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 الإهداء

 أهدي ثمرة جهدي المتواضع إلى من وهبوني الحياة و الأمل

 ، برا وإحسانا ووفاء لهماأن أرتقي سلم الحياة بحكمة وصبر ومن علموني

 " محفوظ" والدي العزيز 

 " بوخاري ليندة" ووالدتي العزيزة 

 عونا لي في مرحلة بحثي حياتي، ومن كانوا سندا ووإلى من وهبني الله نعمة وجودهم في 

 "إسلام، رضا، فهيمة، أمين و عباس" أخواتي 

 و إلى بهجة العائلة حلا حنين " "

 و إلى من أنار طريقي بالعلم و المعرفة و التجربة الأستاذ الموثق بوزيدي عبد الرحمان

 و أن يبلغوا المراتب العلياحياتهم سائلا المولى عز وجل أن يوفقهم في 

 كل من ساعدني و كان له دورا من قريب أو بعيد في إتمام هذه الدراسةو أخيرا إلى 

 و هم إخوتي بعد إخوتيزملائي في العمل وعلى وجه الخصوص أصدقائي 

 سائلا المولى عز وجل أن يجزي الجميع خير جزاء في الدنيا و الأخرة

 

 

 

 



 
 

 

 الإهداء
 متنانا على البدء والختامإالحمد لله حبا وشكرا و

 ن الحمد لله رب العالمين"أدعواهم خر آ"و

قصيرة ولا الطريق محفوفا بالتسهيلات، لكنني فعلتها، فالحمد لله الذي يسر  لةلم تكن الرح
 البدايات وبلغنا النهايات بفضله وكرمه

هدي هذا النجاح لنفسي الطموحة أولا ابتدت بطموح وانتهت بنجاح ثم الى كل من سعى أ
هدي ثمرة نجاحي أدمتم لي سندا لاعمر له وبكل حب  الجامعية،معي لاتمام مسيرتي 

 وتخرجي

على تفضله بالاشراف  "رحال جمال"وأتقدم بجزيل الشكر والامتنان لاستاذنا المشرف 
ئحه السديدة التي كان يضعها على هذا البحث وعلى رحابة صدره وتوجيهاته الرشيدة ونصا

 ه والنقد حتى يأخذ هذا العمل طابعه العلميا بالتوجينعيننا والذي لم يبخل عليأنصب 

جل أبدا والذي بذل جهد السنين من أدربي والسراج الذي لاينطفئ نوره نار أالى النور الذي 
شواك ليمهد لي طريق لألى من حصد اإسمه بكل فخر أحمل ألى من إاراحتي سلالم النجاح 

 هديته اليك: أتممت وعدي وأنا أ اته بهذا النجاح هدعاه العلم لطالما

 بي الغاليأحبي وقدوتي 

 حياتي  لى النعمة الأولى فيإميل، يلى سندي ومسندي الذي لاإلى من علمتني الاخلاق إ

 مي وصديقتي ورفيقة دربيأ

ستند أالذي الدائم  يكتفوسندي  لى ملهم نجاحيإ "سنشد عضدك بأخيك"إلى من قيل فيهم: 
 لطالما كان الظل لهذا النجاح عليه 

 خوتيإ

لى من وقفت إصديقة الرحلة والنجاح لى صاحبة الفضل العظيم إهداء ختم الإأن أحب أو
 رحيل تعثرأن أوشكت أبجانبي كلما 

 

 

 



 
 

 و التقديرشكر ال
 قال الله تعالى في محكم تنزيله

 ن شكرتم لأزيدنكم {ئ} ل

 ، وإليك يرجع الأمر كلهاللهم لك الحمد كله، ولك الشكر كله

 ، ولك الحمد بعد الرضاترضى، ولك الحمد إذا رضيتالهم لك الحمد حتى 

 ومصداقا لقوله صلى الله عليه و سلم

 } من لا يشكر الناس لا يشكر الله {

 لا يسعني إلا أن أتقدم بكل عبارات الشكر و العرفان إلى الدكتور الفاضل

 "رحال جمال"

على ما قدمه لتفضله الكريم بالإشراف على هذه المذكرة، صاحب الفضل بعد الله عز وجل 

لنا من نصائح و توجيهات التي كانت دعما لنا في إتمام هذا العمل خلال كل مرحلة من 

مراحله بإبتسامته وتواضعه ورحابة صدره ، فله منا كل الشكر و التقدير و الإحترام سائلا 

 ن يجعله في ميزان حسناته ، وأن يديم عليه نعمة الصحة و العافيةالمولى عز و جل أ

كما أتقدم بالشكر الجزيل إلى كل أستاذ أفادنا بعلمه من أولى مراحل الدراسة حتى هذه 

 . اللحظة  وعلى وجه الخصوص أساتذتي الكرام بجامعة المدية

                 ا في إعداد هذا العملو لا يسعني في هذا المقام إلا أن أتقدم بالشكر إلى كل من ساعدن

من خلال و كذا كافة الموثقين أتقدم بالشكر إلى موظفي المكتبة الحقوق بهذه الجامعة  كما 

 .إقتناء المراجع الخاصة بموضوعنا تسهيل عملية

 والشكر المسبق للأساتذة الأفاضل أعضاء لجنة المناقشة على قبولهم مناقشة هذه المذكرة .



 
 

 : ختصراتجدول الم
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 .الجزائري المدنيقانون 

 قانون المدني المصري الجديد
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  .الجزائرية  الجريدة الرسمية

  .دينار جزائري

 الطبعة.



 
 

 

 

 

 

 مقدمة
 



 

1 
 

  : مقدمة

 دليلا يعتبر وتحقيقها أسككاسككية، اجتماعية حاجة والمجتمع الأسككرة للفرد، بالنسككبة يشكككل السكككن إن

 محسوسا تأخرا سجل ستقلالالإ منذ السكن قطاع فإن ذلك ومع الاجتماعية، والرفاهية التنمية نوعية على

 تنمي التي السكن أزمة تفشي في سبب ما المدن، نحو الريفي والنزوح الديمغرافي النمو ازدياد إلى إضافة

 هذه من للتخفيف الوسكككائل كل تجنيد إلى الجزائر سكككعت لذا تطوره، وتعرقل المجتمع في الاسكككتقرار عدم

 معنوي أو طبيعي شككخص لكل السكككن قطاع في الاسككتثمار مجال فتح بينها ومن منها الحد لا ولما الأزمة

اتجه المشكككرع الجزائري الى وضكككع قواعد لتنظيم النشكككاط وعليه  ،وتقنية مالية ووسكككائل بإمكانيات يتمتع

ساسا أالذي جاء  ةالعقاري ةالمتعلق بالترقي 07-86من خلال المرسوم التنفيذي رقم ة بداي ةالعقاري ةالترقي

 ثحدأالعقاري الذي نشكككككككاط الالمتعلق ب 03-93مرسكككككككوم التنفيذي  ثم جاء ةول مرلأتنظيم هذا المجال ل

للقواعد التنظيم المحدد  04-11صككدر المشككرع الجزائري القانون أن ألى إالتصككاميم على  طلح البيعصككم

في عقد البيع على التصاميم وعقد  وكذا التفصيل ةمنه لسد الثغارات السابق ةمحاولالترقية العقارية، نشاط 

 طبقة أكبر لأن ونظرا ، ولكن431-13رقم تبعهما بنموذج الملحق بالمرسككوم التنفيذي أي ذحفظ الحق وال

 اقتناء أو إنجاز هذا وبدخلها يمكنها لا والتي الدخل المتوسكككككككط، ذات الطبقة هي الجزائري المجتمع في

 فكرة إلى الجزائري المجتمع ميل إلى أضككككف واحدة، دفعة ودفع ثمنه قيمته ادخار يمكنها لا كما مسكككككن،

 أن الفرد مصكككككككلحة من يكون وبالتالي الإيجار، طريق عن تفاع بالمسككككككككننبالا فقط الاكتفاء دون التملك

 الاجتمككاعيككة ظروفككه مع تتلاءم بطريقككة ذلككك يكون أن على أم آجلا، عككاجلا المسككككككككن تملككك يضكككككككمن

 يكون لن كما فوري، الثمن دفع يكون ما غالبا أين الشراء، طريق إتبع ذلك إذا له يكون ولن والاقتصادية،

 على يحصكككككككل أن الأخير في يتمكن أن دون دورية أجرة بدفع يلتزم أين طريق الإيجار، اتبع إذا ذلك له

المستفيد  تمكن التي الطبقة هذه ظروف مع تتماشى جديدة صيغة أنشأ المشرع فإن لذا هذا المسكن، ملكية

 البيع بالإيجار صيغة وهي ألا محدد زمني جدول وفق دفعات على ثمنه تسديد بعد المسكن تملك من منها

المحدد لشكككككككروط و كيفيات بيع الأملاك ذات  35-97و التي نظمها في البداية بالمرسكككككككوم التنفيذي رقم 

            الإسكككتعمال السككككني و إيجارها و بيعها بالإيجار و شكككروط بيع الأملاك ذات الإسكككتعمال التجاري المهني

ن الترقية و التسكككككيير العقاري بتمويل قابل للتسكككككديد من حسكككككابات الخزينة العامة أو و التي أنجزتها دواةي

ن هذا العقد لم يشهد تطبيقا واسعا، إلى أن أ، إلا 1992بتمويل مضمون منها و المسلمة بعد شهر أكتوبر 

الذي يحدد شكككككروط و كيفيات شكككككراء المسكككككاكن المعدل و المتمم  105-01جاء المرسكككككوم التنفيذي رقم 

  .المنجزة بأموال عمومية أو مصادر بنكية أو تمويلات أخرى في إطار البيع بالإيجار
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 في عقار  سكككواء  ةالعقاري ترقيةالتي كرسكككها القانون لطرفي عقود ال ةلتزامات العقديالإضكككمان لو 

عليه  ةالرسككمي ةغين تضككفي الصككأمن شككانها  ةليات قانونيآو عقار منجز وجب وضككع أنجاز في طور الإ

لا بتدخل الموثق إ ولا يمكن تجسيد هذا الدور و الذي يعتبر ذو أهمية، ن مجال هذه العقود هو عقارأكون 

 رير هذه العقود.الذي يتولى تح

في الجزائر و الذي  من ابرز المجالتكمن أهمية الموضككككوع في إلمامه بمجال السكككككن الذي يعتبر 

ل يلقى اهتمام من الباحثين ابرامجها التنموية و كونه موضوع لازأعطت له الدولة الجزائرية الأولوية في 

و من قبل المشكككرع الجزائري، و كذا الدور الذي يلعبه الموثق في إنجازعقود الترقية العقارية و توضكككيح 

 .من هذه العقود االذين اتستفادولها الكثير من هالخطوات و الإجراءات المتبعة و التي قد يج

، ومنها عوامل موضككوعية ماهو ذاتي دفعتنا إلى إختيار الموضككوع عديدة، منها ومن الأسككباب التي

مثل في إهتمام المشككككرع الجزائري و الباحثين بهذا الموضككككوع و لحصككككر و تحديد أهم القوانين و آخر تت

 ومن بين ،التحديثات السكارية المفعول التي يخضكع لها الموثق في إنجازه لدوره في عقود الترقية العقارية

حب مهنة التوثيق و السككككعي إلى الإلتحاق بها و التعمق ، تية التي دفعتنا لإختيار الموضككككوعالأسككككباب الذا

 أكثر في مجالها، و كذا كون أحدنا له علاقة بمجال التوثيق بصفته مساعد موثق.

 للموثق دوروبعد التطرق إلى المفاهيم العامة و الأهمية الخاصككة بموضككوع البحث، و الإتفاق على 

، و بإعتبار الموضككوع محل الدراسككة مخصككص لدراسككة الموقف القانوني كبير في عقود الترقية العقارية

  : ، تطرح الإشكالية الآتيةلهالقانونية المخصصة و الإجراءات ، و الوسائل لهذا الدور

 ؟. ما هو دور الموثق في عقود الترقية العقارية

البحث العلمي، المنهج التحليلي و المنهج الوصفي وغلب إعتمادنا في دراسة الموضوع من مناهج 

كونهما الأنسب لمثل هاته الدراسات، وتبرز صور المنهج التحليلي في البحث من خلال تحليل المواد 

القانونية التي تتضمن القواعد التي تنظم عقود الترقية العقارية، و النماذج المقررة لها، وكذالك تم الإعتماد 

ي، ومن مظاهر إستخدامه في البحث، التطرق لمختلف القرارات و اللوائح و القوانين على المنهج الوصف

 التي تنظم مجال الموثق و دوره في تحرير هاته العقود.

الدراسة إلى فصلين، يخصص الفصل الأول منها  قسمناوللإجابة على الإشكالية المطروحة أعلاه، 

لدور الموثق في عقود الترقية العقارية لعقار في طور الإنجاز، والذي بدوره ينقسككككككم إلى مبحثين، مبحث 

أول يعالج عقد حفظ الحق، و مبحث ثاني يخص عقد  البيع على التصكككككاميم أما بالنسكككككبة للفصكككككل الثاني 

عقود الترقية العقارية لعقار منجز، وينقسكككم إلى مبحثين، مبحث والذي خصكككص لدراسكككة دور الموثق في 
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في إطار المسكن ملكية لقل انالعقد لأول يعالج دور الموثق في عقد البيع بالإيجار و مبحث ثاني يخصص ل

برنامج البيع بالإيجار مع السكككككككهر على إحترام منهجية البحث العلمي الأكاديمي في الخطة الموضكككككككوعة 

نسبيا  إعتمدنا في البحث على طريقة التقسيم الثنائي، كما حرصنا على إحترام التسلسل  للبحث إحتراما



 

 

 

 

 

 :الأولالفصل 

الترقية العقارية لعقار في دور الموثق في عقود 

 طور الإنجاز
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 عقود الترقية العقارية لعقار في طور الإنجاز دور الموثق في  :لفصل الأولا

هذه العملية تهدف لنقل الحقوق  إلا أن، يعية لنقل الملكية العقاريةطبالبيع وسيلة قانونية ويعتبر 

خصوصا بعد توسع منذ القدم وتطورت هذه الطريقة رت وبرزت هظقد من البائع إلى المشتري و

ة ازالعقاريين بالمواسباب مالية يتطلبها البناء ورغم دعم البنوك للمرقيين لأ نظرا ، ولكنالتجارة

وضع تقنيات جديدة للترقية ى عملت التشريعات علقد، فوتقلباتهامع عدم مرونة السوق العقارية 

التي تنظم المحدد للقواعد  04-11حسب القانون  اط للبيع بصفة خاصةالعقارية بصفة عامة وأنم

كما ، جازنالإيع تحت بالبدة للبيع عرفت لها أنماط جديلا، ظهرت من خنشاط الترقية العقارية

العقد الجزائري حيث حدد المشرع المنظمة لمجال الترقية العقارية أقرت النصوص القانونية 

 431-13العقار بموجب مرسوم تنفيذي النموذجي الذي يفرغ فيه العقد الرسمي المثبت لبيع 

ونية ستقراء النصوص القانإل لاومن خ ،المحدد لنموذجي عقد حفظ الحق وعقد البيع على التصاميم

المجال الموثق دون  ذايقصد بتحرير العقد الرسمي في ه ن المشرعإالمنظمة للترقية العقارية ف

ومن خلال هذه  ،ةدات القانونيجراءات القانونية بذكر البيانات و تقديم كل السنالإفي شدد ، وسواه

  الدراسة نطرح الإشكالية التالية:

  ؟التصاميم ماهو دور الموثق في عقد حفظ الحق وعقد البيع على

في و ،في المبحث الأول عقد حفظ الحق ،م الفصل إلى مبحثينتقسي تطرق إلىوهذا ما دفعنا للت  

 .إجابة على الإشكالية المطروحة أعلاه المبحث الثاني عقد البيع على التصاميم
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 عقد حفظ الحق  :ولالمبحث الأ

ية ال يات الترق ية من تقن لذي ومن أنماط البيع تحت الإن ،عقاريةيعتبر عقد حفظ الحق تقن جاز وا

 رقم  وألغاه بموجب المرسرروم التشررريعي ،المتعلق بالترقية العقارية 07-86رقم في قانون  أعده المشرررع 

باسررررتثناء المادة  03-93الذي ألغى القانون  04-11ثم جاء القانون  ،المتعلق بالنشرررراط العقاري 93-03

عقد إبتدائي يسرربق رفه ببيع العقار تحت الإنشرراء وهومن التشررريع الفرنسرري الذي ع وقد إسررتمده  ،منه 27

 . 1العقد النهائي 

 مفهوم عقد حفظ الحق  ول:المطلب الأ

نتعرف  ولهذا سرروف جاء به المشرررع كيلية قانونية لتنظيم نشرراط الترقية العقارية، عقد حفظ الحق

 .فظ الحق من خلال تعريفه وخصائصهعقد ح على

 .تعريف لعقد حفظ الحق: الفرع الأول

في المؤرخ  207-86ق بموجررررب قررررانون نص المشرررررررررع الجزائري على عقررررد حفظ الح

  la vente a termeوبمناسررررررربة أخذه بنمط البيع ا جل ،المتعلق بالترقية العقارية04/03/1986

ي إنجاز قانونها الأسااااااساااااهيئة العمومية التي يخولها :"يمكن المنه على أنه  29فنصرررررت عليه المادة 

قارية ية الع يات الترق ناء  "البيعأن تقترح" ،عمل قا لقواعد الب ها طب قة علي على مخططات تمت المواف

الذي  مكتتب إنجاز إحدى عمليات الترقية العقاريةكما يمكن للالح المكلفة بالتعمير. التي تأمر بها المصاا

تمت الموافقة  تصااااااااميم" بناء على البيع"أن يقترح ، والإلتزامات المتعلقة بهاا جميع قانون يساااااااتوفى

 ."أمر بها المصااالح المكلفة بالتعمير، والمسااتخلصااة من دفتر ال ااروطعليها طبقا لقواعد البناء التي ت

عقد حفظ "تحرير،في إطار البيع الآجل  ،يجب أن يسااااااابق كل تنازل:"منه على أنه 30ونصرررررررت المادة 

وبذلك لم يسررتقر المشرررع على تسررمية واحدة   ،الذي يحدد منواله النموذجي بالطرق التنظيمية " "الحق

  فمرة يطلق عليه عقد حفظ الحق ومرة عقد تمهيدي وهي نفس التسمية التي إعتمدها المشرع الفرنسي 

أو الضرررمانات  طرافبدقة ماهية هذا العقد سرررواء من حيث إلتزامات الأ 07-86 نوبالتالي لم يبين القانو

الأسررررباب تم إلغاءه ولهذه  ،ل من أزمة السرررركن خلال تلك الفترةكما لم تظهر فعاليته في التقلي ،المتعلقة به

والذي جاء بصيغة جديدة للبيع بناء  ،المتعلق بالنشاط العقاري3 03-93بموجب المرسوم التشريعي رقم 

                                                             

،تخصررص اسررترالم )مذكرة لنيل شررهادة ،04-11دور الموثق في عقود الترقية العقارية وفقا للقانون رانيا وفاء ربحي،  -1

 .07ص،  ،2018-2017الجلفة،   ،ر، جامعة زيان عاشوقانون عقاري(، كلية الحقوق والعلوم السياسية، قسم الحقوق
الجريدة الرسررمية الجزائرية الصررادر في ة، ، يتعلق بالترقية العقاري1986 مارس 4في ، المؤرخ 07-86القانون رقم  - 2

 .)ملغى(، 350 ،ص ،1986مارس05الصادرة في ، 10 العدد
 14 ع ،ج رجالصرررادر في  ، يتعلق بالنشررراط العقاري،1993مارس 1، المؤرخ في 03-93المرسررروم التشرررريعي رقم  -3

 ، )ملغى(.04 ص، ،1993مارس 03الصادرة في
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تم  2011فيفري  17المؤرخ في  04-11وبصرردور القانون رقم  على التصرراميم ونظمه بكحكام خاصررة.

عقد حفظ الحق :"على أنهمنه  27حيث عرفه بموجب نص المادة  ،حفظ الحق من جديد إعادة تنظيم عقد

هو العقد الذي يلتزم بموجبه المرقي العقاري بتساااااليم العقار المقرر بناءف أو في طور البناء لصااااااحب 

ق المدفوع من طرف يودع مبلغ التسااااااابي يدفعه هذا الأخير. مقابل تسااااااابييق ،فور إنهائه ،حفظ الحق

صااااااحب حفظ الحق في حسااااااب مفتوح بخسااااام هذا الأخير لدى هيئة رااااامان عمليات الترقية العقارية 

وصدر   ."يحدد نموذج حفظ الحق عن طريق التنظيم ،من هذا القانون56ليها في المادة المنصوص ع

عقد حفظ الحق الذي يحدد نموذجي  2013مبرديسررررر18المؤرخ في  4311-13المرسررررروم التنفيذي رقم 

 وكذا عقد البيع على التصاميم .

و من خلال نص المادة المذكورة أعلاه نسررررتنت  أن عقد حفظ الحق هو عقد إبتدائي لبيع عقار في 

وذلك للوقوف  ،قد الناقل لملكية البناء المنجزةطور البناء لا يلتزم فيه المشرررررتري بصرررررفة نهائية لإبرام الع

يها مع البائع أي المرقي على جدية المشرررروع ومدو توافقه مع المواصرررفات الأسررراسرررية للبناية المتفق عل

في حين  يتمكن هذا الأخير من دراسررررررررة عملية البناء من جوانب مختلفة مالية وتقنية ...إل   ،العقاري

ي العقاري أن يسرررررتفيد من للمرق 042-11حيث أجاز القانون  ،خصررررروصرررررا ما تعلق بتمويل المشرررررروع

في حين يمنع ذلك إذا تعلق الأمر  ،نية عقد حفظ الحققروض لتمويل مشرررررررروعه في حال ما لجك إلى تق

لا يمكن :" التي تنص علىو 04-11من القانون رقم  36بعقد البيع على التصرررررراميم حسررررررب نص المادة 

لجأ المرقي العقاري عندما ي أعلاف، 28عليه في المادة  إبرام عقد البيع على التصااااااااميم المنصاااااااوص

دفوعة دوريا لإتمام . حيث يتم الإعتماد على الأقسررررراط الملإساااااتعمال قروص تخصاااااص لتمويل البناء "

 04-11من القانون  27 ورد في النص الفرنسرري للمادةالذي " "الحجز، ونرو أن مصررطل  ءعملية البنا

 .                                                                                                                3البناية محل التشييدتمهيدي يتم فيه حجز إذن فهو عقد أقرب لطبيعة العقد

   .حفظ الحق عقد خصائص :الفرع الثاني

للقواعد  العقارية وفقاية الأخرو الناقلة للملكيتميز عقد حفظ الحق بخصررروصرررية تميزه عن العقود 

 :العامة

 

                                                             
ع على التصرراميم ، يحدد نموذجي عقد حفظ الحق والبي2013يسررمبر د 18المؤرخ في، 431-13المرسرروم التنفيذي رقم  - 1

بة التكخيروآجالها وكيفيات وكذا حدود تسررديد سررعر الملك موضرروع عقد البيع على التصرراميم ومبل  عقو ،للأملاك العقارية

 .11ص، ،2013ديسمبر  25في  ، الصادرة66ع  ،دفعها، الصادر في ج ج ر
الترقية العقارية، الصادر في ج ، الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط 2011فيفري  17المؤرخ في  ،04-11قانون رقم - 2

 .04، ص،2011مارس  06في ، الصادرة 14 ع ،ر ج
، 6، ع ، مجلة تشرريعات التعمير والبناء(04-11إلتزامات المكتتب وصراحب حفظ الحق في القانون سرامية خواثرة، ) - 3

 .95، كلية الحقوق، جامعة إبن خلدون تيارت، ص،2018جوان  30، 2مجلد 
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 عقد ملزم لجانبين.: أولا

رفيره على كرل من ط يعتبر عقرد حفظ الحق من العقود الملزمرة لجرانبين، فهو ينشررررررر  إلتزامرات         

و في المرقي العقاري وصاحب حفظ الحق، حيث يلتزم المرقي العقاري بتخصيص العقار المقرر بناؤه أ

مفتوح  طور البناء لصاحب حفظ الحق، وفي المقابل يلتزم هذا الأخير بدفع تسبيق نقدي يودع في حساب

من  27 من المادة 2ية حسررررب الفقرة بإسررررمه لدو صررررندوق الضررررمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقار

:" يودع مبلغ التسااااااابيق المدفوع من طرف صاااااااااحب حفظ الحق في التي تنص على 04-11القانون 

ا في المادة حساب مفتوح باسم هذا الأخير لدى هيئة رمان عمليات الترقية العقارية المنصوص عليه

 من هذا القانون ". 56

 .عقد غير ناقل للملكية :ثانيا

غير ناقل للملكية، فهو لا أعفى عقد حفظ الحق من عملية الشرررررررهر وإعتبره  04-11إن القانون          

، الذي 1يرتب سرروو إلتزامات شررخصررية على طرفيه ولا يترتب عليه الأثر العيني المتمثل في نقل الملكية

:" يتم لاه التي تنص علىمن القانون أع 31يعتبر ككثر للعقد النهائي، وهذا ما أكده المشررررررررع في المادة 

تحويل ملكية عقار مورااوع عقد حفظ الحق عند تاريا التسااديد النهائي لسااعر العقار المحفوظ، ويجب 

  إعداد عقد البيع أمام الموثق طبقا للت ريع المعمول به". 

 عقد  كلي. :ثالثا

حفظ الحق صررررراحة الشرررركل الذي يجب أن يفرغ عقد  04-11لم يحدد المشرررررع في القانون رقم         

من  25منه في البيانات التي يجب أن يتضررمنها هذا العقد، كما تنص المادة  302رغم أنه نص في المادة 

لعقار مبني أو بناية أو جزء من :" يجب أن يكون البيع من طرف المرقي العقاري أنه نفس القانون على

حكام نا في ال ااااااكل الرساااااامي طبقا لأد قانوالبناية مقرر بناؤها أو في طور البناء، مورااااااوع عقد يع

فطبقا لهذا النص فإن كل العقود التي  هذا القانون".الت اااااااريعية والتنظيمية المعمول بها و طبقا لأحكام 

يبرمها المرقي العقاري يجب أن تكون في الشكل الرسمي سواء تعلق الأمر ببيع عقار مبني أو بيع عقار 

مقرر بناءه أو في طور البناء والذي يكون عن طريق عقد البيع على التصرررراميم أو عقد حفظ الحق، وهو 

حيث إشرررررررترط  431-13الملحق بالمرسررررررروم التنفيذي  ما أكده المشررررررررع كذلك في نموذج حفظ الحق

                                                             
 9، مجلد 1، عدد مجلة الدراسررات القانونية )صررنف ج((، قراءة في التنظيم القانوني لعقد حفظ الحق)، سررهيلة تواتي - 1

 .1222، جامعة يحي فارس بالمدية، الجزائر، ص، 2023جانفي 
، التي تنص على:" يجب أن يتضرررررررمن عقد حفظ الحق وعقد البيع على التصرررررررراميم 04-11 من القانون 30المادة  - 2

أعلاه، أصررررررل ملكية الأرضررررررية ورقم السررررررند العقاري، عند الإقتضرررررراء،  28و27المذكوران على التوالي في المادتين 
 ومرجعيات رخصة التجزئة، وشهادة التهيئة والشبكات، وكذا تاري  ورقم رخصة البناء".
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تحريرالعقد من طرف موثق وإخضررراعه لإجراء التسرررجيل، غير أن المشررررع لم يبين جزاء تخلف الكتابة 

 .1الرسمية وعليه يمكن القول أن الكتابة هنا للإثبات فقط وليست للإنعقاد

 .إلتزامات طرفي عقد حفظ الحق :المطلب الثاني

جد فنصررررررراحب حفظ الحق للمرقي العقاري والطرفين أي  لالتزامات لكإعقد حفظ الحق  عن يترتب      

نين خضررررع للقواتحب حفظ الحق فلتزامات المرقي العقاري تخضررررع للقواعد العامة أما التزامات صرررراإأن 

ات تزامن إلفنبي أما الفرع الثاني في الفرع الأول، لتزامات المرقي العقاريإإلى نتطرق ، لذلك سرخاصرةال

  ق.صاحب حفظ الح

 إلتزامات المرقي العقاري. :الفرع الأول

بعمليات البناء لمشررررررراريع جديدة أو هو كل شرررررررخص طبيعي أو معنوي يبادر مرقي العقاريإن ال

أو  التهيئةأوتتطلب أحد هذه التدخلات  .ترميم أو إعادة تكهيل والتجديد أوإعادة الهيكلة أو تدعيم البنايات

إلى  17واد من خاص، وقد عرفه المشرررع في الم تكهيل الشرربكات قصررد بيعها أو تكجيرها دون إسررتعمال

وتمتعه بالحقوق المدنية وحسرررررررن السرررررررلوك  وإشرررررررترط تملكه للوعاء العقاري 04-11من القانون  23

 .2وضرورة حصوله على إعتماد 

ير العقد الأول الإلتزام بتحر :إلزامينفي عقد حفظ الحق وتتمثل في مات وللمرقي العقاري إلتزا

 النهائي. والثاني الإلتزام بالتسليم.

 .هائيالإلتزام بتحرير العقد الن :أولا

 طبقا لما نصررررت عليه ،جرد إتباع إجراءات الشررررهر العقاريتنتقل الملكية العقارية بقوة القانون بم

وعقد حفظ الحق هو  .السجل العقاريالمتضمن إعداد مس  الأراضي العام وتكسيس 3 74-75الأمر في 

عقررد غير نرراقررل للملكيررة ولكن بموجبرره يلتزم المرقي العقرراري بنقررل ملكيررة العقررار محررل عقررد حفظ الحق 

لا يرتب كما انه لفترة بين تحرير عقد حفظ الحق والإنتهاء من إنجاز المشرررروع ي اوتسرررليمه بعد إنهائه ف

لعقد في شرررركل شررررخصررررية بين المرقي العقاري وصرررراحب حفظ الحق فحتى ولو إكتتب ا سرررروو إلتزامات

التي تنظم نشررررررراط الترقية المحدد للقواعد  04-11التنظيم المتعلق بالقانون رسرررررررمي في إنتظار صررررررردور

 31حسب نص المادة  فلا ينت  أي أثار بالنسبة للغير لعدم خضوعه لإجراءات الشهر العقاري ،العقارية

:" يتم تحويل ملكية عقار مورااوع عقد حفظ الحق عند تاريا التسااديد القانون التي تنص علىمن نفس 

 النهائي لسعر العقار المحفوظ، ويجب إعداد عقد البيع أمام الموثق طبقا للت ريع المعمول به".

                                                             
 .1223هيلة تواتي، المرجع السابق، ص،س  - 1
 .10رانيا وفاء ربحي، المرجع السابق، ص، - 2
الصررادر  لعام وتكسرريس السررجل العقاري،يتضررمن إعداد الأراضرري ا ،1975نوفمبر12في  المؤرخ ،75-74الأمررقم  - 3

 ، )المعدل(.1206، ص1975نوفمبر  18، الصادرة في 92ع، ج ر جفي 
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 .ثانيا: الإلتزام بالتسليم

التي تقع على عاتق المرقي العقاري  يعد الإلتزام بتسررررررليم العقار محل الإنجاز من أهم الإلتزامات

الإلتزام بنقل حق عيني يترااااامن الإلتزام بتساااااليم أن:" الجزائري من القانون المدني 167وتنص المادة 

النتيجة ويعتبر إلتزام المرقي العقاري بتسررليم العقار لصرراحبه هو".ال اايء والمحافظة عليه حتى التسااليم

موجود وقت إبرام عقد حفظ الحق محله غيرفرغم ذلك يعتبر ،العقاريةلملكية لطبيعية لهذا الإلتزام  بنقل اا

 1.لتزام بتسليم وإتمام الإنجاز ويعد إلتزامه تحقيق نتيجةالعقد وعلى المرقي العقاري الإ

 : إلتزامات صاحب حفظ الحق.الفرع الثاني

 صرررررررراحب اتقع على يقع لتزامإ مقابلها من إنجازالبناية أوجزء لتزام المرقي العقاري فيإ يرتبط        

 : حفظ الحق وتتمثل إلتزاماته في

 .العقاريةالترقية إيداع مبل  الضمان لدو صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط  أولا:

 .ثانيا: الإلتزام بالشراء

 .العقاريةلترقية تبادلة في ن اط الدى صندوق الرمان والكفالة المأولا: إلتزام بخيداع مبلغ الرمان 

د ، يمثل مبل  الضررمان في عقالتزام يتمثل في إيداع مبل  نقدييقع على عاتق صرراحب حفظ الحق 

له إلتزام  قاب لذي ي ما كرسرررررررره ي بحفظ الحق في العقار محل الحفظالمرقي العقارحفظ الحق وا ، وهذا 

قية نشرررررررراط التر عد التي تنظم واالمحدد للق 04-11القانون رقم من  52في المادة  لجزائريالمشررررررررع ا

صاحب حفظ 4:" في حالة عقد حفظ الحق لبناية أوجزء من بناية، يتعين على التي تنص على 2العقارية

من الساااااااعر  %20أعلاف، لا يتجاوز  27الحق دفع تسااااااابيق نقدي للمرقي العقاري وفقا لأحكام المادة

 التقديري للعقار كما تم الاتفاق عليه بين الطرفين".

 .الإلتزام بال راء :ثانيا

يرتب عقد حفظ الحق إلتزامات شرررخصرررية بين أطرافه فيلتزم بموجبه صررراحب حفظ الحق بشرررراء 

لتزامات على إة آمرة فيمنع على المكتتب إضرررافة م تنظيمه بموجب القانون بصرررفيت، فهاالبناية أو جزء من

 32ليه المشررررع الجزائري من خلال المادة إق المشرررمول بالحماية، وهذا ماذهب عاتق صررراحب حفظ الح

يمكن فسااااا عقد "العقارية في أنه:المحدد للقواعد التي تنظم نشرررراط الترقية  04-11بموجب القانون رقم 

وفي  ،حفظ الحق في أي وقت خلال إنجاز الم اااااروع العقاري............بطلب من صااااااحب حفظ الحق

وعليه يعتبر  "... بالمائة من مبلغ التسبيق المدفوع 15 هذف الحالة يستفيد المرقي العقاري من إقتطاع

                                                             
رسررالة ماجسررتير، فرع قانون المنافسررة وحماية ) ،مسررؤولية المرقي العقاري في إطارعقد الترقية العقارية ،مها بن تريعة-1

 .17، ص،2014-2013، 1 جامعة الجزائر ،لحقوق، كلية ا(المستهلك
 .11رانيا وفاء ربحي، المرجع السابق، ص، -2
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صاحب حفظ الحق للشراء وهو كنتيجة إلتزامه بالشراء. وإخلاله بهذا مبل  الضمان وسيلة للضغط على 

 1الإلتزام يرتب عنه فقد هذا المبل  والتعويضات طبقا للقواعد العامة.

 الحق.مجال تدخل الموثق في عقد حفظ  :المطلب الثالث

هي  ،نونفقا للأشرررركال التي يقررها القاألزم القانون الموثق أن يحرر الأوراق الرسررررمية عموما و

ي المثبت لكل فالعقد الرسم ،والإطمئنان إليهاأشكال تثبت بها الصيغة الرسمية للورقة وتوحي بالثقة فيها 

ويجب أن يحرره حصررررررريا شرررررركل رسررررررمي لترقية العقارية يجب أن يفرغ في حق في العقار في مجال ا

مادة  قا لل لة البطلان المطلق طب قانون  27الموثق تحت طائ ي موذج المحدد فحسررررررررب الن 04-11من ال

أو  تخضرررع وجوبا للاشررركال التي يجب عليه مراعاتها في توثيق كولذل 431-13قم ر المرسررروم التنفيذي

 :مكن تقسيمها إلى المراحل التالية، ويحرير هذه الورقةت

 .عقد حفظ الحقوثيق تعملية مجال تدخل الموثق في  :الأولع الفر

 عقد حفظ الحق توثيق : الأولى مرحلة ماقبل لتينوسنتطرق في هذا الفرع إلى مرح

 .ثانيا: مرحلة التوثيق

 .عقد حفظ الحق : مرحلة ما قبل التوثيقأولا

إلا إذا كران  ،يمتنع عن تحرير أي عقررد يطلررب منرره ألزم القررانون على أن الموثق لا يجوز لره أن

يتعين على الموثق قبل توثيق عقد  فعليه ،ا للقوانين والأنظمة المعمول بهاالعقد المطلوب تحريره مخالف

ذلك لأن مهمته لا تنحصر في مجرد  .للقوانين والأنظمة المعمول بها بيع العقار أن يتككد من عدم مخالفته

 بل يجب على الموثق قبل القيام بإجراء توثيق ،امراجعتهائع والمشررررتري دون التككد منها أوتلقي إرادة الب

 لتعريف الوطنيةالبائع والمشرررررتري بمقتضرررررى مسرررررتندات رسرررررمية كبطاقة ابين المتعاقدين رعقد بيع العقا

تثبت للمرقي العقاري أنه في مزاولة فعلية لنشررررراطه مثال تقديم  الوثائق التيوتقديم  ،رخصرررررة السرررررياقةأو

الموثق وأن يتككد ري والوثائق الإدارية الإلزامية والسررجل التجا 2إعتماد للمرقي العقاري سرراري المفعول

وفقا للفقرة الأخيرة تهما في حالة إنعدام المستندات من شخصيتهما بشهادة شاهدين بالغين وتحت مسؤولي

وجاء في  .4ا للتلاعب وتفاديا لوقوع التزويروذلك تحاشررررررري ،3القانون المدنين م 2رمكر 324 دةاالممن 

                                                             
 0122 28و 27يومي  ق(،والأفاالملتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر )الواقع  ،عقد حفظ الحق ،دوة آسيا -1

 10، ص،الجزائر ،ورقلة عة قاصدي مرباح،جام ،كلية الحقوق والعلوم السياسية
 .21رانيا وفاء ربحي، المرجع السابق، ص،  - 2
ما -3 ها الأ 20مكرر 324 ةدال قانون في فقرت عدل ويتمم ،1988ماي 30 يالمؤرخ ف 14-88خيرة من ال -75 الأمر ي

 1988ماي  4 ، الصررررررادرة في18ع ج ر ج، والمتضررررررمن القانون المدني، 1975 سرررررربتمبرسررررررنة 26المؤرخ في  58
الحالة والسرررركن والأهلية المدنية ي يجهل الإسررررم والتي تنص على:"وفضررررلا عن ذلك، إذا كان الضررررابط العموم 749ص،

  هدان بالغان تحت مسؤوليتهما ". الأطراف، يشهد على ذلك شا
 03، ط لأموالحق ملكية مع شرح مفصل للأشياء وا ،8ج  ،الوسيط في  رح القانون المدنيعبد الرزاق السنهوري، -4

 .130ص، ،1998 ،بيروت لبنان ،منشورات الحلبي ،جديدة
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إلزامية  431-13موجب المرسررررررروم التنفيذي العقد النموذجي لعقدي حفظ الحق والبيع على التصررررررراميم ب

أن يتككد من  ويجب على الموثق أيضررا .النموذج، أي لكلا المتعاقدينهذا كل البيانات المذكورة في تثبيت 

من مسررررررتندات يطلب منهما مايؤيد هذه الأهلية فله أن  ،لمرقي العقاري والمشررررررتري و رضرررررراهماا أهلية

وقت إبرام العقد يكون  ويقصررد بكهلية المرقي العقاري أنهية أو أي مسررتند آخر يثبت الأهلية، كشررهادة طب

 ة للمشتري يكون ببلوغه سن الرشدأما بالنسبس في حالة إفلاس أو تسوية قضائية، عليه وليغير محجوز

يه  يةوعدم الحجر عل لديهلأي عارض من عوارض الأهل قانوني  مانع  وإذا تم بيع  ،، وعدم وجود أي 

توثيقه لا يتجاوز المطلوب منه تككد من أن مضررررمون عقد بيع العقاربوكيل فيجب على الموثق أن يالعقار 

انون أن تلحق الوكالة بكصررل ، وتوجب القذي صررفة صرروله من غيرإلا كان البيع باطل لححدود الوكالة و

كما أشرررررررار قانون  والتي يجب أن تكون وكالة رسرررررررمية وفقا لما تمليه القواعد العامة المعمول بها. ،العقد

العقد وهذا ككن يبرم شررررررخص آخر أوكله إبرام  ،عاد مجال الوكالة للمرقي العقاريالترقية العقارية إسررررررتب

لا يمكن إبرام عقد البيع على التصاااااااميم : "نهأ 04 -11من قانون  29لمادة ال إسررررررتقراء يتجلى من خلا

كما تنص عليه  .إلا من طرف المرقي العقاري ،قار مقرر بناؤف أو في طور البناءلعوعقد حفظ الحق 

ويجوز للموثق أن يرفض توثيق عقررد بيع  "من هااذا القااانون. 21و20و19و18( 2)الفقرة  4 المواد

أن يكون عقد البيع المطلوب ، أوالمشرررتري أو إنعدام رضررراهماكد له عدم توافر أهلية البائع أوالعقار إذا تك

 عقار يستحيل التصرف فيه. قه عرضة لتعلق موضوعه ببيع عقارغيرمملوك للمرقي العقاري أومنه توثي

 .مرحلة التوثيق :ثانيا

هذه المرحلة بتوثيق عقد بيع ته يقوم الموثق في  ي ،العقار ذا ها والب نات التي يجب أن تتضرررررررمن ا

، ومنها الورقة الرسرررمية المثبتة لبيع العقاروتقسرررم هذه البيانات إلى موضررروعهاالأوراق الرسرررمية أيا كان 

 .1بيانات عامة وخاصة بموضوع العقد

وب إثباته في هذه وبالنسبة للبيانات الخاصة بموضوع الورقة الرسمية فهي البيانات الخاصة بالبيع المطل

وتتمثل أسرررراسررررا في بيان طبيعة العقار محل البيع وحالته ومضررررمونه وحدوده وأسررررماء المالك أو الورقة 

مكرر  324، وفقا لما تقضرري به المادة صررفة وتاري  التحويلات المتتالية المالكين السررابقين وعند الإمكان

على التصررراميم بموجب المرسررروم ظ الحق والبيع حفوكذا ما يمليه العقد النموذجي ل 2من القانون المدني 4

 .431-13التنفيذي 

                                                             
سررررامية براهيمي، إثبات بيع العقار المملوك ملكية خاصررررة في القانون الجزائري، )رسررررالة لنيل الماجسررررتير في القانون  -1

 .69، ص،2008-2007الخاص، فرع القانون العقاري(، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، 
في العقود الناقلة أوالمعلنة عن ملكية :"يبين الضررررابط العمومي من القانون المدني التي تنص 04 ررمك 432  المادة  - 2

طبيعة وحالات ومضرررمون، وحدود العقارات وأسرررماء المالكين السرررابقين وعند الإمكان صرررفة وتاري  التحويلات  عقارية،
 المتتالية".
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 لذي يحدد نظام الملكية المشتركة .ا1 99-14وكذا المرسوم التنفيذي 

 :البيانات الخاصة في عقد حفظ الحق -1

لة بطلان العقد طائ ية العقاريرة ، ألزم المشررررررررع الموثق بتحت  تحريرعقد البيع في مجال الترق

البيانات الخاصرررة بمحل إلتزام البائع وفق النظام القانوني المنظم لنموذج العقد بموجب المرسررروم  بذكركل

نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البيع على التصرررررررراميم للأملاك الذي يهدف إلى تحديد  431-13يذي التنف

. يختلف نموذج عهاة التكخير وآجالها وكيفيات دف، ومبل  عقوبة وكذا حدود تسرررديد سرررعر بيع الملكالعقاري

اصررر وكذلك عقد حفظ الحق عن البيع على التصرراميم في النموذج المدرج بملحق المرسرروم في بعض العن

 .2نفس الإجراءات بكل دقة ووضوحإلتزام الموثق بإتباع 

 قد: في موروع الع 1-1

صررررررريص لصررررررراحب حفظ الحق المعين بتخ ،العقاري بموجب عقد حفظ الحق هذا يلتزم المرقي

إتمامه مقابل  بغرض إقتناءه عند ،الذي وصفه أدناه ،ري المقرربناؤه أو في طور البناءالملك العقا ،أعلاه

المفتوح بإسررررم صرررراحب حفظ الحق لدو  ،طرف صرررراحب حفظ الحق في رقم الحسررررابدفع تسرررربيق من 

 .صندوق الضمان والكفالة المتبادلة

 :في أصل ملكية قطعة الأرص 2- 1

الجزء ية أوضرررررية التي بنيت عليها أوالتي سرررررتبنى عليها البناللقطعة الأرتحدد الطبيعة القانونية 

 :              منها كما يكتي

ي دائرة فعقد الملكية المعد باسم المرقي العقاري مسجل ومشهر في المحافظة العقارية الواقع -

راد تشييد الأرضية الموكذا الدفتر العقاري إذا كانت القطعة  ،ص العقار للوعاء العقاري للمشروعإختصا

لمحافظ العقاري اوقد تم إيداع وثائق المس  لدو  ،إقليم بلدية خاضعة لعملية المس  البناية فوقها واقعة في

العقارية  في المحافظة رقم رخصرررة التجزئة المثبتة بالتاري  والتصررراميم الملحقة بها المسرررجلة والمشرررهرة

لشررعبي ايئة الثابتة بالتاري  المسررلمة من طرف المجلس وذكر الجهة الصررادرة للرخصررة ورقم شررهادة الته

 البلدي ورقم رخصة البناء والتصاميم الملحقة بها وذكرالجهة الصادرة للرخصة .

الكشرررف الوصرررفي للتقسررريم  ،ء من البناية موضررروع عقد حفظ الحقالجزالوصرررف الدقيق للبناية أو-

الملكية إعلام المتعاقدين بمضررررمون هووالنشررررر المطلوب في نظام الملكية المشررررتركة  الذي ينبغي نشررررره.

                                                             
المطبق في مجال ، المحدد لنموذج نظام الملكية المشررررتركة 2014مارس 4  المؤرخ في ،99-14المرسرررروم التنفيذي  - 1
 .16، ص،2014مارس  16، المؤرخة في14ج ر ج، ع الصادر في ،ترقية العقاريةال

عبد القادر قارة، محمد أمين عزيزي، دور الموثق في مجال الترقية العقارية، )مذكرة لنيل شررهادة الماسررتر، تخصررص  -2

 . 29ص، ،2022-2021قانون عقاري(، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة يحي فارس، المدية،
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الملكية وهو إجراء جوهري في   ،انونية المعمول بها في هذا الشرررررررركنالمشرررررررتركة طبقا للنصررررررروص الق

 .1الجماعية خاصة منها العمودية

 :الحقء من البناية موروع عقد حفظ في تحديد الموقع الدقيق للبناية أو جز 1-3

تم إيداعه  التنفيذ الذي ،التقني لمشررررروع الترقيةكل ذلك يطابق الملف  ،يجب تحديد الموقع والقوام

 .الأشغال وإتمامهاوالذي سيتم بمقتضاه متابعة إنجازلدو الموثق الممضي أسفله 

تحديد  ،لمسررر اسررربة للمناطق التي أجري بها بالنقيق للبناية أو لجزء من البناية، إعطاء التحديد الد

م العمارة رقبلدية والمكان المدعو بدقة والحي ك والقطعة بتثبيت إسررررررم الولاية واللامجموعة الم ،القسررررررم

 . منهاورقم البناية أوجزء  والطابق ...،

للتقسررررريم المشرررررهر لدو الوصرررررفي  من الكشرررررفلملك العقاري المحفوظ رقم الجزء، هكذا يشررررركل ا

 ،أو إنجاز في المستقبل الذي يكون موضوع إنشاءلإقليمي للعقار، لواقع في نطاقها اا 2المحافظة العقارية

حيث أن البيان الوصررررفي للتقسرررريم المعد من طرف الموثق في الشرررركل الرسررررمي طبقا للتنظيم الجاري به 

 شغال والمساحة القابلة للسكن أوالمفيدة.العمل يحدد المساحة الصافية خارج الأ

وس والحمام ن بالمتر المربع وعدد الغرف وقاعة الجلبذكر المسرررررراحة المسرررررراحات القابلة للسررررررك

  .3البهو والأسط  والشرفات ،والمرحاض والأروقة

 :في الملكية الم تركة 1-4

ة بنيالأملاك المشرررتركة من حيث العناصرررر المكونة لها ووصرررف المسررراحات والملحقات الم تحديد

زاء المشتركة والتي تمثل جميع الأج ،المشتركةيت التي تشملها الملكية المنشأوغير المبنية والتجهيزات و

 .في الحصص النسبيةالملحقة قانونا بالبناية المحفوظة 

اع في تلك تتمثل الإلتزامات المتعلقة بتسرررريير الملكية المشررررتركة للمجمع العقاري المتضررررمن الملك المب

شرررررررراط نالتي تنظم الذي يحدد القواعد  04-11من القانون  62و 61و 60المواد  يالإلتزامات المحددة ف

 .الترقية العقارية

ة نيالبيانات القانو ويلتزم بتسررررررليم نظام الملكية المشررررررتركة لصرررررراحب حفظ الحق وتحديد مجموع

تعلقة به إلى يجب تحديد القبول الصرررررررري  للمقتني لمجموع الإلتزامات الم .والتقنية والمالية المتعلقة به

 .فهمقة من المقتنين المعينة من طرتحويل إدارة هذه الملكية المشتركة إلى الهيئات المنبث غاية

 

 

                                                             
 .23رانيا وفاء ربحي، المرجع السابق، ص، - 1
 المرجع نفسه، نفس الصفحة. - 2 

 .36ص، ، المرجع السابق،، محمد أمين عزيزيعبد القادر قارة- 3
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 :في السعر التقديري للبيع 1-5

الدينار ...بتثبيت السعر التقديري لبيع الملك موضوع عقد حفظ الحق المكتوب بالأرقام وبالأحرف

 .باحتساب كل الرسوم ،الجزائري

البناية  مقابل تسليم ،حفظ الحق بتسديده للمرقي العقاريي يلتزم صاحب هذا السعر هو المبل  الذ

 .بهما ا للتنظيم والتشريع المعمولوفق ،إتمامها موضوع عقد حفظ الحق هذا أو جزء من البناية التي

حسررررب  %20يلتزم صرررراحب حفظ الحق بدفع تسرررربيق محدد بالأرقام وبالأحرف والذي لا يتعدو 

لة والكفالصرررررندوق الضرررررمان  ،لمعد من طرف الباعث العقاري بذكرالتاري  ورقم الوصرررررلالأمر بالدفع ا

 .للبعث العقاريةالمتبادلة 

  :في الأجل التقديري للتسليم 1-6

وطبقررا لأحكررام المررادتين  ،صررررررروص عليهررا في التشرررررررريع المعمول بررهالعقوبررات المنتحررت طررائلررة     

اري المتفق عليه لصرراحب حفظ العقاري بنقل ملكية الملك العقيلتزم المرقي  04-11من القانون332و131

 من أجل لا يتعدو المدة المتفق عليها وذلك إبتداء من تاري  التوقيع على هذا العقد . ،الحق

 :عفي نقل الملكية وإعداد عقد البي 1-7

لنهائي أمام بمجرد التوقيع المشترك لعقد البيع ا ،ية الملك موضوع عقد خفظ الحق هذايتم نقل ملك

 .3حيث يتم تحرير التسبيق المودع لدو الصندوق أمام الموثقمقابل دفع المبل  المتبقي للبيع،  الموثق

 :في  روط وكيفيات فسا عقد حفظ الحق 1-8

حدد الذي ي 04-11من القانون رقم  32لا يمكن فسررررر  عقد حفظ الحق إلا في إطار أحكام المادة 

 :وتنص هذه المادة على ،الترقية العقاريةالتي تنظم نشاط القواعد 

 .أحد الطرفين مع قبول الطرف الأخربطلب من  -

ساااااابة وفي هذف الحالة يسااااااتفيد المرقي العقاري من إقتطاع بن ،بطلب من صاااااااحب حفظ الحق -

 مدفوعمن مبلغ التسبيق ال15%

وجيه توبعد  في حالة عدم إحترام صاااااااااحب حفظ الحق لإلتزاماته ،بطلب من المرقي العقاري -

 .واحد ولم يرد عليهمامدة كل واحد منهما  هر ،عن طريق محررقرائيإعذارين له يبلغان 

                                                             
، المرجع السررررابق، التي تنص على:" يتم تحويل ملكية عقار موضرررروع عقد حفظ الحق 04-11من القانون  31المادة  - 1

 عند تاري  التسديد النهائي لسعر العقار المحفوظ، ويجب إعداد عقد البيع أمام موثق طبقا للتشريع المعمول به".  
سابق، التي 04-11من القانون  33المادة  - 2 شهر كحد  3تنص على:"يتعين على المرقي العقاري، بعد ثلاثة ، مرجع ال أ

أقصررررررى، على إثر الإسررررررتلام المؤقت للبناية أو لجزء منها، بإعداد عقد البيع بيع البناية أو جزء من البناية المحفوظة، أمام 
 موثق مقابل التسديد الكلي لسعر البيع من طرف صاحب حفظ الحق".

 .24السابق، ص،  رانيا وفاء ربحي، المرجع - 3
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يجب أن  ،اعالعقاري الذي يتضمن الملك المبالملكية المشتركة للمجمع تسييرالإلتزامات المتعلقة ب

تداء من إبة سنتين الملك خلال مدالحق على إلتزام البائع بضمان أوالتكليف بضمان تسييرينص عقد حفظ 

 .جزء من البناية المعنيةتاري  بيع آخر

 :في طريقة إثبات العقد 1-9

 .د وتوابعهقصد تنفيذ هذا العق ،وينها المتتابعة والمذكورة أعلاهعناتختار الأطراف مواطنها في 

لتزام وهو معفى من إ ،سرجيل طبقا لأحكام قانون الطابع والتسرجيلللت ،يخضرع عقد حفظ الحق هذا

 .العقاريالإشهار

وقد وقع عليه  ،وم والشرررررهروالسرررررنة المذكورة أعلاهلموثق الممضررررري أسرررررفله في اليحرر بمكتب ا

 . 1الأطراف والشهود والموثق بعد قراءته وتفسيره

 :لعقد الرسميالبيانات العامة الإلزامية في ا  -2

 : 2فتتمثل في ا تيالعقاررقة الرسمية المثبتة لبيع العامة التي يجب أن تتضمنها الووأما البيانات 

 .مكتبهإسم ولقب الموثق ومقر -

 إسم ولقب وصفة وموطن وتاري  ومكان ولادة البائع والمشتري وجنسيتهما. -

 إسم ولقب وصفة وموطن وتاري  ومكان ولادة الشهود عند الإقتضاء. -

 إسم ولقب وموطن المترجم عند الإقتضاء. -

 الذي أبرم فيه عقد البيع. المكان والسنة والشهرواليوم -

 وكالة البائع والمشتري المصادق عليها التي يجب أن تلحق بكصل العقد. -

 .توقيع البائع والمشتري والموثق والشهود والمترجم عن الإقتضاء -

حد باللغة العربية في نص وا ،العقد الرسرررررررمي تحت طائلة البطلان أن يحررويجب على الموثق 

وقيع ، وأن يكتب الثمن والسنة والشهر ويوم التن إختصارأو بياض أو نقصءتها وبدووواض  تسهل قرا

 ت فيعلى الإحالاويصررررررررادق  ،الأخرو بالأرقام ، وأن يكتب التواري على الورقة الرسرررررررمية بالحروف

 ومن ،بالتوقيع بالأحرف الأولى من طرفه، وعلى الكلمات المشرررررطوبة الهامش أو في أسرررررفل الصرررررفحات

 وعند الإقتضاء من طرف الشهود والمترجم إن وجدوا. ،يطرف البائع والمشتر

 تحت طائلة ،إضررافة كلماتأومي أي تحشرريرأو كتابة بين الأسررطرتتضررمن العقد الرسرروعلى أن لا

قة على مع وجود المصررادقة في آخر الور ،محررة أو المكتوبة بين السررطور أوالمضررافةبطلان الكلمات ال

 .ة بشكل لا يشوبه أي شك أو إلتباسعددها والمكتوبالكلمات المشطوبة غير المتنازع في 

                                                             

 .25رانيا وفاء ربحي، المرجع السابق، ص،  - 1 
  .69ص، ،المرجع السابق سامية براهيمي، - 2
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 صررروصويتوجب على الموثق قبل توقيع البائع والمشرررتري على العقد الرسرررمي أن يتلو عليهما الن

 .في هذه الورقة والتنويه على هذه التلاوة ،الجبائية والقوانين المعمول بها

مترجم إن وجدوا على العقد وال وإذا تمت التلاوة وقع الموثق مع البائع والمشرررررررتري والشرررررررهود

وإذا كان البائع أو  ،في آخر العقد الرسررمي ،ى توقيع البائع والمشررتري والشررهود، وأن يؤشررر علالرسررمي

نفس دون الموثق تصريحاتهم في هذا الشكن في  ،ود لا يعرف أو لا يستطيع التوقيعالمشتري أو أحد الشه

اته قبل توقيعه . وفي حالة وقوع مانع للموثقكو وفقاهر صررماتهم ما لم يكن هناك مانعويضررعون ب ،المكان

أو المترجم تخول لكل  وكانت الورقة موقعه من طرف البائع والمشرررتري والشرررهود ،على العقد الرسرررمي

ع على الورقة الرسمية المثبتة المشتري أن يطلب من السيد رئيس المحكمة تعيين موثق للتوقيمن البائع و

 . 1تلقاهاعت من طرف الموثق الذي أصدرها أوي ككنها قد وقالعقد الرسمويعتبر ،له

 .عقد حفظ الحقتوثيق مجال تدخل الموثق بعد  :الفرع الثاني

 :وتتمثل فيما يلي تحرير العقد بها مرحلة ما بعد يقصد       

والتشرريع  وتعرف البائع والمشرتري على النصروص الجبائية ،ا إتنهى الموثق من عملية التوثيقإذ

 2الخاص المعمول به.

بتحصررررررريل كل الحقوق والرسررررررروم لحسرررررررراب الخزينة العمومية من توجب على الموثق أن يقوم 

ال  المب أن يدفع مباشرررة لقباضررات الضرررائب، ويدها بمناسرربة تحرير العقد الرسررميالملتزمين منهما بتسررد

تشرررريع للدولة وفقا لل المصرررال  المختصرررةعلى أن يخضرررع في ذلك رقابة  ،الواجبة عليهما بفعل الضرررريبة

للموثق أن و ،ة تودع فيها المبال  التي يحوزهاوأن يفت  حسررررراب ودائع لدو الخزينة العمومي ،المعمول به

وب وتقضي بوج ،والمشتري حسب التعريفة الرسمية مقابل وصل يتقاضى أتعابا عن خدماتهم من البائع

قود الترقية عأنه ت دفع أتعاب الموثق مقابل خدماته، غيرد لكيفياتطابق التعريفة مع أحكام المرسوم المحد

فى من فالعقد يسجل فقط ومع ،% 5العقارية ليست خاضعة لدفع الرسوم فهي معفاة من الرسم المقدر ب 

 الرسم .

بما فيها  يتلقاها راق الرسمية المثبتة لبيع العقارالتي يصدرها أنويجب على أن يمسك فهرسا للأو

س عليها من قبل رئيكما يمسررك سررجلات أخرو مرقمة ومؤشرررالرسررمية التي لا يحتفظ بكصررلها  الأوراق

دل العحدد شرركل نموذج هذه السررجلات بقرارمن وزيروي ،لذي يقع مكتبه في دائرة إختصرراصررهاالمحكمة ا

 .حافظ الأختام

                                                             

 .26رانيا وفاء ربحي، المرجع السابق، ص، -1  
 .39ص، ،2005، الجزائر دار هومة،، 1ط ،الكتابة الرسمية كدليل إثبات في القانون المدني الجزائري ،أحمد ميدي - 2
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ها للبائع كل ورقة رسرررررمية مثبتة لبيع العقاربل يسرررررلمويفهم من هذا أن الموثق لا يحتفظ بكصرررررل 

 .1ولكن الجاري به العمل أن يحتفظ الموثق بالأصل تفاديا للتزوير ،والمشتري

مرحلة ما بعد التوثيق إحتفاظ الموثق باصل الورقة الرسمية المثبتة لبيع العقار سواء ولعل أهم ما يميز

أونسرررخة  ،التي حررهافيذية للورقة الرسرررمية وتسرررليم نسرررخة تن ،بتحريرها أو التي تلقاها للإيداعالتي قام 

أو لغيرهما في الأحوال التي يجيز فيها  ،بناء على طلب البائع أو المشرررررررتري أومسرررررررتخرجا ،عادية منها

على الموثق أن يلتزم بالسرررررر المهني بكن لا ينشرررررر أو يذيع معلومات إلا إذا أذن له إذ يجب  .ذلك القانون

 022-06القانون ، وفقا لما يقضرري به المعمول بهماالتشررريع أو التنظيم البائع والمشررتري أو أجاز له ذلك 

 .منه 310في المادة  المنظم لمهنة الموثق

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
 .40ص، ،السابقلمرجع أحمد ميدي، ا -1
  14، المتضمن مهنة الموثق، الصادر في ج رج، ع2006فيفري  20، المؤرخ في 02-06القانون رقم   -2

 .15، ص،2006مارس  8الصادرة في 
، المرجع نفسرره، التي تنص على:" تتخذ التدابير اللازمة لتعزيز الشررفافية 02-06من القانون رقم  10المادة  - 3

سيما على مستوو  شريع والتنظيم المعمول بهما، ولا  سيير الأموال العمومية طبقا للت والمسؤولية والعقلانية في ت
 القواعد المتعلقة بإعداد ميزانية الدولة وتنفيذها".
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 .عقد البيع على التصاميم :المبحث الثاني

وقد  عقد من العقود المسرررماة سررريترجع فكرة ظهور تقنية البيع على التصررراميم الى التشرررريع الفرن

واقع العملي اشررركالية قانونية فكونه من الصررري  التعاقدية الحديثة التي فرضرررها ال يثيرهذا النوع من العقود

هذه الصرريغة . لذا كان لزاما على المشرررع الجزائري وضررع نظام قانوني لضرربط في عدد من المجتمعات

ي ثم بموجب رالمتعلق بالنشررررراط العقا 03-93مرة في ظل المرسررررروم التشرررررريعي لأول من التعاقد تميل 

المعدل والمتمم للقانون السابق المحدد لقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية وهكذا  04-11 رقم القانون

يكون المشرررررع قد حكم في اطارقانوني لعقد البيع على التصرررراميم من خلال النصرررروص الخاصررررة والتي 

ن في عقد البيع على التصرررراميم تكم فدراسررررةوعليه  ي،ي مضررررمونها عن نصرررروص القانون المدنتختلف ف

 :كالتاليثلاثة مطالب وهي 

 مفهوم عقد البيع على التصاميم. المطلب الأول:

 أبرز ضرررررورية ليسررررهل بعد ذلك الخوض في قد البيع على التصرررراميم يعد مسررررالةتحديد مفهوم ع

التعرف ولا التعريف به ثم الى أ يتم، مفهوم هذا العقدا ولبيان الاشررررررركاليات العملية والنظرية التي يثيره

 :ما سيتم دراسته في فرعين وهذاالأخير، ت مبهمة الواقعة على هذا ي تساؤلاألازالة على خصائصه 

 تعريف عقد البيع على التصاميم. :الفرع الاول

لق المتع03-93ميم من المرسوم التشريعي ان المشرع الجزائري لم يعرف عقد البيع على التصا

نه على م 28 الذي نص في المادة 04-11الى غاية صدور القانون رقمبالنشاط العقاري تاركا ذلك للفقه 

هو العقد الذي  ء،عقدالبيع على التصااااااااميم لبناية أو جزء من بناية مقرر بناؤها أو في طور البنا":نهأ

يات من طرف المرقي  نا ية الب قاري يترااااااامن ويكر  تحويل حقوق الأرص وملك ئدة المكالع فا تتب ل

 ."جازوفي المقابل يلتزم المكتتب بتسديد السعر كلما تقدم الان الأ غال،موازاة مع تقدم 

هذا التعريف ينص أسرراسررا على الأثار المترتبة عن هذا العقد  أن نسررتخلص ،دةالماذه من خلال ه 

المهني أو بنقل ملكية الأرض والبنايات ذات الإسرررررررتعمال السررررررركني أوالتجاري أونه عقد منشرررررررك لإلزام أ

 .1موازاة مع تقدم الاشغاله للمرقي العقاري) البائع( وذلك مقابل دفع الثمن المتفق علي الحرفي.

يلتزم البائع  ،يقع على عقارلم يشررررررريد بعد نه عرف الفقه هذا الاخير على انه ذلك البيع الذيأكما 

على مع الالتزام بنقل الملكية للمشررررتري .هذه الطريقة تسررررم  للمشررررتري بالحصررررول  بمقتضرررراه بالانجاز

 .2نجازهإثناء أالمشروع .وذلك ببيع العقار قبل وسمال أة المالية التي تساعده على جمع رالسيول

                                                             
لوم في ريم رفيعة لعور، عقد البيع على التصرراميم في القانون الجزائري والقانون الفرنسرري، )أطروحة دكتوراه في الع - 1

 2019-2018، 2القانون الخاص(، تخصرررص قانون الاعماال المقارن، كلية الحقوق والعلوم السرررياسرررية، جامعة وهران 
 11ص ،

قانون  -2 ناء على التصرررررررراميم وفق ال مات المرقي العقاري في عقد الب مجلة الحقوق  (،04-11عواطف زرارة، )إلتزا

 .88ص، ،محمد خيضر بسكرةجامعة  م السياسية،الحقوق والعلوكلية ، 2013-09-10، 1، مجلد1عدد  ،والحريات
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الكافية  بشرررط تقديم ضررمانات التقنية والمالية .التشررييده عقد رسررمي يوقع على عقار في طورنأو أ

لمتفق عليه. البناية في الاجل ا من طرف المتعامل في الترقية العقارية بصرررررررفة البائع الذي يلتزم بانجاز

مير وفي وتسررررليمها للمسررررتفيد بصررررفة المشررررتري بالمواصررررفات المتفق عليها والمطابقة لقواعد البناء والتع

ن ثمن مالمخصرررومة المجزاة على مراحل تقدم الانجاز المقابل يلتزم المشرررتري بدفع التسررربيقات والدفعات

المرقي العقاري  نه ذلك العقد الذي يلتزم بموجبهإوعلى أ تفاققيمتها وطريقة اجال دفعها بالاديد البيع وتح

ل يلتزم بوفي المقا، نجازي قبل الإأرة نقل ملكيتها وقت ابرام العقد ببيع بناية قبل تشرررررررييدها مع ضررررررررو

 قساطأالمشتري بدفع الثمن على 

 :ساسية تتمثل فيأربعة عناصر أخلال هذه التعاريف نستخلص وجود  ومن

نها في طور الانجاز كمثال شرررروع المرقي أو أعملية البيع للبناية التي لم تشررريد بعد هو :الاولالعنصااار 

تب ونقل نجازالاسراسرات مع نقل ملكيتها مقابل دفع الثمن من طرف المكتإالعقاري في الاشرغال الاولية. ك

 1دم الأشغال.التي سيشيد فوقها البناية، وعلى البنايات موازاة مع تقالملكية تكون على الأرض 

بناية المتفق : يتمثل في إلتزام المرقي العقاري بالقيام بكشرررررررغال البناء لغرض تحقيق الالعنصااااااار الثاني

 عليها في العقد.

لتقنية منها وجزء منها محل العقد تكون كل مواصررفاته خاصررة األ في تحديد البناية : يتمثالعنصاار الثالث

 محددة ضمن العقد.

بكن التعريف المقدم من ، 2:يتمثل في المدة المحددة للقيام بكشررغال البناءالأخيرللعنصاار ما بالنسرربة أ

طرف المشررررع الجزائري والمشررررع الفرنسررري بوصرررف هذا العقد بعقد بيع،لكل محل هذا العقد يتمثل في 

                           جال محددة.آلمرقي العقاري بإنجازها وذلك في بناية أو جزء بناية غير موجودة وقت التعاقد ويلزم ا

يلتزم به البائع بل يقوم بهذه  يسرررررررمى بالبائع حتى وإن إلتزم بالبناء عادة لابالتالي المدين في هذه العلاقة 

الأشرررررررغال المقاول المتعاقد معه كما أن عقد البيع هو عقد يحول حقوق الأطراف بكقل فوري ولو أن عقد 

 وبناء على ماسرررررربق يعرف هذا العقد عقد يلزم بمقاضرررررراة البائع عقد.البيع يرتب إلتزامات لاحقة لإبرام ال

ن طرف )المرقي العقرراري( بنقررل ملكيررة الأرض والبنررايررات مع تقرردم الأشرررررررغررال مقررابررل دفع الثمن م

 جال محددة.آالمشتري)المقتني( وذلك في 

 البيع على التصاميم. خصائص عقد :الفرع الثاني

التصرررراميم يتميز بمجموعة من الخصررررائص منها ما شرررربه به العقد البيع التقليدي   إن بيع العقارعلى     

سة أوجه الخصوصية في  عندما يكون العقار موجودا وقت التعاقد  ومنها ما إنفرد بها عنه، ولذا فإن درا
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هذا العقد لمسرركلة جوهرية لإسررتكمال بيان مفهومه ولتحديد خصررائصرره سررنتطرق إلى خصررائص عقد البيع 

 04-11التصررررررراميم طبقا للقواعد العامة )أولا( وخصرررررررائصررررررره طبقا لقواعد الترقية العقارية  رقم  على

 . 1)ثانيا(

 .لى التصاميم طبقا للقواعد العامةخصائص عقد البيع ع :أولا

 إن عقد البيع على التصررراميم له خصرررائص مشرررتركة مع البيع التقليدي وهذه الخصرررائص سرررتكون 

 العناصرالأتية:محل تفصييل في 

 عقد البيع على التصاميم عقد مسمى: -1

، ويعد عقد 2العقد المسمى هو العقد الذي وضع له المشرع إسما خاصا وتكفل ببيان أحكامه         

 04-11البيع على التصررراميم عقد مسرررمى لأن المشررررع الجزائري خصررره بتنظيم قانوني في القانون رقم 

 لترقية العقارية.المحدد للقواعد التي تنظم نشاط ا

 عقد البيع على التصاميم عقد بسيط:  -2

، حيث 3يجارالعقد البسررررررريط هو العقد الذي يتضرررررررمن نوعا واحدا من العقود كعقد البيع وعقد الإ         

من القانون رقم  28يشرررمل عقد البيع على التصررراميم على أحكام عقد واحد والمنصررروص عليه في المادة 

  سالف الذكر. 11-04

  عقد البيع على التصاميم عقد ناقل للملكية  -3

القانون  من 351إن عقد البيع على التصررررراميم من العقود الناقلة للملكية حسرررررب نص المادة         

د البيع على البائع في جميع أنواع البيوع ومن بينها عقى المشررررررررع هذا الإلتزام على عاتق المدني قد ألق

الملكية  لفائدة المكتتب، وتنتقلالتصررررررراميم حيث يكرس هذا الأخير تحويل حقوق الأرض وملكية البنايات 

لمباني فيه بشكل فوري بالنسبة لحقوق الأرض وما عليها من منشيت إذا وجدت وبشكل تدريجي بالنسبة ل

 أعلاه. 04-11من القانون  28عا للتقدم في الاشغال حسب نص المادة التي سيتم إنشاءها تب

 عقد البيع على التصاميم عقد ملزم لجانبين: -4

مدين أي أن كل واحد منهما يكون دائن ومتبادلة  بحيث تترتب على عاتق البائع والمشرررررررتري إلتزامات

نرو أنه من العقود الملزمة لجانبين عدة على عقد البيع على التصررررراميم للطرف الثاني وبإسرررررقاط هذه القا

من  49إلى  42من لتضرررررررمنه إلتزامات تقع على عاتق المرقي العقاري المنصررررررروص عليها في المواد 

                                                             
، )مذكرة لنيل شررهادة الماسررتر 04-11شررهناز كتفي، سررلاف العطراوي، عقد البيع بناء على التصرراميم في ظل القانون  - 1

 2019-2018قالمة،  1945ماي  8ية الحقوق والعلوم السرررررياسرررررية، جامعة تخصرررررص قانون خاص )قانون أعمال(، كل
 .11ص

، دار الهدو 4، الجزء الأول، ط اارح القانون المدني الجزائري، النظرية العامة لتلتزامات ،محمد صرربري السررعدي - 2

 .51، ص،2007للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، 
 المرجع نفسه، نفس الصفحة. - 3
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إلى  50، وإلتزامات مقابلة لها تقع على عاتق المكتتب المنصرررروص عليها في المواد من 04-11القانون 

 من نفس القانون. 53

 كليعقد البيع على التصاميم عقد   -5

ركان أ توفر يعد عقد البيع على التصرررررررراميم من العقود الشررررررركلية لأن محله بيع عقار الذي يسرررررررتلزم    

سبب والرسمية و نعقاده وهيوشكلية لإموضعية  بطلانا  الإشهار وإلا عد العقد باطلاالرضا والمحل وال

 المحدد لنموذجي 431-13 وحسررررب المرسرررروم التنفيذي 04-11من القانون  34مطلقا طبقا نص المادة 

 عقد حفظ الحق وعقد البيع على التصاميم. 

 ثانيا: خصائص عقد البيع على التصاميم طبقا لقانون الترقية العقارية.

د بها زيادة على خصرررررائص عقد البيع على التصررررراميم طبقا للقواعد العام، هناك خصرررررائص ينفر         

والتي  04-11من خلال القانون وحده عن باقي عقود البيع الأخرو، وهذه الخصرررائص سرررنسرررتخلصرررها 

 سندرجها في النقاط التالية:

 عقد يرد على محل غير موجود عند التعاقد:  -1

من  92د مسرررررررتقبلا، أو عقار مزال في طور الإنجاز، حيث أجازت المادة غير أنه قابل للوجو        

ل الإلتزام :" يجوز أن يكون محالتقنين المدني الجزائري التعامل في الأشياء المستقبلية حيث نصت على

 ويعتبر بيع مسكن من الأشياء المستقبلية.  يئا مستقبلا ومحققا"

 عقد ناقل للملكية تدريجيا:  -2

بمقتضاه ينقل المرقي العقاري ملكية البناء محل عقد البيع على التصاميم إلى المكتتب لكن الذي إذ        

، وهو يميز نقل الملكية عن باقي  البيوع أن عملية نقله تتم على مراحل أي تدريجيا كلما تقدمت الأشرررغال

والتي تؤكد أن الملكية التامة التي تعد من في إطار عقد  04-11من القانون  28ما نصرررررررت عليه المادة 

من المرسرروم التنفيذي  3البيع على التصرراميم لا تكون إلا بالتسرردسررد الكلي للثمن وهو مافصررلت فيه المادة 

 .1المحدد لنموذجي عقد حفظ الحق وعقد البيع على التصاميم 13-431

 لقيد على التصرف: ا -3

تري من تحرير العقد على شرركله الرسررمي وتسررجيله وشررهره وإعتبار المشرربه بالرغم ويقصررد        

قساط والتسليم مالكا إلا أن هذا الأخير لا يستطيع التصرف في العقار محل الإنجاز إلا بعد تسديد كافة الأ

 .وجبه رفع رفع القيد على التصرفالنهائي للبناية والتوقيع على محضر التسليم وشهره ليتم بم
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 عقد الثمن فيه على  كل أقساط:   -4

لى والباقي بعد تقديم الدفعة الأوحيث يحدد الثمن في عقد البيع على التصرررراميم على شرررركل أقسرررراط،       

من 28دته المادة الأشررررغال أما القسررررط الأخير يدفع وقت تسررررليم البناية، وهو ما أكحسررررب مراحل تطور 

للمراجعة  ، كما أن الثمن يكون ثابتا أو قابلا431-13من المرسرررروم التنفيذي  3المادة و 04-11القانون 

 سابق الذكر. 04-11فقرة الثانية من القانون  38وبالتحديد ما نصت عليه المادة 

 طرفي عقد البيع على التصاميم. إلتزامات :المطلب الثاني       

ر لمكتتررب وتعتبمتبررادلررة في ذمررة المرقي العقرراري وا يرتررب عقررد بيع على التصرررررررراميم إلتزامررات

ميم في يع على التصرراإلتزامات المرقي العقاري في عقد البيتم دراسررة وعليه سرروف  ،ضررمانات قانونية له

 .ي إلتزامات المشتري من نفس العقدوفي الفرع الثانالفرع الأول 

 .إلتزامات البائع )المرقي العقاري( :الفرع الأول

يفرض عقد بيع العقار على التصاميم إضافة إلى الإلتزامات المعروفة في عقودالبيع طبقا للقواعد 

الإلتزامات التي تقع على  العامة، إلتزامات خاصة، و بموجب هذا العقد يلتزم بنقل الملكية، الذي يعـد أهم

لتي تشررررررريد فوقها تلك القطعة الأرضرررررررية اعلى البناية التي سرررررررتنجز عاتقه، والذي يختص بميزة وردوه

ـزم بإقامة البناء ـا للمواصفات المتفق عليها في هذا العقد، البنايةولهـذا فهو مل ـ وبمجرد إتمام الإنجاز  طبق

ويكون ملزما  بضمان التعرض والإستحقاق  ،المبيع للمشتريزم بتسليم العقارطبقا للتصميم فانه يلتـررررررـرررررر

 04-11ات الخاصة، المنصوص عليها في القانون رقمطبقا للقواعد العامة، إضافة إلى بعض الضمانـرررررررر

 1المتعلق بنموذج عقد البيع على التصاميم  431-13والمرسوم التنفيذي

 .الإلتزام بنقل الملكية أولا:

ذج عقررد بيع العقررار على المتعلق بنمو431-13التنفيررذي المرسررررررروم و 04-11رقم فرض القررانون

ختلف في تعريفه غير أن هذا الإلتزام ي ،بنقل ملكية الشيء المبيع لإلتزامعلى المرقي العقاري ا ،التصاميم

ا أن طريقة كميرد على شرريء لم يتم تشررييده بعد  نظرا لأن محل العقد ،ن نقل الملكية في القواعد العامةع

العامة  عن الأحكام وتاري  إنتقال ملكية العقار إلى المشررررررتري في عقد بيع العقار على التصرررررراميم تخرج

 .العقار في البيع العاديية المعروفة في إنتقال ملك

 :تعريف إلتزام بنقل الملكية-1-1

ولذلك فإن إلتزام البائع بنقل  يعد إنتقال الحق من شخص إلى أخر يرتبه القانون على وقائع معينة،

من القانون المدني الجزائري  361حيث تنص المادة  ،بنقل ملكية الحق للمشتري الحق المبيع هو إلتزامه

:"يلتزم البائع بأن يقوم بماهو لازم بنقل الحق المبيع إلى الم اااااااتري وأن يتمتع عن كل عمل على أنه 
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ع لذلك هناك من يعرف الإلتزام بنقل الملكية في بي. 1من  ااأنه أن يجعل نقل الحق عساايرا أو مسااتحيلا"

بالقيام بكل ماهو ضرررررروري قانونا وواقعا من أجل إنتقال هذا الحق  أنه إلتزامالبائع ،العقار بصرررررفة عامة

 2.بمجرد العقد ،ويحدث أثره بالإشهار إلى المشتري والإلتزام بنقل الملكية في بيع العقار ينشك

 أحكام إنتقال الملكية: 1-2

   المدني نونالقاواردة في يخضرررع عقد البيع على التصررراميم في إنتقال الملكية لأحكام نقل الملكية ال

زائري على القانون المدني الجمن  793حيث تنص المادة  ،العقارعلى التصررراميم بيعا عقاريا بيعر بإعتبا

اقدين أم في حق :"لا تنتقل الملكية والحقوق العينية الأخرى في العقار ساااااااواء كان ذلل بين المتعأنه

دير مصااااااالحااة وبااالأخص القوانين التي تاا ،ءات التي ينص عليهااا القااانونالغير إلا إذا روعياات الإجرا

 . هرالعقار"

اقدين ن المتعويتضررر  من نص المادة أن جميع التصررررفات الواردة على العقار لا يكون لها أثر بي

 .التسجيل، والشهر العقاري ،إلا بعد إتمام إجراءات التوثيق ،أو في مواجهة الغير

كام خاصرررة ك هذا الأخير إلى أحفإنه يخضرررع كذل ،يلمدنبالإضرررافة إلى هذه الأحكام العامة من القانون ا

نموذج ب المتعلق431-13 :والمرسرررررروم التنفيذي رقم 04-11انون رقممن خلال مواد الق في إنتقال الملكية

 بيع العقار بناء على التصاميم.

ى يتم إعااداد عقااد البيع عل تنص على أن:" 04-11من القررانون  34من المررادة  1 نجررد الفقرة

خص في وي ،يخرااع لل ااكليات القانونية الخاصااة بالتسااجيل والإ ااهارفي ال ااكل الرساامي والتصاااميم 

 ".البناء والأررية التي  يد عليها البناء ،نف  الوقت

 .الإلتزام بخقامة البناء طبقا للمواصفات المتفق عليها :ثانيا

مشررتري أهم ما بإقامة البناء طبقا للمواصررفات المتفق عليها بين المرقي العقاري وال يعتبر الإلتزام

ك للذ ،ازهالعقد يردعلى عقارلم يتم إنج إلا أن هذا ،على التصرررررررراميم عن غيره من البيوع يميز عقدالبيع

ات والمقاييس وطبقا للمواصررف، ة البناء في الموعد المتفق عليهيلتزم المرقي العقاري بمقتضررى العقد بإقام

 المتفق عليها بين الطرفين في العقد. 

 رقم المشررررع الجزائري في القانون لم ينص ،الموعد المحدد المتفق عليه الإلتزام بإقامة البناء في

إلا بالرجوع إلى أحكام  ،عليه على إلتزام المرقي العقاري بإقامة البناء وإنهائه في الموعد المتفق 11-04

                                                             
، بن عكنون الجزائر، 5، ديوان المطبوعات الجامعية، طعقد البيع في القانون المدني الجزائريمحمد حسرررررررنين،  - 1 

 .78، ص، 2006
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التي أشررررارت  بنموذج عقد بيع العقار بناء على التصرررراميم المتعلق 431-13 التنفيذي رقمالمرسرررروم مواد 

 يلتزم البائع مواصلة البناء وإنهائه في الآجال المقررة.":"حيث نصت ،بالتشييد وإنهائه إلى الإلتزام

نه :" 04-11من القرانون  1في فقرتهرا 03دةوعرفت المرا بك ية أو البنراء  كل عملياة ت ااااااايياد بناا

البناء ".ويقصرد بإلتزام إقامة جموعة بنايات ذات الإساتعمال الساكني أو التجاري أو الحرفي أو المهني م

وتركيب عناصررر التجهيز في المكان المخصررص لها، ليصررب  البناء صررالحا  ،وإنهائه تشررييد كل الأجزاء

 . 1للغرض الذي أنجز من أجله

لأن هذا الأخير مرتبط  ،يختلف عن إلتزامه بحسن الإنجاز ،أن إلتزام البائع بإقامة البناء نشير إلى

بينما الإلتزام بإقامة البناء وإتمامه يتحقق  وهو يقوم في حالة ظهورعيوب البناء، بإلتزام البائع بالضرررمان،

عناصررررالتجهيز الضررررورية لإسرررتعمال المبنى في الغرض المعد كانت الأعمال قد نفذت وقد نصررربت  إذا

 2له.

نجد  ي ،فالمتعلق بنموذج عقد البيع على التصراميم  431-13ى المرسروم التنفيذي رقم وبالعودة إل

مادة ولم يربطه بكجل الذي أفرد له نص ال ،زة في هذا المرسوم على أجل الإنجاأن المشرع نص صراح

تفاق لإالبناء  لكن المشررررررع ترك مسررررركلة تحديد مدة إقامة ،ة بيجال التسرررررليممن نفس المرسررررروم المتعلق 3

يمكن أن  ،هام البائع بإقامة البناء وإتماملم يشرررررررر عن إلتز 04-11وبما أن القانون  ،الطرفين في العقد

ان ذلك كوإن  ،ما تنطبق مع آجال إتمام الإنجاز نسررررتنت  ذلك ضررررمنيا من خلال آجال التسررررليم لأنها عادة

سليمهليس بقاعدة فقد يكون الإنجاز تام سليم بنغير أن ا ،ا ولكن لا يتم ت اية غير منجزة أو لبائع لا يمكنه ت

 لم يتم إنجازها فإلتزام البائع بالتسليم يفترض تمام الإنجاز. 

لتصاميم يهدف تحديد آجال معينة لإنجاز البناية من طرف الأطراف المتعاقدة في عقد البيع على ا

في  ،وممتلكا لها يصرررب  حاجزا للوحدة فالمشرررتري يهمه أن يعرف متى ،إلى تحقيق مصرررلحة لكل طرف

 3حين البائع يهمه أيضا الحصول على بقية الثمن المتفق عليه وإقامة البناء بطريقة ترضي المشتري .

 .الإلتزام بالمطابقة ثالثا:

بإقامة البناء على التصررررراميم  عقار على التصررررراميم بإقامة البناءلا يكفي إلتزام البائع في عقد بيع ال

وإنما لابد أن يكون البناء مطابقا لقواعد البناء والتعمير ولرخصة  ،عليه فقط امه خلال الموعد المتفقوإتم

البناء هو إلتزام بتحقيق فإلتزام البائع بمطابقة  ،المعدة من طرف المهندس المعماري البناء والتصرررررررميم

                                                             
 .37رانيا وفاء ربحي، المرجع السابق، ص، -1
كلية  ،(تخصررررص قانون عقاري ،مذكرة لنيل شررررهادة الماسررررتر) الموثق في عقد البيع على التصرررراميم،دور ،أحمد ربحي -2

 .47ص، ،2017-2016 ،قوق والعلوم السياسية، تيسمسيلتالح
 .66ص، ،2014الجزائر ، ،دار الأمل، 1ط ،النظام القانوني لعقد البيع على التصاميم زاهية حورية سي يوسف، -3
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عند تواجده لذلك يسررررتوجب القانون  ،التعاقد لا سرررريما وأن البناء محل العقد لم يكن موجودا وقت ،النتيجة

 .بقا لما تعهد به البائع في العقدأن يكون مطا

صاااميم :"في حالة عقد البيع على التنصررت على مايلي 04-11القانون رقم من 39 كما أن المادة

قة المنصااااوص لا يمكن حيازة بناية أو جزء من بناية من طرف المقتني إلا بعد تسااااليم  ااااهادة المطاب

قانون رقم  قانون رقم  1990-12-10ؤرخ في الم 29-90عليها في ال ية جالمؤرخ في  15-08وال ويل

2008."... 

 .تعدم المطالبة وقبول التسبيقا رابعا:

 الذي يحدد القواعد التي تنظم نشررررراط الترقية العقارية  ،04-11من القانون رقم  42المادة  جاء في

يمكن للمرقي العقاري أن يطالب ولا أن يقبل أي تساااابيق أو إيداع أو إكتتاب  :"لاحيث تنص المادة على

أو قبول سااندات تجارية مهما كان  ااكلها،قبل توقيع عقد البيع على التصاااميم أو قبل تاريا إسااتحقاق 

عقاري يلجك إلى إبتزاز وهذه المادة تعال  الحالات والوضررررررعيات السررررررابقة التي كان فيها المرقي الالدين"

والهروب بالتسررربيقات المالية  ووضرررع حد لظاهرة النصرررب والإحتيال والبيع الوهمي للشرررقق، ،لمكتسرررببنا

 .1وتوجيهها لغير الغرض الذي من  من أجله

 الإكتتاب المسبق في صندوق الرمان والكفالة المتبادلة. خامسا:

اء سررركن ينطوي نشررراط الترقية العقارية على جملة من المخاطر تجعل العديد من الراغبين في إقتن

الكفالة ولذلك فإن آلية الإئتمان المتمثلة في صرررندوق الضرررمان  يعزمون عن الإكتتاب في صررريغة المتاحة،

لا سرريما  ،عقدر محل العلى مسررتقبل العقا على التعاقد مع المرقي العقاري المتبادلة تسررم  بطمكنة المقبلين

اصرررة خ ،ب تكمين عند مبادرته بإنشررراء عقاروأن المشررررع الجزائري فرض عليه الإنخراط وألزمه باكتتا

 .تي البيع على التصاميم وحفظ الحقوفق صيغ

إن المشرررع الجزائري من  لصررندوق الضررمان والكفالة المتبادلة صررلاحية إنتقال إنجازالعقار الذي 

مما يسررم  لنشرراط الترقية العقارية بولوج الأمان والثقة  ،هتكمينا بمناسرربة تشررييده ل أكسررب المرقي العقاري

وعدم الخوف. ويكتي صررررررندوق الضررررررمان والكفالة المتبادلة كيلية تسررررررم  بالعمل على ضررررررمان ما يدفعه 

فإن الصرررندوق يمكنه أن  ،العقاري سرررواء بإرادته أو بدونها فلو حدث طارئ للمرقي المقتنون من أموال،

، أما لو كان البناء في حالة متقدمة من الإنجاز فيسرررررررتطيع مقتنين بإرجاع مسرررررررتحقاتهم الماليةيعوض ال

                                                             
 .56عبد القادر قارة، محمد أمين عزيزي، المرجع السابق، ص، - 1
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وقد ألزم المشرررع على المرقي  1الصررندوق الحلول ومواصررلة البناء وذلك بإسررتعانة بمرقي عقاري أخر .

 .04-11ن من القانو 552و42الإكتتاب المسبق وفقا لأحكام المادتين 

في الترقية العقارية تم إسرررتحداثه بموجب المرسررروم التنفيذي ة المتبادلصرررندوق الضرررمان والكفالة 

 .1803-14المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم  97-406

 .الفرع الثاني: التزامات الم تري في عقد البيع على التصاميم

شتري تقابل يرتب إلتزامات في ذمة الم ،ة لجانبينصاميم من العقود الملزميعد بيع العقار على الت

ختلفان عن لا ي ،ي تقابل إلتزامات المرقي العقاري، وتتمثل في إلتزامين هامينإلتزامات في ذمة المشررررتر

ي دفع فالإلتزامات المعروفة في عقد البيع العادي ،إلا في  بعض الخصرروصرريات ،وهما إلتزام المشررتري 

لمواصفات المتفق البائع بنقل الملكية، وإلتزام المشتري بتسلم العقار المنجز طبقا ل الثمن وهو سبب إلتزام

لمفروضررررة في إلتزام بتحمل التكاليف ا ،ا يتحمل كذلك بالإضررررافة إلى هذين الإلتزامينعليها في العقد .كم

د البيع ج عقالمتعلق بنموذ431-13ي رإليه المرسرررروم التنفيذعقد بيع العقارعلى التصرررراميم وفقا لما أشررررا

 على التصاميم .

 .الإلتزام بدفع الثمن أولا:

سية للمشتري في عقد بيع العقار على التصاميم غير أن هذا  يعتبر دفع الثمن من الإلتزامات الرئي

الأحكام في جملة من المسائل وتتمثل  وتظهرهذه ،خاصة لم نعهدها في البيع العادي الإلتزام ينفرد بكحكام

طريقة دفع ثمن العقار المبيع ،وهي جملة من المسرررائل  ،في تحديد ثمن البيع ومراجعته إن إقتضرررى الأمر

 .4حماية المشتري العقار على التصاميم  ،ن وراء تنظيمها بنوع من الخصوصيةالتي أراد المشرع م

 :تحديد ثمن البيع -1

في عقد بيع العقار  تحديد سررررررعر البيع وآجال دفع الثمن والمشررررررتري،يجب على المرقي العقاري 

من  37إذ يعد من البيانات الإلزامية التي نص عليها المشررررررررع الجزائري في المادة  ،على التصرررررررراميم

أنه تقديري ": وتنص على غير أنما يتميز الثمن في عقد البيع على التصرررررررراميم ،04-11القانون  رقم 

                                                             
 .49المرجع السابق، ص،  ،أحمد ربحي - 1
:"يجب أن ينتسررب كل المرقين العقاريين المعتمدين والمسررجلين في التي تنص على 04-11 رقم من القانون 55المادة  - 2

 الجدول
جب أحكام المرسوم الوطني للمرقيين العقاريين، لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية المنشك بمو 

 الذي يدعي في صلب النص )صندوق الضمان(". 1993جانفي سنة19المؤرخ في  01-93التشريعي رقم 
ة المتبادلة في حداث صررررندوق الضررررمان والكفالالمتضررررمن أ1997نوفمبر3، المؤرخ في 406-97 المرسرررروم التنفيذي - 3

-14 ، المعدل ب المرسرروم التنفيذي34ص ،1997نوفمبر 5 الصررادرة في ،73 ع ج رج،الصررادر في  ،الترقية العقارية

الصادر في  تبادلة في الترقية العقارية،، المتضمن أحداث صندوق الضمان والكفالة الم2014جويلية 5المؤرخ في  180

 .5ص، ،2014جويلية  19الصادرة في  ،37ع ،ج رج

 .56عبد القادر قارة، محمد أمين عزيزي، المرجع السابق، ص، -4 
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كما يحتمل أيرااا  ،لعقار المبيع دون زيادة أو نقصااانأن يقبله المتعاقدان كمقابل ليحتمل  ولي  نهائي،

لكن ب اارط وجوب ما إذا كان السااعر قابلا للمراجعة أم لا في عقد  ،إن إقترااى الأمر مراجعة هذا الثمن

 .1" بيع العقار على التصاميم

عقد البيع من أهمها أنه في  ،راجعة الثمن يرجع لعدة  إعتباراتمجالا لم المشررررررررع فت  كما أن 

فإنه   ،ا لإتمامهاوبما أن عملية الإنجاز هذه مسرركلة تتطلب وقت ،ريلتزم البائع بتشررييد العقا ،على التصرراميم

قد يحدث تذبذب في أسررررررعار المواد أو سررررررعراليد العاملة أو غيرها من المعطيات التي قد  ،في هذه الفترة

 .2يتناسب مع إلتزامات الأطراف  تجعل الثمن المتفق عليه في البداية لا

ت ع هو من يحدد حالاالبائ  ،الملغى  03-93من المرسرررررروم التشررررررريعي  10في السررررررابق طبقا للمادة 

قصى المشرع كحد أكونها غير مقيدة أو محصورة بحالات معينة أو نسب محددة من قبل  ،مراجعة الثمن

جاوزها بائع ،لا يمكن ت لذي فت  المجال لتعسرررررررف ال بالغته في زياد الأمر ا اجة ة الثمن مسرررررررتغلا حوم

ية ، حيث تحقيقا للحما04-11لكن سرررررعان ما تدارك المشرررررع الجزائري الأمر في القانون  ،المشررررتري

من المادة 3قرة فرض عليهم عند مراجعة الثمن الإسررتناد إلى الف ،للأطراف المتعاقدة القانونية التي أولاها

ى يجب أن ترتكز صااااااايغة مراجعة الأساااااااعار عل ":على ما يليالتي تنص  04-11من القانون رقم  38

اد واليد ار المواد والعتعناصاااار تغيرات سااااعر التكلفة وتعتمد على تطور المؤ اااارات الرساااامية لأسااااع

ها أن تؤدي إلى بخساااااتثناء الظروف الطارئة التي لا يمكن تجنبها والإساااااتثنائية التي من  اااااأن ،العاملة

المائة كحد بللم ااروع ولا يمكن أن تتجاوز مبلغ مراجعة السااعرع اارين  الإخلال والتوازن الإقتصااادي

 .أقصى من السعر المتفق عليه "

دة من تلك المادة أن المشررررررع الجزائري من  الحرية للأطراف المتعاق 3ويتضررررر  من نص الفقرة

ية رسرررموذلك بالإعتماد على المؤشررررات ال ،عقد البيع على التصررراميم ككصرررل عامفي مراجعة الثمن في 

سرررعر المراجع لكنه كإسرررتثناء إشرررترط المشررررع أن لا يتجاوز ال ،اد البناء والعتاد واليد العاملةلأسرررعار مو

كحد أقصرررررى من السرررررعر المتفق عليه في البداية وبذلك يكون المشررررررع الجزائري بموجب أحكام  20%

تمثل في عدم الم ،03-93طرحه المرسرررروم التشررررريعي رقم قد تفادو المشرررركل الذي  04-11قانون رقم 

يد نسررربة والتي خضرررع تقديرها لإدارة المرقي العقاري الذي إسرررتغل الأمر في تحد ،تحديد نسررربة المراجعة

 .المراجعة دون مراقبة الأمر الذي سبب عجز العديد من المشترين من إتمام الدفعات المتبقية 

 

                                                             
المتعلق بالنشاط 03-93طبقا للمرسوم التشريعي رقم ي العقار في البيع على التصاميم حماية مشتر) الطيب زيروتي، - 1

، جامعة الجزائر  2000جوان 15، 37، مجلد2عدد  ،لسياسيةالمجلة الجزائرية للعلوم القانونية والإقتصادية وا ،(العقاري

           .66ص،

 .41رانيا وفاء ربحي، المرجع السابق، ص،  - 2 
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 :طريقة دفع الثمن -2

على التصاميم بظوابط معينة تتمثل طراف المعاقدة في عقد بيع العقارأحاط المشرع الجزائري الأ

عقاري أن يطالب بالتسرررررببق ومنع المرقي ال ،قار الكلي بشررررركل مسررررربق ودفعة واحدةفي منع دفع ثمن الع

وإنما  ،04-11من القانون  42من المشرررررررتري قبل توقيع العقد ،وهذا مايتضررررررر  من نص المادةالمالي 

بينما بقية الثمن يدفعه المشتري على دفعات  ،وقيع العقدم دفع التسببق الأولي عند تإشترط المشرع أن يت

 .1مجزأة تحدد بإتفاق الأطراف حسب كل مرحلة من مراحل الإنجاز 

دفع الثمن على أقسررررررراط تبعا  ،04-11أحسرررررررن المشررررررررع الجزائري عندما نص في القانون رقم 

في تحقيق الحماية الأكيدة لمشرررررررتري العقار بناء على لكن أغفل مسرررررررركلة مهمة  لمراحل تقدم الإنجاز،

 التصرررراميم، تتمثل في عدم تحديده لنسرررربة دفع كل قسررررط ،كما أنه لم يقسررررم عملية إنجاز البناء إلى مراحل

بل من  الأطراف حرية القيام بذلك فهذا يؤدي لا محالة إلى جعل  ،تسهل على المشتري دفع سعر القسط

ولو على  ،الرب  السررررريع لأن هذا الأخير يسررررعى دائما إلى تحقيق ،العقاري لمقتني  تحت رحمة المرقيا

 .2حساب مصلحة غيره

، إذا أخل المشتري بإلتزامه المتمثل في دفع الثمن 304-11من القانون رقم  53طبقا لنص المادة 

عن تسديد الدفعات المجزأة  سواء إمتنع ،توقيع عقوبة على المبل  المستحق ،يحتفظ المرقي العقاري بحق

حيث إذا لم يقم المشرررتري  ،وقد يصرررل الحد إلى أبعد من ذلك ر،أو دفع القسرررط الأخي ،تشرررييدأثناء عملية ال

يوما عن طريق  15بتسرررررررديد دفعتين متتاليتين بعد إعذاره من المرقي العقاري مرتين مدة كل واحد منها 

بل  المدفوع لا يرد منه إلا المشررتري هو الفاسرر  فإن الممحضررر قضررائي يفسرر  العقد بحكم القانون ومادام 

يجب أن  ،ذج عقد البيع بناء على التصاميمالمتعلق بنمو 431-13وحسب المرسوم التنفيذي رقم  ،أصله

مع إخضررراعه  ،مر بقرار محكمة يودع لدو الموثقيحرر الفسررر  إذا كان إتفاقيا لدو الموثق وإذا تعلق الأ

 .يلإجراءات الشهر العقار

 .يععقار المبالإلتزام بتسلم ال ثانيا:

الإلتزام بالتسررلم هو أن يضررع المشررتري يده على العقار المبيع ويحوزه حيازة حقيقية وفعلية. ويتم 

بموجب  ،مرقي العقاري على شرررهادة المطابقةإثبات التسرررلم في عقد البيع على التصررراميم بعد حصرررول ال

                                                             
ث والإسرررتشرررارات مجلة مركز البصررريرة للبحو ،(04-11قملى التصررراميم في ظل القانون رعقد البيع ععائشرررة طيب، ) -1

 .82، دار الخلدونية، ص،2011-11-30، 2011، مجلد13عدد  ،والخدمات الجامعية
 .82السابق، ص، المرجع ،عائشة طيب -2
في فقرتها الأخيرة، التي تنص على:" يترتب عن عدم تسديد دفعتان متتاليتان فس  العقد  04-11من القانون  53المادة  -3

 عن طريق محضر قضائي، ولم يتم الرد عليهما" يوما، يبلغان 15بحكم القانون بعد إعذارين، مدة كل واحد منهما 
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 04-11رقم نونمن القاالسرررررابقة الذكر  34 لأحكام المادة على التصررررراميم طبقامحضرررررر يتمم عقد البيع 

يسمى محضر الحيازة الفعلية من طرف المكتتب وتسليم البناية المنجزة من طرف المرقي العقاري طبقا 

 إن تسلم العقار المبيع يترتب عليه:، ت التعاقديةاللإلتزام

 .إستحقاق القسط الأخير من الثمن-1

 .الضمانبداية سريان مدة  -2

 .الدخول في الإنتفاع بالعين المبيعة -3

أو تماطل المقتني في التقدم لدو المرقي  ،الة إمتناع المكتب لإسرررررررتلام الشرررررررقةويلاحظ إغفال ح

العقاري لإسرررتلام وحيازة الشرررقة قد تعرض المرقي العقاري لتحمل عب   ومصررراريف أشرررغال الإصرررلاح 

ما عدا إذا كان السرربب مشررروعا وهو وجود عيوب  ،ضررمانمواله الخاصررة والربط بمدة الوالحراسررة من أ

 .1ظاهرة في البناء

 مجال تدخل الموثق في عقد البيع على التصاميم. :المطلب الثالث

رع المشرررر حيث إشررررترط ،ع على التصرررراميم للأملاك العقاريةهناك مراحل متعددة لإنجاز عقد البي

أما  ،بقةة وعقود التعمير وهي مرحلة سرررررررراوجوب توفرها قبل إعداد العقد وهي متمثلة في الوثائق التقني

ير العقد وبعد تحر ،مالمشررتركة والجدول الوصررفي للتقسرريأثناء العقد وجوب تسررليم نسررخة من نظام الملكية 

فظة ة دون الإنتفاع في المحاتعقبه مرحلة التسرررررجيل في مفتشرررررية التسرررررجيل والطابع وشرررررهره لحق الرقب

ر العقارية المختصرررة وبعد إسرررتكمال العقد وحصرررول المرقي العقاري على شرررهادة المطابقة يحرر محضررر

ة وأثناء وبعد الحيازة الفعلية من المكتتب وتسررررليم البناية من طرف المرقي العقاري هذه الإجراءات القبلي

 ا يلي :النحو مقد البيع على التصاميم تفصل على تحرير ع

 .توثيق عقد البيع على التصاميم مرحلة ما قبل :الفرع الأول

هناك شروط قانونية واجب توافرها في المرقي العقاري وشروعه من حيث الصفة وتملك الوعاء 

وبات الإدارية والجزائية وقراءة القوانين والتككيدات والعق ،ري وتسرررررررليم نظام الملكية المشرررررررتركةالعقا

 .2لكل من يتلاعب بقانون الترقية العقارية وهو ردع ،المقررة

 :الوثائق التقنية أولا:

لف االسررر 04-11من القانون رقم 30فقد نصرررت المادة  ،لى جانب الشرررروط الموضررروعية العامةإ

لتوالي :"يجب أن يترااامن عقد حفظ الحق وعقد البيع على التصااااميم المذكوران على االذكرعلى مايلي

                                                             

 .44رانيا وفاء ربحي، المرجع السابق، ص، -1 
 .51،ص المرجع السابق، أحمد ربحي، -2
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عند الإقتراااااااء ومرجعيات  ،ملكية الأرص ورقم السااااااند العقاري أصاااااال ،أعلاف 28و 27في المادتين 

 وكذا تاريا ورقم رخصة البناء ". ،ال بكاترخصة التجزئة و هادة التهيئة و

 :عقود التعمير -1

ءم ألزم المشررررع المرقي العقاري بموجب إحضرررار عقود التعمير من الهيئات المختصرررة حتى تتلا

 والتعمير.مخطط التوجيهي للتهيئة مع ال

 :(الملكية :)ملكية الوعاء العقاري أصل1-1

وعاء لا يحق للمرقي العقاري الشرررررروع في إنجاز أي بناية ما لم يكن حاصرررررلا على عقد ملكية ال

 ليه مشروعه في الترقية العقارية العقاري الذي سيشيد ع

ع الملكيااة هي حق التمتمن القررانون المرردني الجزائري حق الملكيررة :" 674وقررد عرفررت المررادة 

فته المادة ".وكذلك عروالتصااارف في الأ اااياء ب ااارط ألا يساااتعمل إساااتعمالا تحرمه القوانين والأنظمة

العقد متى كان ب:"تنتقل الملكية  وغيرها من الحقوق العينية في العقار من نفس القانون كما يلي  792

ما أن كاة النصااااااوص التالية ..."،وذلل مع مراع 164ال اااااايء مملوكا للمتصاااااارف طبقا لنص المادة 

لملكية :"لا تنتقل امن نفس القانون 793المشرررررع قام بربط الملكية بالإشررررهار العقاري بمقتضررررى المادة 

ت إلا إذا روعيوالحقوق العينية الأخرى في العقار ساااااااواء كان ذلل بين المتعاقدين أم في حق الغير ،

 ". قوانين التيي تدير مصلحة  هر العقارالإجراءات التي ينص عليها القانون وبالأخص ال

يكون صرررادرا إما من طرف مديرية أملاك الدولة  ،الذي يحرر لفائدة المرقي العقاريعقد الملكية 

أوإذا تم إقتنراء العقرار من طرف ،  أو بعقرد موثق ،لعقرار من الأملاك الوطنيرة الخراصررررررررةإذا تم إقتنراء ا

 أي قيمة الشرررهر كوسررريلة لإثبات ،عن حجية الشرررهر العقارينا للحديث الخواص وحجية العقد أعلاه يجر

خاصررة وأن  ،ف المحرر أو في مواجهة الغيسررواء فيما بين أطرا ،وضررمان الحقوق المسررجلة أوالمشررهرة

الشرررررررهر قد يشرررررررمل مجموعة من التصررررررررفات والوقائع والأحكام المتعلقة بإنشررررررراء أو نقل أو تعديل أو 

يقع أحيانا على بعض العقود المنشررررررئة لحقوق شررررررخصررررررية كالإيجارات  تقديرالحقوق العينية العقارية وقد

فإنها  ،ذلك أنها ناقلة للملكية العقاريةالمؤبدة أو طويلة الأمد أو وعود بالبيع وإجراءات الشرهر فضرلا عن 

فهي بذلك تطهر سررررند الملكية من كل  ،تية مطلقة تسررررري في مواجهة الكافةتكسررررب العقد المحرر قوة ثبو

 .1العيوب 

بحيث  يوهو ما إتبع في التشررريع العقاري الجزائر ،تشررريعات تكخذ بنظام الشررهر العينيوأغلب ال

حظة لإبتداء من  مصدر الحق وأنهعيني إلا من تاري  شهر التصرفات لا أثرللتصرف في إنشاء الحق ال

 .الحق موجوداشهره يعتبر هذا 

                                                             
 .46رانيا وفاء ربحي، المرجع السابق، ص، - 1
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إن شهر التصرف في التشريع الجزائري لا يحصنه من التبعات البطلان أو الفس  .النظام العيني 

ى غاية إتمام عمليات مسررررر  وإسرررررتثناءا النظام الشرررررخصررررري إل ،ككصرررررل عام أخذ به المشررررررع الجزائري

في 1المعدل 63-76المرسوم  هلذي بينا يجب إحضار الدفتر العقاري ،ففي المناطق المسحية، الأراضي

 منه.2 46المادة 

إنشررراء  فقط بمناسررربة أن نموذجه يكون محددا بموجب قرار من وزير المالية وأنه يسرررلم إلا المالك

اضررررعة فتبقى خ ،ها مسرررر  الأراضرررري أي النظام العينيأما بالنسرررربة للمناطق التي لم يصررررل ،بطاقة عقارية

يقي الذي بالعقد الإداري أو التوث أي لا تسررتوجب إحضررار الدفتر العقاري وإنما يكتفي ،للنظام الشررخصرري

ث عن التي تتحد ،من المرسرروم أعلاه90و 88و 86و 85 يشررهر بالمحافظة العقارية، طبقا لأحكام المادة

ية لرسررروم أثر الإشرررهار والإشرررهار المسررربق والمكلف بالإشرررهار وآجاله الزمنية تحت طائلة الغرامات المال

 الإشهار العقاري.

 رخصة التجزئة:1-2

لية التجزئة وسررريلة عمرانية تهدف إلى توفير السررركن الحضرررري الفردي المنظم والمنسرررجم تعد عم

:"ت ترط رخصة على أن 293-90من القانون 57تنص المادة  ،طات التوجيه والتهيئة العمرانيةمع مخط

أو عدة قطع من ملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات مهما يكن  التجزئة لكل عملية تقسااااااايم لإثنتين

 موقعها ".

لم يعرف المشرررررررع الجزائري رخصررررررة التجزئة وثيقة إدارية تصرررررردر من طرف رئيس المجلس 

تصدر حسب  ،المكلف بالتعمير كل حسب إختصاصه الشعبي البلدي المختص إقليميا أو الوالي أو الوزير

بالمرسررررررروم وهي مرتبطة بملكية العقار غير مبني  المعدل،19-15التنفيذي رقم  نموذج معين ومرفق 

وتعتبر من أهم الوسررررررائل القبلية التي  ،وهي من النظام العام )عارية( وتصرررررردر في شرررررركل قرار إداري،

ويقدم طلب رخصرررررة التجزئة من  ،لعموميةتسرررررتخدمها الإدارة في نشررررراطها العمراني وفي أداء الخدمة ا

ويرسرررل إلى المجلس  ،من المرسررروم التنفيذي أعلاه 9مرفقا بالوثائق التي حددتها المادة المرقي العقاري 

يرسررررل الملف التقني إلى الجهات  ،نسرررر  ويسررررلم له وصررررل بذلك شررررعبي البلدي لموقع العقار في خمسال

من يبل  القرار المتضرر ،على مسررتوو الشررباك الوحيد للبلديةالمختصررة  لإبداء الرأي على أن يتم دراسررته 

                                                             
 30، يتعلق بتكسررريس السرررجل العقاري، الصرررادر في ج رج، ع 1976مارس 25المؤرخ في  63-76المرسررروم رقم  - 1

 ، )المعدل(498، ص،1976أفريل 13في  الصادرة
سه، التي تنص على:"63-76من المرسوم رقم  46المادة  - 2 سبة  ، المرجع نف سلم الدفتر إلى المالك الذي حقه قائم بمنا ي

قارية مطابقة، وكل نقل لحق الملكية لا يكون سببا في إنشاء بطاقات جديدة يؤدي على ضبط الدفتر العقاري إنشاء بطاقة ع
 الذي أودعه المالك القديم وتسليمه إلى المالك الجديد".

 02، الصررررررررادرة في 52، يتعلق بالتهيئة والتعمير، ج ر ج، ع1990ديسرررررررمبر  01المؤرخ في  29-90القانون رقم  - 3
 ، )معدل(.1652، ص، 1990ديسمبر 
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ويكون من  ،رين الموالية لتاري  إيداع الطلبرخصررررررة التجزئة إلى المرقي العقاري في غضررررررون شرررررره

إذا كان ، زئة بصرررفته ممثلا للبلدية والدولةصرررلاحيات رئيس المجلس الشرررعبي البلدي تسرررليم رخصرررة التج

لى هنا إشيرون ،و تجاوز مرحلة التحقيق العموميأpos)العقار في قطاع يغطيه محطط شغل الأراضي )

إلا إذا كانت الأرض العارية غير مبنية المجزأة موافقة لمخطط شرررررغل  ،أنه لا يسرررررلم الترخيص بالتجزئة

على النحو الذي يؤطره لمخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرالأراضررررررري المصرررررررادق عليه وفقا لتوجيهات ا

 .1التنظيم المعمول به 

 : هادة التهيئة وال بكات 1-3

ضرورة توفر واستفادة كل عقار مقرر بناؤه أو في طور الانجاز أو التشييد علـررررى مصدر للمياه  

الصررالحة للشرررب وعلى شرربكة تصررريف المياه القذرة يحول دون تدفقها فـررررررررروق سررط  الأرض، وهذا ما 

قية ذكر والنصررروص التطبيالمتعلق بالتهيئة والتعمير السرررالف ال29 –90من قانون 27نصرررت عليه المادة 

:" يجب أن يسااتفيد كل بناء معد للسااكن من مصاادر للمياف الصااالحة لل اارب، يجب ، كما يليالخاصررة به

 زيادة على ذلل، أن يتوفر على  جهاز لصرف المياف القذرة يحول دون تدفقها على سطح الأرص" .

وزيع المحكم وتهدف التهيئة العمرانية إلى الاستعمال الأمثل للمجال الوطني من خلال الهيكلة والت

ية ولاسيما منها الموارد للأنشطة الاقتصادية والموارد البشرية والاستغلال العقلاني للمـررررـررررـرررروارد الطبيع

 .3حيث أن التهيئة مرتبطة بحماية الأشخاص والممتلكات والتجهيزات والهياكل القاعدية  .النادرة

ر لإقامة مدو ملائمة العقاالتعمير هي وثيقة إعلامية تبين  شررهادةااختيار موقع المشرراريع وتصرروه

أكدته  ، وهو ماع لها هذه الأرض المعنية بالبناءالحقوق والارتفاقات التي تخضرر تبيـرررررررررن جميعالمشررروع 

على إمكانية حصررررررول أي شررررررخص على بطاقة 15–19المرسرررررروم التنفيذي رقم  من2في فقرتها2المادة 

 ة التعمير.معلومات دون أن تحل محل شهاد

رية إذا وتعتبر وثيقة إدارية تسررلمها السررلطة الإدارية المختصررة وفقا لنموذج رسررمـررررررررري وهي إجبا

أي  ، وهي في الغالب إجراء إداري اختياري، فالمشرع العمراني لم يرتـرررررررربركانت الأرض قابلة للتعمي

على عكس قانون الترقية العقارية الذي نص إجباريا على وجوب ذكر  ،جــزاء على عدم الحصول عليها

مراجع هـذه الشهادة في عقد البيع على التصاميم، من أجل إزالة كل لبس تقني نظرا لأهمية ما ينتـ  عن 

                                                             
  . 48رانيا وفاء ربحي، المرجع السابق، ص، - 1
المعدل التي تنص على:"يجب أن يسررتفيد كل بناء محد للسرركن من مصرردر للمياه الصررالحة  29-90من القانون  7المادة  - 2

 للشرب، كما يجب أن يتوفر على جهاز لصرف المياه يحول دون رمي النفايات على السط ".
 .60ص، ،قالمرجع ساب ،حمد ربحيأ- 3
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. تتميز شرررهادة التعمير بكونها وق للمكتتبين فرضرررها بطابع إلزاميالترقية العقارية وما يتصرررل بها من حق

 1تحتوي على كل المعلومات المتعلقة بالأرض المراد إنجاز البناء عليها، وأنها أداة إعلام للمحيط .وثيقة 

السرررالف الذكر، مواصرررفات طلب هـرررررررررذه  19-15من المرسررروم التنفيذي رقم 3وقد حددت المادة 

 :ـيـالشهادة لطلابها توضـ  مـا يليوما لتبلي  هذه 15الشهـادة وإجراءات التحقيق فيها و آجال 

 مواصفات التهيئة والتعمير المطبقة على القطعة الأرضية. 1-

 الارتفاقات والمواصفات التقنية. 2-

 خدمة القطعة الأرضية بالشبكات. 3-

 (.الأخطار الطبيعية )زلازل، انزلاق، فيضانات، أخطارتكنولوجيا-4

 ودهفي حالة عدم وجوتبطة بصلاحية مخطط شغل الأراضي المدة الزمنية لصلاحية شهادة التعمير مر

وفقا  ( أشرررررررهر،03أما صرررررررلاحية بطاقة المعلومات محددة بثلاثة )ر، المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميب

 .السالف الذكر 15 – 19المرسوم التنفيذي رقـم لاحكام 

 :رخـصـة البناء1-4

ابع الطرورة الحفاظ على رخصة البناء قيد على حرية الأفراد في التصرف في ملكيتهم وهذا لض

راء ، فهي إجبين الأشرررررررخاص الطبيعية أوالمعنوية، فلكل ملزم بالحصرررررررول عليها دون التفرقة العمراني

 ضروري مسبق، فبدونها لا يمكن القيام بكي عمل لتشييد بناء.

لأحكام  طبقامراجع في عقد البيع على التصاميم، تاري  ورقـم رخصة البناء وجوبا يجب أن تذكر في ال

 .04-11 القانون من 30المادة 

 ثانيا: مؤهلات المرقي العقاري.

 :الاعتماد

، الذي يحـرررررررررردد القواعد التي تنظم نشررراط الترقية العقارية  04-211من القانون 21ألزمت المادة 

المرقي بوجوب الحصرررررول على اعتماد الذي لا يمكنه التنازل عنه أو تحويله وإلا كان باطلا وفقا لأحكام 

إذ يعد ، 431-13وفي هذا المعنى جاء به المرسرروم التنفيذي رقم   .أعلاه 04-11من القانون322المادة 

الاعتماد من بين البيانات الجوهرية الواجب على الموثق محرر إدراجها في صرررررررلب عقد البيع بناء على 

                                                             
، جامعة الجزائر تخصرررررص إدارة ومالية( ،لقانون الجزائري، )رسرررررالة ماجسرررررتير، رخصرررررة البناء في امحمد السررررربتي  -1

 .22، ص،2001-2002

 20 :"زيادة إلى الأحكام المنصرررررروص عليها في المادة، المرجع نفسرررررره، التي تنص على04-11من القانون  21المادة  -2
 أعلاه، يجب على المرقي العقاري أن يلتمس إعتمادا أن يتمتع بحقوقه العينية ".

مادة  - 3 قانون  22ال ماد أو 04-11من ال نازل عن الإعت ، المرجع نفسرررررررره، التي تنص على:"لا يمكن المرقي العقاري الت

شاطه وكذا  شركة خلال ن سمية وعنوان ال شكل والت تغييرالمسير إلى البطلان الإعتماد بحكم تحويله، ويؤدي كل تغيير في ال
 القانون، ويفرض ضرورة تجديدها حسب نفس الأشكال والشروط المطلوبة للحصول عليها".  
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التصرررررررراميم تحت طائلة رفض الإشرررررررهار عن إيداعه لدو المحافظة العقارية وهو ما يعرض الموثق 

 المذكور سابقا. 02-06طبقا لمواد قانون التوثيق للمسؤولية 

 (FGLMPIالانتساب صندوق الرمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية ) -2

شاء صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية ) سوم ( بموجب المرFGLMPIتم إن

س مهامه تحت وصرراية وزير ، والصررندوق عبارة عـرررررررررن مؤسررسررة عمومية يمار97-406التنفيذي رقم

إلى الصندوق  ، وله طابع تعاوني، ويمكن أن ينظمة المعنوية والاستقلالية الماليةالسكن، ويتمتع بالشخصي

 .كل شخص طبيعي أو معنوي يمارس نشاطا في الترقية العقارية

 :السجل التجاري -3

يتوجب عليه القيد في  عند حصررول المرقي العقاري على الاعتماد والتسررجيل من وزارة السرركن، 

 1المركز المحلي للسجل التجاري لوالية المقر الاجتماعي لنشاطه التجاري لأنه لا يمكنه التسجيل باعتبار

بكنه  04-11من القانون22في فقرتها  4 أن مهنة المرقي العقاري مهنة قانونية منظمة وقد نصررررت المادة

 صول على الاعتماد و القيد بالسجل التجاري.لا يمكن المبادرة بالمشاريع العقارية إلا بعد الح

 :التعريف الجبائي -3

رائب بعد الحصول على السجل التجاري، يقوم المرقي العقاري بدفع ملف إداري إلى مفتشية الض

وطنيا،  الخاضع لها إقليميا، من أجل استصدار تعريف جبائي يعرفه هويتـررررـررررـرررره باعتباره عونا اقتصاديا

 ينت  عن القيد

سليم بطاقة التعريف الجبائي تعد بمثابة بطاقة هوية وطنية على الصعيد الجباية تحمل الضريبي  ت

 .3رقم وتعريف خاص بالمرقي العقاري ورقم وطني تسلسلي خاص به

 .وثيق عقد البيع على التصاميم: المرحلة اللاحقة لتالفرع الثاني

أوجب المشررررررع عند إعداد عقد البيع على التصررررراميم التزام على المرقي العقاري بوجوب إعداد 

نظام الملكية المشتركة بعد إنجاز جدول البيان الوصفي للتقسيم وإيداعه لدو الموثق الذي يفرغه في عقد 

ق بتسجيله في فهرس الموث تحريره يوقعه المرقي العقاري كباقي العقود التوثيقية وبعد ما يقومرسمي بعد

العقود يودعه لدو مفتشررية التسررجيل والطابع لتسررجيله ثم يفرغه في النموذج الرسررمي يودع نسررختين منه 

لدو المحافظة العقارية للإشررهار بالمحافظ العقاري بعد تسررجيله في سررجل إيداع العقود والتكشررير عليه في 

                                                             
  .50رانيا وفاء ربحي، المرجع السابق، ص، -1
، المرجع السرررررابق، التي تنص على:" لا يمكن أيا كان أن يدعي صرررررفة المرقي 0-11من القانون  2في فقرتها  4المادة  - 2

العقاري أو يمارس هذا النشررررراط ما لم يكن حاصرررررلا على إعتماد ومسرررررجلا في الجدول الوطني للمرقيين العقاريين حسرررررب 
 الشروط والكيفيات المحددة في هذا القانون".

فرع قانون  ،رمذكرة لنيل شرررررهادة الماسرررررت) ،ة العقارية في التشرررررريع الجزائريصررررري  نشررررراطات الترقي ،بودخاني مريم -3

 .33ص ،2013 ،المدية ،جامعة الدكتور يحيى فارس الحقوق،كلية  ،(عقاري
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، يحتفظ المحافظ العقاري صررررفي للتقسرررريمموضرررروع عقد البيان الوالبطاقة العقارية المخصررررصررررة للعقار 

ة للإشرررهار في وهو نموذج رسرررمي موحد لجميع العقود الخاضرررع  6PRبالنسرررخة المفرغة وفقا لنموذج 

 أما النسخة الثانية في شكل عقد فتسلم للموثق بعد إتمام الشهر العقاري. ،المحافظات العقارية

 .الوصفيأولا: تسليم نظام الملكية الم تركة وجدول التقسيم 

 .والجدول الوصفي للتقسيم ،في تسليم نظام الملكية المشتركةويتمثل 

 :تسليـم نظـام الملكيـة الم تركة -

، على وجوب احترام إجـررـررراء جوهري أثناء 04-111الفقرة الأخيرة من القانون38نصت المادة 

، كذلك المقتني لنظام الملكية المشررتركة تحرير عقد البيع على التصرراميم، وهو تمكين وتسررليم المكتسررب أو

من نفس القانون أعلاه، التي تلزم المرقي العقاري بإعداد نظـرـرام الملكية المشتركة وتوضي  كل 61المادة

توضيـررررـرررر  الأعباء والواجبات التي تقع على المكتتبينكما والتقنية والمالية الخاصة به، و البيانات القانونية

رورية لإدارة الأملاك ومسررركن البواب بعنوان الأجزاء المشرررتركة وبمقتضرررى ألزمته بإنجاز محلات ضررر

( ابتداء من 2من القانون أعلاه، بوجوب ضمان إدارة المالك لمـررررردة سنتين)في فقرتها الأولى  622المادة 

ى تاري  بيع الجزء الأخير من البناية المعنية، وأن يعمل على تنظيـرررررـرررررم تحويل إدارة الملكية المشتركة إل

المقتنين أو الأشررررررخاص المعينين من طرفهم ، ويعتبر نظام الملكية المشررررررتركة هو نظام مزدوج تنظيمي 

  الملغى  73-82يتكلم عن الملكية المشررررتركة في المرسرررروم  عاقدي ظهر أول تشررررريـرررررررررررع في الجزائروت

المحدد لشروط بيع المساكن الجديدة من طرف المؤسسات العمومية وفق ترقية المباني الجماعية ، بحيث 

 3ذكر في نص المادة الخامسة منه على ضرورة تطبيق نظام الملكية المشتركة.

 :EDD)الجدول الوصفي للتقسيم ) -4

العقار بوضرررروح بواسررررطة إن تطبيق وظيفة الملكية المشررررتركة على العقار لا تتحقق إلا إذا حرر 

ديد للحصرررة وتح محرر رسرررمي يبين أرقام الحصرررص والأنصررربة، وذلك بحصرررره للجزء الخاص المكون

. وهو وسيلة تقنية وصفية تخضع للإشهار العقاري في المحافظة العقارية الأنصبة في الأجزاء المشتركة

، يتم بتكسررريسررري السرررجل العقاري، المتعلق 63-76 من المرسررروم رقم 71إلى  66واد من وقد نصرررت الم

، لـــك العقار، بعقد يحرره الموثقإعداد الجدول الوصفي للتقسيم من قبل جميع المالكين أو الشركاء في م

                                                             
المشتركة إجباريا  ، المرجع السابق، التي تنص على:" يسلم نظام الملكية04-11، الفقرة الأخيرة من القانون 38المادة  - 1

 لكل مقتن خلال توقيع العقد ".
، المرجع السابق، التي تنص على:" يلتزم المرقي العقاري بضمان أو الأمر 04-11من القانون  1في الفقرة  62المادة  - 2

 ( إبتداء من تاري  بيع الجزء الأخير من البناية المعنية ". 2بضمان إدارة الأملاك لمدة سنتين )
فرع قانون  ،ررسالة ماجستي)، كة وحمايتها في التشريع الجزائري، آليات إدارة الملكية العقارية المشتردروازيعمار  -3

 .71ص، ،2006باتنة  ،ق والعلوم السياسيةكلية الحقو ،ي(عقار
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، باختلاف الجهة المختصررررة بالتسررررليم ومن حيث الوصررررفي للتقسرررريم عن شررررهادة التقسرررريويتميز الجدول 

 الصلاحية ومن حيث الأثر القانوني.

   لتسررررلم شررررهادة التقسرررريم من طرف رئيس المجلس الشررررعبي البلدي، أما الجدو :الجهة المختصااااة -أ

 الوصفي للتقسيم يسلم من طرف خبير عقاري أو مهندس معماري.

إلا إذا تم  الوصفي للتقسيم غير محدد المدةتقسيم محددة بسنة واحدة والجدول شهادة ال :الصلاحية -ب

 كية المشتركة.تعديله نظرا للطابع المادي للعقار الخاضع للمل

ما ال فاء وتفجير الوحدة العقارية، بين هادة تقسررررررريم تؤدي إلى اخت قانوني، شررررررر   جدول من حيث الأثر ال

 على وعاء عقاري يشكل وحدة تامة.الوصفي للتقسيم يحرر

لذا فإن العمارات ذات الملكية المشتركة يحرر لها جدول وصفي للتقسيم دون حاجـرررررة إلى شهادة تقسيم 

 .1النظامية

لمرسرررروم ادور الموثق أن يقوم بإيداع نظام الملكية المشررررتركة طبقا للنموذج الرسررررمي المعتمد في 

خضررعه ، بحضررور المرقي وبموافقة الممثل المنتخب أو المعين من طرف المقتنين ي99-14التنفيذي رقم 

 للتسجيل والشهر 

ه في المتنازل في حصرررتأن يخبـررررررررررر  كما يقع على الموثق قبل انتقال الملكية بالمجان أو بعوض،

 نظام الملكية

المشتركة أن يقدم شهادة لا تتجاوز مدتها شهراً واحـرررداً قبل تاري  تحرير المعاملة العقارية، تثبت 

، وأن يقوم الشرررررررريك بإعلان انتقال الملكية الشرررررررركاء في الملكأنه غير مقيد بكي التزام إزاء جماعة 

، لإمكانية ممارسة حق الاعتراض مع إشعار بالاستلامة موصى عليها للمتصرف عن طريق رسالة عادي

 . 2وتبرئة الذمة مـن أعبـاء الملكية المشتركة

 :العقوباتالتلاوة و ثانيا:

 :التلاوة -1

على أن عقد البيع على التصرررررراميم، يجب أن يتضررررررمن 04-11من القانون337أوضررررررحت المادة 

لان إذا لم يتضمن الأشغال تحت طائلـرررررـرررررة البط وجوبا سعر البيع وآجال الدفع المرتبطة بنسبة تقنية لتقدم

منه إلى إمكانية وضع صيغة مراجعة الأسعار، بناء على عناصر 38، كما أشارت المادة السعر بالتدقيق

 تغيرات سعر التكلفة وتطور المؤشرات الرسمية لمواد البناء والعتاد واليد العاملة.

                                                             
 .72عمار دروازي، المرجع السابق، ص،  - 1
 .56عبد القادر قارة، محمد أمين عزيزي، المرجع السابق، ص - 2
، المرجع السرررررابق التي تنص على :"يجب أن يوضررررر  عقد البيع على التصررررراميم، تحت 04-11من القانون 37المادة  -3

طائلة البطلان، تحت تشكيلة سعر البيع وآجال الدفع بالنسبة لتقدم الأشغال ، كما يجب عليه، في حالة تجزئة تسديد المبل  
 المتفق عليه، تحديد كيفيات ذلك".
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   لمشرررروعي إلى الإخلال بالتوازن الاقتصرررادي لباسرررتثناء الظروف الطارئة والاسرررتثنائية التي تؤد

 .كحد أقصى مـن السعر أو الثمن المتفق عليه%20لا تتعدو مراجعة السعر  على أن

ابلا قا كان السرررررعر كما يجب على الموثق أثناء تحرير عقد البيع على التصررررراميم ذكر والإشرررررارة ما إذ

 لمكتسبمراجعة المتفق عليهـا بين المرقي وا، وفي حالة الإيجاب يجب ذكر كيفيات الللمراجعة أم لا

لى ء إبرام عقود البيع عاثنا"تنص على:  431-13رقم التنفيذي المرسررررررروم من3 المادة وبينت

 :التالية أ غال الإنجاز في الحدوديتم تسديد السعر الملل العقاري حسب حالة تقدم  ،التصاميم

 .من سعر البيع المتفق عليه %20عند التوقيع،-

 .من سعر البيع المتفق عليه%15عند الإنتهاء من الأساسيات  -

 %35الداخلية، بما في ذلل المساكة والأسوار الخارجية و ،عند الإنتهاء من الأ غال الكبرى -

 .من سع البيع المتفق عليه

المختلفة  عند الإنتهاء من جميع الأ اااااااغال مجتمعة، بما في ذلل الربط بالطرقات وال ااااااابكات-

 .من سعر البيع المتفق عليه %25فة إلى التهيئات الخارجية،بالإرا

بيع من ساااااعرال%5يجب أن يتم دفع الرصااااايد المتبقي عند إعداد محرااااار الحيازة والمقدر ب 

 .     المتفق عليه "

 على بيعال عقد تحرير أثناء الموثق على يتوجب كماالسررعرالمتفق عليه  دفع كيفياتيقصررد بهذه المادة و

كون التعيين ي وأن للعقار التقنية والخصائص المقيدة البيانات متناهية بدقة ويبيـررررررـررررررن يدقق أن التصاميم،

والجهة  نافيا للجهالة، بالوصررررف المتناهي للشررررقة واسررررتعمالها ومسرررراحتها ورقم العمارة والطابق والدرج

 .الوالية(والحصة والأجزاء المشتركة من المساحة وموقعها الإقليمي )الحي، الشارع، البلدية، 

ب أو وأهم شررريء لافت للانتباه والذي يجب أن يدون في عقد البيع على التصررراميم إشرررعار المكتسررر

السكنات  ، وجاءت هذه المادة لتحظر التنازل عن2008من قانون المالية لسنة  57المقتنين بنص المادة 

العامة  يلها من الخزينةالممولة من طرف الدولة لتحارب المتاجرة بالسرررررركنات التي سرررررراهمت الدولة بتمو

 وتقضي على السوق العقارية الموازنة.

، تلاوة النصرروص الجبائية والخاصررة على اء تحرير عقد البيع على التصرراميميقع على الموثق أثن 

بشررركن إخفاء المنصررروص عليها في قانون الضررررائب المباشررررة والرسررروم المماثلة  1الطرفين المتعاقدين.

قانون العقوبات والتنويه على تلاوة الموثق على  كاذب بموجب المواد الواردة في  الثمن والتصرررررررري  ال

                                                             

 .65ص، ،سابقال، مرجع أحمد ربحي -1 
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المتعلقة 392و 291 هو عمل مكلف بـررـرره بقوة القانون طبقا للمادةومسامع الأطراف للنصوص القانونية، 

 .06-02بالوقاية من الفساد ومكافحته بشكن صورية الثمن من القانون

  :العقوبات  -2

 :اريةالعقوبات الإد1.2

 : السحب المؤقت للاعتماد    -أ

قرر ز والمشاريع واحترام آجال الانجاإنهاء  ت المرقي العقاري خاصة فـرررررري مجالحدد المشرع التزاما

 لقانونفي فقرتها الاولى من ا 64 عقوبة السحب المؤقت في حـررالات معينة والمنصوص عليها في المادة

11-04. 

  :لعقاريالسحب النهائي لاعتماد المرقي ا -ت

ي قرر فتعد عقوبة السرررررررحب النهائي للاعتماد أخطر عقوبة يتعرض لها المرقي العقاريو هذه العقوبة ت

 قوبـرررررررررررةكثبوت الحكم عليه بع التي مكنته من الحصررررول على الاعتماد،الحالات التالية فقدان الشررررروط 

وقة أو خيانة لمسروالسرقة أو إخفاء الأشياء ايمة التزوير أو استعمال المزور أجزائية لارتكابه مثلا جر

 .الأمانة وغيرها

 :دالسحب التلقائي للاعتما   -ث

و العقلي أيتقرر السررررحب التلقائي للاعتماد للمرقي العقاري في حالة وفاته أوفي حالة عجزه الجسررررماني 

وع وضررررررمكم عليه بسرررررربب الغش الضررررررريبي أو إذا كان ، أوفي حالة الحالذي يمنعه من القيام بالتزاماته

 .تصفية قضائية

 العقوبات الجزائية:2-2

نلاحظ أن  04-11 مـررررن القانـررررون 78إلى غاية  69فمن خلال النصوص الواردة في المواد من 

للحرية  لعقوبات السررالبةالمشرررع اسررتحدث عقوبات جزائية صررارمة للمرقيين العقاريين والتي تتمثل في ا

 .، مع إحالة المشرع إلى بعـض العقوبات الواردة في قانون العقوباتوالغرامة

 

 

 

                                                             
سررنوات بغرامة 10سررنتين إلى  2، المرجع السررابق التي تنص على:"يعاقب بالحبس من 02-06من القانون  29المادة  -1

دج كل موظف عمومي يختلس أو يتلفكو يبدد أو يحتجز عمدا وبدون وجه حق 1.000.000دج إلى 200.000مالية من 
لصال  شخص أو كيان آخر، أية ممتلكات أو أموال أو أوراق مالية عمومية  أو يستعمل على نحو غير شرعي لصالحه أو

 خاصة أو أي أشياء أخرو ذات قيمة عهد بها بحكم وظائفه أو بسببها".
المفعول، المتعلقة بتمويل  من المرجع نفسرررررررره التي تنص على:"دون الإخلال بالأحكام الجزائيةالسررررررررارية 39المادة  - 2

 10سررنتين إلى  2الأحزاب السررياسررية، يعاقب كل من قام بعملية تمويل نشرراط حزب سررياسرري بصررورة خفية، بالحبس من 
 دج".1.000.000دج إلى 200.000سنوات وبغرامة مالية من 
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 عقد البيع على التصاميم. توثيق: مرحلـة ما بعد الفرع الثالث

على أن إعداد عقد البيع على التصاميم يخضـررررررررع للتسجيل  11-04من قانون  34نصت المادة 

 1والإشهار العقاري، وأن يتمم بمحضر الحيازة الفعلية وتسليم البناية من طــرف المرقي العقاري .

 .أولا: تسجيل العقود وإ هارها

 :تسجيل العقود -1

لتسرررجيل ا قانون اكل العقود التي يتلقاها الموثق واجبة التسرررجيل حسرررب الترتيبات التي ينص عليه

العقد و  ض الرسرررررروم القانونية المفروضررررررة عليكما انه يحقق وظيفتين وهما المراقبة الإدارة للعقود وقب

 يرالعقدتحر تاري  من شهرابتداء خلال وهذا ،والطابع المختصة تسجيل العقد يكون لدو مفتشية التسجيل

دة قانون التسجيل ،وبالرجوع إلى المالمتضمن  105-76من الأمر75 و 58المادتين حسب لموثقلدو ا

دة وإما نص ما ،من ثمن البيع الصرررافي%5من الأمر السرررابق الذكر فإن الرسرررم على العقد يقدر ب 252

طار إعقودالبيع العقار المخصررص للاسررتعمال السرركني في فإنها تعفى من هذا الرسررم  5في فقرتها  285

لتصرراميم في لنا نطبق هذا الإعفاء علي عقد البيع على انشرراطات الترقية العقارية فعمومية هذا النص يجع

 إطاره الترقوي والتساهمي.

 .التصاميم ى هر عقد البيع بناء عل -2

عملية الشرهر العقاري هو إجراء جوهري الحق لتحرير العقد بعد عملية التسرجيل، وبالرجوع إلى 

تنتقل الملكية والحقوق العينية الأخرى يف العقار  لامن القانون المدني الجزائري:"793نص المـررررـررررادة 

ها  يت الإجراءات التي ينص علي قدين أم في حق الغير إلا إذا وف عا لل بين المت كان ذ قانوساااااااواء  ن ال

ويفهم من هذا النص أن القيد أو الشرررررهر هو  وبالأخص القوانين التي تدير مصااااالحة ال اااااهر العقاري"'

 .2شرط لنقل الملكية

الغير م ة على العقارات ويهدف إلى إعلاالإشررررررهار العقاري بالعمليات القانونية الواردكما يختص 

في 74-75 ، فالمشرع الجزائري تبنى هذا النظام بموجب الأمـرررررررـررررررررعلى الوضعيات القانونية للعقارات

 .منه 16و 15المادتين 

ية العقارية           كا غيرالمكتتب في عقود الترق لة للملكية يعتبر مال ناق عقد عادي للعقار، فمثلا في ال

البيع على التصررررررراميم فإن العقد يرد على عقار غير موجود عند تاري  إبرام العقد، ولكنه محقق الوجود 

القانون  من28مسرررتقبلا إلا أنه رغم ذلك يخضرررع لإجراءات الشرررهر، كما هو منصررروص عليه في المادة 

عقد البيع على التصاااااااااميم لبناية أو جزء من بناية مقرر بناؤها في طور التي تنص على : " 11-04

                                                             
 .43ص،، سابقالمرجع ال ،مريم بودخاني -1
دار هومة  ،بدون ط ،لحقوق العينية العقارية في الت اااااااريع الجزائرياالعقارية وإثبات الملكية  ،عبد الحميد بن عبيدة -2

 .59ص، ،2003الجزائر،
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البناء، والعقد الذي يترااااااامن ويكر  تحويل حقوق الأرص وملكية البنيات من طرف المرقي العقاري 

ر ال ااقة وفقا لمراحل لفائدة المكتتب موازاة مع تقدم الأ ااغال، وفي المقابل يلتزم المكتتب بتسااديد سااع

 .تقدم إنجاز الم روع . يحدد نموذج عقد البيع على التصاميم عن طريق التنظيم"

لذي ا 13-431وقد صدر نموذج عقد البيع بناء على التصاميم بموجب المرسوم التنفيذي رقـررـررـررم 

 .البيع على التصاميميحدد نموذجي عقد الحفظ وعقد 

 . هادة المطابقة وتحرير محرر معاينة الحيازة الفعلية وتسليم البناية : تسليملثاثا

 :وتتمثل في    

 تسليم  هادة المطابقة وتحرير محرر معاينة الحيازة: -1

 :وتكمن في

  هادة المطابقة: -أ

للتصرراميم وتعرف شررهادة المطابقة على أنها وسرريلة للرقابة البعدية تثبت إنجاز الأشررغال طبقـرررررررررا 

لمحتوو  وفقا لبنود وأحكام رخصة البناء ، وهي أداة قانونية لاستلام المشروع وتككيـرررررررد المصادق عليها

، وقد نصرررت المادة زص للباقي باسرررتغلال المشرررروع المنجرخصرررة البناء واحترام قواعد التعمير والترخي

أنه ، على يات تحضررررير عقود التعمير وتسررررليمهاوالذي يحدد كيف19-15من المرسرررروم التنفيذي رقم 163

شغال شهادة مطابقة للأشغال المنجزة مع أحكام  عند الانتهاء من أ ستخراج  البناء والتهيئة على المستفيد ا

 .2رخصة البناء

 :تحرير محرر معاينة الحيازة -ب

مادة  قا لأحكام ال قانون34ووف ية التي تنص" 04-11 رقم من ال ثان لبيع يتمم عقد ا، في الفقرةال

صد معاينة قالفقرة السابقة بمحرر يعد حروريا في نف  مكتب التوثيق، على التصاميم المذكور في 

 الحيازة الفعلية من طرف المكتتب وتسليم

 البناية المنجزة من طرف المرقي العقاري طبقا للالتزامات التعاقدية ".

د ع عقبعد حصول المرقي العقاري على شهادة المطابقة، يقوم بدعوة المكتسب إلى زيارة الشقة موضو

قة تغني إن وجدت لأن شهادة المطابالبيع على التصاميم، ومعاينتها على أرض الواقع بتسجيل ملاحظات 

 عن التحفظات.

                                                             
ـا لأحكـام  التي تنص على:" 19-15من المرسوم  63المادة  - 1 ـيق ـطب ـقانون رقم  75المادة ت ؤرخ في لما29-90 من ال

ستـفيد مـن رخـصـة لمعـلى ا ، يتعينـذكور أعلاهملوا 1990وافق أول ديسـمبـر سنة لما 1411جمادو الأولى عام  14
اســـتــخـــراج  ،الـبــنـاء عـنـد انــتـهـاء أشـغــال الـبـنـاء والــتـهـيـئـة الــتي يـــتــكـــفل بــهـــا إن اقــتـــضى الأمــر

 ".جزة مع أحكام رخصة البناءلمنشــهــادة مطابقة الأشغال ا
 .56محمد أمين قارة، المرجع السابق، ص،عبد القادر قارة،  - 2
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المحضررررررر الذي ينجزه الموثق يتم في شرررررركل عقد توثيقي يتلقى فيها تصررررررريحات الطرفين، لا سرررررريما 

 المكتسب.

لكيررة تمررل فيهررا الملمرراديررة والتي تكوهي المرحلررة الثررانيررة المهمررة التي تمثررل التسرررررررليم أي الحيررازة ا

 .لرقبة في عقد البيع على التصاميم( بنقل حق الإنتفاع إليه، بعد نقل حق اللمشتري)المستفيد

جازعقد البيع على  عداد وإن بإ قام  لذي  لدو نفس الموثق ا هذا العقد  قانون على وجوب تحرير  وأل  ال

نفس الموثق إنجاز عقد البيع على التصررررراميم، بالرجوع إلى إطلاع  التصررررراميم، لما له أهمية إسرررررتمرارية

 1على الملف القاعدي لمشروع الترقية العقارية التي كلف بإنجازها.

 .تسليم البناية -1

 ، والمرسررررررروم11-04لتزام تمليه القواعد العامة في عقد البيع ونصررررررروص القانون رقم إهو    

زام بالتسليم المتعلق بنموذج عقد البيع على التصاميم وعقد حفظ الحق ،إلا أن الالت431-13التنفيذي رقم 

كون التزام  ،في عقد بيع العقار على التصرررراميم يختلف معناه عن الالتزام بالتسررررليم في عقد البيع العادي 

ـرررررررررات المتفق واصررفالمرقي العقاري هو التزام بتحقيق نتيجة ، ولذلك على البائع أن ينجز البناية طبقا للم

ليه يلتـرررزم ، وعأجـرررل أن يتخلص من تنفيذ التزامه ، ولذلك منالعقد ويسلمها في ا جال المحددةعليها في 

 .البيع  البائع بصفة عامة بتسليم الشيء المبيع، بالحالة التي كان عليها وقت

  رقم والمرسررررروم التنفيذي 04-11 ونلمشررررررع الجزائري من خلال القانا اوالتسرررررليم الذي جاء به

فة محددة وهي عقود يختلف 13-431 طائ مة لكون الأول يخص  عا عد ال  عن التسرررررررليم الوارد في القوا

فس أحكام الترقية العقارية المسرررررتفيدة من إعانة عمومية فالترقية العقارية الخاصرررررة وإن كانت تخضرررررع لن

ات التسرررررررجيرل المجراني للعقود وبعض الإعفراء قانون الترقيرة العقرارية من حيرث بعض الامتيرازات مثرل

المستفيدة من  الضريبية للمرقي العقاري إلا أنها تخضع لنفس الأحكام المطبقة على عقود الترقية العقارية

دعم الدولة بواسرررطة الصرررندوق الوطني للسررركن من حيث خضررروع كل مكنها لإعداد محضرررر دخول حيز 

شررررط السرررنتين من تاري  تحرير المحضرررر  جوب  احترامالاسرررتغلال مع وجود فرق جوهري يتمثل في و

من إعانة  هذه المدة في عقود البيع على التصرراميم المسررتفيد أصررحابهاالمنصرروص عليه قانونا يبدأ سررريان 

 .الدولة من تاري  تحرير المحضر

وعليرره وبموجررب المررذكر الصرررررررررادرة عن المرردير العررام للأملاك الوطنيررة والموجهررة للمحررافظين 

، بداية حسررراب مدة عدم قابلية التنازل المقدرة بسرررنتين هو تاري  ا المنطلقين تؤكد جاء فيه من هذالعقاري

مادة  ية المعد وفقا لأحكام ال نا ية وتسرررررررليم الب نة الحيازة الفعل عداد محضرررررررر معاي قانون 34إ  رقم       من ال

                                                             

، جامعة أبو بكر (رسالة لنيل الماجستير، فرع قانون العقود والمسؤولية) عقد البيع بناء على التصاميم، نسيمة بوجنان، -1 
 . 51ص، ،2009-2008بلقايد، كلية الحقوق، تلمسان،
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ن التسليم في هذا النوع من وبذلك فإ ،البيع على التصاميمالسالف الذكر وليس من يوم إعداد عقد 11-04

العقود خاص يجب أن تتوافر فيه شروط خاصة ومن بينها أن يتم العقد بناء على التصاميم أو العقود التي 

أما التسررليم في البيوع الأخرو طبقا للقواعد العامة فإنه يخضررع ،مطابقة الموضرروعها منجزة وحل شررهادة 

فيه الحصررول على شررهادة المطابقة فالرضررائية هي الأصررل  للقواعد العامة في القانون المدني ولا يشررترط

 .1العام فيها

 

 خلاصة الفصل الأول:

قد البيع من خلال دراسررررتنا لهذا الفصررررل نسررررتنت  أن عقود الترقية العقارية )عقد حفظ الحق وع       

لرسررررمية اود في طور الإنجاز، وبالرغم من أنها لم تشرررريد بعد إلا أنها من العق على التصرررراميم( هي عقود

 التي تحرر من طرف الموثق، وتتميز هذه العقود بكوجه تشابه كذلك إختلافات.

أما حكامه، أمى ويقصد به أنه العقد الذي تولى المشرع تسميته وتعريفه وتنظيم فكلاهما عقد مس        

وجه ....إل  من أمتقابلة بين طرفي العقد.. بالنسبة لعقد ملزم لجانبين فيقصد به العقد الذي يرتب إلتزامات

 بين العقدين. التشابه

عقدا نهائيا  أما بالنسرررررربة للإختلافات فتختلف من حيث إنتقال الملكية، فعقد البيع على التصرررررراميم       

 ومسجل ناقل لملكية الشيء المبيع أي العقار، في حين عقد حفظ الحق عقد إبتدائي يكون في شكل رسمي

 ي.العقار المحفوظ لا تنتقل للمشتري إلا بعد إبرام العقد النهائملكية و

 الشهر العقاري: ومن حيث الخضوع لإجراءات

سب نص حفإن عقد البيع على التصاميم يخضع للشكليات القانونية الخاصة بالتسجيل والإشهار         

ذا راء الشررررهر العقاري وهعلى خلاف عقد حفظ الحق الذي لا يخضررررع لإج 04-11من القانون  34المادة 

 من أهم خصائصه والتي تميزه عن باقي البيوع العقارية.

 

 

 

 

 

                                                             
 .57عبد القادر قارة، محمد أمين عزيزي، مرجع السابق، ص، -1
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 الثانيالفصل 

 منجز.دور الموثق في عقود الترقية العقارية لعقار 

المجتمع الجزائري هي الطبقة ذات الدخل المتوسطططططططط والتي ا  مكن   نظرا لأن اكبر طبقة في 

وبدخل   هذا اانج ز او اقتن ء مسطططططكن كم  ا  مكن   ادخ ر ق متع ودفع دمنع دفحة واضد  اىططططط  ال  م ل 

المجتمع الجزائري إل  فكر  التملك دون ااكتف ء فقط ب انتف ع ب لمسطططططططكن  ن طر ر اا ج ر وب لت لي 

مصططططططلد الفرد نن  ىططططططمن تملك المسططططططكن   جو اذ كجو  ل  نن  كون ذلك بطر قة تتوئذ مع  كون من 

ظروفع ااجتم   ة وااقتصطططططط د ة ولن  كون لع ذلك إذا اتبع طر قة اليططططططراء ن ن ن لب  م   كون دفع دمن 

في الأخ ر فوري كم  لن  كون لع ذلك إذا اتبع طر ر الإ ج ر ن ن  لتزذ بدفع نجر  دور ة دون ان  تمكن 

نن  ضصطل  ل  ملك ة هذا المسطكن لذا ف ن الميطرع ننيطص الصط جة الجد د  تميط  مع الظرو  هذق الطبقة 

التي تمكن المستف د من   من التملك المسكن بحد تسد د دمنع  ل  دفح ت وفر جدول زمني مضدد نا وهي 

 .ص جع الب ع ب ا ج ر

الذي  ضدد يططططروط  1997ج نفي  14في المؤرخ  35-97صططططدر المرسططططوذ التنف ذي رقذ  ض ث

  ت ب ع الأموك ذات ااسططططططتحم ل السططططططكني وإ ج ره  وب ح   ب لإ ج را ويططططططروط ب ع الأموك ذات فوك 

ااستحم ل التج ري والم ني ون ره ا التي ننجزت   دواو ن الترق ة والتس  ر الحق ري بتمو ل ق بل للتسد د 

وقد استضدث  1992ىمون من   والمسلمة بحد ي ر نكتوبر سنة من ضس ب ت الخز نة الح مة نو بتمو ل م

 ."الب ع ب لإ ج ر من هذا المرسوذ ص جة ق نون ة جد د  هي تقن ة " 6ئري بموجب الم د  االميرع الجز

             و رنبة من الميططططططرع في جحل هذق الصطططططط جة تضققر ال د  المرجو من  ا و بت لي مسطططططط همت   

           حق ر ة في الجزائرا و جحل   تمىطططططي قدم  إل  الأم ذا خصططططط   بمرسطططططوذ خ   ب   في تطو ر الترق ة ال

لذي تذ  23/04/2001المؤرخ في  105-01نا و هو المرسطططططططوذ التنف طذي رقذ  المحطدل و المتمذا و ا

قد إلض ق   بقرارات تتىططمن نم ذع  قد الب ع ب لإ ج ر و كذا ن   ل   قد الذي  تذ تضر رق اضق  و هو 

الن قل لملك ة الحق ر في إط ر برن مج الب ع ب لإ ج را ووفر القوا د الح مة و النصطططططططو  الخ صطططططططة التي 

سططتنكلذ  ن   في بضدن  هذا ف ن كو الحقد ن  تذ تضر ره  لدض ىطط بط  مومي و هو المودرا فم  هو مج ل 

 ؟ج رمضل الب ع ب لإ لب ع ب لإ ج ر و  قد الن قل لملك ة الحق ر و دور تدخل المودر في  قد ا
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 .عقد البيع بالإيجاردور الموثق في  ول:المبحث الأ

                       ض ططططث سطططططططنتطر  في المطلططططب الأول  قططططد الب ع بطططط لإ جطططط ر مف وذهططططذا المبضططططث   لخ 

لتح ر   الفق  ء  نظرون لحقد الب ع ب لإ ج ر من زاو   متحدد  ومن خول تحدد هذق  تحر   مختل إل  

ي سنتطر  ا و في المطل الد ندسنستنبط نهذ الخص ئ  التي تم ز  قد الب ع ب لإ ج ر  ن ن رق من الحقو

سنرض مج ل  رإل  اليروط الواجب توفره  في المستف د من الب ع ب لإ ج ر و كذا المتح د ب لترق ةا و نخ 

 تدخل المودر في  قد الب ع ب لإ ج ر.

 مفهوم عقد البيع بالإيجار.  ول:المطلب الأ

 ص  خإذا ك نت الحقود المسم   هي تلك الحقود التي خص  ل   الميرع اسم  وول  ل   تنظ م  

 105-01 ف ن  قد الب ع ب لإ ج ر  قد مسم  في التير ع الجزائريا وذلك بموجب المرسوذ التنف ذي رقذ

 ة المق ربة الذي خص  لع تنظ م  مستقوا لكن هذق ااستقول ة ا تجحلع في محزل  ن بحض النظذ الق نون

 بيع بالإيجارمفهوم عقد ال ةطب ح ا ي للدراسةهو الدذلك و  لع ت ر  والتي  م دل   في الأد ر ت ر  نخرضا

 كذا استنب ط نهذ خص ئصع.و تحر فعالتطر  إل  لتي ا تتصت  لن  إا بحد هذا الحقد ا

 .عقد البيع بالإيجارتعريف : الفرع الأول

 إبتحد إاو الفقعا ن م ل من  مل هو وإنم  التير عا إختص   من ل س التحر   مسصلة الضق قة في

 قد مح نة لأنراض نض  ن  ولكن التطب را الواجبة الق نون ة الأضك ذ  ل  الن  وهي ن  تعا  ن التير ع

 ونض  ن  مختصر  بصفة  كون م  ن لب  ذلك ولكن بموجبعا المح لج للموىوع تحر    ل  الق نون  تىمن

 الب ع  ل  نصت التي التير ح ت بحض نن وضت  ومس با مفصل بتحر   الميرع  صتي فو مب مةا

 1.فقط إل ع ب لإي ر  إكتفت وإنم  بتحر فعا تقذ لذ ب لإ ج ر

والمتمذ المحدل  1052-01فسنورد الم د  الأول  من الأمر  إن بدنن  من التحر   التير حي لع

البيع بالإيجار صيغة تسمح بالحصول على مسكن بعد إقرار شرائه بملكية ثابتة »  ل  م   لي  التي تن 

 .»ب الإيجار المحددة في إطار عقد مكتو ةبعد انقضاء مد

                                                             
      2016ا الجزائرا د وان المطبو  ت الج مح ةا بدون رقذ طبحةا Location vente  البيع بالإيجارزنوش ط وسا  -  1

 .11 صفضة
الذي  ضدد يططططططروط و ك ف  ت يططططططراء  2001نفر ل  23المؤرخ في  105-01المرسططططططوذ التنف ذي رقذ من  02الم د   -  2

الحدد  ع ر عالمسططط كن المنجز  بصموال  موم ة نو مصططط در بنك ة نو تمو وت نخرض في إط ر الب ع ب لإ ج را الصططط در في 

 .18ا  ا 2014د سمبر  26بت ر خ ا 71
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حقد و لو بصفة مختصر ا تىمنت الإي ر  إل  الحن صر الأس س ة المكونةل ذا ال  د الم ف ذق

 ة فصي رت إل  إكتس ب ملك ة المسكن  ن طر ر اليراءا نن هن ك مد  إ ج ر تسبر الضصول  ل  ملك

         المسكن ملك ة ت مةا و ننع  تذ في إط ر  قد مكتوب. 

                   بطط لإ جطط ر الب ع لحقططد يطططططططرضططع إططط ر في إسطططططططتحمططل الفقططع  ننمطط  بطط لنسطططططططبططة للتحر   الفق ي فطط

 الب ع االمملك الإ ج ر نو مقسططططططط بدمن الب ع اا ج ريا الب ع نو للب ع السطططططط تر الإ ج ر مصطططططططلض ت  د 

  سطططططططتحمل عالفق ن لب ة نن ن ر ب لب عا الو د مع والإ ج ر الب ع بع  قصططططططططد الذي الإ ج ر وكذا ب لإ ج ر

 .ب لإ ج ر الب ع مصطلد

 تربطع التي التح قد ة الحوقة إفراغ  فىل نض  ن  الب ئع ف ن منصور ضس ن مضمد الدكتور فضسب

           إ ج ر  قد صطططططططور  في الب ع إخف ء  تذ ننع ني إ ج ر ةا رابطة صطططططططور  في مضدد ا لمد  ب لميطططططططتري

 نن كخر ل  مع يططخ   تفر"   ب  ج ر ندم  ب ع نم ذ نكون بصنع السططحود نبو رمىطط ن الدكتورا  رض كم 

في مق بل نجر  مح نة و  ل  نن  تملك المسططتصجر اليططيء المؤجر بحد وف ئع لحدد مح ن  يططيءمح ن  ؤجرق

 .1من نقس ط الأجر "

 مز ج من ب لإ ج ر الب ع  قد تكون بوىطططططو  ف ع نظ ر تحر   ضسطططططن ن مضمد الدكتور ذكر وقد

 إ ج ر ف و مح ا والب ع الإ ج ر الح قدان ف ع  ر د الذي الحقد هو ننع  ل   رفع الإ ج را ندم  و الب ع ب ن

 الب ع  قد نن ف رض سطططططططحد إبراه ذ نب ل الدكتور نم  الوف ءا  تذ ض ن وب ع ك موا ب لدمن الوف ء  تذ نن إل 

 . 2للملك ة ونقل ب لييء إنتف ع التح قب سب ل  ل   يمل إذ المختلطا للحقد نموذع ب لإ ج ر مدل

م  تتق رب التح ر   هذق وكل  هو  رب لإ ج الب ع  قد نن ضول تتفر ف ي كب را ضد إل  ب ن   ف 

 اليطططيء ندم بدفع الأخ ر هذا  لتزذ نن  ل  الميطططتريا والمسطططتصجر المؤجر الب ئع وهم  طرف ن ب ن إتف  

 .الحقد هذا مضل الييء ملك ة إل ع تنتقل الأخ ر القسط وبدفحع نجر ا يكل في( المب ع)

 خصائص عقد البيع بالإيجار. :الفرع الثاني

ج ء ا عىطططع لقوا د خ صطططة تنظمخ  ب ع  قد بصنع و القول  ر لإ جب الب ع  قد تحر   دراسطططة بحد

 ب ن  جمع التسم ة ض ث من ب لإ ج ر الب ع  قد ننا وبم  المحدل و المتمذ 105-01 ب   المرسوذ التنف ذي

 ج نب إل  الحقود من الجد د  الصططططططط جة ل ذق المم ز  الخصططططططط ئ  نركز ل  ف نن  الإ ج را و الب ع لفظي

                                                             
 
 .15 ا  اس برالا المرجع زنوش ط وس -  1
ول ا دار الن ىططططططة الحرب ة ا الجزء الأولا الب عا ط الأالوجيز في شرررررررن القانون المدني الجزائر ا ضسططططططن نمضمد  -  2

 .50 اا  1997للذب  ة و النير ب روتا سنة 
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 النق ط في تب  نع سطططططططنض ول م  وهذا الحقد هذا في متوفر  نجده  التي والإ ج را الب ع  قدي خصططططططط ئ 

 :الت ل ة

 .أولا: البيع بالإيجار عقد مسمى

 الميطططرع وتن ول   ب  ا التح مل إسطططتقر و يططط ع التي الحقود تلك هي المسطططم   الحقود نن المحرو 

قد ن ب ن الإختو   صطططططططبد بض ث   مقوم ت وضدد ب لتنظ ذ ح  م  المت ق  لذ ف  ق نون  خىطططططططع  ل ع  تف         لل

 وب ن للإلتزام ت الح مة النظر ة ب ن  قع المسطططططططم   الحقود ذتنظ  نن نجد الق نوني التنظ ذ مسطططططططتوض و ل 

 لمبططدن طبقطط   قود من إرادت ذ بمططلء الأفراد  برمططع ومطط  الحقود ننواع لبحض الخطط صطططططططططة القوا ططد بحض

 1الخ صة الحقود إسذ ن لب  الفرنسي الفقع  ل ع  طلر ول ذا الرى ئ ة

حة ضول المد ر للإختو  ونظرا ق نون ة الطب  ج را الب ع لحقد ال فت وكذا ب لإ           جةالمزدو صططططططط

 من الفقع موق  من ف نطوق  مسططططم ا رن  نذ مسططططم   قد ك ن إن ب لنسططططبة ضت  ند ر الإختو  ذلك ف ن

 الب ع ضكذ  صخذ ننع ج زمة بصطططفة  حتبرق خ صطططة المصطططري ف لفقع ذلك  تضدد الحقدا ل ذا الق نون ة الطب حة

 .مسم   قد  جحلع وهذا عا ذ   من 363 الم د  في ضكمع  جد وب لت لي ب لتقس ط

 ذلك ومع ا0-1105 رقذ المرسططططوذ بموجب منظذ ب لإ ج ر الب ع نن من وب لرنذ الجزائر في نم 

 التي ب لص جة الح مة الير حة في مقوم تع  نظذ  م  وجد ا ننع نس س  ل  وذلك مسم ا ن ر  قد ن تبر

 الواسططططع ب لمف وذ التيططططر ع من هي والقرارات المراسطططط ذ ك نت إنو ولأنع المرسططططوم نا هذ ن في وردت

خ ل  و تنف ذق بم  ا  نن ر نن   تدخل ىطططططمن اللوائد التنظ م ة التي تصتي   د  ليطططططر  ق نون  اللتيطططططر ع

ي ا نن هذا الرنف ي ا ترق  ال  مرتبة التيططر ع الذي تسططتقر بع المح موت ن ر  الذلك  ل التيططر ع الأ

 .2الأخ رن ك نت ت خذ مرتبة الأخ ر  من هذا إ ستق ذ كون المراس ذ تندرع ىمن التير ع و

 .ثانيا: عقد البيع بالإيجار عقد معاوضة ملزم لجانبين

 نو إ ط ء الطرف ن من واضد كل  لزذ الذي هو بحوض الحقد ف ن عا ذ   من 58 الم د  ضسب

 الق نون نفس من 55 الم د   رفتع م  ضسب للج نب ن ملزذ ننع المح وىة لحقد ضتم ة وكنت جة م ا ييء فحل

 م  مق بل  صخذ نطرافع من طر  كل نن إذ للج نب نا وملزذ مح وىة  قد هو ب لإ ج ر الب ع ف ن دمة ومن

 الييء بتسل ذ ملزذ المؤجر الب ئع فنجد الآخرا الطر  تج ق مح نة ب لتزام ت ملزذ من م  واضد وكل  حط ع

 دمنع من الأخ ر القسط دفع  ند  ل ع متفر هو كم  الييء هذا ملك ة بنقل ملزذ ننع كم  الحقدا هذا مضل

     الحقد هذا مضل( المسكن) الييء دمن في الضر لع ف كون بعا إلتزذ م  مق بل  ل  الضصول مق بل كلع وذلك

                                                             
الجزائر  ال دض للب  ة و النيطر و التوز ع الرابحةا دار طا الواضرح في شررن القانون المدنيالسطحديا  مضمد صطبري -  1

 .51 اا  2007
 .20ط وس زنوشا المرجع الس برا  ا  -  2
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 مضل ب لييء الإنتف ع مق بل نقس ط  ل  الدمن بدفع  لتزذ الذي المستف دا للمستصجر ب لنسبة الييء ونفس

  ند إا  تضقر لن و الييءا هذا تملك مق بل وذلك  ل ع متفر هو م  ضسب الدمن بتكملة و لتزذ الحقدا هذا

 .1 ل ع المتفر الدمن من الأخ ر للقسط دفحع

 .بالإيجار عقد مزدوجعقد البيع ثالثا: 

 نن قيع الأخ ر ف ذا المىمونا ول س التسم ةا زاو ة من إل    نتطر  ب لإ ج را الب ع ازدواج ة إن

 قد وهذا الإ ج را وتسم ة الب ع تسم ة  ضمل نجدق الوقت نفس ففي الحقدا ل ذا الق نون ة الطب حة إط ر في

 لمحرفة الحقد ن هذ ن من واضد كل تحر   إل   دفحن  م  واضدا كن في الحقد ن كو بخص ئ   تم ز  جحلع

  نقل نن الب ئع بمقتى ق  لتزذ  قد بصنع ع ذ   من 351 الم د   رفتع الب ع فحقد ل م ا الأس س ة الخص ئ 

 1/467 2الم د   رفتع فقد الإ ج ر  قد نم  نقديا دمن مق بل في كخر م ل   ضق  نو ييء ملك ة للميتري

 اانتف ع من المستصجر بمقتى ق المؤجر  مكن  قد الإ ج ر ننع  ل  ب لن  ع ذ   من والمتممة المحدلة

 ب لن  إكتفت وإنم  تحرفع تكن فلذ الم د  هذق تحد ل قبل نم  محلوذا إ ج ر بدل مق بل مضدد  لمد  بييء

  3.المستصجر و المؤجر ب ن  قد الإ ج ربمقتى   نحقد ننع  ل 

           ف ل د  والطب حةا ال د  ض ث من وذلك الحقد نا إختو  نوضظ التح ر   هذق خول ومن

 المستصجر  نتمك هو الإ ج ر من ال د  نم  نقديا دمن لق ء كخر م لي ضر نو الييء ملك ة نقل هو الب ع من

ضر   نقل ر ةالفو الحقود من وهو الب ع فحقد مح نةا نجر  مق بل مح نة لمد  المؤجر  ب لح ن الإنتف ع من

 . يخصي ضر فقط و ني ء الزمن ة الحقود من ف و الإ ج ر  قد ب نم  ب لييءا متحلر   ني

 لبس  يططوبع ب لإ ج ر الب ع  قد في ننع إا الإ ج را و الب ع  قدي ب ن الفر  وىططو  من وب لرنذ

 الب ئع إذ الحقدا هذا في كل   مجتمحة تقر ب  نجده  الأخ ر ن ب ذ ن الخ صطططططططة الخصططططططط ئ  إذ ونموض

 مق بل الأخ ر ب ذا الإنتف ع من المسطططططتف د المسطططططتصجر لتمك ن التح قدا مضل اليطططططيء بتسطططططل ذ ملزذ المؤجر

  ل  ب لمض فظة  لتزذ هذق إنتف  ع فتر  وخول  ل   ا المتفر الرزن مة ضسطططططب م ل ة نقسططططط ط بدفع إلتزامع

 ن   ة و ند الإستضق  ا و التحرض و الخف ة الح وب بىم ن الأول  لتزذ ذلك ج نب إل  وص  نتعا الييء

 بنقل المؤجر الب ئع  ندئذ  لتزذ ن ن  ل عا المتفر الدمن من الأخ ر القسط من م  الد ني  دفع المضدد  الفتر 

 و تصكد والإ ج را الب ع  قدي ب ن مزدوع  قد هو ب لإ ج ر الب ع نن إل  نخل  نن  مكن ولذلك الملك ةا

 .4لع الأخرض الخص ئ  من قية خول من نكدر ذلك لن 

                                                             
 .60صبري السحديا المرجع س برا  ا  مضمد -   1
من   ذ ذ ع  ل  ننع "  قد  لتزذ بمقتىططططط ق نن  مكن من الإنتف ع  558و هو نفس التحر   الذي نصطططططت  ل ع الم د   -  2

 بي ئ مح ن لمد  مح نة لق ء نجر محلوذ"    
 .24ا المرجع الس برا  ا زنوشط وس  -  3
 .25 ا  المرجع الس برا اط وس زنوش -  4



 .الفصل الثاني:دور الموثق في عقود الترقية العقارية لعقار منجز
 

 

50 

 

 . رابعا: البيع بالإيجار عقد رسمي

 ض ات في إا رىطططططططط ئ  نا  قدان هم  الأصططططططططل في الإ ج ر و قد الب ع  قد من كل ك ن وإن

ستدن ئ ة  تكو نع وطر قة طب حتع ك نت وإن رى ئي  قد كذلك هو ب لإ ج ر الب ع ف ن الق نونا  ل    ن  إ

 المكتوب هذا إل  الرجوع من للتمكن وهذا الكت بةا نوع إيططتراط دون مكتوب  كون نن الأقل  ل  تتطلب

 والمرسوذ ا351-97 رقذ التنف ذي المرسوذ في  ل ع الن  ورد الأصل هذا  ن والإستدن ء الض جة  ند

 الأموك  ل  وارد الأخ ر ن هذ ن كو في ب لإ ج ر الب ع  قد لأن ونظرا ننع إذ ا105-01 رقذ التنف ذي

 فقط السططكني الإسططتحم ل وذات للأول ب لنسططبة الم ني الإسططتحم ل وذات السططكني الإسططتحم ل ذات الحق ر ة

 . ق ر  ن  ب ر  الأخ ر  وهذق للد ني ب لنسبة

 ضر ني نو  رالحق ملك ة نقل منع الج  ة ك ن  قد ني مضل م ك ن إذا  ل ع إسططتدن ء ا كمبدن والحق ر

 نعإفرا وجوب ني الرسططم ة هي وهن  المب يططر ا لليططكل ة  خىططع يططكلي  قد الحقد هذا  صططبد كخرا   ني

 ملك ةل ن قل لكونع ا رسططمي يططكلي  قد هو  ق ر  ل  الوارد ب لإ ج ر الب ع  قد ولكن رسططميا ق لب في

  رتكز ول الأ الفتر  وفي ف نع الق نون ة طب حتع ك نت وم م  ننع إذ ذلكا نراد الميطططططططرع لأن بل السطططططططكنا

 ا و  ل   ا رالمتف الرزن مة ضسب دور    دفح   م ل ة نقس ط مق بل ب لسكن المستف د المستصجر إنتف ع  ل 

ط ر برن مج إالن قل لملك ة المسططكن في   قد وهو نا جد د من كخر  قد تضر ر بحد إا السططكن ملك ة تنتقل

  ذي سنتطر  إل ع في المبضث الد ني.و ال الب ع ب لإ ج ر

              وإسطططططططتدن ءا ب لقبول الإ ج ب تط بر ف ع  كفي رىططططططط ئي  قد هو ب لإ ج ركمبدن الب ع ف ن دذ ومن

 التنف ذي المرسططوذ من 02/07 الم د  في  صططراضة ج ء م  ضسططب يططكلي  قد ف و ق نوني ن  لوجود و

 والإي  ر التسج ل لإجراءات  خىع و الرسمي اليكل ضسب الحقد  ضرر"  ننع  ل  بنص   97/35 رقذ

 إكتفت ا01-105 رقذ التنف ذي المرسطططططططوذ من 02 الم د  ب نم  ب م ا المحمول والتنظ ذ للتيطططططططر ع وفق 

 بحد ت مة بملك ة يططططرائع إقرار بحد مسططططكن  ل  ب لضصططططول تسططططمد ب لإ ج رصطططط جة الب ع نن  ل  ب لن 

 الط بع منع 17 الم د  نكدت نخرض ج ة من ولكن مكتوبا  قد إط ر في المضدد  الإ ج ر مد  إنقىططططططط ء

 مكتب لدض ن وق 11 الم د  في المذكور ب لإ ج ر الب ع  قد  ضرر ننع  ل  بنصططططط   الحقدا ل ذا الرسطططططمي

  .2مودر

                                                             
المضدد ليروط و ك ف  ت ب ع الأموك ا 1997ج نفي  14المؤرخ في  ا35-97 رقذمن المرسوذ التنف ذي  15الم د   -  1

ذات الإستحم ل السكني و إ ج ره  و ب ح   ب لإ ج ر و يروط ب ع الأموك ذات الإستحم ل التج ري الم ني و التي ننجزت   
مة نو بتمو ل مىمون من   و المسلمة بحد دوا  ن الترق ة و التس  ر الحق ري بتمو ل ق بل للتسد د من ضس ب ت الخز نة الح 

 .10ا  ا 1997ج نفي  15بت ر خ ا 04الحدد  ع ا الص در في ع ر1992ي ر نكتوبر 
 .27 ا ط وس زنوشا المرجع الس برا  -   2
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  ل  الطرف ن  تفر لذ م  نموذع لأي  خىطططع ا   دي  قد هو ب لإ ج ر الب ع الأصطططل في ننع كم 

  رقذ المرسططططططوذ نن نجد اليططططططصن هذا وفي نموذعا في إفرانع  فرض خ   ن   وجد لذ وم  ذلك خو 

 المنظذ الإ ج ر  قد بيطصن فحل م  خو   ل  نموذع في الحقد هذا إفراغ  ل  صطراضة  ن  لذ 97-35

 نم  ا691-94 رقذ التنف ذي المرسطططوذ بموجب  ل ع المصططط د  للنموذع نخىطططحع والذي المرسطططوذا بذات

 الد وان  لتزذ ننع  ل  35-97 رقذ المرسططوذ من 1/7 الم د  في ب لن  ف كتف  ب لإ ج ر الب ع  قد بيططصن

 هذا يطططروط وضسطططب ميطططترك ب تف   تضدد فتر  إدر ميطططتر لأي سطططكني إسطططتحم ل ذا  ق ر   ملك  لو ض نن

 .النموذع لنفس إخى  ع نراد الميرع نن القول  مكن الأخ ر  الحب ر  هذق ومن  المرسوذ

 مع تتط بر وا تتوءذ ا  تىطططمن   التي الب  ن ت نن نجد ا2الذكر السططط ل  النموذع إل  فب لرجوع

حة ج را الب ع  قد ونضك ذ طب  لذي الأمر وهو ب لإ  ط ر في الميطططططططرع إل ع  تفطن نن ابد ك ن ا  هذا إ

 المرسطططوذ صطططدور ن  ة إل  إنتظر ننع القول  مكن نو الحقدا ب ذا خ   نموذع  ىطططع دذ ومن المرسطططوذا

 وزاري قرار بم  ج ء الأخ ر  هذق ك نت وإن النموذج ةا للكت بة الحقد هذا نخىططططططع الذي 105-01  رقذ

  .ب  نع سل  الإ ج ركم  و قد التص م ذ  ل  بن ء للب ع ب لنسبة اليصن هو كم  تنف ذي مرسوذ ول س

 نفس من 173 الم د   ل ع تن  لذ ضكذ نىططططط   الأول  م دتع في ننع نجد القرار هذا نن نىططططط 

  كون الأخ ر هذا ف ن التنف ذيا المرسوذ لتطب ر  صتي القرار نن وبم  النموذج ةا الكت بة وهو نا المرسوذ

  خىططططططع ا المرسططططططوذ هذا إط ر ب لإ ج رفي الب ع  قد نن  حني مم  الوزاريا القرار  ل  للتطب ر نول 

 الوزاري القرار في الحقد ب ذا الخ   النموذع وبوجود الحمل ة الن ض ة من ك ن وإن النموذج ةا للكت بة

 القرار من الأول  للمطط د  طبقطط  وهططذا لططعا المضرر المودر طر  من النموذع هططذا في تلقطط ئ طط   فرغ فطط نططع

 نصططططططت التي ب لإ ج ر الب ع لحقد الأول النموذع المتىطططططمن ا23/07/2001 في المؤرخ والمتمذ المحدل

 بصموال المنجز  المسططططط كن تب ع ا105-01 رقذ التنف ذي المرسطططططوذ من 17 الم د  لأضك ذ تطب ق  ننع  ل 

 .القرار ب ذا الملضر النموذع وفر رسمي  قد بموجب ب لإ ج ر الب ع إط ر في  موم ة

 

                                                             
ا المتىمن المص دقة  ل  نموذع  قد الإ ج را الص در 1994م رس  19المؤرخ في  69-94المرسوذ التنف ذي رقذ  -  1

 ا  1994م رس  30بت ر خ  ا17في ع ر ع الحدد 
 43حدد الصططططططط در في ع ر ع الالمتىطططططططمن نموذع  قد الب ع ب لإ ج را  2004م ي  04ار الوزاري المؤرخ في القر -   2

 .22ا  ا 04/07/2004بت ر خ 
 و التي نخىحت  قد الب ع ب لإ ج ر للرسم ة. -   3
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 .خامسا: عقد البيع بالإيجار عقد إذعان

 لكون ذلكو إذ  نا  قد ننع الذهن إل   تب در مب ير  نموذجي ب لإ ج ر قد الب ع كون من إنطوق 

  الحقد  ن نجنبي طر  وىططع من ني نخرضا نظ م ة ه ئة ن ة نو   مة سططلطة وىططع من النموذجي الحقد

  تذ ب ن ل للإسططططتحم لا ج هز   قد ة صطططط جة وتحتبر مطبو ةا تكون م  ون لب  مسططططبق  محد   قود  ن ولكو

 لتحر   تطر ن اا نذ إذ  ن  قد ب لإ ج ر الب ع ك ن إذا م  تضد د وقبل الح مةا السلطة طر  من إ داده 

 .خص ئصع وتب  ن الأخ ر هذا

 ليطروط التسطل ذ بمجرد الإذ  ن  قد في القبول  ضصطل ننع  ل  ع ذ   من 70 الم د  نصطت فقد

  سططلذ الذي الحقد بصنع  حرفع الصططدق فرع المنحذ  بد ونجد ف   ا من قيططة  قبل وا الموجب  ىططح   مقرر 

 مرفر نو بسططططططلحة  تحلر ف م  وذلك ف   ا من قيططططططة  قبل وا الموجب  ىططططططح   مقرر  يططططططروط الق بل ف ع

  رفع كم  ا  يططططصن في النط   مضدود  المن قيططططة تكون نو فحليا نو ق نوني إضتك ر مضل تكون ىططططروري

 .1التح قد فتر  قبل و  مة مجرد  بصفة جزئ   نو كل   التح قدي مضتواق ضدد  قد ننع برل وز ورع

            لللقبو تطر  وإنم  المن قيططططططططة تضتمل ا تنظ م ة يطططططططروط من النموذجي الحقد في م   خف  وا

 ذلك مع ولكن  ناإذ   قد ف و الزاو ة هذق من ب لإ ج ر الب ع إل  نظرن  ف ذا وب لت لي فقطا ب   التسططل ذ نو

 لمتحدد وا الكد ر  ت االض من الرنذ  ل  إذ  ن  قد ب لىططططرور  تصططططبد ا النموذج ة الحقود مف وذ ف ن

 صطططططتن م  ذلك إل  نىططططط  منفرد ا لإراد  مضض نت ع مضتواه  لكون كذلكا الحقود تلك ف    تكون التي

 ن وق ول الأ الم د  المذكورفي الحقد نموذع إتم ذ  مكن بصنع الذكرا القرارالسطططططططط ل  من 02 الم د   ل ع

 لتنظ م ةوا التيطططططر ح ة للأضك ذ مخ لفة تكون ا نن يطططططر طة مف د  المحن ة الأطرا  تحتبره  نخرض ببنود

  لإ ج رب الب ع  قد لأطرا  فتد الن  ف ذا الحق ر ةا المح موت الخصططو   ل  تنظذ التي ب   المحمول

 تلك خرضالأ ب لبنود و قصطططد لإتف ق ذا ىطططرور ة  رون   والتي  ىططط فون   التي البنود ضول للمن قيطططة ب ب

 .الأطرا  لإراد  تضد ده   رجع التي التح قد ةا اليروط

 بحد لكنو نقس طا  ل  والب قي نول  دفحة يكل في نوا الدمن بدفع  تحلر بند النموذع تىمن وإن

  ل  لمترتبةا الإلتزام ت ضددت وإن ننع كم  الأقسططططط طا لق مة ب لنسطططططبة المتح قد ن لإتف   المج ل فتد ذلك

 الوف ء ج لوك والتسطططططلذا ك لتسطططططل ذ الإلتزام ت جم ع  ذكر لذ ذلك مع ف نع الحقدا بموجب المتح قد ن   تر

 .الإتف   ضسب سنة كل ضت  نو فصلا نوكل ي را كل ذلك  تذ نن  ل  ب لأقس طا

  مل من ول س قرارا بموجب ج ء الحقدا هذا ف ع  فرغ الذي النموذع كون إل  نظرن  إذا وكذلك

 نن وبم  إ ج ب ا تحتبر ا ونضك م   بيطططروط   الذكر السططط لفي المرسطططوم ن نضك ذ نن وبم  المتح قد نا نضد

                                                             
 .28ا   اس برالا المرجع زنوشط وس  -  1
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             ل قرره  م ك ن وإا ذات ة مصلضة  ل  ورائ   من ل ضصل الموجب لمصلضة   د  تقرر الإذ  ن يروط

  التخف   في تتمدل والبح د المتوسطططططططط المدض  ل    مة منفحة لتضق ر ج ء ب لإ ج ر الب ع  قد نن ض ن في

 م  ضد إل  الإذ  ن صططططفة ضد  ف ن إل عا الإيطططط ر  سططططبقت م  خول ومن السططططكنا نزمة من الضد ا لم  و

 .الحقد هذا في تنق 

 غير ناقل للملكية.: البيع بالإيجار عقد سادسا

 نسطط سطط   ندرا  حتبر الملك ة نقل ف ن ا1ع ذ   من 351 الم د   ل ع نصططت الذي التحر   فضسططب

 الب ع  ن نم  ب ح ا  حد ا الأدر هذا مدل  رتب ا تح قد وكل الب عا المسطططططططم   الق نون ة ب لحمل ة مرتبط 

  د ر ننع إا الق نون ةا طب حتع ضول ند ر الذي الجدل من وب لرنذ مزدوع  قد كونع من فب لرنذ ب لإ ج ر

 .ا نذ للملك ة ن قل الحقد هذا ك ن إذا م  ضول تس ؤل

           02 الم د   ل ع نصطططت م  وكذا ا35-97 رقذ المرسطططوذ من 07 الم د  ن  ظ هر إل  ب لرجوع

 الم د  وكذا الأخ ر  هذق بتفض  ولكن للملك ةا ن قل ب لإ ج ر قد الب ع ف ن ا01-105 رقذ المرسططططوذ من

 تسد د بحد ب   المحمول للقوا د وفق  المحني السكن ملك ة تنقل ننع  ل  نصت التي المرسوذ نفس من 19

 المسطططكن ملك ة تنقل ننع  ل  نصطططت التي الملج  الأول النموذع من 11 الم د  وكذا بك ملعا المسطططكن دمن

 ملك ة تنقل بك ملعا المسطططكن ب ع دمن المسطططتف د  سطططتوفي بحدم  ب لإ ج ر ب لب ع الخ   الحقد هذا موىطططوع

و الإيطط  را ف نع  تىططد لن  نن  قد  التسططج ل لإجراءات و خىططع مودر نم ذ مضرر رسططمي بحقد المسططكن

الب ع ب لإ ج ر ل س  قد ن قل للملك ة و إنم   رتب إلتزاذ يطططططططخصطططططططي في ج نب المؤجر الب ئع بنقل ملك ة 

 2المسكن مضل هذا الحقد  ند إست ف ئع لدمن هذا المسكن.

 شروط عقد البيع بالإيجار.  :الثانيالمطلب 

ء في من اليطططروط سطططوا ة ل  السطططكن ت  جب ان تتوافر مجمو  ج ر الوارد ابراذ  قد الب ع ب لإ

 ة.المتح د ب لترق ع الحق ر  ةصف ي  نبجي ان تتوفر فيذو في المؤجر الب ئع النجر  صالمست

 .الشروط الواجب توفرها في المستأجر المستفيد: الفرع الأول

ا وهم  الب ئع المؤجر والمسطططططططت جر المسطططططططتف د ني  قد اخر  تذ ب ن طرف ن ص ج ر كالب ع ب لإن إ

ن تتوافر ف ع ن جب  105-01ط ر المرسططططوذ رقذ إ ج ر في الب ع ب لإ ةهذا ااخ ر من صطططط ج  سططططتف دف لإ

                                                             
البيع عقد يلتزم به البائع أن ينقل للمشتتتتمل يلَيشي  تتتحق أم لقا ياليا    م  التي نصطططت  ل  نن "من   ذ ع  351الم د   - 1

 "فح يقابل ثمن نقدل
 .32و  31 ا  اس بر الذكرالا المرجع زنوشط وس  - 2
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خ  ا  ج ر لكل يطططنع  ت   الب ع ب لإن( منع  ل  06)  من اليطططروط وهذا م  نصطططت  ل ع الم د ةمجمو 

 ةمن الدول ةم ل   ولذ  ستف د من مس  د ةك مل ةو لذ  سبر لع ان تملك  ق ر ذا استحم ل سكني ملك ن ملك 

 .دن  المىمونالأجر الوطني الأ ( مرات05و ليرائع وا  تج وز مستوض مداخلع خمس )نلبن ء مسكن 

  اضدو  المرسطططوذ اا مرضك ذ هذا نالمنصطططو   ل ع بموجب من الب ع ب ا ج ر  ا تت   ااسطططتف د

 432-12ول  من المرسططططططوذ التنف ذي رقذ الأ  التي تذ تحد ل   بموجب الم د  لذات اليططططططخ  وهي الم د

ن ر ( نل  د 24 ج ر لكل ط لب  تراو  دخلع ب ن مبلغ  فو  )نع  ت   الب ع ب لإنصطططططططبضت تن   ل  ن

وجع و زنهو  ن تملكنو لذ  سبر لع نا  ملك  ادن  المىمونمرات الدخل الوطني الأ (6و س وي ست )

 ةم ل   دسكني ولذ  ستفد كوهم  من مس   و  ق را  ند استحم لنللبن ء  ةرض ص لضن ةقطح ةك مل ةملك 

 .و ليرائعنلبن ء مسكن  ةمن الدول

  واضد  ا مرإضك ذ هذا المرسططوذ ن ج ر المنصططو   ل ع بموجب من الب ع ب لإ  سططتف دا تت   الإ

                 1435-12و هي الم د  التي تذ تحد ل   بموجب الم د  الأول  من المرسططوذ التنف ذي رقذ ا لذات اليططخ 

ن ا  كون م لك نفي  ةو بحد التحد ل تتىطططططد لن  هذق اليطططططروط المتمدلنومن خول هذا الن  سطططططواء قبل 

وهن ك  امدخول متوسطططططططن  كون ذا نو ةامن الدول ةم ل   ن ا  كون قد تضصططططططل  ل  مسطططططط  دنوا لحق ر

 .قص  في السنمر بفرض الضد الأمن نفس المرسوذ و تحلر الأ 09 الم د ى فتع نيروط 

  .عقار ةعدم ملكي أولا:

   ج ر ولكن اذا  دن  ال   ب رجتم  ي لحقد الب ع ب لإكدوا لن  الط بع الإصمن خول هذا اليطططططرط  ت

و  ق را ذا نللبن ء  ةرض صطططططططط لضن ةقطح ةاك مل ةو زوجع ملك ن هو ن تملكنو لذ  سطططططططبر لع نا  ملك 

 ةالص لض ةو قطحناستحم ل سكني ذا اليخ  ا  ملك  ق ر  ن  كونناستحم ل سكني نوضظ انع ا  كفي 

نسطط ن ن الإنن لذ  سططبر لع ذلك ولكن وبم  ننم   يططترط إمن هذا الحقد و  سططتف دللبن ء وقت تقد مع لطلب الإ

من هذا   سططططتف دسططططتبحدن ق من الإإذا  ول ذا ف عاو صحع لب ع المسططططكن الذي  مر ض  تع  بر الظرو  قد تدف 

ن ناليططخ  الذي سططبر لع   م  لذ  كن الميططرع قد قصططد من هذق الحب ر االحقد ف ذا  كون اجض   في ضقع

مر كذلك ف ن هذا  حتبر نفس اليططططططرط ذا ك ن الأإو ةتملك  ق ر ذا اسططططططتحم ل سططططططكني وفر نفس الصطططططط ج

 ةو زوجع لقطحنمتوك اليططخ  إ ةالسطط لفة الذكر ومع ذلك تبق  مسططصل 06/2  في الم دالمنصططو   ل ع 

صبد هذا اليرط ن 432-12وبموجب التحد ل الذي ج ء بع المرسوذ رقذ  يك لإلبن ء تد ر  ةرض ص لضن

سططططتم رات إ دل تفرض هذا اليططططرط فقط بموجب  ةوزوجع وهذا بحدم  ك نت وك ل  سططططتف د مس ط لب الإ

                                                             
ا الذي  ضدد يروط و ك ف  ت يراء المس كن المنجز  2012د سمبر  25 المؤرخ في 432-12المرسوذ التنف ذي رقذ  -  1

 26بت ر خ ا 71الحدد  ع الصططططط در في ع ر ابصموال  موم ة نو مصططططط در بنك ة نو تمو وت نخرض في إط ر الب ع ب لإ ج ر

  .10ا  ا 2014د سمبر
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 ةن الميططططرع وسططططع من مج ل هذا اليططططرط ال  ملك ني ن  ق نوني كم  نمن طرف   بدون   حدالمالطلب 

 .1للبن ء ةرض ص لضن ةقطح

و  ق ر ف ذا ك ن ط لب ااستف د  نو زوجعا  ملك نو سبر لع نن تملك قطحة نرض ص لضة للبن ء ن

ستف د من نضك ذ المرسوذ التنف ذي رقذ ستحم ل سكنيا ف نع ا   وفي ض لة  المحدل والمتمذا 105-01 ذا ا

 .تقد ذ طلب ب استف د ا ف نع  تلق  الإج بة ب لرفض

 ةتملك اليطططططخ  لقطح ةنع ا ت ذ طر ق ط ر هذا اليطططططرط فإضك ذ هذا المرسطططططوذ وفي نوضسطططططب 

 ةو اليراء وب لنسبن ةال ب ارثستحم ل السكني سواء  ن طر ر الإالإذا  رو للحق نللبن ء  ةرض ص لضالأ

صططططبد من نك لد وان الذي  ة موم  ةو من ه ئنالب ئع سططططواء ك ن من الخوا   ةخ ر فو ت ذ صططططفل ذا الأ

 ةط ر تن زل الدولإو في ن ةموال  موم صب   ج ر ب ع السططكن ت المنجزل  ج نب الإإختصطط صطط تع إهذ نب ن 

 ج ر ا تت   من الب ع ب لإ  ستف ديخ   ىمن اليروط التي  فرى   الق نون فلإ ن السكن ت لص لد الأ

 ة  م ذو المنفحةجتم  ي ن التح مل ب ذا الحقد  كتسططططططب الط بع الإلذات اليططططططخ  وهذا لأ  واضد  ا مرإ

يخ   من المس كن  ن طر ر هذا الحقد وا  تضقر ذلك كبر  دد ممكن من الأن  ستف دإالتي تتضقر  ند 

ن نخر ن ف لذي سططبر لع المج ل للأوفسططد   واضد  مر الصطط جةمن هذق   سططتف داليططخ  ب لإ إكتف ذا إا إ

و ضرذ من  ةوتصططر  ف ع  فترض ف ع سططوء الن  ةامتلك  ق را ذا اسططتحم ل سططكني  ن طر ر هذق الصطط ج

هي تمك ن الذي  ةنيطط ء هذق الصطط جإمن  ةن الج  نتج ر ب ذا السططكن في ض ن نع   د  للإلأ ةد ن   سططتف دالإ

و نوهي التخف    ة  م ةاجتم    ةبع  ن طر ق   كم  ت د  ال  تضق ر منفح  سططتف دا  ملك سططكن من الإ

  فسع اليرط المنصو   ل ع في الم دن هذا اليرط هو ننل  إهن    ي رالسكن وتجدر الإ ةزمنالضد من 

ن   ل  انع ا  جوز امتوك مي كل محروىع تالتي الملج   73-82 التنف ذي رقذ  من المرسوذ 03/1

  .2  الوجع المذكور ا وق ال  لويخ   الطب ح  ن الذ ن ا  ملكون مسكن  ملك  ت م للب ع  ل 

 .ةمن الدول ةمالي ةعدم الحصول على مساعد ثانيا:

ففي إط ر مسطططططططط همة الدولة من التخف   من ضد  نزمة السطططططططكنا تقوذ بمسطططططططط  د  الأفراد  ل   

تقد ذ مسططط  دات م ل ة إم  ليطططراء مسطططكنا نو الضصطططول  ل  سطططكنا ون لب  م  تصخذ هذق المسططط  د  يطططكل 

   لبن ءقا وهذا بد  التخف   نو   م  من ضد  نزمة السطططططططكن التي نصطططططططبد المجتمع الجزائري  تخبط ف   

وذلطك  ن طر ر تخصططططططط   مبط لغ مط ل طة من م زان طة الطدولطةا تمند من طر  البلطد ط ت التي  تبع ل ط  

ل ذا الجرضا ومن ذلك نجد الصطندو  الوطني للسطكن المواطنا نو من طر  ال  ئ ت المنيطص  خصط صط  

                                                             
 .59 ا  الس براا المرجع زنوشط وس  -   1
 لذ  ن   ل  هذا اليرط. 97/35  إا نن المرسوذ رقذ -  2
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      1112-94 المحدل والمتمذ ب لمرسطططططوذ التنف ذي رقذ 1451-91 المنظذ بموجب المرسطططططوذ التنف ذي رقذ

ونض  ن  تصخذ هذق المس  د  الم ل ة يكل ا 3574-22و المرسوذ التنف ذي 3 310-18و المرسوذ التنف ذي 

المدض التي ك نت المؤسطططططسططططط ت الم ل ة تتكفل ب  ا ومن   خ صطططططة  متوسططططططة نو طو لة ض مصطططططجر قرو

منع نصطططض ب دفتر   سطططتف د نظ ذ جد د 1971الصطططندو  الوطني للتوف رو الإضت  طا الذي ننيطططص في سطططنة 

 .ب لسكن المفتو  لدض البنوك الوطن ة ب لحملة الصحبة والدفترالخ   الإدخ ر

 .الدخل المتوسط ثالثا:

  صطططبضوا نن متوسطططط يططط ري دخل  تق ىطططون الذ ن للأيطططخ   تسطططمد صططط جة ب لإ ج ر الب ع إن

 نيطط ط ت لع نو ضرف   نو ت جرا نو موظف  ك ن سططواء اليططخ  نيطط ط  ن النظر بجض وهذا لسططكن م لكي

 للآخر ن ب لنسططبة نم  اليطط ريا راتبع كيطط  خول من الدخل هذا إدب ت  سطط ل للموظ  فب لنسططبة نخرضا

 للتج ر ب لنسطططططبة الأ م ل رقذ مدل نخرض مض سطططططب ة ود ئر تقد ذ طر ر  ن الدخل هذا إدب ت  ل  ذ  تح ن

 .5اليصن هذا في  ل    الإ تم د  مكن التي الوس ئل من ذلك ون ر

                   المرسطططططططوذ بموجططب التحططد ططل قبططل الططذكر السططططططططط لفططة المطط د  خول من موضظتططع  مكن مطط  ولكن

 ا و  ةالت ل ب لحب ر  اليطط ري للدخل الأقصطط  الضد  ل  ب لن  إكتفت نن   الذكرا السطط ل  432-12 رقذ

 نصططططبضت التحد ل بحد لكن المىططططمونا الأدن  الوطني الأجر مرات (5)خمس مداخ لع مسططططتوض  تج وز

س وي د ن ر نل  24  فو  مبلغ ب ن دخلع  تراو  نن  ل  تن  الم د   لأدن ا الوطني الدخل مرات 6 و 

  ل   نك لذا المف ه ذا في اللبس تد ر  سططط ويا  ب ر  لكن الأدنا الضد ضددت قد تكون فبذلك المىطططمونا

 .الأقص  والضد الأدن  الضد  ضدد نن الميرع

                    قدر ك ن نن فبحد رئ س ةا مراس ذ طر ر  ن  ضدد المىمون الأدن  الوطني الدخل  خ  وف م 

 بموجب دع 12.000,00 إل  رفحع تذ ا4676-03 رقذ الرئ سي المرسوذ ظل في دع 10.000,00 ـب

                                                             

م ي  29بت ر خ ا 25الحدد  عا ا ا الصطططططط در في ع ر1991م ي  12المؤرخ في  145-91المرسططططططوذ التنف ذي رقذ   - 1 

 .878 ا ا 1991
المتىمن الق نون الأس سي الخ   ب لصندو  الوطني  ا1994م ي  18المؤرخ في  111-94المرسوذ التنف ذي رقذ  -  2

 .22 ا   1994م ي  25بت ر خ ا 32الحدد  ع الص در في ع ر اللسكن
ا المتىطططمن البق نون الأسططط سطططي الخ   ب لصطططندو  2018د سطططمبر  10المؤرخ في  310-18المرسطططوذ التنف ذي رقذ  -  3

 .7ا  ا 2018د سمبر  12بت ر خ ا 74حدد ال ع الص در في ع ر الوطني للسكنا
        "  الصطططططندو  الوطني للسطططططكن تضو ل " المتىطططططمن  2022نكتوبر  20المؤرخ في  357-22المرسطططططوذ التنف ذي رقذ  -  4

بت ر خ ا 70حدد ال عا ا الص در في ع رمن مؤسسة  موم ة ذات ط بع صن  ي وتج ري إل  مؤسسة  موم ة اقتص د ة

 .21  ا ا2022نكتوبر  23
فرع  (م جسطططططت ر)رسططططط لة ا النظام القانوني للمسررررراكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجارخل لا  ضمز  -  5

 .27 ا  ا2004 االبل د لحق ري و الزرا يا ج محة سحد دضل الق نون ا

الوطني الأدن  المىطططططمون           ا الذي  ضدد الأجر2003د سطططططمبر  02ا المؤرخ في 467-03المرسطططططوذ الرئ سطططططي رقذ  - 6 

 )ملج (.04ا  ا 2003د سمبر  09بت ر خ  ا76الص در في ع ر ع الحدد 
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 رقذ الرئ سطططي المرسطططوذ بموجب دع 15.000,00 ل إ رفحع تذ دذ ا3951-06 رقذ الرئ سطططي المرسطططوذ

           دع 18.000 مبلغ إل  رفحططططع تذ3 407-11 رقذ الرئطططط سطططططططي المرسطططططططوذ وبموجططططب ا06-4162

 سطططت في الأخ ر هذا وبىطططربدعا 20.000تذ رفحع إل   1374-21رقذ  وبموجب المرسطططوذ الرئ سطططي

 ا ب لإ ج را الب ع ص جة من اليخ   ستف د فلكي دعا 120.000 ـططططب  قدر الن تج المبلغ ف ن مرات( 6)

( 6) بسطططت المضدد الأقصططط  والضد د ن ر نل  24 ـططططططططططب المقدر الأدن  الضد ب ن  تروا  دخلع  كون نن بد

 . المىمون الأدن  الوطني الدخل مرات

  منع المقصطططططططود إذاك ن م   ضدد ولذ   م  ج ء المداخ لا مصططططططططلد نن إل  هن  الإيططططططط ر  وتجدر

 لب عا صط جة إط ر في السطكن ط لب دل ل  بر نيط رت  دل وك لة ض ن في السطنو ةا نذ اليط ر ة المداخ ل

 ا تب را بح ن  ؤخذ الذي اليططط ري الدخل فك ن اا تب را بح ن  ؤخذ الذي اليططط ريا الدخل إل  ب لإ ج ر

             03-467 رقذ الرئطط سطططططططي المرسطططططططوذ إططط ر في دع 40.000,00 و دع 12.000,00 ب ن  تراو 

 دع 75.000,00و دع 15.000,00 ب ن  تراو  ف نع 416-09 رقذ الرئ سططططططي المرسططططططوذ إط ر وفي

                دع 108.000و دع 24.000 ب ن  تراو  فطط نططع 407-11 رقذ الرئطط سطططططططي المرسطططططططوذ إططط ر وفي

 دع. 120.000دع و  24.000ف نع  تراو  ب ن  137-21و في إط ر المرسوذ الرئ سي رقذ 

 عدم تجاوز الحد الأقصى في السن. رابعا:

س لفة اليروط ف ع توفرت من كل منع  ستف د ب لإ ج ر الب ع نن الأصل ك ن ف ن  نن بدون الذكر ال

 الزواع قبل سططكن  ل  للضصططول الملضة للىططرور  نظرا متزوج ا نو لأسططر    ئو  كون نن ف ع  يططترط

  ضر ننع  ل  بنصطط   73-82 رقذ التنف ذي المرسططوذ من الأول  الم د   ل ع نصططت م  خو   ل  وهذا

 المرسوذ إيترط ب لمق بل ولكن الح ئل ا نو اليخص  للسكن الت ذ الملك  ل  الضصول   ئلة ص ضب لكل

  ند سططنة( 65) وسططت ن خمسطط  المسططتف د اليططخ  سططن  تج وز نا  ل  منع 09 الم د  في 105-01 رقذ

 ب لإ ج ر الب ع من للإسطططتف د   فرض لذ الضق قة في اليطططرط هذا نن هن  ونوضظ الدمنا من قسطططط كخر دفع

 مع و السنا هذا بلونع قبل المسكن دمن من قسط كخر  دفع نن  ل  الأقس ط ورزن مة مدتع لتضد د وإنم 

                                                             
        الططذي  ضططدد الأجر الوطني الأدن  المىطططططططمونا 2006نوفمبر  12ا المؤرخ في 395-06المرسطططططططوذ الرئطط سطططططططي  -  1

 )ملج ( .13ا  ا 2006نوفمبر  15بت ر خ  ا72الحدد  عاالص در في ع ر
ا  الصط در الذي  ضدد الأجر الوطني الأدن  المىطمونا 2009د سطمبر  16ا المؤرخ في 416-09المرسطوذ الرئ سطي  -  2

  .)ملج (3ا  ا 2006نوفمبر  15بت ر خ ا 72الحدد عا في  ع ر 
      در ا الذي  ضدد الأجر الوطني الأدن  المىطططمونا الصططط 2011نوفمبر  29ا مؤرخ في 407-11المرسطططوذ الرئ سطططي  -  3

 )ملج ( .04ا  ا 2011د سمبر  04بت ر خ  ا66في ع ر ع الحدد 
        الذي  ضدد الأجر الوطني الأدن  المىطططططططمون ا2021نفر ل  07ا المؤرخ في 137-21المرسطططططططوذ الرئ سطططططططي رقذ  -  4

 . 04ا  ا 2021نفر ل  14بت ر خ ا 28الحدد  عا الص در في ع ر
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 الضد هذا من كد را  قرب سطططططن في إذاك ن الحقد هذا من اليطططططخ  إسطططططتف د  في اليطططططرط هذا  ؤدر قد ذلك

 .1واضد  دفحة تسد دق من بدا نقس ط مجمو ة يكل في المسكن دمن دفع ب مك نع ول س الأقص 

 المرسطططوذ من 03 الم د  بموجب الم د  هذق تحد ل بحد سطططنة( 70) سطططبح ن إل  السطططن رفع تذ وقد

 قبل المسططكن ب ع دمن  ل  الدولة تضصططل نن هو التحد ل قبل اليططرط هذا ومف د 2ا340-04 رقذ التنف ذي

 التوازن  را ي الأقسطططط ط لق مة تضد دق  ند الب ئع المؤجر نن ذلك التق  دا  ل  المسططططتصجرالمسططططتف د إض لة

 دفحع قبل سطططنة 65 لسطططن تج وزق ف ن لذا قسططططا يطططكل في  دفحع م  وب ن الأخ ر ل ذا اليططط ري الدخل ب ن

 هذا في خلل ف ضدث التق  دا صطططططندو  ضسططططط ب ت بسطططططبب اليططططط ري دخلع نق  إل   ؤدي الدمنا لك مل

 مض فظ  المستف د المستصجر  ظل نن منتظمة بوت ر  الأقس ط لدفع كىم ن الميرع إيترط لذلك التوازنا

 ن لب  الجزائري المجتمع في  مرق من الست ن ت مرضلة في هو الذي اليخ  نن وبم  مدخولع ك مل  ل 

  و  ئلتع  صو ع مسطططططططكن بتوف ر ملزذ نفسطططططططع  جد لآخر نو لظر  و ذلكا إل  بض جة   ئلة  ح ل  زال م 

 دفع قبل المسططططتف د المسططططتصجر  تج وزق ا نن  جب الذي السططططن من رفع إل  ب لميططططرع دفع م  هذا وربم 

 نكبر منفحة تضقر ب لإ ج ر الب ع صطططط جة من  جحل وهذا سططططنةا 70 إل  المسططططكن دمن من الأخ ر القسططططط

 .3السن ض ث من من   المستف د ن نط   من ب لتوس ع

 السططططططن  ضدد لذ الميططططططرع نن نجد ف نن  التحد لا بحد نو قبل سططططططواء الم د  هذق ن  في تمحن  وإذا

 ل   ب لن  وإكتف  ب لإ ج ر الب ع صطط جة من للإسططتف د  المتريططد اليططخ  في توافرق الواجب الأقصطط 

سن سد د الأقص  ال سؤال المسكنا ب ع دمن ك مل لت  تقد ذ  ند اليخ  هذا م ك ن إذا هن   طر  الذي ف ل

 نعلبلو سطططنوات 5 بق ت ني - سطططنة 65 الحمر من  بلغ الصططط جة هذق إط ر في السطططكن من الإسطططتف د  طلب

 105-01 رقذ المرسوذ من 08 الم د  نن الحلذ مع ا؟ نذ  ستف د ف ل -سنة 70 ـططططب المضدد الأقص  السن

صططذ ختا بحد الض ا كل في المسططكن دمن مبلغ تممة نصططت  ل  ننع  جب نن  سططدد المسططتف دوالم المحدلة

وز   سطططنةا هذا م  حني ننع سطططتكون بض 25 و يطططر ن خمسططط  تتج وز ا مد  مدض مبلغ الدفحة الأول   ل 

 الدمن ؟ لبك م للوف ء فقط سنوات 5 مد  المستف د

نع و ب لرنذ ف  ب لإ ج را الب ع لحقد إبرامع  ند المسططتف دن السطط  ل   ن  لذ المرسططوذ هذا نن فبم 

في إط ر هذا الحقد ف نع  كون من ضقع  مسطكن من الإسطتف د  لطلب تقد مع  ندسطنة  65اليطخ   من بلوغ

 2/8 الم د  من نسططتخلصططعالأقسطط ط التي سططبر تضد ده ا و هذا م   رزن مة تحد ل  تذ فقط ولكن االإسططتف د 

                                                             
 .65 ا ط وس زنوشا المرجع الس برا  -  1
ا الذي  ضدد يروط و ك ف  ت يراء المس كن المنجز  2004نوفمبر  02المؤرخ في ا 340-04المرسوذ التنف ذي رقذ  -  2

 26بت ر خ ا 71الحدد  عا بصموال  موم ة نو مصططط در بنك ة نو تمو وت نخرض في إط ر الب ع ب لإ ج را الصططط در في ع ر
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 ننع  ل  نصططت التيمن نفس المرسططوذ  10ا و هو م   تصكد لن  من خول الم د  الم د  المرسططوذ نفس من

  مكن كل مستف د من مسكن في إط ر الب ع ب لإ ج ر نن  سدد  د  نقس ط قبل ضلول مو د إستضق ق  .

 .: الشروط الواجب توفرها في المتعهد بالترقيةالفرع الثاني

  قد في الد ني الطر   ن وتحب را ا105-01 رقذ التنف ذي المرسططططططوذ نصططططططو  نن من الرنذ

 ك ن إذا م  الأخ را هذا نوع  ضدد نن دون الحق ر ةا ب لترق ة المتح د مصططططططططلد إسطططططططتحمل ب لإ ج ر الب ع

 01/07/2001 بت ر خ 08 رقذ مقرر نصطططدرت والحمران السطططكن وزار  نن ن ر خ  ا نو   ذ مرقي

 كمرقي  دل السططططططكن وتطو ر للتضسطططططط ن الوطن ة الوك لة تح ن ننع  ل  منع الأول  الم د  في ن  والذي

 التنف ذي المرسططوذ لأضك ذ وفق  ب لإ ج ر لب ح    موم ة بصموال ممولة مسطط كن برامج واقتن ء ب نج ز مكل 

 م  ضسطططططططب وهذا والحمرانا السطططططططكن وزار  مع تبرذ اتف ق ة بموجب الوك لة تدخل و تذ ا105-01 رقذ

ستند لذلك وتصك دا المقررا هذا من 02 الم د   ل ع نصت  إل  الحقد ل ذا الأول النموذع المتىمن القرار إ

 السططططط ل  القرار إل  إسطططططتند الأول النموذع نلج  الذي القرار نن كم  ا148-91 رقذ التنف ذي المرسطططططوذ

 105-01 رقذ ب لمرسططططططوذ المنظمة ب لإ ج ر الب ع بحمل ة المختصططططططة هي الوك لة هذق تكون فبذلك الذكرا

الترق ة و التسطط  ر الحق ري المخت  ب لب ع و  الد وان ج نب إل  وهذا الحق ر  نا المرق  ن من ن ره  دون

إا نن هذا  1992الب ع ب لإ ج ر ب لنسبة للأموك الت بحة للدولة ذات الط بع السكني و المسلمة بحد نكتوبر 

 ن ره  دون للوك لة ب لإ ج ر الب ع  مل ة لإسططططططن د ونظرا ا1999إل  ن  ة نوفمبر الحقد لذ  حر  تطب ق  

 دراسططة خول من مفصططلة بدراسططة سططنخصطط   ف ن  ا105-01 المرسططوذ إط ر في الحق ر  ن المتح د ن من

 1.ب لإ ج ر الب ع  قد مضل السكن ت ض  ل الق نون ة صفت   ونخ راو تكو ن   و نيصت  

 الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره.نشأة أولا: 

المحدل و المتمذ ب لمرسوذ التنف ذي رقذ  1482-91 رقذ التنف ذي المرسوذ بموجب الوك لة ننيصت

 وك لة بمصطلد ا4الن س   مة  ند وكذلك إط ره  في الح مل ن طر  من تسم ت   وي  ت ا3 14-298

  : ل     صطلد التي الفرنس ة ب للجة الوك لة تسم ة مختصر من   نخذت  دلا  ب ر  الضق قة وفي  دلا

" L'Agence nationale de l’Amélioration et du Développement du 

Logements."  

                                                             
 .75 ا  الذكرا س برالا المرجع زنوشط وس  -  1
ا المتىطططمن إضداث الوك لة الوطن ة لتضسططط ن السطططكن               1991م ي  12ا المؤرخ في 148-91 المرسطططوذ التنف ذي رقذ -  2

   .888 ا  ا1991م ي  29بت ر خ ا 25الحدد  ع و تطو رقا الص در في ع ر
-91الذي  حدل و  تمذ المرسططططططوذ التنف ذي رقذ  ا2014نكتوبر  21المؤرخ في ا 298-14المرسططططططوذ التنف ذي رقذ  -  3

نكتوبر  22بت ر خ ا 63الحدد ع المتىططططمن إضداث الوك لة الوطن ة لتضسطططط ن السططططكن و تطو رقا الصطططط در في ع ر  148
  .5ا  ا 2014

 و  ظ ر ذلك من خول التح د ب اتسج ل و كذا المواقع الإكترون ة و ضت  وس ئل الإ وذ و التواصل. -  4
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 من قرارب الوطني التراب من كخر مك ن ني إل  نقلع و مكن الجزائرا مد نة في الوك لة مقر و قع

 من ك نم ني في ملضق ت ني تفتد نن ل   كم  الإدار ا مجلس إقترا   ل  بن ءا ب لسطططططكنا المكل  الوز ر

 اتالوك  هذق نبرز ومن المواطن نا لف ئد  الوك لة خدم ت توسططططططط ع في  سطططططططط هذ وهذا الوطنيا التراب

  وهران ابسكر  ورقلةا نردا ةا مس لةا ت سمس لتا ت  رتا بج  ةا سط  ا وك لة نجد والوائ ة الج و ة

 .وزو وت زي بومرداس البل د ا ت ب ز ا المد ةا تلمس نا

          و تحتبر الوك لة مؤسططططسططططة  موم ة ذات ط بع صططططن  ي و تج ري و تتمتع ب ليططططخصطططط ة المحنو ة 

و الإسطططتقول الم ليا و تحتبر ت جر  في تح موت   مع الج ر و تقوذ بم مة المرفر الحمومي تضت وصططط  ة 

 .1الوز ر المكل  ب لسكن

 الوطنية لتحسين السكن و تطويره.تكوين الوكالة ثانيا: 

 من مجلس الإدار  و المد ر الح ذ:الوطن ة لتضس ن السكن و تطو رق تتكون الوك لة 

 ي للخز نةالمركز المد ر رئ س ا ممدلع نو ب لبن ء المكل  الوز ر من  تكون مجلس الإدار : والذي -ن

 خب ران ب لبن ء المكل  الوز ر  قترض م  إدن ن خب ران ممدلعا نو الحموم ة للأموك الح ذ المد ر ممدلعا نو

 خب ر ةابط لمط ل ط الوز ر المكل   قترض مط  خب ران المضل طةا بط لجمط  ط ن المكل  الوز ر  قترض مط  إدنط ن

 ح  نت ااجتم   ة و تذ المكل  ب ليطططططططؤون الوز ر  قترضع واضد وخب ر للتخط ط المندوب  قترضع واضد

     إل التي  نتمون السطططططلط ت من إقترا   ل  بن ء ب لسطططططكن المكل  الوز ر من بقرار الأ ىططططط ء هؤاء

 لإدار ا  نتخبع مجلس ن ئبع الإدار ا مجلس رئ س و سططططط  د للتجد دا ق بلة سطططططنوات( 3)دوث  لمد  وذلك

 مجلس رئ سطططططة و تول  - م نع لع ضصطططططول نو تج بع ض لة في - الرئ س  نوب والذي ن ىططططط ئعا ب ن من

 .الإدار 

ع نظ م ميططططططروع  ل  و صطططططط د  الإدار  مجلس  تداول ب  ا المحمول والتنظ م ت للقوان ن وطبق 

تن ء إق نيطططط ط  ا ضصطططط لة وكذلك ب لوك لة الخ ق السططططنوات المتحدد نو السططططنوي نيطططط طع برن مج الداخليا

 براذلإ الحطط مططة اليطططططططروط المنقولططةا ن ر نو المنقولططة الضقو  ومبطط د ملك ت طط  ونقططل وتططصج رهطط  الحقطط رات

 خرضوالمح موت الأ الفروع وإضداث الأسطططط ذ  ل  والضصططططول والإتف ق  ت والإتف ق ت والحقد الصططططفق ت

  .المجلس هذا صوض  ت من ذلك ون ر الوك لةا تلزذ التي

 مصلضة الوك لة تطلبت كلم  للإجتم ع رئ سع من إستد  ء  ل  بن ءا الحمل الإدار  مجلس و تول 

 وا ن ىططط ئع نصططط  الأقل  ل  ذلك طلب إذا ع جتم كم  السطططنةا في مرات 4  جتمع الأقل  ل  إذ ذلكا

 الأ ىططططططط ء بصنلب ة القرارات وتتخذ الح مل نا ن ىططططططط ءق دلد  جلسمال ضىطططططططر إذا إا مداواتع تصطططططططد

                                                             

الذي  ضدد  ضدد التنظ ذ ال  كلي للوك لة الوطن ة لتضسططططططط ن السطططططططكن  2015نكتوبر  10القرار الوزاري المؤرخ في  -  1
 .24 ا ا 2015م رس  08بت ر خ  ا12 حددال ع وتطو رقا الص در في ع ر
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 مض ىطططر مداواتع  ن و نبدر الأصطططواتا  دد تسططط وي ض لة في الرئ س صطططوت و رجد الض ىطططر  نا

 المكل  الوز ر إل  ترسطططل ذلك وبحد ن ىططط ئع من و ىطططوان الإدار  مجلس رئ س  ل    التوق ع  تول 

 .1  وم  15 خول المجلس هذا ن ى ء وإل  ب لسكن

 المدير العام -ب

 ذمرسطططططو بموجب الح ذ المد ر و ح ن مسططططط  دا   ذ مد ر ذلك في و سططططط  دق الوك لة إدار   تول 

  ح نف مسططططططط  دق نم  الطر قةا بنفس م  مع وتن   ب لسطططططططكن المكل  الوز ر من إقترا   ل  بن ءا تنف ذي

 .الح ذ المد ر إقترا   ل  بن ءا الأخ ر هذا من بقرار

 وتنف ذ ل  ا المسطر  الأهدا  تضق ر  ل  الس ر الج را لدض الوك لة تمد ل الح ذ المد ر م  ذ ومن

 من ون ره  إتف ق ةا نو إتف   نو صططططفقة ني إبراذ القىطططط ئ ةا الد  وض مم رسططططة الإدار ا مجلس قرارات

 2.الم  ذ

 البيع حل عقدم السكنات الوطنية لتحسين السكن و تطويره حيالللوكالة  القانونية صفاتثالثا: 

 بالإيجار.

 ب ليطططخصططط ة وتتمتع وصطططن  يا تج ري ط بع ذات  موم ة مؤسطططسطططة هي الوك لة نن من ب لرنذ

 كن تسطططط هي ب لإ ج را الب ع صطططط جة إط ر في المنجز  السططططكن ت ولأن لكن الم ليا والإسططططتقول المحنو ة

 2002 لبرن مج الإىططططط في البرن مج إط ر وفي المضل ةا الجم   ت نو الدولة م زان ة من نسططططط سططططط  ممولة

 ف نع ذال السكن تا هذق وإنج ز بتمو ل الإلتزاذ   تقع  ل   صخذ الصندو  نصبد مسكن 65000 ـب المقدر

 .الأخ ر  ل ذق م لكة نن   نذ الص جة ل ذق مس ر مجرد الوك لة ك نت إذا م  ضول التس ؤل  د ر

 الب ع  قد مضل السطططططططكن ت إنج ز  مل ة مصطططططططط ر     تق    ل  تصخذ الوك لة نن من فب لرنذ

 طر ر  ن سكن  ل  الضصول في الرانب ن من الطلب ت وتلقي الإنج ز نيج ل ومت بحة دراسة ب لإ ج را

 الم زان ة طر ر  ن الدولة نن وبم  لكن المسطططططططتف د نا مع الحقود وإبراذ دراسطططططططت   تتول  كم  الحقدا هذا

 برن مج إط ر في خ صة السكن تا هذق إنج ز تمو ل في كب ر بيكل س همت المضل ة الجم   ت نو الح مة

ندو  تدخل إل  نىططططططط  2001 لة ف ن ا2002 برن مج إط ر في الصططططططط  البرامج هذق إط ر في الوك 

 إل  الحقود وإبراذ ودراسططططت  ا الطلب ت تلقي من بدءا ب لإ ج ر الب ع ولحمل ة السططططكن ت ل ذق تظ ركمسطططط ر

 3 .الميتركة الملك ة بيؤون التكفل ن  ة

 

                                                             
 .الس بر المرجعالمحدل و المتمذ  148-91من المرسوذ التنف ذي  10و  09الم دت ن  -  1
 المرجع نفسع.من  12و  11الم دت ن  -  2
 .79 ا  الذكرا س برالا المرجع زنوشط وس  -  3
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ستبح د  إكتف  ا ن ا105-01 رقذ المرسوذ نصو  خول من تظ ر الوك لة  ن الم لك صفة وإ

 صطط جة إط ر في المنجز  للسططكن ت م لكة فلوك نت الحق ر ةا ب لترق ة المتح د مصطططلد ب سططتحم ل الميططرع

 من 07الم د   في ذكرق ورد كم  المؤجر الم لك نو الم لك  ب ر  الميطططططططرع لإسطططططططتحمل ب لإ ج ر الب ع

 ب لمرسطططوذ 1052-01 رقذ المرسطططوذ تحد ل خول من كذلك  ظ ر كم  ا351-97 رقذالتنف ذي  المرسطططوذ

  تمو وت ني نو بنك ة مص در نو  موم ة بصموال  تذ قد التمو ل نن  ل  ن  الذي ا35-03 رقذ التنف ذي

لك نخرض   ل  السطططططططكن قطط ع تمو ل مجط ل فتد  ل   دل م  وهذا الأخ را هذا  نوان تحطد ل بحطد وذ

 مج ل وفتد الحق ر ةا الترق ة تنم ة في  سطططططططط هذ مم  الدولةا ب د فقط الإضتك ر  بق  ا وبذلك الخوا 

 .وترق ت   لتطو ره  ف    المب در 

 الس ل  المرسوذ من 03 للم د  وطبق  نن   نجد الوك لةا  ن الم لك صفة إستبح د كذلك  ؤكد وم 

 و دده  المسطط كن مواقع تضد د إختصطط صططع من الذي ا3ب لسططكن المكل  الوز ر قرارات إل  تسططتند الذكرا

 ال  ئة مع تتيطططط ور ف ن   نخرضا تمو وت ني نو بنك ة مصطططط در من تذ قد التمو ل ك ن إذا اليططططيء ونفس

  مكن وإنم  الحقدا هذا مضل للسطططططططكن ت م لك تحتبر ا الوك لة نن  ل   دل وهذا الأموالا  ل  الض ئز 

 .الميروع ص ضبة نصد بتحب ر نو للميروع كمس ر فقط إ تب ره 

 السطططططكن ت وإنج ز بتمو ل تكفلت م  إذا ف نع الوك لةا بع تتمتع الذي الم لي للإسطططططتقول نظرا ولكن

 المنصططو  الأخرض موارده  وكذا نيطط ط ت   من  ل    الح ئد  الخ صططة موارده  من ب لإ ج ر الب ع مضل

 الم ل ة والمؤسطططططططسططططططط ت الدولة إ  ن ت في والمتمدلة 148-91 رقذ المرسطططططططوذ من 18 الم د  في  ل   

 نمكن ربم  الض لة هذق في ف نع والوصططططط   ا ال ب ت الأموالا توظ     ئدات الأرب  ا ضصططططط ئل الأخرضا

 تضق ر هو ب لإ ج ر الب ع صطط جة إضداث من ال د  نن وبم  ولكن تنجزه ا التي للسططكن ت م لكة ن  ن القول

 لبحض الإختصطططط   هذا تفوض فقط والتي ن ره ا دون للدولة نسطططط سطططط ة خ صطططط ة هي التي   مة منفحة

                                                             
 قد الذي  لتزذ بموجبع  التي نصطططططت  ل  ننع "  قد الب ع ب لإ ج ر .... هو 35-97من المرسطططططوذ التنف ذي  07الم د   -  1

 د وان الترق ة و التس  ر الحق ر  ن ب  تب رق الم لك المؤجر...".
التي نصطططططططت  ل  ننع "  حدل ...... كم   صت: مرسطططططططوذ تنف ذي رقذ  35-03من المرسطططططططوذ التنف ذي رقذ  02الم د   -  2

نو مص در بن كة نو ني تمو وت نخرض مؤرخ ...  ضدد يروط و ك ف  ت يراء مس كن المنجز  بصموال  موم ة  01/105

 في إط ر الب ع ب لإ ج ر.
التي نصططططت سططططواء قبل التحد ل نو قبل التحد ل  ل  ننع " المحدل و المتمذ  105-01المرسططططوذ التنف ذي  03الم د  من  -  3

سطططط كن المنجز   ضدد الوز ر المكل  ب لسططططكن موقع المسطططط كن المخصططططصططططة للب ع ب لإ ج ر و دده  ف نم   خ  برت مج الم
بصموال  موم ة ب لتيططططططط ور مع ال  ئة الض ئز   ل  الأموال ف م   خ  برامج المسططططططط كن المنجز  بمصططططططط در البنك ة نو ني 

 تمو وت نخرض"
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 بم مة الوك لة تقوذ ننع  ل  نصطططططت التي المرسطططططوذ نفس من 2/01 ب لم د   تصكد م  وهذا مؤسطططططسططططط ت  ا

 بصطططططفة الصططططط جة هذق إط ر في المنجز  للسطططططكن ت م لكة الوك لة تكون نن  مكن ا ف نع الحموميا المرفر

 التي الأرى ة نن الملك ةا نصل  نوان تضت تىمن الذي الد ني النموذع إل  وب لرجوع ذلك ومع مطلقةا

 المسططجل إكتسطط ب  قد بموجب الحق ر ة ب لترق ة المتح د ملك ة هي الحقد هذا موىططوع الملك بن ء  ل    تذ

 للأرىطط ة م لكة الوك لة فب  تب ر لعا المسططلمة البن ء لرخصططة وفق  طرفع من المنجز  والحم ر  را والميطط

 نمكن ف نع الصطططط جةا هذق إط ر في البن ء لميطططط ر ع تمو ل   ض لة في واسطططط م  السططططكن ت فوق   تنجز التي

 وميطط ر مسططجل بحقد إكتسططبت   التي الأرض  ل  ب نج زه  إم  وذلك السططكن ت ل ذق م لكة تحتبر نن   القول

 .الذكر الس ل  08 رقذ الوزاري المقرر من الأول  الم د  في ج ء بم  نخذا وهذا ب قتن ءه ا وإم 

 المطلب الثالث: مجال تدخل الموثق في عقد البيع بالإيجار.

الجزائري هذق الصطططططفة و خولت لع الدولة جزءا من المودر هو يطططططخ  طب حي منضع الميطططططرع 

ض  ت   في مج ل تضر ر الحقود التي  يرط ف    الص جة الرسم ة و التي  رنب نصض ب   منض   هذق وص

ا و هذا م  نصت الص جة ك لب وع الحق ر ة التي إيترط ف    الميرع الرسم ة تضت ط ئلة البط لن المطلر

 .1المتحلر بتنظ ذ م نة المودر 02-06  .رقذمن    3 د  م ل ع الم د  ال

 نو  مومي ىطططط بط نو موظ  ف ع  دبت  قد بصنع ع ذ   من 324 الم د   رفتع الرسططططمي والحقد

 ضدود فيو الق نون ة للأيك ل طبق  وذلك اليصن ذوي من تلق ق م  نو لد ع تذ م    مةا بخدمة مكل  يخ 

 ل خو من  صدره  التي تلك هي الحمومي الى بط  ضرره  التي الرسم ة ف لورقة إختص صعا و سلطتع

 هو لذيا المودر  ضرره  التي الحقود ذلك ومن إل   ا  نتمي التي الم نة بسطططططططبب الصطططططططفة هذق الق نون لع

 .المذكور ن وق التود ر ق نون من 03 الم د  بمقتى   مومي ى بط

ف ن المودرا والحقد الرسطططططططمي الحقد نن هن  الموضظة وتجدر  هو الأخ ر هذا نن ض ث من  ختل

 17 الم د   بر ف لميطططططرع مودق ا  قدا ضتم   كون ا الرسطططططمي الحقد ض ن في رسطططططميا  قد ب لىطططططرور 

 الأيطططخ   من سطططواق دون السطططكن ت  ل  الوارد ب لإ ج ر الب ع  قد بتضر ر المودر خ  الذكر السططط لفة

 م  وهو الحموم ونا الىطب ط من سطواق  م  ب لنسطبة ضت  وخصطع عا ذ   من 324 الم د  في المذكور ن

 ننع  ل  الد ني النموذع من 3و 1/18 الم د  نصطططططططت إذ الحقدا هذا نموذجي مةتوخ  د ب جة في تصك دق تذ

ودر هو إفراغ  قد الب ع المودرا و  ل ع ف ن مج ل تدخل الم مكتب لدض الرسمي اليكل في الحقد ضررهذا

                                                             
 .ا المرجع الس بر02-06من الق نون رقذ  03الم د   -  1
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                2021نيطططططت  30المضدد في القرار المؤرخ في في يطططططكل الرسطططططمي ضسطططططب النموذع الخ   ب لإ ج ر

 و المتىمن نموذع  قد الب ع ب لإ ج ر.

 .فراغ عقد البيع بالإيجار في شكل نموذجيإالفرع الأول: 

 ىططططططمنالمت والمتمذ المحدل القرار من الأول  الم د  ضسططططططب نموذجي  قد ب لإ ج ر الب ع كون إن

 ا...105-01 رقذ التنف ذي المرسططوذ من 17 الم د  لأضك ذ تطب ق  ننع  ل  بنصطط   الملج  الأول النموذع

 لملضرا النموذع وفر رسططمي  قد بموجب ب لإ ج ر الب ع إط ر في  موم ة بصموال المنجز  المسطط كن تب ع

و إل   ا(د ن  ) مىططططمونع ا(نوا) النموذجي ب لحقد المقصططططود إل  التطر  من   قتىططططي وذلك القرارا ب ذا

 (.د لد ) في يكل الرسميمك نة نفراغ الحقد 

 أولا: المقصود بالعقد النوذجي.

 تحر   إل  بحد  توصططل لذ الفقع إانن ضد دةا ظ هر   حتبر ا النموذجي الحقد نن من الرنذ  ل 

مدلول ن ض ة فمن لعا م نع ج مع جد اللفظيا ال  و الحقد وهم   ب رت ن من  تكون النموذجي الحقد نن ن

 يططخ  بموجبع  لتزذ إتف   ننع بنصطط   ل  ع ذ   من 54 الم د  بموجب محر  ف و الحقد نم   النموذع

 التي الخطة نو الن ج بمد بة ف و النموذع  نم م ا ييء فحل  دذ نو فحلا نو بمند كخر نا نيخ   نو د 

 .1 قدهم  ص  نة في المتح قدان  تبح  

 نالمتح قد  نضد  ضرره  قد للإسطططططططتحم لا ج هز   قد ة صططططططط جة بكونع النموذجي الحقد  مت ز و

  ل  ل حرى  

 ن تكوو الحقدا ص  نة في خ صة ةر قكط المتح قدان ب   و لتزذ الج ر  ضرره  نو محعا  تح قد من

 م تعنه وتظ ر إخت  ريا  كون فقد إلزامي دائم  ل س وهو وتح قد ةا تتظ م ة اليطططططططروطا من ننو   من

ب  إرادت م  نن إذ والذك ءا الخبر  ض ث من الأفراد لإختو  نظرا   ن حب رالت  ن   جز  تكون م  ن ل

 إ دادق م مة توكل إذ صطططض دا بصسطططلوب الحقد تضر ر  ىطططمن ف و ولذلك ب  ا الق  ذ نرادوا التي الحمل  ت

 إل  د نالمتح ق  نبع فقد سططواءا ضد  ل  والق نوني الم لي الفنيا الج نب ب ن تجمع متخصططصططة ج  ت إل 

 إل  رجوعال من  حف  م  وب لت لي  ل عا  قدم ن الذي الق نوني التصطططططططر   رتب   التي الإلتزام ت طب حة

 لإبراذ ف وضالت في الأطرا  ضر ة فح ل ة من  ضد ننع ن ر بعا إلتزم  م  ضدود لإدراك الق نون ة القوا د

  .الحقد

 لب  ن ت تضد دا تتىططمن نموذج ة صطط غ فرض في  تمدل جد دا يططكو  تخذ نصططبد الميططرع فتدخل

  ل  ضف ظ  وذلك الحقدا  ل ع  يططتمل نن  تح ن م  ف ع ف ضدد دق ق ا تضد دا  ىططمع الذي الق نوني التصططر 

 نمدلة نهذ ومن التك فؤا  دذ نت جة كخر  ل  طر   طج  ا وضت  المتح قد  الأطرا  مصططططططط لد موازنة

                                                             
 .118 ا  اس برالا المرجع زنوشط وس  - 1
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الذي سبر و تكلمن   نع  التص م ذ  ل  بن ء الب ع  قد وكذا ب لإ ج را الب ع  قد ج نب إل  النموذجي الحقد

 1في الفصل الأول.

 ثانيا: مضمون العقد النموذج.

                        المؤرخ الوزاري القرار من2 02 الم د  بموجب إلج ئع تذ ب لإ ج ر الب ع لحقد الأول النموذع إن

 ينالد  النموذع هذا تىطططططططمنع الذي التج  ر إل  نيططططططط ر نن قبل و القرارا و وض ا2004/05/04 في

 : الت ل ة الب  ن ت  ل  ضتم   تىمن إذ   مة بصفة النموذجي الحقد مىمون إل  نوا نتطر 

 .والسنة الي ر ال وذا: الحقد ت ر خ -

 .لمودر و نوان لقب -

 .ج ة من الب ئع المؤجر م ود ومك ن ت ر خ إسذا لقبا -

 الحقد و تىططططمن م ودقا ومك ن ت ر خ المسططططتف دا المسططططتصجر ولقب إسططططذ ذكر نخرض ج ة ومن -

 : لي م   ل  ب لإ ج ر الب ع  قد إط ر في  النموذجي

 طبق  ج رب لإ  للب ع الحقد هذا في المح ن المسططكن وىططع  ل  الحق ر ة ب لترق ة المتح د تصططر د -

 .105-01 رقذ التنف ذي المرسوذ لأضك ذ

 دالحق في المب نة المرجح ة الود ئر جم ع  ل   إطلع بصنع المسطططططططتف د المسطططططططت  جر تصطططططططر د  -

 .الأخ ر هذا في  ل    المنصو  اليروط صراضة و قبل النموذجيا

 ضقةالمل الميططططتركة الملك ة تنظذ التي القوا د إل  ملالك  إنىططططم مع ذلك  ل   وو  و صططططر  -

 .الحقد ب ذا

 منالمتىطط الحقد هذا تضر ر في  يططرع تصططر ض ت م ا وتلقي الطرف ن لأسططم ء المودر تدو ن وبحد

 إتفق  م 

 المرسططططططوذ ونضك ذ المدنيا الق نون لأضك ذ  خىططططططع الحقد هذا بصن الخصططططططو   ل  و ب ن  ل ع

 :في نس س  والمتمدلة النموذجي الحقد في المب نة المرجح ة والود ئر ا105-01 رقذ التنف ذي

 يططط  د  الملضقةا والتصططط م ذ البن ء رخصطططة الأسططط سا الأرض ملك ة  دبت رسطططمي  قد  -

 لمج ل.للقوان ن المحمول ب   و للقوا د المط بقة ل ذا ا مط بر الميتركة الملك ة نظ ذ المط بقةا

 :بـ تتحلر نخرض ب  ن ت  ل  ب لإ ج ر الب ع  قد نموذع  ضتوي

 .والصن  الرقذ الط برا الحم ر ا الحنوانا الوا ةا) بدقة المسكن تح  ن -

                                                             

  .119 ا  المرجع الس برا اط وس زنوش - 1 
التي نصت  ل  ننع "  لج  نموذع  قد الب ع ب لإ ج ر كم  هو ملضر ب لقرار المؤرخ من القرار الوزاري  02الم د   -  2

 و  حوض ب لنموذع الملضر ب ذا القرار. 2001 ول و سنة  23في ... 
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 (الير  الجر ا  دد) المسكن ميتموت -

 .ميتركة كصجزاء المستخدمة المس ض ت وب قي المسكونة المسكن مس ضة -

 لحقدا هذا موىططوع الملك بن ء  ل    تذ التي الأرىطط ة ملك ة نصططل  ل  النموذع هذا  ضتوي كم 

 تحود التي

  ىططع بصن الأخ ر هذا  صططر  ذلك وبحد والميطط را المسططجل إكتسطط ب  قد بموجب الب ئع للمؤجر

 هذا في ةوالق نون  الح د ة الىم ن ت بكل و لتزذ سلف ا المح ن المسكن المستف دا المستصجر تصر  تضت

  لضرو ب الدمن ف ع  ذكر كم  المرجح ةا الود ئر وفي الحقد هذا في الوارد  الخ صططططططططة تلك وكذا المج ل

 هذا ر ط من الآداء الواجب الدمن من المتبقي والمبلغ المسطططططططكنا دمن من الأولي الدفع و ب ن والأرق ذ

 توإلتزام  نقسطططط طا يططططكل في تسططططد دق وكج ل اليططططخصططططيا الأولي للدفع الم لي المبلغ خصططططذ بحد الأخ ر

 تصتي ذد الحقدا تضر ر وت ر خ مك ن  ل   تىطططططططمن كم  التح قد ة ب لإلتزام ت الإخول وجزاء الطرف نا

 .المودر ج نب إل  الحقد طرفي  ل ع و وقع ب لموافقةا  ل ع نطلع  ب ر 

 إل  تقسططططط م    مكن يطططططروط من  تكون النموذجي الحقد نن لن   تىطططططد ب  نع سطططططبر م  خول فمن

 .تح قد ة ونخرض تنظ م ة يروط

 رعالميططط  وجب إلزام ة وب  ن ت ليطططروط صطططض ضة صططط  نة إا هي م  الضق قة وفي :التنظيمية الشرررروط

  مكن ا التي الطرف نا إلتزاذ بمضل الخ صططة والتوىطط ض ت ب لتضد دات نسطط سطط  وتتحلر الحقدا في إدراج  

التصططططر   ذاه ف ع  فرغ الذي اليططططكل ك ن م م   ن    جفلوا نن الحقدا تضر ر  ند للمودر ا و للمتح قدان

 : لي م  م ةالتنظ  لليروط والممدلة ب لإ ج ر الب ع لحقد الد ني النموذع في الوارد  البنود نمدلة ومن

 وذلك الحقدا هذا مضل المسططكن بتح  ن والمتحلر الملكا تح  ن  نوان تضت د ب جتع في ورد م  -

 .ف ع الجوهر ة الحن صر من ب  تب رق بدقة بوصفع

 الدمن بتضد د نسططططططط سططططططط  تتحلر والتي النموذعا هذا من 08 الم د  إل  01 الم د  من ورد م   -

 ا قبل ن  ئي الدمن نن  ل   ن  الملج  النموذع فك ن اا نذ المراجحة  قبل ك ن إذا وم  الدفعا وك ف ة

للتج  ر نم   ق بل الدمن نن هذا  حني ف ل تج  را ني  قبل ا و  ب ر  ضذ  الد ني النموذع ب نم  تج  را ني

 1السكن.في التحد ل الأخ ر فصصبد ق بل للمراجحة ضسب سنة تسج ل طلب 

 مسكنع رتصج  من المستف د المستصجر بمنع تتحلر التي النموذعا هذا من 15 الم د  في ورد م   -

 تج ري. نو ضر ني ط ني ف ع مم رسة نو الحقدا موىوع

                                                             
ب لنسبة للمستف د المستصجر ص ضب طلب السكن موىوع ...  ج ر في نخر نموذع ننع " من يروط الب ع ب لإ 01  الم د -  1

 ".2013و ق بل للمراجحة ب لنسبة للمستف د المستصجر ص ضب طلب السكن المسجل سنة  200-2001التسج ل سنة 
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 جم ع بتنف ططذ الحقططد هططذا طرفي بتح ططد تتحلر التي النموذع هططذا من 17 المطط د  في ورد مطط  -

 .بذلك المتصلة  م ةوالتنظ التير ح ة والأضك ذ الحقد لبنود وطبق  المتب دلة الن ة بضسن التح قد ة الإلتزام ت

 نوا  تذ الدمن دفع الأصطططل ك ن وإن ننع إذ الأطرا ا لإراد   ده  تضد  رجع والتي :التعاقدية الشرررروط

 لق مة ب لنسطططططبة المتح قد ن لإتف   المج ل فتد ذلك بحد ولكن نقسططططط طا  ل  والب قي نول  دفحة يطططططكل في

 ف نع   تق م ا  ل  المترتبة للإلتزام ت تضد دا  تىططمن النموذع هذا ك ن وإن ننع كم  و دده ا الأقسطط ط

  مةا و  موم  تدخل ىططمن  وب لىططم ن والتسططلذ ب لتسططل ذ ك لإلتزاذ الإلتزام تا جم ع  ذكر لذ ذلك مع

 .1و التي  راه  مف د  لتح قدهم اليروط التح قد ة جم ع البنود الأخرض التي  تفر  ل    المتح قدانا 

 فراغ عقد البيع بالإيجار في شكل الرسمي.إمكانة ثالثا: 

 نصطططت التي الذكر السططط ل  القرار من الأول  للم د  طبق  نموذجي رسطططمي  قد ب لإ ج ر الب ع إن

 بصموال  المنجز المسططط كن تب ع.. 105 -01 رقذ التنف ذي المرسطططوذ من 17 الم د  لأضك ذ تطب ق  ننع  ل 

 هذا غإفرا ف ل القرارا ب ذا الملضر النموذع وفر رسطططططططمي  قد بموجب ب لإ ج ر الب ع إط ر في  موم ة

 .للإدب ت؟ وس لة مجرد نذ للصضة يرط نموذع في الحقد

 ام تعإلز مدض تضد د ف ن الحقدا هذا إبراذ في النموذع هذا ب لزام ة صراضة  قىي ن  ن  ب في

 بحض في الرسططم ة فرض نن الأصططل إذ الذكرا السطط لفي والقرار المرسططوذ نصططو  مراجحة من   قتىططي

  ص غ الذي النموذع  ىع نن دون الرسم ة  وجب ف لميرع نموذج ةا ص جة بص ة مقترنة تكون ا الحقود

 نن حني  ف ذا نموذعا في و فرغ رسطططططمي الحقد هذا  كون نن تيطططططترط الم د  هذق ض ن في الحقدا ق لبع في

 لتنظ ذا طر ر  ن المضدد النموذع وجوب  ذلك في  تبحون الحقد ل ذا وصططططططط  نت ذ تضر رهذ  ند المودق ن

 النموذج ة جةالصططط  إتب ع إلزام ة من   القصطططد  كن لذ فلو والمتمذا المحدل الذكر السططط ل  ب لقرار والملضر

 خت  رلإ  حود  دمع نو الأخ ر هذا إتب ع و بق  النموذعا  ل  ب لن  لإكتفت الحقدا هذا صططططططط  نة  ند

 ر ط من الحقد هذا إفراغ ف تذ ب لنموذعا الرسطططططططم ة ربطت ولكن   المودرا لإخت  ر ضت  نو الأطرا 

 .النموذع هذا في المودر

 ول س لصططططضتع يططططرط  حتبر نموذعا في الحقد هذا إفراغ نن لن     تىططططد ب  نع سططططبر م  خول فمن

 القرار بموجططب المضططدد النموذع ووفر مودر طر  من إل  إبرامططع  مكن فو لإدبطط تططعا وسططططططط لططة مجرد

 بصي  حتد فو لع وجود ا الحقد هذا  جحل النموذج ةا الصططططط جة في إفرانع بيطططططرط الإخول ونن الوزاري

                           ب لإ ج ر الب ع  قود إبراذ لحمل ة لتول    ونظرا الوك لة إط ر في لكن لصططط  نتعا المودر  تخذق كخر يطططكل

                                                             
ا التي نصططططططططت  ل  ننع "  مكن إتم ذ نموذع الحقد المذكور في 2001جو ل ة  23من القرار المؤرخ في  02الم د   -  1

الم د  الأول  ن وق ببنود نخرض تحتبره  الأطرا  مف د  يططر طة نا تكون مخ لفة للأضك ذ التيططر ح ة و التنظ م ة المحمول 

 .ب   التي تنظذ  ل  الخصو  المح موت الحق ر ة"
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 تضر ر ضول إيك ل  د ر فو الحقود هذق ف    تفرغ نموذج ة لمطبو  ت وإ داده  مودرا تح  ن طر ر  ن

 .1سلف  المضدد  النموذج ة الص جة ن ر في الحقود هذق

 الفرع الثاني: تسجيل عقد البيع بالإيجار.

 مصططططط لد نم ذ المح موت  ل  الواجب الرسطططططذ تصد ة  تذ خول   من م ل ة  مل ة هو التسطططططج ل إن

 كد ر  نهدا   ضقر والتسج ل  ل عا رسذ فرض دون ق نوني تصر  تسج ل  مكن ا إذ الىرائبا إدار 

 كم  للحق ر الق نوني المركز  ل   ض فظ د بت ا ت ر خ  الحقد إ ط ء الرسططططوذا تضصطططط ل في نسطططط سطططط  تتمدل

 .2الحق رات  ل  خ صة الواقحة للتصرف ت بمراقبت   المحن ة للسلط ت  سمد

              ةوالمضل المركز ة الإدارات وكت ب الىبطا نمن ء القى ئيا المضىر من كل ب لتسج ل و خت 

ر برن مج في إط  المسططططكن لملك ة الن قل والحقد ب لإ ج را الب ع  قد بتضر ر سططططواق دون المخت  والمودر

 م  وهو ا نالحقد نهذا وي ر بتسج ل المخت  هو ف نع الذي سنتطر  في المبضث الد نيا الب ع ب لإ ج ر

 .يالجزائرالتير ع  في بع الحمل جرض

  وجد التي للدائر  الت بحة التسططج ل ةضلمصطط في إا  ضرره  التي الحقود تسططج ل  مكنع ا ف لمودر

   نو اليطط ر الذي  لي يطط ر ننحق ده   ت ر خ  ا من إبتداءا يطط ر نجل في وذلك اختصطط صطط  ا دائر  في مكتبع

 الحقد بتلخ   ق  مع طر ر  ن التسطططج ل  مل ة وتتذ3و ذلك ضسطططب نوع الرسطططذ الذي  خىطططع إل ع الحقد 

 لدض ب   و ضتفظ تضل ل ة مستخرج ت إ داد الحقود هذق  ن  نتج ونض  ن  نسخت نا  ل  مضرر كي   ل 

 ب    ضتفظ التي الحقود زائد المسطططتخرج ت ب ذق التسطططج ل  تذ وب لت لي ب لمراقبةا الخ   التسطططج ل مكتب

 مضل ب لحقد الخ صطططة الكيطططو  لتلك المودر إ داع فحند المودقةا للحقود ب لنسطططبة و ا4التسطططج ل مكتب لدض

 كل ضسطططب تتج ر نن  مكن والتي المسطططتضقة الرسطططوذ دفع وكذا الأصطططل ة والنسطططخ ب لدف تر ترفر التسطططج ل

 .جد د م ل ة ق نون

 ممةوالمت المحدلةالتسطططج ل  ق نون من 7/258 الم د  وضسطططب ب لإ ج رب ع   قد لع  خىطططع الذي والرسطططذ

ع " تحف  ض ث تن  الم د   ل  نن التسج ل رسذ من  حف  ف نع 2005 لسنة الم ل ة ق نون من 20 ب لم د 

ت ذات من ق نون التسططج ل  مل  ت ب ع البن    252من رسططذ ضر نقل الملك ة المنصططو   ل ع في الم د  

لب ع ارئ سطططططي للسطططططكن التي تن زل  ل    الدولة نو ال  ئ ت الحموم ة للسطططططكن ضسطططططب إجراء ااسطططططتحم ل ال

   ب لإ ج ر".

                                                             
 .125 ا  الس براا المرجع زنوشط وس  -  1
 .132نفسعا   المرجع  -  2
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 بالإيجار. في إطار برنامج البيعالمسكن ملكية لالناقل عقد الالمبحث الثاني: دور الموثق في 

ج رب المقصطططططططودهذا المبضث  لخ   ب لإ  ط ر برن مج الب ع            ض ث سطططططططنتطر   حقد ملك ة في إ

ومن خول د و كذا الضوت التي  تذ ف    تضر ر هذا الحقمن زاو   متحدد   عتحر فإل   في المطلب الأول

       لحقد االيططططروط و التك ل   الح مة و الخ صططططة الواقحة  ل  طرفي نهذ في المطلب الد ني سططططنسططططتنبط  اهذ

 في إط ر الب ع ب لإ ج ر.تدخل المودر في تضر ر  قد ملك ة  و في الأخ ر سنب ن مج ل

 ملكية في إطار برنامج البيع بالإيجار.العقد ب المقصودالمطلب الأول: 

   لق نون ة هذا المطلب المقصطططططططود بحقد ملك ة في إط ر برن مج الب ع ب لإ ج ر و التحر ف ت ا  تخل 

 و الفق  ة لعا و كذا الض ات  تذ ف    تضر ر هذا الحقد. 

 ملكية في إطار برنامج البيع بالإيجار.الالفرع الأول: تعريف عقد 

 ن م ل من  مل هي وإنم  التير عا إختص   من ل ست التحر   مسصلةمحرو  ف ن  و كم  هو

 نض  ن  كنول التطب را الواجبة الق نون ة الأضك ذ  ل  الن  وهي ن  تعا  ن التير ع إبتحد إاوالفقع 

 ون ك م  ن لب  ذلك ولكن بموجبعا المح لج للموىوع تحر    ل  الق نون  تىمن قد مح نةا لأنراض

 التير ح ت بحض نن وضت  ومس با مفصل بتحر   الميرع  صتي فو مب مةا ونض  ن  مختصر  بصفة

 إل ع  لإي ر ب إكتفت وإنم  بتحر فعا تقذ لذ ب لإ ج ر الب ع قد نقل ملك ة في إط ر برن مج   ل  نصت التي

 .فقط

 ننع  ل  تن  الملج النموذع الأول من  11إن بدنن  من التحر   التير حي لع فسنورد الم د   

 المسكن ب ع دمن المستف د  ستوفي بحدم  ب لإ ج ر ب لب ع الخ   الحقد هذا موىوع المسكن ملك ة تنقل

 وفق  المحن ة الإدار  لدض والإي  ر التسج ل لإجراءات و خىع مودر نم ذ مضرر رسمي بحقد بك ملع

 تنتقل الحقد هذا مد  إنت  ء  ند ننع ف ل الن ا هذا مدل نجد فو الد ني النموذع في نم  بعا المحمول للتير ع

 النموذع هذا واىحي نن نذ المسكن؟ هذا لملك ة ن قل كخر  قد لتضر ر ض جة بدون تلق ئ   المسكن ملك ة

 المحمول للقوا د وفق  المحني السكن ملك ة تنقل ننع  ل  تن  التي  الذكر الس لفة 19 الم د  بن  إكتفوا

  قد وجود توجب( المسكن) الحق ر ملك ة لنقل المنظمة القوا د نن وبم  ؟بك ملع المسكن دمن تسد د بحد ب  

 التلق ئي الإنتق ل  تصور ا ب لإ ج ر الب ع  قد إط ر في لأنع ونظرا ومي را مسجل رسميا للملك ة ن قل

  ل  بنص   الد ني النموذع من 16 الم د   ل ع نكدت م  وهو ؤقتالم لط بحع نظرا وهذا المسكن لملك ة

 لذا المستف دا للمستصجر ب لإ ج ر الب ع موىوع المسكن ملك ة نقل  قر وا  مؤقت ط بح  الحقد هذا  كتسي ننع

المسكن مضل  قد الب ع ب لإ ج ر  د د دمنس ضرر في ض لة ت كخر  قد وجود  ستوجب الق نوني المنطر ف ن

 1نو في ض لة إنت  ء مد  هذا الأخ ر مع مرا    إلتزاذ المستصجر المستف د بدفع ك مل الدمن  ند إنت  ءه 
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 لإيجار.  ملكية في إطار برنامج البيع باالالفرع الثاني: الحالات التي يتم فيها تحرير عقد 

ذا الأخ ر )نوا( الب ع ب لإ ج ر  تذ إم   ند إنت  ء مد  هإن تضر ر  قد نقل الملك ة في إط ر برن مج 

 .و إم  بمجرد تسد د ك مل دمن هذا المسكن )د ن  (

 أولا: عند انتهاء مدة عقد البيع بالإيجار.

  ضسب الم د ةسن 20الذكر ك نت ا تتج وز  الس ل ط ر المرسوذ إ ج ر في  قد الب ع ب لإ  ن مدإ

دمن السكن في كل الض ات ن  سدد المستف د مبلغ ن جب " نع نمن نفس المرسوذ التي نصت  ل   08/1

من المرسوذ  02  وبحد تحد ل   بموجب الم د ة" سن 20ا تتج وز   ول   ل  مدالأ ةالدفحبحد خصذ مبلغ 

 د  بلغ من الحمر تفجر المسصذا ك ن المستإنع ان ر  ةسن 25ال    رفحت هذق المد 340-04التنف ذي رقذ 

ن  تج وز نخر قسط من دمن ب ع المسكن قبل كن  سدد مبلغ ن ةنع  جب  ل ع في هذق الض ل ف ةسن 70تقر ب  

ستكم لع إي ري واضد فقط  تذ  قسطقس ط بدل من ن  خت  رق تسد د  دة إونفس الييء في ض ل السنهذا 

قس ط الأ إستضق   ةن  حدل رزن منهذا الحقد وهن   جب  ل  المؤجر الب ئع   نت  ء مدإلتسد د دمن مسكن قبل 

الدفع المنصو   ل    ق نون    لجرض تمد د مد ةن تحدل هذق الرزن مننع ا  جوز نالتي سبر تضد ده  ن ر 

  جر المستف د ب لمدصتو إذا تق  د المس دادق إمن ت ر خ  ةسن 25 حقدن تتج وز مدق هذا النفو  جوز 

وطبح    نت  ء هذق المدإنع  ند   ج ر فك مل الدمن المسكن مضل الب ع ب لإالمنصو   ل    ق نون  لتسد د 

 هذا المسكن وفر ةر  قد ن قل الملك ستكم لع دفع ك مل الدمن  جب  ل  المؤجر الب ئع تضر إبحد مع 

 .1ةجراءات التي سو  نراه  في الحن و ن اضقالإ يروط وال

 سديد كامل ثمن المسكن محل عقد البيع بالإيجار.ثانيا: عند ت

 ج ر  رتبط الب ع ب لإ  نت  ء مدإالمسططكن  ند  ةملك للتضر ر الحقد الن قل  ةنع ضت  ب لنسططباصططض د 

 راولكن نظ االملج ول من النموذع الأ 11سططط سططط  ب لتسطططد د ك مل دمن هذا المسطططكن ضسطططب ن  الم دق ن

قس ط قبل ن  ن  سدد  دننع  مكن للمست جر المستف د  هذا الحقد ف  تسد د هذا الدمن دون تق  د بمد ةمك ن للإ

وفي هذق 2 105-01من المرسطططوذ التنف ذي رقذ  10  دم في ال عسطططتضق ق   وهو من نسطططتنتجإضلول مو د 

 توهذا م  نصططط تضد ده ا سطططتضق   ااقسططط ط التي سطططبرإ رزن مةن  حدل ن جب  ل  المؤجر الب ئع  ةالض ل

فنصططططت   ضك ذ هذق الم دنمن النموذع الد ني نفس  6  وقد تىططططمنت الم د  من نفس الم د 02 لفقر  ل ع ا

ن رنب نجر المسططتف د صلمسططتل مكن  105-01من المرسططوذ التنف ذي رقذ  10  ضك ذ الم دلأ طبق نع ن ل  

                                                             
 .129 ا  جع الس براالمر اط وس زنوش -  1
التي نصت  ل  ننع "  مكن كل مستف د من مسكن في إط ر الب ع ب لإ ج ر ا 105-01من المرسوذ التنف ذي  10الم د   -  2

 نن  سدد  د  نقس ط قبل ضلول مو د إستضق ق   ".
 



 .الفصل الثاني:دور الموثق في عقود الترقية العقارية لعقار منجز
 

 

71 

 

الب قي قبل ضلول مو د  الرصطط د ةو مجمو ن ةقسطط ط يطط ر ن  و  دنيطط ري  سطططن  قوذ بتسططد د قا في ذلك

 .ستضق ق  إ

قسطططططط ط ضسططططططب الدفوع سططططططتضق   الأإ ةرزن م ةمراجح ةفي هذق الض ل ة تح ن  ل  المتح د ب لترق 

سد د صفقد  قوذ المست" الرص د الب قي  و مجموع'' ن   ب ر  فت هذق الم دى نوقد   المسدد جر المستف د بت

ضسطططب اليطططروط  دمنعول  من الأ ةبحد التزامع بدفع الدفح  واضد ةالدمن المسطططكن مضل هذا الحقد دفح ك مل

من نفس السطططط لفة الذكر  19الم دق  ةنتق ل ملك لإلذلك وقد نصططططت  ل  يططططرط تسططططد د ك مل الدمن  المضدد

  نت  ء مدإك قبل  ج ر ضت  ضت  ولو ك ن ذلك مل الدمن المسططططكن مضل الب ع ب لإذا تذ تسططططد د  المرسططططوذ ف

  .جراءات المنصو   ل    ق نونهذا المسكن وفق  لليروط والإ ةنع  تذ تضر ر  قد نقل ملك  هذا الحقد ف

جر ص متنع المسطططططططت" نع ن ل   تن ول الملج  ك نت من النموذع الأ 09  ن الم دنهن   ةر الموضظدوتج 

بتداء من ت ر خ إسنوات  10   ج ر هذا مدتخ  المسكن موىوع  قد الب ع ب لإ ةمح مل ة نالمستف د  ن 

 . داد هذا الحقدإ

 ةضت  في ض ل ا نيجر المستف د مستضق تع مسبق صم  سدد ف    المست ةهذا المنع ضت  في ض ل  سري

ت  ن إسطططنوات فو  جوز لع  10نت  ء مدق إمضل هذا الحقد قبل دمن المسطططكن  خ ر ك ملالأذا سطططدد هذا إم  

في  صس ل   في الق نون وربم  تذ تدارك هذا الخط سططططططططنا   المسطططططططكن وهذق الم د تخ  هذا ةمح مل ة ن

ن  تذ تضر ر الحقد الن قل ذا تذ تسططد د دمن المسططكإنع لذي لذ  ضتوي  ل  مدل هذا الن  لأالنموذع الد ني ا

 ةملك ضر ال   بد  تمتع بك مل الضقو  التي  رتبللمسططت جر المسططتف د الذي  صطط ةومن دذ تنتقل ملك  ةللملك 

 .و يرطني ق د ندون 

  نت  ء مدإذا تذ تسطططد د ك مل دمن المسطططكن المضل سطططواء تذ ذلك مع إنع نل  إخ ر ونلخ  في الأ 

مبلغ  و مجموعنقسططط ط ن  جر المسطططتف د لتسطططد د  دصنت  ئ   اذ رنب او اىططططر المسطططتإو قبل نخ ر هذا الأ

المسطططططططكن مضل هذا الحقل وذلك  ة لتزذ بنقل ملك ن ننع  ل  المؤجر الب ئع  الب قي من الدمن المسطططططططكن ف

 .هذا المسكن مسجل ومي ر ةلمودر بتضر ر  قد رسمي ن قل ملك بتكل   ا

 ملكية في إطار برنامج البيع بالإيجار.الالثاني: شروط و تكاليف عقد المطلب 

ج را بدا ة  لخ  هذا المطلب يروط و تك ل    قد نقل ملك ة المسكن في إط ر برن مج الب ع ب لإ 

 ب ليروط و التك ل   الخ صة ب لطر  الميتري دذ الخ صة ب لطر  الب ئع.

 الأول: الشروط و التكاليف الخاصة بالطرف المشتر  )المستأجر المستفيد(.الفرع 

تقسذ يروط و التك ل   الخ صة ب لطر  الميتري إل  يروط   مة منصو   ل    في القوا د 

 .بموجب نصو  خ صةو يروط خ صة مضدد  الح مة 
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 أولا: شروط عامة.

 الإلتزام بدفع الثمن: .1

 ر تيططكل جر المسططتف د كل يططصالتي  لتزذ بدفح   المسططت ةقسطط ط الدور ن الأنيططرن  نقد سططبر لن  ان 

 ةر قسطططططط ط اليطططططط تسططططططد د الأبول  لتزام ن الأإجزءا من الدمن ب ع المسططططططكن في ذات الوقت قد  قع  ل ع 

ل  إو ن ج ر  لإ قد الب ع ب  نت  ء مدإ   ةل  نإدمن المسكن تدر ج    ةوالد ني بتكمل ةدور  ةبصف ةالمستضق

 .نت  ء الدمن ك موإ ةن  

 زق بم  تقتى ع من نفق ت نجا ةالن  ئ  ةكلفالس س نط ر هذا الحقد  ضدد  ل  إن دمن المسكن في إ

 ةالتي تسططبر النقل الملك   المدتسططب  ل  داري التي تضرض وكذلك مصطط ر   تسطط ر التقني والإيططراء الأ

نع تؤخذ بح ن نل  تلك الحن صططططر نجد إ ةىطططط فإ و 105-01التنف ذي رقذ من المرسططططوذ  5  ضسططططب الم د

جور الحم ل ويطططططططراء مواد البن ء ون ره  وهي نتح ب المق ول ونخرض لتضد دق من   ن تب ر  ن صطططططططر الإ

 1.ةااقتص د  ةدراسو ضص ء  داده  من قبل المح د الوطني للإإالحن صر التي  تذ 

             تح  ن الدمن  وو ق بو للتح  ن نن  كون مح ن  نجر المستف د ف جب صلتزاذ المستالدمن هو مضل إولم  

ر ولكن ل س خضدهم  دون الأنن  كون متفق   ل ع ب ن المتح قد ن فو  سطططططططتقل بع نو ق بل تع للتح  ن  جب ن

قوذ  سطططططططس التي   دامت الأن  كون ق بو للتقد ر منا فحو بل  كفي رن  كون الدمن مقدن يمن الىطططططططرور

                ني من القطط نون المططد 357و  356 ل  طط  تقططد رق متفقطط   ل  طط  ب ن المتحطط قططد ن وهططذا ضسطططططططططب المطط د ت ن 

وذلك  ةللج  ل  نع ضدد دمن تضد دا دق ق  ن ف نالنموذع هذا الحقد نجد  دل  البنوإالجزائري ولكن ب لرجوع 

سططنة  لسططكن موىططوع التسططج لب لنسططبة للمسططتف د المسططتصجر صطط ضب طلب ان ر ق بلع للتج  ر  ةبصططفع ن  ئ 

 .2013و ق بل للمراجحة ب لنسبة للمستف د المستصجر ص ضب طلب السكن المسجل سنة  2001-200

من دمن ب ع %  25 ول  التي تمدلالدفع الأ ة تيطططططططكل من ق مفدمن المسطططططططكن مضل  قد الب ع ب لإ ج ر 

 ة% التي تمدل الدفح 25% بحد خصططذ  75 ةي نسططبنقسطط ط التي تجطي ب قي دمن مجموع الأ المسططكنا و

 دمن الفوائد  دفح   المستف  ةنج زق فلذ تكن هن ك نسبإفي  ةس همت الدول 2001ن ك ن برن مج إ ول  والأ

          % 1و م  بحدق تكفل ب نج زق الصطططندو  لذا  كون  ل  المسطططتف د ن نن  دفحوا نسطططبة  2002ن برن مج  ف

% ولوا ذلك لك ن  6ال   % 5,5كف ئد ا و الب قي من الفوائد تتضملع الدولة و ذلك م  ب ن  % 02نو 

 2 تضملوه . نن ل  المستف د ن 
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 الإلتزام بتسلم العقار محل العقد. .2

وذلك ضسب م  هو متفر  ل ع في  1نتف    ك موإنتف ع بع ست وء  ل  المسكن للإهو الإتسلذ الن إ

ذ  ضددهم  لمك ن التسطططاذ زم ن و اضسطططب م  هو متح ر   ل ع ذد من ض ث زم ن مك ن ونفق ت التسطططلالحق

                 812و  ر  و مو ب لمواد نتف   إم  اذا لذ  كن هن ك نم   كون ن في الزم ن والمك ن تسل ذ   الحقد و  د

      ا اذا ك ن إالب ئع  بط ء بمجرد تسطططططل ذ مؤجرإن  تذ التسطططططلذ دون ننع  جب  ف من   ذ ع 283و   282و 

               جر المسطططتف د صن  تذ ذلك في مك ن وجود المسطططكن كم   تضمل المسطططتنمن زمن و ذهن ك م   قتىططط ع التسطططل

فلذا  اب لتسطل ذ الب ئعلتزاذ مؤجر إب لتسطلذ  ق بل  عف لتزام االتسطلذ هذا المسطكن من النفق ت ةم  تقتىط ع  مل 

ذا إم  ن التزامع  ن طر ر التسل ذ الفحلي ك ن التسل ذ فحل  إخ ر ذا ك ن التنف ذ هذا الأإي نخذ نفس اليكل ص 

و إن ك ن التسطططل ذ في  قد الب ع ب لإ ج ر للسطططكن المنجز من طر   م  ا ك ن التسطططلذ ضكم  اك ن تنف ذق ضك

ملكي هذا لخر ن قل كهذا الحقد وتضر ر الحقد   نت  ء مدإو ند المؤجر الب ئع  تذ في بدا ة تنف ذ الحقد فحل  ا 

كون ب لإ ج ر   تنف ذ  قد الب ع ةمنذ بدا  دل و الد وان ن سطططططكن ت نا إ ان التسطططططل ذ  تذ ضكم   المسطططططكن ف

براذ هذا إ ج ر النموذجي الذي  سطططبر سطططل ذ الفحلي تذ  ند تنف ذ  قد الإن التنسططط س ن ل  التسطططل ذ ضكم  ا 

صطططو نن الميطططتري نذ إن التسطططل ذ  تذ ضكم   فقط  ف ةنتق ل الملك إخ ر وهذا الأ  نت  ء مدإوضت   ند  حقدال

 .هذا الحقدتع مستف دا من نم  بصفإك ن ض ئزا للمسكن ا بصفتع م لك  لع و

 .البيع و التسلمتحمل المشتر  لنفقات  .3

وكذا  هن  بىرور  تضمل الميتري لنفق ت ورسوذ الب ع الحق ري  بر جم ع مراضلعا الأمر تحلر 

تضمل نفق ت تسططططلذ المب عا وقد نلق  الميططططرع  ل    تر الميططططتري هذق المصططططروف ت بموجب نصططططي 

ن نفق ت  ل  انع: " إ 393منعا ض ث نصت الم د   395من الق نون المدني وكذا الم د   393الم دت ن 

 ك الحق ري والتود ر ون ره  تكون  ل  الميطططططتريا م لذ تكن هن الإ ونلط بع ورسطططططوذ التسطططططج ل وا

قذ ر" و  كون ذلك وفر للتحر فة المضدد  بموجب المرسطططوذ التنف ذي نصطططو  ق نون ة تقىطططي بج ر ذلك

08-243. 

ر ، إن نفقات تسرررلم المبيع تكون على المشرررت"  فقد نصطططت  ل  ننعمن   ذ ع  395نم  الم د  

 ."كتفاق يقضي بغير ذلإيوجد عرف أو  مالم

 شروط.خاصة ثانيا: 

 اليروط الخ صة تذ الن   ل    في نصو  خ صة بحقد الب ع ب لإ ج ر و بحض النىو الخ صة

 و نذكر من ب ن ه تع اليروط.

 

                                                             
 .458ا   المرجع الس برا السن وريا بد الرزا   -  1
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  عدم التنازل.شرط  .1

المضددق   ا بحد مرور المدإ المسكن مضل  قد الب ع ب لإ ج ر ضىر  ل  الميتري التصر  في 

ق نون  نمتظالم 12-07من الق نون  57  للم د ةالمحدل 2019 ةلسطططططططن ةمن ق نون الم ل  36  طبق  للم د

  بسططبب الوف  ةسططتدن ء نقل الملك  ي يططكل اخر بنو نو التن زل ن ةو ال بنسططواء ب لب ع  20081 ةلسططن ةالم ل 

لتضسطططط ن السططططكن وتطو رق  ةالوطن  ةالوك ل  لف ئد ة ب ء المسططططتضقتسططططد د الد وان والأ  وذلك مع ىططططرور

 .تدبت الوف ء الت ذ بكل مستضق ت  ل  ت ر خ التن زل للضصول  ل  ي  دإ دل المسم   

  حالة إعادة البيع: .2

ن م  دون الضصططططول  ل  يطططط  د ةب ع اليططططق    دإالب ع ا  ضر للميططططتري الض لي     دة إفي ض ل

 .ب ع  دق الإ ب ء ال  اخر ي ر قبل ت ر خ المستضق ت والأو من  ضل مضل   تدبت دفع كل ن ةالوك ل

 الإلتزام بتسديد الأعباء المشتركة الشهرية. .3

سد د الأ لتزذ الم لك الجد د ب لإ  ي ر  ةالميترك ب ء ستمرار في ت  ةمن طر  الوك ل  المضدد ةال

الميططططططتركة و المح ن بموجب و  قصططططططد ب    الأ ب ء التي  تلق ه  الق ئذ ب دار  الأموك و من  ضل مضل   ن

إتف ق ة الموقحة ب ن المتح د ب لترق ة و المتمدلة في الوك لة الوطن ة لتضسططططط ن السطططططكن و تطو رق و الق ئمة 

و  جب الإيططط ر  إل  التج وزات التي ضصطططلت سطططواء من طر  المسطططتف د ن من السطططكن ت في  .2ب لإدار 

ء هي وهم ة مق رنة ب لخدم ت التي  تلقون   من طر  ب ‘الذ ن إ تبروا نن هذق الأإط ر الب ع ب لإ ج ر 

 . ل  إدار  الأموك الميتركة الق ئذ

 استن دا ذ بدفع تلك الأ ب ءملز نن المستف د من السكن" إل  في ض ن نكد وز ر السكن و الحمران 

بحقد الب ع ب لإ ج ر التق د واالتزاذ   قع  ل    تر الأطرا  الممىطططططط ة إل  الق نون كذلكا وج ء في ردق

الحقططد يطططططططر حططة  “من القطط نون المططدني التي تن   ل   106بطط لبنود الوارد  ف ططع  مو بن  المطط د  

ا فو  مكن فصططططططل مبلغ اا ج ر  ن مب لغ الأ ب ء الميططططططتركة إا في ض لة صططططططدور قرارات ”المتح قد ن

                                                             
 31بت ر خ ا 82الحدد  ع الصطط در في ع ر ا المتىططمن ق نون الم ل ةا2007د سططمبر  30المؤرخ في  07/12الق نون  -  1

 .3 ا ا 2007د سمبر 
 . 211 ا  اس برالا مرجع زنوشط وس  -  2
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الأ ب ء الميطططتركة  ل  الإيطططح رات ب لدفع اليططط ري قىططط ئ ة مم ور  ب لصططط جة التنف ذ ة تقىطططي ب لج ء 

 .1 "الخ صة ب لمستف د ن من برن مج  دل السكني

 عدم تغيير طبيعة المسكن. .4

ا  مكن للميططططتري تج  ر طب حة المسططططكن مضل  قد الب ع ب لإ ج ر إل  مضل للم رسططططة نيطططط ط ت 

 .2تج ري م ن ة نو ضرف ة نو  ني ط ت نخرض

 عدم إجراء تعديل خارجي. .5

  ر  منع منح  ب ت  كل تج  ر في اليطططططكل الخ رجي للمسطططططكن كوىطططططع اليطططططب ب ك  ل  النوافذ نو تج

ن  حرض ااسطططتحم ل الأصطططلي لليطططرف تا إا انع  مكنع الق  ذ بجم ع الإصطططوض ت الداخل ة لمسطططكنع دون ن

 مت نة البن  ة للخطر.

 الإلتزام بقواعد الملكية المشتركة. .6

دون المحدل و المتمذ  ل  ننع "  خىع المستف  105-01تنف ذي من المرسوذ ال 13نصت الم د  

  م  ".بمن الب ع ب لإ ج ر لقوا د الملك ة الميتركة كم  هي مضدد  في التير ع و التنظ ذ المحمول 

م مع الك مل  ر نن المستصجر المستف د  صر   ل  انىو قد ج ء في القرار المتمن نموذع  قد الب ع ب لإ ج

 .99-14التي تنظذ الملك ة الميتركة الملضقة ب ذا الحقدا طبق  للمرسوذ التنف ذي رقذ إل  قوا د 

 الفرع الثاني: الشروط و التكاليف الخاصة بالطرف البائع )المتعهد بالترقية(.

لتزاذ ب لىم ن االيروط و التك ل   الخ صة ب لطر  الب ئع تتمدل نوا في الإلتزاذ ب لتسل ذ و د ن   

 الخف ة و ىم ن  دذ التحرض و الإستضق  .الح وب 

 أولا: الإلتزام بالتسليم.

 إل  الرجوع محع  تح ن مم  ب لإ ج را للب ع المنظمة النصططططططو  تتىططططططمن   ا التسططططططل ذ نضك ذ إن

  تذ ب لتسطططل ذ الإلتزاذ هذا تنف ذ نن إذ الب عا  قد نضك ذ إل  وب لىطططبط اليطططصن هذا في المدني الق نون نضك ذ

 .3ضكم   وإم  فحل   إم 

  لإ ج رب الب ع إط ر في المتبع ف و مج   من 367 الم د  في  ل ع المنصو  الفحلي التسل ذ نم 

 إذا إا سطططل ذب لت إلتزامع نفذ قد الب ئع المؤجر  حتبر وا ا105-01 رقذ التنف ذي المرسطططوذ بموجب المنظذ

 :الآت  ن الحنصر ن إجتمع

                                                             

م رس  25ا قن   اليططططرو  الإخب ر ةا الجزائرا صررررحفية()ندوة و المد نةا  وز ر السططططكن و الحمران ط ر  لحر بيا -  1

2023.  

 .ا المرجع الس برمن نموذع  قد الب ع ب لإ ج ر 15الم د   -  2
 .139 ا الس برا مرجع الا زنوشط وس  -  3
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 دونب بع والإنتف ع  ل ع الإست وء من ل تمكن المستف د المستصجر تصر  تضت المسكن وىع  -

 .ذلك من متمكن   كون نن و جب   ئر

سل نن لع  مكن ا لأنع تصرفعا تضت المسكن بوىع وإ ومع المستف د المستصجر إ ذار -  مع ت

 .تصرفع تضت موجود ننع   لم  إذاك ن إا و ضوزق

 الب ع قبل المسططتف د المسططتصجر  دي تضت موجودا المضل  كون  ندم  ف تضقر الضكميا التسططل ذ نم 

 بصططفتع لللمض ض ئزا ف كون الح ر ةا نو الض  زي الرهن الأخ ركحقد هذا ن ر كخر  قد بمقتىطط  ب لإ ج ر

 سططططططوذالمر إط ر في بع محمول هو م  وهذا ب لإ ج را الب ع  قد بمقتىطططططط  لع ض ئزا و بق  لع مسططططططتصجرا

 الفض  في بع  حتد ا ننع إا الفحلي التسطططل ذ مق ذ  قوذ التسطططل ذ هذا نن من وب لرنذ 35-97 رقذ التنف ذي

 الواجب ب ذا ذالق   من المستف د المستصجر  مكن الذي هو الفحلي التسل ذ لأن الحقدا مضل الييء مح  نة نو

 .الىم ن بصضك ذ للإستف د 

 ثانيا: الإلتزام بالضمان.

المتفر   تالمواصف ضسب المسكن بتسل ذ لإلتزامع تنف ذق  ند تتوق  ا الب ئع المؤجر إلتزام ت إن

 ل    لمسكنب الإنتف ع المستف د للمستصجر  ىمن ل   وبتنف ذق نخرضا إلتزام ت   تقع  ل  تبق  بل  ل   

زاذ بىطططططططم ن  دذ التحرض و الإلتزاذ بىطططططططم ن الح وب الخف ة و الإلت في تتمدل والتي وجعا نضسطططططططن

 .الإستضق  

 الإلتزام بضمان العيوب الخفية. .1

 محن ق الإلتزاذ وهذا لليطططططيءا السطططططل مة الفطر  من   تخلو التي الط رئة الآفة هو الخفي الح ب إن

 يصنع من الح وب هذق مدل وجود لأن ذلك الخف ةا الح وب من ب لإ ج ر الب ع  قد مضل المسكن خلو ىم ن

 .1نصو لع خص  الذي الأمدل ب لأسلوب بع الإنتف ع و دذ الييء ق مة من الإنتق  

 ن قل  قد كل وإل  بل للملك ةا ن قل  قد كل إل  الب ع  قد  تج وز الخف ة الح وب ىطططم ن ونط  

  مكن مف د  ض  ز   نقل نن  ل ع  جب الإنتف ع نو الملك ة  نقل فمن المح وى تا  قود من ك ن إذا للإنتف ع

 هذا في تؤدر القي الخف ة الح وب لع  ىططططططمن بصن وذلك لعا ن د ف م  ب ليططططططيء الإنتف ع من إل ع إنتقلت من

مل إلتزاذ  ل   ن  86-07 رقذ الحقط ر ة الترق طة ق نون ك ن ف ذا الإنتفط ع  الحقط ر طة الترق طة في المتحط 

 المرسوذ ف ن منعا 41 و 40 ا39 المواد في التفص ل من بييء الخف ة الح وب ىم ن اس م  ب لىم ن

 نفسطططططط   هي والتي الح مة القوا د إل  الرجوع محع  تح ن م  ذلكا  نظذ لذ الذكر السطططططط ل  105-01 رقذ

  صططط ب الذي الخف ة الح وب لىطططم ن الموجب الح ب في  يطططترط ا ننع فقط والإ ج ر الب ع لحقدي ب لنسطططبة

 ف لمؤجر الب عا  قد  كس  ل  الحقد وقت موجود  كون نن  يططططططترط ا ني قد م   كون نن المؤجر  الح ن

                                                             
 .111 ا  اس برالمرجع المضمد ضسن نا  - 1
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 لإلتزاذ خوف  المؤجر إلتزاذ لأن ذلك بحد نو الإ ج ر  قد إبراذ قبل الح ب ضدوث نك ن سطططططططواء ىطططططططط من

 ض  ز  المسطططتف د للمسطططتصجر  ىطططمن بصن  لتزذ الب ئع ف لمؤجر 1الإ ج ر  قد داذ م   دوذ ممتد إلتزاذ الب ئعا

 في ف ذاك ن الحقدا مد  ندن ء ب لمسطططططططكن تظ ر التي الخف ة الح وب بىطططططططم ن  لتزذ بصن وذلك مجد ةا ن فحة

 .ميروع مبرر بو  دق تضت الدمن نقس ط وجود ك ن الف ئد ا هذق قدر من  نق    ب المسكن

 الإلتزام بضمان عدم التعرض و الإستحقاق. .2

 وهو نا الخف ة الح وب ىططم ن بحد الىططم ن في د ن إلتزام  المؤجر نو الب ئع  ل  الق نون  فرض

 هذا و دخل مح وىة  قد ب  تب رق ب لإ ج ر للب ع ب لنسبة نفسع الأمر وهو التحرضا  دذ بىم ن الإلتزاذ

 هذا نن إذ ا2الد ني النموذع من 17 الم د   ل ع نكدت م  وهذا الن ة بضسطططططططن الحقد تنف ذ إط ر في الإلتزاذ

 إذاك ن خ صة والإنتف عا الض  ز  الملك ةا  نقل  قد كل إل   متد بل الب عا  قد  ل  ق صرا  ل س الإلتزاذ

 دون الحقد في   مة نظر ة الىم ن هذا جحل المنطر من ك ن ننع  رض البحض لذا المح وى تا من الحقد

 .الب ع  قد  ل   قتصر نن

 الواقع اذالإلتز هذا ف ن ا105-01 رقذ المرسوذ من 02 للم د  وإستن دا ب لإ ج ر الب ع إط ر وفي

 بتمك ن تزذف ل الإ ج ر  قد نضك ذ ىططمن الوارد  الإلتزاذ هذا قوا د  ل ع تسططري الب ئع المؤجر   تر  ل 

 من راصطط د تحرىطط   حكره  ا ومسططتمر  ه دئة بصططفة ب لمسططكن والإنتف ع الض  ز  من المسططتف د المسططتصجر

 الملك ةا قلن بحد ضت   ستمر وهذا الملك ةا نقل تسبر التي  ل    المتفر المد  خول يخص   منع نو الج ر

  دالمسططططتف المسططططتصجر إنتف ع دون  ضول نن يططططصنع من م  كل  ن إمتن  ع وجوب في الىططططم ن هذا و تمدل

 ج رال من نو منع صطططط درا التحرض ذلك سططططواء الإنتف عا هذا من  نق  نو الميططططتركة وملضق تع ب لمسططططكن

 سططتضق  ب  التحرض إنت   إذا المسططتف د المسططتصجر تحو ض في  تمدل كم  ق نونيا سططبب  ل  مبن   إذاك ن

 .المسكن

 الحقدا مضل ب لمسطططكن وإنتف  ع ض  زتع في المسطططتف د المسطططتصجر ت د د هو التحرض من والمقصطططود

 الإلتزاذ نن والواقع جزئ  ا نو كل   إسطططططططتضق ق  هذا ن تبر الضقو  من ضر نزع إل  التحرض هذا ندض ف ذا

 بدفع  لتزذ الب ئع المؤجر نن ذلك محن  واضدا إلتزاذ الإسططتضق   بىططم ن والإلتزاذ التحرض  دذ بىططم ن

 الحقد مضل المسطططططططكن ونسطططططططتضر ذلك في نخفر ف ذا لإلتزامعا   ني تنف ذ وهذا التحرض بحدذ نو التحرض

 .3الأصلي لإلتزامع بمق بل تنف ذ وهذا الإستضق   هذا بىم ن إلتزذللج ر 

                                                             
 الوسططططط ط في يطططططر  الق نون المدني الجد دا الحقود التي تقع  ل  الملك ةا الب ع و المق  ىطططططة سطططططن وريا بد الرزا   -  1

 .273 ا  اس برالمرجع ال
تن   ل  ننع "  تح د المتصجر المسطططططتف د و المتح د ب لترق ة كل ف م   خصطططططع من نموذع  قد الب ع ب لإ ج ر  07الم د   -  2

       ن ة المتب دلة و طبق  لبنود الحقد و الأضك ذ التيطططر ح ة و التنظ م ة المتصطططلة بذلك "  بتنف ذ جم ع االتزام ت التح قد ة بضسطططن

 من النموذع الأول الملج . 19و التي تق بل   الم د  
 .159 ا  اس برالمرجع الا ط وس زنوش -  3
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 لبيع بالإيجار.افي إطار برنامج المسكن لملكية الناقل عقد الالمطلب الثالث: مجال تدخل الموثق في 

 ج رب لإ  الب ع  قد بتضر ر المودر خ  105-01من المرسوذ التنف ذي  17 الم د   بر الميرع

 ضت  وخصططططع عا ذ   من 324 الم د  في المذكور ن الأيططططخ   من سططططواق دون السططططكن ت  ل  الوارد

 إذ حقداال هذا نموذجي مةتوخ  د ب جة في تصك دق تذ م  وهو الحموم ونا الىططططب ط من سططططواق  م  ب لنسططططبة

مودر ال مكتب لدض الرسمي اليكل في الحقد ضررهذا ننع  ل  الد ني النموذع من 3و 1/18 الم د  نصت

خ   و  ل ع ف ن مج ل تدخل المودر هو إفراغ  قد الب ع ب لإ ج ر في يطططكل الرسطططمي ضسطططب النموذع ال

 قل و المتىطططططمن نموذع  قد الب ع ب لإ ج را نم   قد ن 2021نيطططططت  30المضدد في القرار المؤرخ في 

ضر ر في تالبطون  جب لملك ة المسطططططططكن مضل الب ع ب لإ ج ر و بم  ننع واقع  ل   ق ر ف نع تضت ط ئلة 

فرع  قد رسططططططمي لدض المودر  ل ع ف ن دور المودر  كمن في نسططططططتوذ الود ئر و التصكد من صططططططضت   )ال

 ل و الإيططط  ر الأول( وكذا يطططر  اد ر الحقد و توو  قوان نع )الفرع الد ني( و إ داع الحقد من نجل التسطططج

 .)الفرع الد لث(

 أكد من صحتها.إستلام الوثائق و الـتالفرع الأول: 

در لمتىططمن تنظ ذ م نة المودر  ل  ننع "  جب  ل  الموا 02-06 من الق نون 12تن  الم د  

لأطرا  و كذا نن  تصكد من صضة الحقود المودقة..." منع ف ن المودر ملزذ بطلب الود ئر التي تب ن هو ة ا

الب ع  الن قل لملك ة المسطططططططكن مضلالود ئر التي تدبت الملك ة و ضر التصطططططططر ا و البرجوع إلل  الحقد 

 ب لإ ج ر ف ن المودر  طلب الود ئر الت ل ة:

 أولا: بالنسبة للبائع )المتعهد بالترقية(.

هو ة ممدل ال  ئة الب ئحة و المتمدلة في الوك لة الوطن ة لتضسطططط ن السططططكن و تطو رق و الذي  تذ  -

 .1تح  نع بموجب قرار ص در  ن وز ر السكن و الحمران

   سطططواء  قود لو البن ء و التي تب ن ك ف ة تملك ال  ئة الب ئحة الود ئر التي تدبت ملك ة الأرض  -

 رسططططم ة نو دفتر  ق ري في ض لة م  إذا ك نت المنطقة خ ىططططحة لحمل ة المسططططد من طر  مد ر ة مسططططد

 الأراىي و الضفظ الحق ري المختصة.

  2ىع لحمل ة المسد من السلط ت المختصةي  د   دذ السمد في ض لة م  إذا ك ن الحق ر لذ  خ -

                                                             
 .الس بر المرجع ا148-91من المرسوذ التنف ذي رقذ  12و  11الم د   -  1
 .120ا   2007خلفونيا نظ ذ الي ر الحق ري في الق نون الجزائريا الطبحة الخ مسةا دار هومعا الجزائرا مج د  -  2
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الميطططططططرع الجزائري في القوان ن المتحلقة ب لت  ئة والتحم ر  و التي  حتبره  يططططططط  د  مط بقة  -

تسططمد بتضق ر وتنف ذ المخطط ت الحمران ة لىططم ن تنظ ذ النيطط ط  التيمجمو ة من اليطط  دات الحمران ة 

 .1الحمراني

كة الواجب لك ة الميتركة الذي  ضدد قوا د الملك ة الميترالجدول الوصفي للتقس ذ و نظ ذ الم  -

 ج ر.إضتراذ من طر  الميتري و كذا الأجزاء الخ صة و الميتركة في البن  ة مضل  قد الب ع ب لإ 

 .ثانيا: بالنسبة للمشتر  )المستأجر المستفيد(

 هو ة الميتري نو المستصجر المستف د س بق . -

 الذي تذ توق حع في إط ر برن مج الب ع ب لإ ج ر.نسخة من  قد الب ع ب لإ ج ر  -

 ي  د  مخ لصة تب ن الدفع الكلي لدمن الكسن مضل الب ع ب لإ ج ر. -

 من دمن المسطططططكن و % 25وصطططططوات الدفع الأول ة التي دفع ب   المسطططططتصجر المسطططططتف د ق مة  -

 الوصوات التي دفع ب   الإج رات الي ر ة.

 تصم ن المسكن.ي  د   -

 ي: شرن اثار العقد و تلاوة القوانين التي يخضع لها.الفرع الثان

طرا  الس ل  الذكر  ل  ننع " ... و نن  قدذ نص ئضع للأ 02-06  من الق نون 12تن  الم د  

 قصد انسج ذ اتف ق ت ذ مع القوان ن التي تسري  ل   ا و تىمن تنف ذه .

ت التي ل ذ الآدطط ر و االتزامطط  كمطط   حلذ المودر الأطرا  بمططدض إلتزامطط ت ذ و ضقوق ذا و  ب ن

كون  ل  و    خىطططحون ل  ا و ااضت  ط ت و الوسططط ئل التي  تطلب   نو  منض   ل ذ لىطططم ن نف ذ إرادت ذ"

 المودر ير  النق ط الت ل ة:

  و  ب ن نرك ن الحقد و مدض صططضت  بض ث  يططر  المودر للأطرا  إلتزام ت كل واضد من ذ .1

 ة الم د ة للأرض و البن ء مع ذكر إذا م  ك نت الحق ر ن ر خ ىطططططططع لحمل ب ن نصطططططططل ملك ة ال  ئة الب ئح

 الحق ري.

 وا ةمك ن نو الضيا البلد ة و الو  ذكر ب لتفصططططططط ل تح ن المسطططططططكن مضل الب ع ب لإ ج ر )ال .2

 الحم ر  الط برا الرقذا  دد الجر ا المس ضة الإجم ل ة(.

وجب  التي إتف    ل    الطرف ن نو التي ب ن التك ل   و اليطططروط الخ صطططة و الح مة سطططواء  .3

 نقتران   ب لحقد بموجب الق نون.

                                                             
ج محة  ا04المجلد  02ا الحدد مجلة التحم ر و البن ءا )يطط  د  المط بقة وسطط لة لتنظ ذ النيطط ط الحمراني(اسططح د م مونة -  1

 .51ا   2020ا الجزائر جوان ابن خلدون ت  رت
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كن في  ذكر الميطططرع ضر الملك ة و الإنتف ع للميطططتري من ت ر خ إبراذ  قد ن قل ملك ة المسططط .4

                 إططط ر برنمطط مج الب ع بطط لإ جطط ر بض ططث  صطططططططبد الميطططططططتري مطط لكطط  و ضطط ئزا و  كون لططع ضر التمتع بططع 

 تجول و الإنتف ع.و ااس

صي د ن ب ب ن المودر مدض خلو الحق ر من ني اضتول نو نزاع نو ضر إمت  ز و ننع ن ر مدقل  .5

 ـصكد من الود ئر و كذا بتصر د ال  ئة الب ئحة.تنو رهن نو ضجز و  كون هذا ب ل

 ي المتفر  ل ع و ك ف ة تسد دق. ذكر دمن الب ع الن  ئ .6

         ل  ذ سطططططططل مي الإراد  كم  هو ظ هر ل  ننع ك ملي الأهل ة  ب ن الض لة المدن ة للأطرا    .7

ت و  ب ن نن ال  ئة الب ئحة ل سطططططططت في ض لة إفوس نو تسطططططططو ة قىططططططط ئ ةا و  كون ذلك وفق  لتصطططططططر ض 

  الأطرا .

 قل م  .إ ي ر إل  م متع و سح ع في تسج ل الحقد و إي  رق لدض المض فظة الحق ر ة المختصة  .8

لمد ل ن ن و اقوا د التيطططر ح ة التي  خىطططع ل   الأطرا  و نذكر  ل  سطططب ل ا ذكر نهذ القوا .9

 ملك ة المسكن مضل الب ع ب لإ ج ر.ا الضصر القوان ن التي  خىع ل    قد الن قل ل

 البيع بالإيجار. في إطار برنامجلملكية االفرع الثالث: تسجيل و إشهار عقد 

النظ ذ الق نوني و تضد د الوىططح ة الق نون ة للأفراد إن اليططكل ة تحني كل  مل   د  إل  إ ىطط   

 نبوسطط ئل خ رج ة ك ليططكل  ت و الموا  د و الإجراءاتا ف ليططكل ة كف لة بضم  ة رىطط  المتحق قدا و بم  ن

في إط ر برن مج الب ع ب لإ ج ر موىططو ع هو نقل ضر   ني ف نع إلأض ج نب الحقد الن قل لملك ة المسططكن 

 .1ءات التسج ل و الإي  ر الحق رالرسم ة  خىع لإجرا

 البيع بالإيجار في إطار برنامجلملكية اتسجيل عقد أولا: 

 إدار  دمص ل نم ذ المح موت  ل  الواجب الرسذ تصد ة  تذ ه  خول من م ل ة  مل ة هو التسج ل

 .2كم  سبر و يرضنع في  قد الب ع ب لإ ج ر الىرائبا

 المركز ة الإدارات وكت ب الىططططططبطا نمن ء القىطططططط ئيا المضىططططططر من كل ب لتسططططططج ل و خت 

 هذا مضل المسكن لملك ة الن قل والحقد ب لإ ج را الب ع  قد بتضر ر سواق دون المخت  المودر و والمضل ة

 .3الجزائر في بع الحمل جرض م  وهو الحقدا هذا وي ر بتسج ل المخت  هو ف نع الأخ ر

  وجد التي للدائر  الت بحة التسططج ل مصطط لد في إا  ضرره  التي الحقود تسططج ل  مكنع ا ف لمودر

 طر ر  ن التسطططج ل  مل ة وتتذ ت ر خ  ا من إبتداءا يططط ر نجل في وذلك اختصططط صططط  ا دائر  في مكتبع

                                                             
 ل ةا ذ ع   إ ببن  كنونا الجزائرنسطط مة ضيططودا اليططكل ة في الب ع الحق ريا رسطط لة م جسطط ترا فرع الحقود و المسططؤو -  1

 .6و  5ا   2003
 .132ط وس زنوشا المرجع الس برا  ا  -  2
 .88نس مة ضيودا المرجع الس برا  ا  - 3
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 مسططططتخرج ت إ داد الحقود هذق  ن  نتج ونض  ن  نسططططخت نا  ل  مضرر كيطططط   ل  الحقد بتلخ   ق  مع

 زائد المسططتخرج ت ب ذق التسططج ل  تذ وب لت لي ب لمراقبةا الخ   التسططج ل مكتب لدض ب   و ضتفظ تضل ل ة

 الكيططططو  لتلك المودر إ داع فحند المودقةا للحقود ب لنسططططبة و التسططططج لا مكتب لدض ب    ضتفظ التي الحقود

 نن  مكن والتي المستضقة الرسوذ دفع وكذا الأصل ة والنسخ ب لدف تر ترفر التسج لا مضل ب لحقد الخ صة

  .1جد د م ل ة ق نون كل ضسب تتج ر

  قود في و صف  تص  د ةا محدات ذو خ   رسذ هو الحق ر ملك ة نقل لع  خىع الذي والرسذ

 وقت حق رلل التج ر ة ب لق مة و ضدد المحن ة الأطرا  قبل من بع المصطططططططر  الب ع دمن  ل  الحق رات ب ع

 للتسطططج ل ةد بت كج ا التسطططج ل ق نون ضدد وقد الميطططتريا  تضمل   التي الأ ب ء الدمن إل  و ىططط   الب عا

 مضل سطططططططكنالم لملك ة الن قل الحقد ولكن م ل ةا نرام ت دفع إل  ب لمودر تؤدي مرا  ت    دذ ض لة وفي

 الم ل ة نونق  من 20 ب لم د  والمتممة المحدلة الق نون نفس من 7/258 الم د  وضسططططب ب لإ ج ر الب ع  قد

سنة  المنصو  الملك ة نقل ضر رسذ من تحف  ننع  ل  نصت إذ التسج لا رسذ من  حف  ف نع 2005 ل

 تن زلت لتيا للسكن الرئ سي ااستحم ل ذات البن   ت ب ع  مل  ت التسج ل ق نون من 252 الم د  في  ل ع

 "...ب لإ ج ر الب ع إجراء ضسب للسكن الحموم ة وال  ئ ت الدولة  ل   

 .بالإيجار البيع في إطار برنامجالمسكن  لملكيةالناقل  عقدال شهر: ثانيا

 المسططططططكن هذا ملك ة نقل هو ب لإ ج را الب ع مضل المسططططططكن لملك ة الن قل الحقد موىططططططوع نن بم 

 للنصططططو  وفق  الحق ري الإيطططط  ر لحمل ة  خىططططع الحقد هذا ف ن2 ع ذ   من 793 الم د  لأضك ذ وتطب ق 

 من مجمو ططة من  تكون بططذاتططعا قطط ئذ قطط نوني نظطط ذ  ن  بطط ر  هي الحمل ططة وهططذق لططعا المنظمططة القطط نون ططة

 دورفي لع والذي الحق ر ةا المض فظة تسططم   موم ة مصططلضة إتم م  لدض  تذ التي واليططكل  ت الإجراءات

 بم  الحق ر ة المح موت في الوزمة الدقة تضق ر  ل  و حمل للحق را الق نون ة ب لوىطططططططح ة الج ر إ وذ

 .وإستمرار ت   إستقراره   ىمن

 وفق  الق نون ة التصطططططططرف ت يططططططط ر  تذ إذ الجزائرا في المتبع النظ ذ هو الح ني اليططططططط ر نظ ذ إن

 المخصطططصطططة البط قة إل  الرجوع  كفي وإنم  الم لك نا نسطططم ء  ن البضث إل  ض جة فو ذات  ا للحق رات

 نول إسطططذ دذ الحق ر م لك إسطططذ  ل  بط قة كل وتضتوي  ل عا الوارد  التصطططرف ت  ل  للإطوع  ق ر لكل

تسج ل  مع  ل ع كخر   ن   ضق  ترتب نو ملك تع تنقل تصرف ت من الحق ر  ل   رد م  وكل إل عا متصر 

 الوطني القطر  ل  الموجود  للأراىطططي   ذ مسطططد  قتىطططي النظ ذ وهذا التصطططر ا ف ع تذ الذي الت ر خ

                                                             
 المرجع الس بر. ا105-76من الأمر  75/1و  58الم دت ن  - 1
 ب ن ذلك ك ن سواء الحق ر في الأخرض الحينية قو لحوا الملك ةا تنقل و التي تن   ل  ننع " من   ذ ع  793الم د   - 2

 الش ر مصلحة تد ر التي قوان نال وب لأخص الق نون  لي    نص تيال الإجراءات رو يت إذا إا يرالج ضر في نو المتح قد ن

 "يالحق ر
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                              للأمر طبقطططط  وهططططذا والضططططدودا المسططططططططططط ضططططة الموقعا بتضططططد ططططد للحقطططط رات الطب حي النططططط   و ب ن

 إيططتراط ج نب إل  الحق ر ة المض فظة في ب ليطط ر وللق  ذ622-76 رقذ التنف ذي والمرسططوذ741-75 رقذ

 الإئتم ن فكر  لىططم ن المسططبر اليطط ر ق  د  تضقر  جب الحق ريا اليطط ر  مل ة مضل الحقد في الرسططم ة

 .والمتمذ المحدل 633-76 رقذ التنف ذي المرسوذ من 88 الم د  ضسب الحق ري

 تسططططد د تذو  البر د طر ر  ن نو مب يططططر  إم  الحق ر ة المض فظة لدض الحقود ب  داع المودر ف قوذ

سبة ولكن الأخ ر ا ل ذق الخ   للضس ب  دفع مىمون بصك نو نقدا إم  الرسوذ  لمك ة قلالن  للحقد وب لن

 11/353 الم د  ي ج ء لم  طبق  الحق ري اليططط ر رسطططوذ من  حف  ف نع ب لإ ج را الب ع  قد مضل السطططكن

 ودالحق... الإيططططط  رالحق ري رسطططططذ من تحف  ننع  ل  نصطططططت التي التسطططططج ل ق نون من مةوالمتم المحدلة

 في  الخوا نو الحموم ن ب لترق ة المتح دون ننجزه  جد د  سطططكني اسطططتحم ل ذات مضوت ب ع المتىطططمنة

 جتم  يالإ السططططكن من   واسطططط م  الحموم ة الخز نة من الم لي الد ذ من المسططططتف د  السططططكن برامج إط ر

 ولحدذ نعف  الحق ري للإيططط  ر  خىطططع الحقد هذا ك ن وإن ا... ب لإ ج ر الب ع إط ر في والسطططكن التسططط همي

 التسططج ل ق نون بموجب المضدد للرسططذ  خىططع ف نع الحق ري الإيطط  ر رسططوذ من  حف ع خ   ن  وجود

 قتن ءا المتىططططمنة للحقود ب لنسططططبة الرسططططذ هذا من الإ ف ء هذا  ل  الم د  نفس من 10 الفقر  نصططططت كم 

 من تف د المس السكن برامج إنج ز إل  الموج ة الأس س نراىي الخوا  نو الحموم ن ب لترق ة المتح د ن

  .ب لإ ج ر الب ع إط ر في السكن برامج من   الحموم ة الخز نة من الم لي الد ذ

 وبحد المض سطططبةا و مل  ت الإ داع قسطططذ مسطططتوض  ل  وذلك متط بقت ن نسطططخت ن في الحقد و ودع

 التصكد  ل ع ابد الذي ا4للمودر تسطططلذ ونخرض الحق ر ةا المض فظة نريططط   في واضد  تبق   ل    التصيططط ر

 دائر  في التصطططططر  مضل الحق ر  قع التي ني إقل م   المختصطططططة الحق ر ة المض فظة لدض تذ الإ داع نن من

 في الرسططططم ت ن الصططططورت ن ب فراغ الحقود مضرري نلزذ الإ داع  مل ة تسطططط  ل نجل ومن إختصطططط صطططط  

 الجدول من   ملضقة ود ئر  د  ذلك ج نب إل   ىططذ نن  مكن الذي الإ داعا رفض وإا خ  ا مسططتخرع

 ق نون  المضدد  والموا  د الآج ل ىططططمن ذلك  تذ نن و جب ا. ..  النسططططخ مسططططتخرع للتقسطططط ذا الوصططططفي

 ف ع  ق د الإ داع سجل بمسك الحق ري المض فظ  قوذ دذ ت ر خ  ا  وذ من ذلك  تذ نن ف مكن للحقود وب لنسبة

 ومرتبتع وت ر خع الإ داع مراجع إل  ف ع  ي ر للمودع الإستوذ سند تسل ذ لأجل الإجراء تنف ذ قصد الحقد

                                                             
 92ا المتىططمن إ داد مسططد الأراىططي و تصسطط س السططجل الحق ريا الحدد 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75الأمر  - 1

 1206ا  ا 1975نوفمبر  18الص در في ع  ر بت ر خ 
ا الص در في ع إ داد مسد الأراىي الح ذا المتىمن 1975م رس  25ا المؤرخ في 62-76المرسوذ التنف ذي رقذ  -  2

 .1976نفر ل  13بت ر خ  ا30الحدد  عا ر

 
 المرجع الس بر.ا 63-76 من المرسوذ التنف ذي رقذ 92الم د   -  4
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م  بة م مة الحق ري المض فظ و تول  .الإ داع  ىطططططططمن ب  لع ن ط ت إذ الحق ريا اليططططططط ر  مل ة مراق

  .المرسوذ نفس من 105 الم د  بموجب كب ر  صوض  ت

  قدمع  قد نو ود قة ن ة رفض نو قبول في واسطططططططحة تقد ر ة سطططططططلطة الحق ر ة للمض فظة ف ن ولذا

 المض فظ و ل  الملك ةا ونصطططل الحق ر تح  ن الأطرا ا تيطططخ  : الت ل ة النق ط مراقبة خول من المودر

  دذ ض لة في الإ داع برفض التصد ر  ل  للموقع  بلغ نن الإ داع ت ر خ من  وم  15 مد  خول الحق ري

 المود ة الود قة  ل  الحق ري اليطط ر إجراء وب لت لي الإ داعا بقبول  بلجع نو وإجراءاتعا يططروطع إضتراذ

 إنتق ل ف ن دذ ومن رجحيا ندر لع ل س الحق ري اليططط ر ت ر خ لأن ال وذ ذلك من إبتداءا ت ر خع  صخذ الذي

 الحقد تضر ر وقت من وا الأخ را هذا إبراذ وقت من  كون ا ب لإ ج را الب ع  قد مضل المسطططططططكن ملك ة

 من المسطططططكن ملك ة تنتقل الت ر خ هذا ومن الحق ريا اليططططط ر ت ر خ من وإنم  المسطططططكنا هذا لملك ة الن قل

 بجم ع ومتمتح  للمسكن م لك  الأخ ر هذا ف صبد ا(الميتري)المستف د المستصجر إل ( الب ئع)الب ئع المؤجر

 الملج  الأول النموذع من  12الم د   ل ع تن  ك نت م  وهذا ا(الم لك)الصفة هذق  ل  المترتبة الضقو 

 التيطططططططر ح ة وللأضك ذ ن وق 11 للم د  طبق  المسطططططططكن ملك ة نقل  مل ة بحدإسطططططططتكم ل ننع  ل  بنصططططططط  

 1.الملك ة ضقو  بك مل المستف د المستصجر  تمتع المج لا هذا في ب   المحمول والتنظ م ة

 إذا نم  الحق ريا اليططططط ر  مل ة إتم ذ ت ر خ من إا الج ر  ل  ضجة  كون ا الملك ة ضر نن كم  

 المسطططططتف د المسطططططتصجر إل  تنتقل وا الب ئعا المؤجر  د في تبق  الملك ة ف ن الحق ري اليططططط ر إجراء تخل 

 م  إذا قد ناالمتح  نضد وف   نو الإفوس ض لة في الإجراء ب ذا الإخول  ل  المترتبة الآد ر من ون ره 

 ر عالتيططططططط في المنظذ ب لإ ج ر الب ع نن إل  نخل  الفصططططططططل هذا خ تمة وفي .الإجراء إتم ذ قبل ضددت

 بع خ صططة خصطط ئ  ولع لع الميطط ب ة الحقود من ن رق  ن  ختل  خ صططة طب حة من  قد هو الجزائري

  ق نون المقرر  الإجراءات من مجمو ة وإضتراذ طرف ع في اليطططططططروط من مجمو ة توفر  جب ولإبرامع

 المتفر سططططكنالم دمن ك مل بتسططططد د المسططططتف د المسططططتصجر ق ذ إذا ذلك قبل نو الحقدا هذا مد  إنت  ء وبمجرد

 تترتب لإ ج رب  الب ع  قد سر  ن وندن ء و ي را  سجل المسكن هذا لملك ة ن قل  قد إ داد  تذ ف نع  ل عا

 الجزاء رضف ذلك  ل  ترتب لإبرامعا الإتب ع الواجبة ب لإجراءات نو ب   إخول وني ق نون ة كد ر  ل ع

 القى ء. طر ر  ن وذلك ق نون  نو إتف ق  المقرر
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 قد الب ع ب لإ ج ر و  قد الن قل لملك ة المسطططكن مضل من خول دراسطططتن  ل ذا الفصطططل نسطططتنتج نن 

واقحة  ل   ق ر منجز  ل   كس  قد ضفظ الضر و  قد الب ع  ل  التصططططططط م ذ هي  قود الب ع ب لإ ج ر 

تضرر من طر   الحقود الرسم ة التيو تحتبر من  التي تقع  ل   ق ر في طور الإنج ز كم  ذكرن  س بق ا

الذي  منض   الط بع الرسططم ة و النموذجي من نجل ىططم ن إلتزام ت طرفي الحقد بدا ة من إسططتوذ  المودر

الود ئر و التصكد من صطططططضت   و كذا يطططططر  و توو  القوان ن و الإتزام ت المترتبة إل  الإجراءا اليطططططكل ة            

 .لي ر لدض المض فظة الحق ر ة المختصةو المتدملة في التسج ل لدض مفتي ة التسج ل و ا
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 الخاتمة

ن ف ي ت ي ررس  ا الق انوال ةلتزامات العقدي ضمان الإلساسي ألموثق دور لن أختاما نقول 

  :ثل فيهذا الدور من خلال الجزئيات تتم ةساس تمت دراسوعلى هذا الأ ةالعقاري ةعقود الترقي

ث حي ،خل في مجال تخصصهتدنجازها والتي إهم العقود التي يتدخل الموثق في أتحديد 

ح ق وعق د في عقد حف   ال ةنجاز والمتمثلفي طور الإالذي هو عقار العلى  ةدرسنا العقود الواقع

دخل ل م ا ور ذا مج ال ت   ةع ن العق ود المب اب  م االبي   عل ى تص اميم وح ددنا مف وم م ا وتمييزه

ت لتزام اإوب ر   ةالبيان ات وت لاوأه م نجازها وذلك عن طريق تحرير العقود وذر ر إموثق في 

               اب  ل د  مفتب ية التس جيل و الط العق دين  وتس جيل العق د المرتت و و المرق ي العق اري، الطرفي

 حاف ة العقارية المختصة.إب ار عقد البي  على التصاميم لد  الم و

ق ل انال قيج ار وع بالإ البي   دتطرقنا الى عق منجزعلى العقار  ةللعقود الواقع ةبالنسبو  

وث ق و ر ذا مج ال ت دخل الم وخصائص ما و ماالمسرن محل بي  بالايجار وحددنا مف وم  ةملريل

ة الطرفين، إستلام الملف و الوثائق المثبة للملرية و المحددة ل ويعن طريق في إنجازهما و ذلك 

ي يخض   التبر  القوانين  ةتلاوذرر أهم البيانات و تحديد الأطراف و تعيين عقار محل العقد، 

  ا لمترتب ة عليو الآثار ا لتزامات الطرفينإتبين  ول ا طرفي العقد المستفيد  و المتع د بالترقية، 

ن م  ا ل  د  مفتب  ية التس  جيل و الط  اب  و تس  ليم نس  خة م ينور  ذا تس  جيل العق  د د،بع  د توقي    العق  

قاري  ة عق  د الناق  ل لملري  ة المس  رن مح  ل البي    بالإيج  ار ل  د  المحاف   ة الع ب   ارإ وللمس  تفيد، 

  المختصة إقليميا على عرس عقد البي  بالإيجار الذي لا يب ر رونه غير ناقل للملرية.

اري ة من  ا م ا يتعل ق بعق ود الترقي ة العقنت ائ   توصلنا إلى و من خلال دراسة الموضوع

لموث ق ارآلية مستحدثة من قل المبرع لتطوير مجال السرن في الجزائر، و من ا ما يتعلق بدور 

 في تحرير هذه العقود و الإبرالات التي قد يوج  ا.

 الخاض عة لقواع دو بالنسبة للنتائ  المتوصل ل ا في عقود الترقية العقارية و الأحرام و ا

 ل ا نذرر:

ت الترقي ة العقاري ة، ف  و غالب ا م ا لاضعف في معامالأالمقتني يبقى دائما الحلقة  أن  -

ل والتدليس من قبل المرقي العقاري، ورذا تماطل الم رقين العق اريين ف ي لاستغللإيرون عرضة 

ومث ال ذل ك م ا يقدم ه برض ا  من ه إس تغلاله حيان يتم الأإنجاز السرنات الترقوية، وفي رثير من 

م عقد البي  على التصاميم، قصد التمرن العقاري قبل إبرا المقتني من مبالغ إضافية للثمن للمرقي

م عقد البي   عل ى امل قبل إبرام العقد م  المرقي، وفي أحيان رثيرة يتم دف  ثمن العقار رامن إبر

سيما المادة لابالترقية العقارية المتعلق  04-11حرام قانون لأالتصاميم وفي ذلك مخالفة واضحة 
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تم  ام إبالنس  بة لعق  ود البي    بالإيج  ار ف  ي الجزائ  ر ف  نن المتفي  د يع  اني م  ن الت  نخر ف  ي  -

م المب اري  و تس  ليم ا و ه ذا م  ن م  ا يع او ف  ي ه ذه الص  يغة، و زي  دة عل ى ذل  ك ف  ن بع  د تس  لي

تي لرسوم اللأملاك المبتررة و االسرنات إلى المستفدين   ر عائق أخر ألا و هو القائم ب دارة ا

ن ا تفيدين أيتم ينخذها من أجل تقديم خدمات الصيانة و الن افة، و التي يعتبرها الرثير من المس

 وهمية لا أساس ل ا فالواق .   

ل عملية مباربالنسبة للنتائ  المتوصل ل ا حول دور الموثق في عقود الترقية العقارية و 

 :رر البعض من اتؤثر على فعالية دوره، نذ

 ةملي ل ى نم اذي يتقي د ب  ا الموث ق ف ي عإخضع ا المب رع أ ةالعقاري ةعقود الترقي نأ  -

لمرس وم وعقد البي  التصاميم الذي جا  ب ه ا قمن نموذي عقد حف  الح ةتحرير هذه العقود بداي

ف ي  القرار الوزاري المؤرخيجار المنصوص عليه في ونموذي عقد البي  بالإ 431-13التنفيذ 

 .2004ماي  04

م وذي ل ى نإل م يخض عه البي   بالإيج ار  في إطار برن ام عقد الناقل لملرية المسرن ال  -

 ةاب جت  اد الم وثقين م ن خ لال الق وانين الت ي تخض   ل  ا العق ود المب إل ى إم ر محدد وت رك الأ

 .الملاحق ةلحقنا نموذي به في قائمأي ذوال

 قانونية لا تتماب ى م   الواق  ، ف  ذاتخض  إجرا ات الب ر العقاري رذلك لنصوص   -

أن  ران من واجو المحاف  العقاري ب ر العقود خلال خمسة عبر يوما من ت اري  إي داع ا إلا

 .الواق  خلاف ذلك برثير

يت نتى  إن قيام الموثق بعمله بنريحية ينعرس بدرجة ربيرة على فعالي ة النت ائ  وذل ك  -

التس  جيل والمحاف   ة العقاري  ة، ورقمن   ة  م  ن خ  لال عص  رنة ر  ل الإدارات لا س  يما مص  لحة

 .المعاملات الإدارية حتى ينجز الموثق رل أعماله من المرتو

 من بين أهم المقترحات التي نقدم ا من خلال دراسة الموضوع نذرر:

ن ضرورة تروين المستمر و المتواصل للم وثقين ف ي مج ال الترقي ة العقاري ة و تحي ي -

 يتم تحريرها في هذا المجال. معلومات م فيما يخص العقود التي

 وض   ح د للإخ تلاف الواق   ب ين الق وانين و التعليم ات الص ادرة ع ن مديري ة أم  لاك -

مم ا  الدولة أو مديرية مسح الأراضي و الحف  العقاري و التي تتناقض م  النص وص القانوني ة

 يبرل حاجر للموثقين في إنجاز مثل هاته العقود.

للموث ق ف ي تحري ر هات ه العق ود م   مراع اة رض ى منح بعض من السلطة التقديرية  -

 الطرفين فالمبرع الجزائري أفرط رثيرا في خاصية الإذعان في عقود الترقية العقارية.
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  : قائمة المراجع

 الكتب . : أولا

  الجزء الأول  الب ع  ط الوجيز في شرررررق النااوم المااي الجزائر محمد حسنننن      (01)

 .1997ال شر ب روت  س ة الأولى  دار ال هضة العرب ة للذباعة و 

( حق الملكية مع 8الوسرررري  في شرررررق النااوم الم اي )   السررررا ور  عبد الرزاق (02)

 .1998  الطبعة الثالثة الجر دة  م شورات الحلبي  ب روت لب ا  شرق مفصل للاشياء والأموال

الوسرررري  في شرررررق النااوم المااي  الينوا التي ترا  ل  عبد الرزاق السنننن هور    (03)

 .2000  ط الثالثة  م شورات الحلبي الحقوق ة  ب روت  لب ا   ال يع والمنايضة الملكية 

  بدو  ط اث ات الملكية الينارية والحنوق الييشرررررررية اليناريةعبد الحم د ب  عب دة   (04)

  .2003دار هومه  الجزائر  

  الطبعة الأولى الكتا ة الرسرررررمية كاليل اث ات النااوم المااي الجزائر احمد م د    (05)

 .2005ار هومة  الجزائر د

نااوم المااي الجزائر      محمد حسننننننن (06)  5   د وا  المطبوعات ط نا ال يع في ال

 .2006الجزائر 

  ط الرابعة  دار الهدى الواضررف في شرررق النااوم الماايمحمد صننبر  السننعد     (07)

  .2007  الجزائر  باعة و ال شر و التوز عطلل

  الطبعة الخامسننننة  دار النااوم الجزائر اظام الشرررر ر الينار  في مج د خلفو ي    (08)

 .2007هومه  الجزائر  

 ة أولىطبع  الاظام النااواي للينا ال يع  ل  التصررررراميمزاه ة حور ة ب ي  وسننننن    (09)

 2014دار الامل  الجزائر 

  بننندو  رقب طبعنننة  د وا  Location venteال يع  ررراايجرررار  ز وش طننناو     (10)

 .2016المطبوعات الجامع ة  الجزائر  
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 المنالات اليلمية . : ثاايا

  حما ة مشنننننننتر  العقار عي الب ع على التصننننننننام ب طبقا للمرسنننننننوب الط ب ز روتي (01)

المجلة الجزائر ة للعلوب القا و  ة والاقتصننننناد ة المتعلق بال شننننناط العقار    03-93التشنننننر عي رقب 

 .2000 جوا  15  جامعة الجزائر 37  مجلد 02عدد   والس اس ة

مجلة مركز   04-11  عقد الب ع على التصننننننام ب عي ال القا و  رقب عائشننننننة ط ب (02)

-30 ار الخلدو  ة  د2011 دمجل  13  عدد البصنننن رة للبحولا والاسننننتشننننارات والخدمات الجامع ة

11-2011  

عواط  وزارة  التزامات المرقي العقار  عي عقد الب اء على التصننام ب وعق القا و   (03)

جامعة محمد   1مجلد  1عدد   ة الحقوق والعلوب السننننننن اسننننننن ةمجلة الحقوق والحر ات كل 11-04

 .2013-09-10 خ ضر بسكرة

مجلة   04-11م ة خواثرة  إلتزامات المكتتب وصننننناحب حفا الحق عي القا و  سنننننا (04)

جوا   30  2 مجلد  6عدد  كل ة الحقوق  جامعة إب  خلدو  ت ارت  تشنننننننر عات التعم ر والب اء 

2018. 

                  مجلة التعم ر المطابقة وسنننننن لة لت ا ب ال شنننننناط العمرا ي  سننننننعاد م مو ة   شننننننهادة  (05)

  .2020  جوا  04مجلد  02  جامعة تلمسا   الجزائر العدد و الب اء

مجلة الدراسننننات القا و  ة سننننه لة تواتي  قراءة عي الت ا ب القا و ي لعقد حفا الحق    (06)

 .2023جا في   جامعة  حي عار  المد ة  09مجلد  1عدد  ص   ج

 وثائق الحكومية .ال : ثالثا

  : النواايم –أ 

 58-75 عدل و  تمب الأمر رقب   1988 ما  03المؤرخ عي  14-88رقب القا و   (01)

 .1988 ما  04الصادرة عي  18الج.ر عدد  و المتضم  القا و  المد ي 

المتعلق بنننالته ئنننة والتعم ر  1990 وعمبر  18المؤرخ عي  29-90القنننا و  رقب  (02)

والمعدل والمتمب لقا و   04/05المعدل والمتمب بالقا و   1990اعر ل  18الصادرة عي  16ج.ر.ع 

 .2004اوت  15الصادرة عي  51ج.ر  90-29

قا و  رقب  (03)    تضنننننننم  ت ا ب مه ة الموثق 2006ع فر   20المؤرخ عي  02-06ال

 .2006مار   8الصادرة عي  14الج.ر عدد 
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  المتضننم  قا و  المال ة  الصننادر 2007 سننمبر د 30المؤرخ عي  12-07القا و   (04)

 .2007د سمبر  31  بتار خ 82عي ج ر ج العدد 

الننذ   حنندد القواعنند التي ت اب  2011ع فر   17المؤرخ عي  04-11قننا و  رقب  (05)

 .2011مار   6الصادرة عي  14 شاط الترق ة العقار ة  الجر دة الرسم ة عدد

  : المراسيم التافيذية –ب 

إعداد مسح   المتضم  1976مار   25  المؤرخ عي 62-76الت ف ذ  رقب المرسوب  (01)

 .1976أعر ل  13  بتار خ 30  الصادر عي ج ر ج  العدد الأراضي

بتأس   السجل   تعلق  1976مار   25  المؤرخ عي 63-76المرسوب الت ف ذ  رقب  (02)

 .1976أعر ل  13  بتار خ 30  الصادر عي ج ر ج  العدد العقار 

  المتضنننننننم  القا و  1991ما   12المؤرخ عي  145-91الت ف ذ  رقب   المرسنننننننوب (03)

 .1991ما   29  بتار خ 25الأساسي الخاص بالص دوق الوط ي للسك   الصادر عي ج ر ج  العدد 

  المتضنننننم  إحدالا 1991ما   12  المؤرخ عي 148-91 المرسنننننوب الت ف ذ  رقب (04)

 .1991ما   29بتار خ   25العدد  ج عي ج ر الوكالة الوط  ة لتحس   السك  و تطو ره  الصادر

الصننننننادر عي ج ر ج  1994ما   18المؤرخ عي  111-94المرسننننننوب الت ف ذ  رقب  (05)

 .1994ما   25  بتار خ 32العدد 

 تعلق ب موذج عقد   1994مار   07  المؤرخ عي 58-94 المرسننننوب الت ف ذ  رقب (06)

 09بتار خ   13العدد  ج   الصادر عي ج ر ةالب ع على التصام ب الذ   طبق عي مجال الترق ة العقار

 .1994مار  

  المحدد لشننننننروط و 1997جا في  14  المؤرخ عي 35-97المرسننننننوب الت ف ذ  رقب  (07)

ك ف ات ب ع الأملاك ذات الإسنننتعمال السنننك ي و إ جارها و ب عها بالإ جار و شنننروط ب ع الأملاك ذات 

الترق ة و التس  ر العقار  بتمو ل قابل للتسد د م     والإستعمال التجار  المه ي و التي أ جزتها دوا

  الصننادر عي ج 1992حسننابات الخز  ة العامة أو بتمو ل مضننمو  م ها و المسننلمة بعد شننهر أكتوبر 

 .1997جا في  15  بتار خ 04ر ج العدد 

المتضنننننننم  احندالا  1997 وعمبر  03المؤرخ عي  406-97المرسنننننننوب الت ف نذ   (08)

 1997 وعمبر  5الصننادرة عي  73المتبادلة عي الترق ة العقار ة ج.ر عدد صنن دوق الضننما  والكفالة 

  المتضننننننم  احدالا صنننننن دوق 2014جو ل ة  5المؤرخ عي  180-14المعدل بالمرسننننننوب الت ف ذ  

 2014جو ل ة  19الصادرة عي  37الضما  والكفالة المتبادلة عي الترق ة العقار ة ج.ر عدد 
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الذ   حدد شننننننروط                                2001أعر ل  23المؤرخ عي  105-01لمرسننننننوب الت ف ذ  رقب ا (09)

و ك ف ات شنراء المسناك  الم جزة بأموال عموم ة أو مصنادر ب ك ة أو تمو لات أخرى عي إطار الب ع 

 .2001د سمبر  26  بتار خ 71بالإ جار  الصادر عي ج ر ج العدد 

  الذ   حدد شننروط 2004 وعمبر  02  المؤرخ عي 340-04المرسننوب الت ف ذ  رقب  (10)

و ك ف ات شنراء المسناك  الم جزة بأموال عموم ة أو مصنادر ب ك ة أو تمو لات أخرى عي إطار الب ع 

 .2004د سمبر  26  بتار خ 71بالإ جار  الصادر عي ج ر ج  العدد 

 حدد شنننننروط الإلتحاق  03/08/2008المؤرخ عي  242-08المرسنننننوب الت ف ذ  رقب  (11)

لصنننننادر عي ج ر بتار خ   ا45موثق و ممارسنننننتها و  اامها التأد بي و قواعد ت ا مها  العدد بمه ة ال

06/08/2008. 

  الذ   حدد شننروط 2012د سننمبر  25المؤرخ عي  432-12المرسننوب الت ف ذ  رقب  (12)

و ك ف ات شنراء المسناك  الم جزة بأموال عموم ة أو مصنادر ب ك ة أو تمو لات أخرى عي إطار الب ع 

 .2012د سمبر  26  بتار خ 71 جار  الصادر عي ج ر ج العدد بالإ

   حدد  موذجي 2013د سننننننمبر  18المؤرخ عي  431-13المرسننننننوب الت ف ذ  رقب  (13)

سد د سعر الملاك موضوع عقد  عقد حفا الحق والب ع على التصام ب للاملاك العقار ة  وكذا حدود ت

 25الصنننننننادرة عي  66دد وك ف ات دععها ج.ر عالب ع على التصنننننننام ب ومبل  عقوبة التاخ ر واجالها 

 2013د سمبر 

ااب 2014مار   04المؤرخ عي  99-14المرسنننننننوب الت ف ذ   (14)   المحدد ل موذج  

مار   16  الصننننننننادرة عي 14الملك ة المشنننننننتركة  المطبوعة عي مجال الترق ة العقار ة ج.ر عدد 

2014. 

الذ   عدل و  تمب   2014أكتوبر  21المؤرخ عي   14/298المرسوب الت ف ذ  رقب  (15)

المتضم  إحدالا الوكالة الوط  ة لتحس   السك  و تطو ره  الصادر  91/148الت ف ذ  رقب  المرسوب

 .2014أكتوبر  22بتار خ   63العدد ج عي ج ر 

الننذ   حنندد ك ف ننات   2015جننا في  25المؤرخ عي  19-15المرسنننننننوب الت ف ننذ   (16)

 .2015جا في  25  بتار خ 07  الصادر عي  ج ر ج العدد تحض ر عقود التعم ر وتسل مها

  الصادر عي ج ر ج 2018د سمبر  10المؤرخ عي  18/310المرسوب الت ف ذ  رقب  (17)

 2018د سمبر  12  بتار خ 74لعدد ا
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 تحو ل " المتضنننم   2022أكتوبر  20المؤرخ عي  22/357المرسنننوب الت ف ذ  رقب  (18)

عموم ة ذات طابع صنن اعي وتجار  إلى مؤسننسننة عموم ة " م  مؤسننسننة  الصنن دوق الوط ي للسننك 

 .2022أكتوبر  23  بتار خ 70  الصادر عي ج ر ج  العدد اقتصاد ة

  : المراسيم الرئاسية –  

  الذ   حدد الأجر 2003د سننمبر  02  المؤرخ عي 03/467المرسننوب الرئاسنني رقب  (01)

 .2003د سمبر  09  بتار خ 76لعدد الوط ي الأد ى المضمو  الصادر عي ج ر ج ا

الذ   حدد الأجر   2006 وعمبر  12  المؤرخ عي 06/395المرسنننننننوب الرئاسننننننني  (02)

 .2006 وعمبر  15  بتار خ 72الصادر عي ج رج  العدد  الوط ي الأد ى المضمو 

الذ   حدد الأجر   2009د سننننننمبر  16  المؤرخ عي 09/416المرسننننننوب الرئاسنننننني  (03)

 .  2006 وعمبر  15  بتار خ 72ر ج  العدد    الصادر عي  ج الوط ي الأد ى المضمو 

  النذ   حندد الأجر 2011 وعمبر  29  مؤرخ عي 407-11المرسنننننننوب الرئناسننننننني  (04)

 .2011د سمبر  04  بتار خ 66الوط ي الأد ى المضمو   الصادر  عي ج ر ج العدد 

الذ   حدد الأجر   2021أعر ل  07  المؤرخ عي 137-21المرسننننوب الرئاسنننني رقب  (05)

 . 2021أعر ل  14  بتار خ 28الصادر عي ج ر ج  العدد   د ى المضمو الوط ي الأ

 : الأوامر – ا

               المتضننننننم  إعداد مسننننننح الأراضنننننني 1975 وعمبر  12المؤرخ عي  74-75الأمر  (01)

 .1975 وعمبر  18الصادر عي ج  ر بتار خ  92و تأس   السجل العقار   العدد 

المتضم  قا و  التسج ل المعدل                         1976د سمبر  09المؤرخ عي  76/105الأمر رقب  (02)

 .1976جوا   18  بتار خ 81و المتمب  لصادر عي ج ر ج العدد 

 : النرارات – ه

المتضننننننم   موذج عقد الب ع بالإ جار  2001جو ل ة  23لقرار الوزار  المؤرخ عي ا (01)

 .2001سبتمبر  16بتار خ  52الصادر عي ج ر ج العدد 

المتضنننننننم   موذج عقد الب ع بالإ جار  2004ما   04لقرار الوزار  المؤرخ عي ا (02)

 04/07/2004بتار خ  43عي ج ر ج العدد  الصادر
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 الرسائل و المذكرات الجاميية . : را يا

  : أ روحات الاكتوراء –أ 

ر ح رع عة لعور  عقد الب ع على التصام ب عي القا و  الجزائر  و القا و  الفر سي   (01)

أطروحة الدكتوراه عي العلوب عي القا و  الخاص  تخصنننننننص قا و  الاعمال المقار  كل ة الحقوق 

 .2019-2018  02 والعلوب الس اس ة  جامعة وهرا 

  : رسائل الماجيستر –ب 

محمد سننبتي  رخصننة الب اء عي القا و  الجزائر   رسننالة ماجسننت ر  تخصننص إدارة  (01)

 .2002-2001ومال ة جامعة الجزائر 

 تر  عرع العقود و المسنؤول ة  سن مة حشنود  الشنكل ة عي الب ع العقار   رسنالة ماجسن  (02)

 .2003ع ق إ بب  عك و   الجزائر 

الاظررام النررااواي للمسرررررررراكم الماجزم  رفموال  موميررة في   رار ال يع حمزة خل ننل   (03)

 .2004 دة   رسالة ماجست ر  عرع القا و  العقار  و الزراعي  جامعة سعد دحل البل     اايجار

ها عي التشنننننننر ع  (04) عمار درواز   ال ات إدارة الملك ة  العقار ة المشنننننننتركة وحما ت

 .2006الجزائر   مذكرة ل  ل الماجست ر  عرع قا و  عقار   كل ة الحقوق والعلوب الس اس ة  بات ة 

وعاء ذواد   ضننننننن      جاا  عقد الب ع على التصنننننننام ب عي التشنننننننر ع الجزائر    (05)

 .2007إجازة المدرسة العل ا للقضاء  المدرسة العل ا للقضاء  الدععة الخامسة عشر  مذكرة ل  ل 

   سننننننننام ة براه مي  اثبات ب ع العقار المملوك ملك ة خاصننننننننة عي القا و  الجزائر  (06)

مذكرة ل  ل رسننننننننالة الماجسنننننننت ر عي القا و  الخاص  عرع القا و  العقار  جامعة الاخوة م تور  

 .2008-2007قس ط  ة 

مها ب   ز عة  مسنننننؤول ة المرقى العقار  عي اطار عقد الترق ة  العقار ة مذكرة ل  ل  (07)

-2013  1رسننالة الماجسننت ر  عرع قا و  الم اعسننة وحما ة المسننتهلك  كل ة الحقوق  جامعة الجزائر

2014. 
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  : مذكرات الماستر –ت 

الجزائر   مذكرة ل  ل مر ب بودخا ي  صننن    شننناطات الترق ة العقار ة عي التشنننر ع  (01)

 .2013المد ة   شهادة الماستر  عرع قا و  عقار   كل ة الحقوق جامعة ب ي عار 

مذكرة ل  ل شنننهادة الماسنننتر   دور الموثق عي عقد الب ع على التصنننام ب  أحمد ربحي (02)

 .2017-2016و العلوب الس اس ة   ت سمس لت  قا و  عقار   كل ة الحقوق  تخصص

  04-11دور الموثق عي عقود الترق ننة العقننار  وعقننا للقننا و    وعنناء ربحيرا  ننا  (03)

و العلوب السنن اسنن ة قسننب الحقوق  قا و  عقار   كل ة الحقوق  تخصننصمذكرة ل  ل شننهادة الماسننتر  

 .2018-2017جامعة ز ا  عاشور الجلفة  

  04-11عقد الب ع على التصنننام ب عي ال القا و    كتفي شنننه از  العطراو  سنننلا  (04)

ستر  مذكرة ل  شهادة الما س ة و   كل ة الحقوق خاص  قا و  أعمال قا و   تخصص ل  سا و العلوب ال

 .2019-2018  قالمة 1945ما   08جامعة العلوب الساس ة  

مذكرة  دور الموثق ع مجال الترق ة العقار ة  محمد أم   عز ز    قارةعبد القادر  (05)

  حي عار جامعة   و العلوب السننناسننن ة  كل ة الحقوق عقار قا و   تخصنننصل  ل شنننهادة الماسنننتر  

 .2022-2021  المد ة

 خامسا :الملتنيات.

  عقد حفا الحق  ملتقى وط ي حول الترق ة العقار ة عي الجزائر  الواقع اسننننننن ا دوة (01)

 28و 27والاعاق  كل ة الحقوق والعلوب السنننننن اسنننننن ة جامعة قاصنننننند  مرباا  ورقلة الجزائر  ومي 

2012. 
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  : الفهرس

 أرقم الصفحات العناوين

  الشكر و التقدير

  الإهداء

 المقدمة 
1...3 

 الفصل الأول: دور الموثق في عقود الترقية العقارية لعقار في طور الإنجاز

  تمهيد

 6          عقد حفظ الحق : المبحث الأول

  6 مفهوم عقد حفظ الحق : المطلب الأول

 7....6 تعريف عقد حفظ الحق : الفرع الأول

 7 الفرع الثاني: خصائص عقد حفظ الحق

 8....7 عقد ملزم لجانبين : أولا

 8 عقد غير ناقل للملكية : ثانيا

 8 ثالثا : عقد شكلي

 9 إلتزامات طرفي عقد حفظ الحق المطلب الثاني:

 9 الفرع الأول : إلتزامات المرقي العقاري

 9 أولا: الالتزام بتحرير العقد النهائي 

 10......9      ثانيا: الالتزام بالتسليم 

 10 الفرع الثاني : إلتزامات صاحب حفظ الحق
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أولا: الإلتزام بإيداع مبلغ الضمان لدى صندوق الضمان والكفالة 

 المتبادلة في نشاط الترقية العقارية
10 

 10 ثانيا : الإلتزام بالشراء

 11 المطلب الثالث: مجال تدخل الموثق في عقد حفظ الحق

 11 عقد حفظ الحق  مجال تدخل الموثق في عملية توثيق الفرع الأول :

  12....11 أولا : مرحلة ما قبل توثيق عقد حفظ الحق

 17....12 ثانيا : مرحلة التوثيق

 18....17 الفرع الثاني :مجال تدخل الموثق بعد توثيق عقد حفظ الحق

 19 المبحث الثاني: عقد البيع على التصاميم

 19 المطلب الأول: مفهوم البيع على التصميم

 20....19 الفرع الأول: تعريف عقد البيع على التصاميم 

 21....20 الفرع الثاني: خصائص عقد البيع على التصاميم

 22....21 أولا:  خصائص عقد البيع على التصاميم طبقا للقواعد العامة

 22 ثانيا: خصائص عقد البيع على التصاميم طبقا لقانون الترقية العقارية

 23....22 المطلب الثاني: التزامات طرفي عقد البيع على التصاميم

 23 الفرع الأول: التزامات البائع )المرقي العقاري(

 24....23 الالتزام بنقل الملكية: أولا

 25....24 : الالتزام بإقامة البناء طبقا للمواصفات المتفق عليها ثانيا

 25 ثالثا : الإلتزام بالمطابقة
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 26.....25 رابعا: عدم المطالبة وقبول التسبيقات

 27....26 لةخامسا: الاكتتاب المسبق في صندوق الضمان والكفالة المتباد

 27 مالفرع الثاني: التزامات المشتري في عقد البيع على التصامي

 29....27 الالتزام بدفع الثمن : أولا

 30....29 الالتزام بتسليم العقار المبيع : ثانيا

 30 يم مجال تدخل الموثق في عقد البيع على التصامالمطلب الثالث :

 30  الفرع الأول : مرحلة ما قبل توثيق عقد البيع على التصاميم

 34....30 أولا : الوثائق التقنية

 35....34 ثانيا : مؤهلات المرقي العقاري

 35 اميمالفرع الثاني :المرحلة اللاحقة لتوثيق عقد البيع على التص

 37....36 أولا: تسليم نظام الملكية المشتركة وجدول التقييم الوصفي

 39....37 ثانيا: التلاوة والعقوبات

 39 معقد البيع على التصامي توثيقالفرع الثالث : مرحلة ما بعد 

 41....40        وإشهارها أولا :تسجيل العقود

ية لفعلاثانيا: تسليم شهادة المطابقة وتحرير محضر معاينة الحيازة 
 43.....41        وتسليم البناية

 الثاني: دور الموثق في عقود الترقية العقارية لعقار منجزالفصل 

 44 تمهيد
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  45 .عقد البيع بالإيجار : المبحث الأول

 45 مفهوم عقد البيع بالإيجار. : المطلب الأول

 45 .تعريف لعقد البيع بالإيجار : الفرع الأول

  46 .خصائص عقد البيع بالإيجار : الفرع الثاني

 47 ..البيع بالإيجار عقد مسمى : أولا

 48...47 عقد البيع بالإيجار عقد معاوضة ملزم لجانبين : ثانيا

 48 عقد البيع بالإيجار عقد مزدوج.ثالثا 

 51...49 البيع بالإيجار عقد رسمي.رابعا 

 51 عقد البيع بالإيجار عقد إذعان.خامسا 

 52...51 البيع بالإيجار عقد غير ناقل للملكية.سادسا 

  53 شروط عقد البيع بالإيجار المطلب الثاني:

 53  الشروط الواجب توفرها في المستأجر المستفيد : الفرع الأول

  54...53 .عقار ةعدم ملكي أولا

  55 .ةمن الدول ةمالي ةعدم الحصول على مساعد : ثانيا

 57...55 ثالثا: الدخل المتوسط.

 58...57 في السن. رابعا: عدم تجاوز الحد الأقصى

  59...58  .الشروط الواجب توفرها في المتعهد بالترقية : الفرع الثاني

  59 أولا: نشأة الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره.
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 60...  59 الوطنية لتحسين السكن و تطويره.تكوين الوكالة  : ثانيا

 حيةال و تطةويره الوطنيةة لتحسةين السةكنللوكالةة  القانونيةة ثالثا: صفات

 بالإيجار. البيع محل عقد السكنات
60...62 

 62 المطلب الثالث: مجال تدخل الموثق في عقد البيع بالإيجار.

 63 الفرع الأول: أفراغ عقد البيع بالإيجار في شكل نموذجي. 

 64...63 أولا: المقصود بالعقد النوذجي.

 65...64 ثانيا: مضمون العقد النموذج.

 67...66 مكانة إفراغ عقد البيع بالإيجار في شكل الرسمي.ثالثا: 

 68...67 الفرع الثاني: تسجيل عقد البيع بالإيجار.

ي إطةار فةالمسةكن ملكيةة الناقةل لعقد الدور الموثق في  : المبحث الثاني

  برنامج البيع بالإيجار.
 69  

 69   الإيجار.المقصود عقد ملكية في إطار برنامج البيع ب : المطلب الأول

 70...  69   يجار.تعريف عقد ملكية في إطار برنامج البيع بالإ : الفرع الأول

طار إفي  الفرع الثاني: الحالات التي يتم فيها تحرير عقد نقل ملكية

 برنامج البيع بالإيجار.  
70 

  70 بالإيجار.عند انتهاء مدة عقد البيع  : أولا

  71...70  ر.عند تسديد كامل ثمن المسكن محل عقد البيع بالإيجا : ثانيا

لبيع مج االمطلب الثاني: شروط و تكاليف عقد نقل ملكية في إطار برنا

 بالإيجار.
71  

أجر لمستالفرع الأول: الشروط و التكاليف الخاصة بالطرف المشتري )ا

 المستفيد(.
71 
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 73...72 .شروط عامة : أولا

 75...  74 خاصة شروط. : ثانيا

الفرع الثاني: الشروط و التكاليف الخاصة بالطرف البائع )المتعهد 

 بالترقية
75  

 76... 75 أولا: الإلتزام بالتسليم.

 77...76 ثانيا: الإلتزام بالضمان.

 المطلةةب الثالةةث: مجةةال تةةدخل الموثةةق فةةي عقةةد ناقةةل لملكيةةة المسةةكن فةةي

 إطار برنامج البيع بالإيجار.
78 

 78 الفرع الأول: إستلام الوثائق و الـتأكد من صحتها.

 79...78 أولا: بالنسبة للبائع )المتعهد بالترقية(.

 79 ثانيا: بالنسبة للمشتري )المستأجر المستفيد(.

 80... 79 الفرع الثاني: شرح اثار العقد و تلاوة القوانين التي يخضع لها.

الفةةرع الثالةةث: تسةةجيل و إشةةهار عقةةد ناقةةل لملكيةةة المسةةكن محةةل البيةةع 

 بالإيجار.
80  

 81...80 تسجيل عقد ناقل لملكية المسكن محل البيع بالإيجارأولا: 

 84...82 .بالإيجار البيع محل المسكن لملكية الناقل العقد شهر: ثانيا

 86...85 الخاتمة

 93...87 قائمة المراجع

 108...94 الفهرس 
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