)الجرٌدة الرسمٌة، العدد 0760نموذج نظام الملكٌة المشتركة المطبق فً مجال الترقٌة العقارٌة: 

 (.0760مارس سنة  0الموافق  6002جمادى الأولى عام  0، مإرخ فً 60

ٌحدد  888-60تشرٌعٌة، مرسوم تنفٌذي رقم الجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة، السلطة ال -8

)الجرٌدة الرسمٌة، العدد 6860القواعد المتعلقة بالملكٌة المشتركة و تسٌٌر العمارات الجماعٌة: 

 .6860نوفمبر سنة  60الموافق  6070صفر  0، مإرخ فً 00
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 الكتب: -(2

دٌوان المطبوعات بدون رقم طبعة، ، عقد البٌع فً القانون المدنً الجزائري()حسنٌن محمد، -6

 .6860الجزابر،  بن عكنون، الجامعٌة،

، الطبعة الخامسة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، بن )النظرٌة العامة للالتزام(علً علً سلٌمان، -0

 .0770عكنون، الجزابر، 

السادسة، دٌوان ، الجزء الأول، الطبعة )النظرٌة العامة للالتزام فً القانون المدنً(بلحاج العربً، -0

 .النشر المطبوعات الجامعٌة، الجزابر، بدون سنة

 الأطروحات و المذكرات: -(3

 الأطروحات: -أ

(، أطروحة دكتوراه، التزامات المرقً العقاري المترتبة بٌع السكنات الترقوٌةمسكر سهام،) -6

قسنطٌنة، الجزابر، قانون عقاري و زراعً، كلٌة الحقوق و العلوم الإدارٌة، جامعة الإخوة منتوري، 

0762-0768. 

(، أطروحة دكتوراه، القانون الخاص، كلٌة ضمانات تنفٌذ عقد الترقٌة العقارٌةنسٌمة موسى،) -0

 .0768-0762، الجزابر،  -6-الحقوق، جامعة الجزابر 

(، أطروحة دكتوراه، قانون أعمال، كلٌة الترقٌة العقارٌة الخاصة فً مجال السكنبوسته إٌمان،) -0

 .0760-0768العلوم السٌاسٌة، جامعة محمد خٌضر، بسكرة، الجزابر،  الحقوق و

أطروحة  (،التنظٌم القانونً لمسإولٌة المرقً العقاري فً التشرٌع الجزائرينوي عقٌلة،) -0

 .0766-0760دكتوراه، قانون، كلٌة الحقوق، جامعة أمحمد بوقرة، بودواو، الجزابر، 

(، أطروحة دكتوراه، شرٌعة و فً التشرٌع الجزائري البٌع على التصامٌمنعٌمً عبد الرحمان،) -2

قانون، كلٌة العلوم الإنسانٌة و الاجتماعٌة و العلوم الإسلامٌة، جامعة أحمد دراٌة، أدرار، الجزابر، 

0768-0707     . 

 المذكرات:  -ب

(، مذكرة ماجستٌر، قانون عقاري، النظام القانونً للترقٌة العقارٌة فً الجزائرعربً باي ٌزٌد،) -6

 .0767-0778كلٌة الحقوق، جامعة الحاج لخضر، باتنة، الجزابر، 

(، مذكرة ماجستٌر، كلٌة الحقوق، قانون نقل الملكٌة فً عقد بٌع العقار فً الجزائرقان كرٌم،) -0

 .0760-0766الأعمال، جامعة وهران القطب الجامعً بلقاٌد ، وهران ، الجزابر، 
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(، مذكرة ماجستٌر، قانون عقاري، كلٌة ضمانات المشتري فً الترقٌة العقارٌةخضر،)مٌلودي ل -0

 .0760-0760بن ٌوسف بن خدة، الجزابر،  -6-الحقوق، جامعة الجزابر 

(، مذكرة ماجستٌر، حماٌة المستهلك و المنافسة، كلٌة الحقوق، عقد حظ الحقبن حمام نجٌة،) -0

 .0768-0762زابر، بن ٌوسف بن خدة، الج -6-جامعة الجزابر

-11النظام القانونً للترقٌة العقارٌة فً الجزائر على ضوء أحكام القانون رقم أو محمد حٌاة،) -2

(، مذكرة ماجستٌر، قانون العقود، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة مولود معمري، 44

 .0768-0762تٌزي وزو، الجزابر، 

(، مذكرة ماستر، لعقارٌة المشتركة فً التشرٌع الجزائريالنظام القانونً للملكٌة ابركة الزهرة،) -8

قانون عقاري، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة الشهٌد حمه لخضر، الوادي، الجزابر، 

0760-0762. 

(، مذكرة ماستر، كلٌة الحقوق و العلوم عقد حفظ الحق فً الترقٌة العقارٌةبن رمضان فرٌد،) -0

 .0762-0760ر، الجلفة، الجزابر، السٌاسٌة، جامعة زٌان عاشو

(، مذكرة ماستر، قانون عقاري، كلٌة الحقوق نشاطات و مجالات الترقٌة العقارٌةمحمدي قدٌرة،) -6

 .0762-0760و العلوم السٌاسٌة، جامعة زٌان عاشور، الجلفة، الجزابر، 

 استر،(، مذكرة مبٌع العقار الخاص فً القانون الجزائريزغوف زاٌنة، ناٌت علً كهٌنة،) -8

كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة مولود معمري،تٌزي وزو،  القانون الخاص الداخلً،

 .0760-0768الجزابر، 

(، النظام القانونً للملكٌة المشتركة فً الترقٌة العقارٌةجاب الخٌر سعدي، سعدي ناصر،)  -67

مولود معمري،تٌزي وزو، مذكرة ماستر، قانون عقاري، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة 

 .0766-0760الجزابر، 

 (،النظام القانونً لعقد حفظ الحق فً ظل التشرٌع الجزائريعارف نادٌة، أمال صوالح عمار،)  -66

مذكرة ماستر، قانون عقاري، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة الشهٌد حمه لحضر، الوادي، 

 .0766-0760الجزابر، 

(،  ات تنفٌذ عقد بٌع العقار فً طور الإنجاز فً التشرٌع الجزائريضمانمسلً نور الدٌن،)  -60

مذكرة ماستر، قانون عقاري، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة زٌان عاشور، الجلفة، 

 .0766-0760الجزابر، 



- 71 - 
 

، مذكرة ماستر، قانون )المسإولٌة الإدارٌة للمرقً العقاري(بكاكرة رتٌبة، حاج عمار مرٌم، -60

-0760، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة الشهٌد حمه لخضر، الوادي، الجزابرعقاري، 

0766. 

(، مذكرة التزامات المرقً العقاري فً عقد البٌع على التصامٌمجودي مصطفى محمد،) -60

ماستر، قانون أعمال، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، جامعة محمد خٌضر، بسكرة، الجزابر، 

0768-0707. 

(، مذكرة ماستر، قانون عام، كلٌة الحقوق الترقٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائريحبٌب،)عمً  -62

 .0707-0768و العلوم السٌاسٌة، جامعة العربً بن مهٌدي، أم البواقً ، الجزابر، 

 المقالات: -(4

 الاقتصاد،(، مجلة الشرٌعة و 44-11عقود بٌع الأملاك العقارٌة وفقا للقانون سمٌة بولحٌة،) -6

 .0760، الجزابر، 020إلى ص 000، من ص60العدد  بدون رقم مجلد،

(، مجلة تشرٌعات 44-11التزامات المكتتب و صاحب حفظ الحق فً القانون سامٌة خواثرة،) -0

 .0766، الجزابر، 607إلى ص  87، من ص78التعمٌر و البناء، بدون رقم مجلد، العدد 

، العدد 66(، مجلة آفاق علمٌة، المجلد العقارٌة فً التشرٌع الجزائري أحمد النوعً، )الترقٌة -0

 .0768، الجزابر، 028إلى ص 002، من ص70

، مجلة القانون العقاري، مخبر القانون و )العقوبات الإدارٌة للمرقً العقاري(شهٌناز بن بوعٌشة، -0

، الجزابر، بدون 0البلٌدة  ، جامعة08إلى ص 08العقار، بدون رقم مجلد، بدون رقم العدد، من ص

 .سنة النشر

 المحاضرات:  -(5

(، محاضرة ألقٌت على  محاضرات فً مقٌاس القانون المدنً "عقد البٌع"مجاجً منصور،) -6

طلبة السنة الثانٌة    حقوق ل.م.د ، معهد العلوم القانونٌة و الإدارٌة، جامعة الدكتور ٌحً فارس، 

 .0778-0776المدٌة، الجزابر، 

(، وزارة العدل، مجلس 44-11منازعات الترقٌة العقارٌة على ضوء القانون طرٌباش مرٌم،) -0

 .0766قضاء برج بوعرٌرٌج، الجزابر، 

 الملتقى: -(6

 06و  00(، الملتقى الوطنً حول الترقٌة العقارٌة فً الجزابر، ٌومً عقد حفظ الحقدوة آسٌا،)  -6

 ، الجزابر.0760فٌفري 
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 62.........................................................الفرع الثانً: جزاء تجاوز مدة الإنجاز

 68..............................................المبحث الثالث:الالتزام بإعداد و تحرٌر عقد البٌع
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 68..................................................................:  مدة إبرام العقدالأولالفرع 
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 00...............................................المبحث الأول: الالتزام بنقل ملكٌة العقار المنجز
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 00.........................................................الفرع الأول: تعرٌف الملكٌة المشتركة
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