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 ةـــــــاقشـــــة المنـــلجن

 رئیـــســــــــــا جمال عبد الكریم أ / 

 مقـــــــــــررا بشیر حفیظة أ / 

 منــــاقشـــــــا بن صادق أحمد أ / 
 

 

 



 داء ــــــــــــــاه

 " صدق االله العظیم وَقُلِ اعْمَلُوا فَسَیَرَى اللَّهُ عَمَلَكُمْ وَرَسُولُهُ وَالْمُؤْمِنُونَ " 
 . أجمعینعلى سید البشریة محمد و على آله و صحبه  والصلاة والسلام 

بدأنا بأكثر من ید و قاسینا أكثر من هم و عانینا الكثیر من الصعوبات وها نحن 
یالي  وتعب الایام و خلاصة مشوارنا بین دفتي هذا العمل لالیوم والحمد الله نطوي سهر ال

 .المتواضع
كلمات و لتبقى في القلب ال خطنامل لتو تمتزج العبارات و تتحرك الأ الأصواتتتعالى 

 ذكریات و لا تكتمل هذه الكلمات دون ذكر الاحبة  الذین كانوا سبب هذا النجاح .
لى من سهرت إبكل معاني الحب و الود و بكل عطر الربیع و الزهر و الغدیر 

لى رمز الحب إقدامها ، ألى من سكنت تحت إرضعتني الحب و الحنان ، ألى من إ اللیالي و 
 مي الحبیبة .ألى القلب الناصح إو نبع الحیاة و بلسم الشفاء ، 

نامله لیقدم لنا لحظة سعادة ، ألت لى من كإلى من جرع الكأس فارغا لیسقیني قطرة حب ، إ
 . ( رحمة االله علیه )بي العزیزأشواك عن دربي لیمهد لي طریق العلم لى من حصد الأإ
لى القلوب الطاهرة إرشادي ، إلى الذین كان همهم الوحید إجمل ما لدي في هذا الوجود ألى إ

 خوتيإاالله عز وجل الیكم :  دلى قوتي و ملاذي بعإالرقیقة و النفوس الصافیة 
إلى إلهامي وسندي في ، ( زوجي العزیز ) لى توأم روحي و صاحب القلب الطیب و النقي إ

 بناتي ( سامیة ، نور الهدى ، شیراز ، عبیر ورودینة ).  حیاتيآخر العمر وفرحة 
 .قاربيأو  أهليحاطوني بحبهم ألى الذین إ

 السراء والضراء " خنفر نسیمة ".إلى صدیقة عمري التي وقفت معي في 
بن خشیبة  ي في الجامعةیلاتلى زمإو السعادة في ضحكتهم  بأعینهمالتفاؤل  أرىلى من إ

 أمباركة وحفینات سجیة.
لى عبارات حأسمى و ألى من علمونا حروف من ذهب و كلمات من درر و عبارات من إ

لى إة تنیر لنا سیرة العلم و النجاح لى من صاغوا لنا علمهم حروفا ومن فكرهم منار إفي العلم 
 ساتذتنا الكرامأ

 فروجة                                                          



 انـــــر وعرفــــشك

یرا بصیرا وتبارك الذي جعل في السماء بروجا وجعل بالحمد الله المحمود الذي كان بعباده خ

ستجاب لدعائنا أهدي بصیرتنا ، و فتح الباب في وجهنا و أفیها سراجا و قمرا منیرا ، الذي 

"  شَكَرْتُمْ لأََزِیدَنَّكُمْ لَئِنْ زال كربتنا ، ونزولا عند قول المولى عز وجل " و أو فرج همنا و 

 وقول رسول االله صلى االله علیه وسلم : " لا یشكر االله من لا یشكر الناس " .

 بدایة نحمد االله الواحد الصمد و نشكره على منحنا نعمة العلم و جعلنا من المتبعین درجاته

ا في هذا المقام تنیفو ن یدیم علینا هاته النعمة ولا أهذا العمل المتواضع راجین  ووفقنا لإتمام

بخل علینا تلم  تي" الشیر حفیظة " ب ةالمشرف ةللأستاذ رن نتقدم بخالص الشكر والتقدیأ

علینا طیلة  الب على الصعاب ، وصبرهغنا في التتالقیمة التي ساعد ارشاداتهإ و  ابتوجیهاته

قشة الذین عضاء لجنة المناألى إن نتقدم بجزیل الشكر أنجازنا هذا العمل كما لا ننسى إ

 شرفونا بقبولهم مناقشة هذه المذكرة .

وخاصة " الأستاذ بن دراح علي و الأستاذ بریكي ساتذة المحترمین ، وكذلك نشكر كافة الأ

 في انجاز هذا العمل المتواضع .بعید من و أ، و كل من ساعدنا من قریب  " محمد

 و الحمد الله أولا و أخیرا

 

 فروجة



  المقـــــدمـــــة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



  المقـــــدمـــــة

   :مقدمة 
إنتاج وتوزیع  نفسها من خلالاهتمام الدولة بالاقتصاد إلى تنظیم العلاقات الاقتصادیة  أدى

 له علاقةو كل ما ، ، وكذلك تنظیم العملة المنتوجات وتبادل و استهلاك البضائع و
بالاقتصاد، و یرمي تدخل الدولة إلى تكریس حریة السوق، أي تكریس قانون العرض و 

، في حین یهدف تدخل الدولة إلى توجیه  ةاللیبرالیالطلب والمنافسة الحرة بالنسبة للبلدان 
، هذا التصور الجدید لوظیفة  وتسییر الاقتصاد بالنسبة للبلدان التي تتبع الاقتصاد المخطط

و من بین هذه التعاملات الاقتصادیة هي تلك ،  ز وجود نظام عام اقتصادي یتمیزالدولة أبر 
یشمل مجموع العملیات التي تساهم في هذا النشاط  العقاریة حیث أن التي تقع في مجال 

المشاریع العقاریة المخصصة للبیع أو الإیجار أوتلبیة الحاجات الخاصة ، فقد تكون  إنجاز
ي أو مهني و عرضیا یمكن أن تكون محلات ذات استعمال محلات ذات استعمال سكن

أن یكون البیع من طرف  كما أوجب المشرع، بكل مشتملات هذا النشاط . حرفي أو تجاري
العقاري لعقار مبني أو بنایة أو جزء من بنایة مقرر بناؤها أو في طور البناء ،  المرقي

موضوع عقد یعد قانونا في الشكل الرسمي طبقا للأحكام التشریعیة و التنظیمیة المعمول بها 
 أخضع القانون النبائع الى تقیید   و طبقا لأحكام القانون الذي نص وجوبا على هذه العقود

قدیة في اختیار شكل العقد ، فقد ألزم المشرع نموذج معین الذي یفرض صیغة لحریته التعا
قانونیة للعقد المثبت لبیع العقار اضفاءا لقاعدة الرسمیة كما نصت علیها أحكام القواعد 

 عملیة بیع هذه المحلات أو السكنات للمقتنین، تنظیم عقودمن خلال . وذلك العامة 
خاصة من شقه الاقتصادي ، لذ ، هذا الموضوع ى أهمیة لما سبق ذكره، فانه یدل عل   

  وجب إعطاء العنایة اللازمة لهذا الموضوع . 
 

مدى تمتع أطراف العقد في مجال الترقیة العقاریة على  الوقوف على إلىهذه الدراسة  تهدف
و الضمانات اللازمة لحمایة هؤلاء الأطراف من أي  الحریة اللازمة لإبرام هذه العقود ،

 تعسف محتمل .
 

أما  ،سباب موضوعیة وأخرى ذاتیة ، فذلك یرجع لأالموضوعهذا أسباب اختیار أما عن  
موضوع الترقیة العقاریة هو موضوع الساعة ویشغل كافة ن نظرا لأف الأسباب الموضوعیة

الحریة ومجالها المتاح الذي من الممكن أن یجد  المعنیین بهذه العقود ، خاصة من جانب
أطراف العقد فیه أنفسهم ، والقیود التي أوجدها المشرع في المقابل لهم ، والضمانات التي 

 وفرها المشرع لحمایتهم .

 أ



  المقـــــدمـــــة

فاقت العشر سنوات ، فان مجال مقر الولایة ولفترة ب ةموظفأنني بحكم ف الأسباب الذاتیةأما 
مجال القانون الخاص كلها تستوهیني، لاسیما في مجال العقد بكافة البحث القانوني في 

، كل ذلك  ني خضت تجربة خاصة في مجال ابرام هذا النوع من العقودنولأكما أنواعه، 
 الخاصة بهذا الموضوع .ساعدني في جمع كافة المعلومات اللازمة ی

تنظیمیة المتعلقة بالموضوع  كان منصبا على الرجوع إلى النصوص القانونیة وال تركیزسیتم ال
راء الفقهاء أن وجدت، مع التركیز على مختلف المشاكل العملیة التي آوطرح مختلف 

 صادفتنا في المیدان .
على المنهج الوصفي التحلیلي  اعتمدت فإنني الدراسةهذه المنهج المتبع في أما عن 

ة، وذلك عند التطرق إلى لارتباطه بدراسة مختلف المسائل المتعلقة بالمجالات الإنسانی
 المرجعیات التشریعیة أو الفقهیة المختلفة .

 : على ضوء ما سبق فان الإشكالیة  تتمحور حول ما یلي:الإشكالیة
وما أثارته خلال كل هذه الفترات من الانسیاق إلى هذا النوع من العقود لاسیما في ظل 

 تساؤلات، یمكن صیاغة الإشكالیة على النحو التالي: 
 الالتزام محل ثحی من العقاریة الترقیة عقود طرافأ حریة ىعل الواردة القیود ماهي  

 ؟ العقد وشكل
 هذه الإشكالیة التي یتفرع عنها إشكالیتین فرعیتین هما : 

 مضمون عقد، فما هو  نظرا لما یتمتع به عقد الترقیة العقاریة بخصوصیة لازمة به -1
 الجزائري ؟في القانون  العقاریة الترقیة

كیف تناول المشرع بحكم أن الشكلیة قاعدة لإبرام أي عقد یتناول المجال العقاري ،  -2
؟وما هي الشروط التي استوجبها في إبرام عقود الترقیة العقاریة الجزائري ركن الشكلیة

 لاتمام هذا العقد ؟
 

البیع ة وهي العقاریالترقیة و من الملاحظ أن المشرع أعطى نموذجین لعملیة البیع في مجال 
سنتطرق الیها  على التصامیم و عقد حفظ الحق، و اللذان یتسمان بخصوصیة ممیزة 

في  العقاریة الترقیة مضمون عقد التطرق إلى، و یظهر ذلك من بالتفصیل من خلال ما یأتي
فرض الشكلیة كركن تحت طائلة بطلان العقد في  إلى،  و الفصل الأول) ( القانون الجزائري

  .(الفصل الثاني)  ذا المجاله
 

 ب



 : مضمون عقد الترقیة العقاریة في القانون الجزائري الأول الفصل
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 : مضمون عقد الترقیة العقاریة في القانون الجزائري الأول الفصل
 

 : مضمون عقد الترقیة العقاریة في القانون الجزائري الأول الفصل
  

العدالة ،  تحقیق وسیلة ذاته الوقت في وهي القانوني للالتزام الوحید المصدر هي رادةالإتعتبر 
 من ولكن حریة، بكل المبرمة الالتزامات على المحافظة بهدففذلك  المشرعتدخل عندما یو 

الالتزامات  تنفیذ على یساعد لا فهو عقد ، أي على القانوني النظام ویصادق یقبل الصعب أن
 من أدنى فلابد من  توفر حد مقبول من الناحیة القانونیة ، غیر مضمونها أو تكوینها یكون التي

فاننا سنتعرض الى منه و  المجتمع ، أو الغیر أو المتعاقدة الأطراف لحمایة والضمانات  الشروط
) المبحث الأول( من جهة بین المرقي  العقد مشرع لتقیید الإرادة التعاقدیة لطرفيمجال تدخل ال

 .)المبحث الثاني والمشتري من جهة أخرى( 
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 : مضمون عقد الترقیة العقاریة في القانون الجزائري الأول الفصل
 

 العقاريالالتزامات التعاقدیة للمرقي المبحث الأول : 
 

في مجال عقود المرقي العقاري حریة لمبحث مجال تدخل المشرع لتقیید تناول من خلال هذا انس  
التي یتعهد و المرقي العقاري  الملقاة على عاتقالالتزامات  إلىطرق تن، حیث سالترقیة العقاریة 

 ( المطلب الثاني ). من ناحیة الضمان وأ(المطلب الأول)  نقل ملكیة العقارسواء من ناحیة بها 
إن المتمعن جیدا في النصوص القانونیة المنظمة للترقیة العقاریة في الجزائر، یتضح له بأن   

المشرع قد ألزم المرقي العقاري بجملة من الالتزامات التي لا یمكن مخالفتها ، و بغض النظر عن 
المهنة ، و كذلك تلك المتعلقة  التزاماته القبلیة التي تخص المرقي العقاري في شخصه و أخلاقیات

بتطبیق مبادئ التخطیط العمراني إلى مبدأ الترخیص وصولا إلى مبدأ التطابق ، و هذا لأجل القیام 
بعملیة الانجاز و التشیید السلیم الذي یراعي الضوابط القانونیة المنظمة لعملیة البناء في مجال  

 العقاري المرقي فإن التصامیم على و البیع الحق حفظ نموذجي عقدي إلى العقاریة ، وبالرجوع
 ویلتزم الملكیة، هذه في نصیبه حسب عنها المترتبة والأعباء المشتركة الأملاك بتحدید یلتزم

عند هذا الحد بل یستمر إلى غایة انتهاء المدة القانونیة  ، و لا یتوقف التزام المرقي بتسلیمه
 لضمان مشاریعه العقاریة .

 

 التزام المرقي بنقل ملكیة العقار الأول : مطلبال
في الأصل عند حلول أجل التسلیم یقوم المرقي العقاري بتسلیم العقار للمقتني ، بغض لنظر 

 لعقاريا  المرقي على یقععلى الشخص الذي قام بعملیة الانجاز ، فإذا استعان المرقي بمقاول ف
 أحكام به تقضي ما حسب تصرفه تحت یضعه أن بمجرد وقت أقرب في العقار أولا بتسلم الالتزام

 یلتزم التسلم وبمجرد المقاول، بخدمات بالاستعانة ملزم مدام المدني القانون من 558 المادة نص
 بمجرد العقد، في علیه المتفق والزمان المكان في ملكیته بتسلم بدوره یقوم الذي للمقتني بتسلیمه
 من 367 المادة نص لأحكام طبقا به الانتفاع من لیتمكن یدیه، بین المبیع و وضع إعلامه
المدني، و إذا كان المرقي العقاري هو نفسه منجز بناء العقار فبمجرد الانتهاء التام من  القانون

واحد، و  وقت في الغالب في التسلم مع التسلیم یتزامن و لهذا أشغال البناء یقوم بتسلیمه للمقتني،
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 : مضمون عقد الترقیة العقاریة في القانون الجزائري الأول الفصل
 

على إلزامیة المرقي العقاري بتسلیم  17/1990بموجب قانون هذا ما أشار إلیه المشرع التونسي 
  1العقار الموعود بالبیع مقابل تسدید الثمن النهائي المستحق.

من  15الذي جاء بفصل وحید یلغي الفصل  2000لسنة  94و إضافة إلى ذلك قانون عدد 
 . 2القانون السابق یغیر و یضیف التزامات المرقي في نقل الملكیة 

لال هذا فان المرقي العقاري یتعهد بنقل ملكیة العقار محل الالتزام للمشتري سواء و من خ
 خص ذلك الوحدة العقاریة التي تتمثل في الملكیة الخاصة أو تسلیم الملكیة المشتركة .

 الالتزام بنقل ملكیة الوحدة العقاریة للملكیة الخاصة : الأولالفرع 
العقاریة و هذا ما ورد في  النصوص القانونیة المنظمة یختلف عنصر التسلیم في عقدي  

له، فكل نموذج من البیع في هذا المجال یتمیز بطبیعة خاصة و هذا بالنسبة لعقد حفظ الحق و 
 عقد البیع على التصامیم و كذلك في الآجال المحددة قانونا المرتبطة بكل عقد .

العقار للمقتني في   بتسلیم الجزائري المشرع ألزم :  عقد حفظ الحق في بنقل الملكیة الالتزام أولا:
 إنهاء بعد یبرم الذي البیع عقد بل العقد هذا یرتبه لا غیر أن عنصر التسلیم الحق حفظ عقد

 الالتزام یتضمن الذي هو البیع فعقد له، للمحجوز الملكیة ینقل لا العقد هذا أن الانجاز، و كذلك 
 یتضمن الملكیة بنقل ، و الالتزام  3البائع قبل من المحدد الثمن مقابل للمشتري الملكیة بنقل

 167 المادة نص به تقضي لما وفقا التسلیم حتى علیه و المحافظة المبیع الشيء بتسلیم الالتزام
  .المدني القانون من
 تحدید یتضمن431/13 التنفیذي المرسوم أحكام الحق كما جاء حفظ لعقد النموذجي العقد إن 

و  للحاجز الملكیة لنقل التقدیري الأجل وهو الحق حفظ عقد توقیع من ابتداء للتسلیم التقدیري آجال
 المدة هذه تجاوز حالة في عقوبة یرتب لا و التي احترامها على الحرص البائع على یتعین التي

 السكن ومفتاح الملكیة عقد وتسلیمه المشتري تصرف تحت المبیع بوضع التسلیم ویتم المحددة،

: یجب على المرقي العقاري قبل تسلیم العقار الموعود بالبیع أن یبلغ المشتري،  14وجاء في خصوص الالتزام بنقل الملكیة في الفصل  1 
نسخة من محضر انتهاء الأشغال ونسخة من رخصة الأشغال منجزة من طرف المصالح البلدیة أو أي هیكل آخر مؤهل لتسلیم هذه الوثائق 

ي مطابقة وحسن انجاز الأشغال محررة من طرف المهندس المعماري أو مكتب الدراسات أو مكتب المراقبة المكلف بمتابعة ونسخة من شهادة ف
 . المشروع

 .تعین على المرقي العقاري إبرام عقد البیع في أجل أقصاه شهرا من تاریخ دفع كامل ثمن العقار الموعود ببیعه 2
 .من مجلة الحقوق العینیة 377كان موضوع البیع یتعلق بعقار مسجل فیجب أن یتضمن العقد البیانات الواردة بالفصل  وإذا

 .والمتمم المعدل الجزائري المدني القانون من 351 المادة 3
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 قد البائع اعتبر مادیا تسلما یتسلمه لم ولو حتى عائق، دون به والانتفاع حیازته من یتمكن بحیث
 المادة لنص طبقا الترقوي السكن مفاتیح لتسلیمه مستعد بأنه أخبره قد مدام بالتسلیم بالتزامه وفى

 للملكیة الفعلي التسلم إثبات الحق حفظ عقد في المشرع یشترط و لم المدني، القانون من  367
 التصامیم. على البیع عقد في ذلك على نص كما
و بخصوص عقد حفظ الحق فیتم تحویل ملكیة عقار موضوع عقد حفظ الحق عند تاریخ   

ام موثق طبقا للتشریع المعمول ، و یجب إعداد عقد البیع أم التسدید النهائي لسعر العقار المحفوظ
 لم الحق حفظ صاحب مدام البیع عقد بتحریر ملزم الحق حفظ عقد بموجب البائع، حیث أن  به

 إذا لكنه العقد، تحریر رفض أو العقد بفسخ الحق للبائع یعطي لا مما القانونیة یخل بالتزاماته
 الطرفین تراضي حالة في الالتزام  ، و تنفیذ طلب له للمحجوز یمكن فكیف تماطل ذلك أو رفض
 وترتب المقتني لفائدة الملكیة لتنتقل و شهره تسجیله لیتم الموثق، یحرره رسمي عقد في البیع یبرم
المحددة في  والخاصة للقواعد العامة طبقا الانجاز بعد البیع عقد یرتبها التي القانونیة الآثار كل

عقد بیع عقار مبني هو كل عقد رسمي یحول بموجبه على انه  11/04من قانون  26نص المادة 
ابل تسدید السعر من طرف المقتني ، الملكیة التامة و الكاملة للعقار المبني العقاري ، مق المرقي

موضوع الصفقة ، و زیادة على رضا الطرفین بشأن الشيء المبیع و سعر البیع المتفق علیه ، 
یجب أن یستجیب العقار ، تحت طائلة بطلان العقد ، للشروط التقنیة و الوظیفیة المطلوبة في 

ن و تهیئة المحلات ذات الاستعمال السكني أو المهني أو التجاري أو الحرفي ، مجال قابلیة السك
 إلیها المرقي یتعرض قد التي العشریة المسؤولیة من تعفیان لا المطابقة و شهادة الحیازة أن غیر

 طیلة العقاري المرقي بها یلتزم التي الإنجاز لأشغال الكامل الإنهاء ضمان من لا العقاري، و 
 عقد تحریر قبل المطابقة شهادة استخراج یشترط لم الجزائري المشرع أن الملاحظ،  واحدة سنة
التصامیم كما نصت  على البیع عقد في ذلك اشترط مثلما البیع محل العقار حیازة قبل أو البیع

 . 11/04من قانون  39علیه المادة 
 الثانیة الفقرة 34 المادة نص بموجب:  الالتزام بنقل الملكیة في عقد البیع على التصامیم ثانیا:

یتمم عقد البیع على التصامیم المذكور في الفقرة السابقة بمحضر یعد  أنه 04/11 رقم القانون من
حضوریا في نفس مكتب التوثیق، قصد معانیة الحیازة الفعلیة من طرف المكتتب و تسلیم البنایة 

 لتعاقدیة.العقاري طبقا للالتزامات ا المرقيالمنجزة من طرف 
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 بمحضر العقد إتمام اشترط بل رسمي شكل في العقد بتحریر یكتفي لم المشرع أن یلاحظ ما  
 البناء تسلم و المقتني بالتسلیم بالالتزام قام العقاري المرقي أن یوافق بما المنجزة البنایة حیازة یثبت

 الإثبات طرق بمختلف إثباتها یمكن مادیة واقعة الحیازة أن من الرغم على هادئة حیازة و یحوزه
 مطالبته المقتني حق فمن العقاري للمرقي العقدیة المسؤولیة قیام العامة ، وفي حالة للقواعد طبقا

 المالیة بالعقوبات الإخلال دون التأخیر هذا عن و التعویض بالتسلیم لالتزامه بتنفیذ قضائیا
 المحضر بهذا لنتممه ناقصا و لیس كانالأر  كامل العقد أن كما ذلك، نتیجة العقد في المحددة

 للانعقاد. و لیس للإثبات شرط هو الذي
 القسط دفع مقابل للمقتني منجز جزء لكل الملكیة نقل یتضمن التصامیم على البیع عقد  

عنها  المنصوص المطابقة شهادة و استخراج الإنجاز إتمام لحین یتأخر تسلیم أن غیر المستحق،
المتعلق بعقود التعمیر،  15/19المتعلق بالتهیئة و التعمیر و المرسوم التنفیذي  90/29في قانون 

 إلا المقتني طرف من المبنى حیازة إمكانیة عدم على  11/04من قانون  39حیث تنص المادة 
 المشرع یكتفي ولم الشرط، بهذا الانتفاع ملكیة انتقال نعلق جعلنا الذي الأمر الشهادة هذه تسلم بعد

 بل بها الانتفاع من و تمكینه ملكیته تسلم بإمكانیة الشهادة هذه على الحصول بعد المقتني بإعلام
 الفعلیة الحیازة معاینة قصد البیع عقد اكتتب الذي الموثق طرف من محضر تحریر أیضا اشترط
 حیث العامة للقواعد خلافا الثانیة الفقرة 34 المادة عملا بنص  المنجزة البنایة المكتتب وتسلم
 المشتري تصرف تحت المبیع بوضع التسلیم یتم المدني القانون من 367 المادة نص تقضي
 قد البائع مدام مادیا تسلما یتسلمه و لو لم عائق دون به، و الانتفاع حیازته من یتمكن بحیث
 الإثبات، طرق بمختلف إثباتها یمكن ، مادیة واقعة الحیازة أن كما لتسلیمه،  مستعد بأنه أخبره
 هو كما المبنى یقبل قد حاجته ظل في الذي المقتني حمایة على حرص الجزائري المشرع أن غیر
و  علیها، المتفق و المواصفات التعاقدیة لالتزاماته البائع فیه خالف أو مطابق غیر كان و لو حتى
 حسن على التحفظ مهلة له و تبقى الاتفاق، ببنود و إلزامه المقتني بتحفظ یسمح المحضر هذا

 . سنة عن تقل لا و التي العقد في علیها المتفق المدة حسب الانجاز
 في التقدیري التسلیم بآجال الالتزام بالبناء المشرع ربط: بالتسلیم في الآجال القانونیة الالتزام ثالثا:
 العقد محل العقار تسلیم من لیتمكن البیع عقد و تحریر إنهاء الانجاز یوافق الذي الحق حفظ عقد
 علیها الاتفاق یتم بآجال مراحل الانجاز من جزء كل ربط فقط التصامیم على البیع عقد في أما

 الاعتبار بعین أخذ مع النموذجي، العقد في الثمن دفع طریقة تحدد أساسها على بالأشهر تحسب
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 المعاد في التسلیم یتم حتى الآجال بهذه التقیید علیه الأحوال كل و في العطل وأیام التوقف حالة
 قسمها حیث ،1 الآجال هذه احترام  عدم حالة في التأخیر عقوبات إلى تعرض و إلا له، المحدد

و  المساكة ذلك في بما الكبرى الأشغال إتمام الأساسات،الثانیة إتمام مراحل الأولى أربع إلى
و  بالطرقات الربط ذلك في بما مجتمعة الأشغال كافة إتمام و الداخلیة،الثالثة الخارجیة الجدران
 للأشغال. النهائي و أخیرا الإتمام الخارجیة، التهیئة و كذا المختلفة الشبكات
 المشتركة الملكیة أحكام المشرع نظم:  بتسلیم الملكیة المشتركة التزام المرقي :الثانيالفرع 
 القواعد یحدد الذي 12/11/1983المؤرخ في  83/666 رقم والمرسوم المدني القانون بموجب
 الأحكام یخص فیما جزئیا و الملغى 2الجماعیة العمارات تسییر و المشتركة بالملكیة المتعلقة
 مجال في المطبق المشتركة الملكیة نظام لنموذج المحددة  14/99 رقم التنفیذي للمرسوم المخالفة
 علیه المفروضة الأعباء لیتحمل للمقتني نظامها بتحدید العقاري العقاریة، و ألزم المرقي الترقیة
 بالملكیة المقصود تحدید أولا علینا الالتزام هذا مضمون و لتحدید الأجزاء المشتركة استخدام نتیجة

تنص :  حیث المشتركة الملكیة الجزائري المدني القانون من 743 المشتركة ، والتي عرفتها المادة
 3المبنیة العقارات مجموعة أو المبنى العقار علیها یكون التي القانونیة الحالة هي الملكیة المشتركة

 جزء على منها واحد كل تشمل أشخاص، عدة بین حصص إلى مقسمة ملكیتها ، والتي تكون
في  ، الشركاء جمیع الشائع،وعلى المال إدارة الأجزاء المشتركة حسب إدارة و نصیب و تتم خاص
 عن الناتجة التكالیف و سائر علیه، المفروضة الضرائب ودفع وحفظه إدارته 4المشتركة الأجزاء

 أحد من إدارتها إمكانیة مع المدني، القانون من 719 المادة بنص المشتركة عملا الملكیة هذه
 .اتفاق الملاك بحسب الشركاء
من  الثالثة الفقرة 07 المادة في مستقلة بصفة الارتفاق حق على الجزائري المشرع نص قد
 13/431رقم  التنفیذي المرسوم بموجب أنه ، غیر )الملغى(  94/58التنفیذي رقم  المرسوم

 
 الجریدة الرسمیة  الجماعیة، البنایات وتسییر المشتركة بالملكیة المتعلقة لقواعد المحدد 12/11/1983المؤرخ في  83/666 رقم المرسوم 1

العدد  الجریدة الرسمیة  04/03/2014في  المؤرخ 14/99التنفیذي رقم  المرسوم بموجب جزئیا الملغى 15/11/1983الصادرة في  47العدد 
 .16/03/2014الصادرة في  14

 .الطبقات تعرف بالملكیة ما أو بالعمارة یسمى ما وهو وطبقات شقق تشكل ببنایات من مجموعة في مشید أو مبنى عقار وجود بها و یقصد 3
 إحیاء دار ، 76 الجزء ،) والأموال للأشیاء مفصل شرح مع الملكیة حق (المدني، القانون شرح في الوسیط السنهوري، أحمد الرزاق  عبد-

 . 1017 ص لبنان، بیروت العربي، التراث
- .المشتركة بالملكیة عقاریة بطاقة في المشتركة للأجزاء المكون العقار من جزء لكل وصف یحدد الذي وصفي، جدول الأجزاء هذه ویحدد4

  76/63المرسوم رقم 
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 إلى وبالرجوع المشتركة، الملكیة نظام في المحددة ضمن الالتزامات مدرج قید الارتفاق أصبح
 حق المدني القانون من 867 المادة لمنفعة تعرف حدا یجعل الذي الحق الارتفاق العامة القواعد

 لا كان إن مال على الارتفاق یرتب أن ویجوز آخر لشخص آخر عقار لفائدة بأنه عقار الارتفاق
و  11/04من قانون  61نصت المادة . كما  المال هذا له خصص الذي الاستعمال مع یتعارض
بإلزامیة  13/351من المرسوم التنفیذي  03و المادة  12/85من المرسوم التنفیذي  29المادة 
 البیانات كل تحدید قصد الجماعیة لبنایتهم المشتركة الملكیة نظام بإعداد المعتمد لعقاريا المرقي

 أن المقتنین على تقع التي و الالتزامات الأعباء وكذا بها، المتعلقة والمالیة التقنیة و القانونیة
 من 748 المادة نص یوافق بما العقاریة، بأملاكهم الخاص البیع عقد اكتتاب أثناء بها یلتزموا
و  المشتركة الأجزاء مصیر لتوضیح المشتركة الملكیة نظام تحدید تشترط والتي المدني القانون
 یتم و .وتسیرها الأجزاء هذه بإدارة المتعلقة القواعد وكذا بها الانتفاع و كیفیات الخاصة الأجزاء
 یخضع و 14/99 رقم المرسوم في المحدد النموذج لمواصفات طبقا المشتركة الملكیة نظام إعداد

 الممثل بموافقة و العقاري المرقي من بطلب موثق عقد بموجب العقاري والشهر التسجیل لشكلیات
 یعتبر و التنفیذي، المرسوم نفس من 06 المادة بنص عملا المقتنین طرف من المعین أو المنتخب

 .وضعیتهم كانت مهما المالكین لجمیع إلزامي بالنسبة النظام هذا
 

 الثاني :التزام المرقي العقاري بالضمان مطلبال
 التعامل استقرار ضمان أجل من الآخر الطرف تجاه التزاماته بتنفیذ المتعاقد یلزم العقد كان إذا

 التي الضمانات خلال من ائتمان بأكثر التعامل هذا یجسد الآخر هو بدوره القانون ، فإن بینهما
 البائع الطرف بها یلتزم والتي البیع بعقد یتعلق بما خاصة التعاقدیة الالتزامات إلى تضمینها یوجب
 الأطراف ذلك في ویشاركه ، المستفید نحو على المرقي العقاري هذا وینطبق ، المشتري تجاه

 الأضرار بدورهم ویتحملون ، المبرمجة العملیات وتنفیذ تصمیم عن المسؤولون باعتبارهم المتدخلة
 . البنایات تسلیم من معین أجل بعد تقع أن یمكن التي

 والاستحقاق و التزام التعرض التزام بضمان العامة للقواعد وفقا البیع عقد على یترتب
 التي للملكیة الناقلة العقود من في مجال  العقاریة كغیرها البیع وعقود الخفیة، العیوب بضمان

 وذلك ومستمرة هادئة حیازة حیازته من وبتمكینه للمشتري، المبیع بضمان البائع بمقتضاها یلتزم
 شخصي التعرض هذا كان سواء الحیازة هذه یعیق قانوني أو مادي عمل أي عن یمنع بأن
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 كلیا الغیر استحقاق حالة في للمبیع المشتري ملكیة بقاء ضمان إلى إضافة الغیر، من أوصادر
 لها الخفیة العیوب بضمان الالتزام فإن العامة القواعد بخلاف أنه إلا البیع، محل للعقار جزئیاأو 

 العشري. بالضمان ترتبط خاصة أحكام
 على البیع عقد فإن العامة، للقواعد وفقا البیع عقد على المفروضة الضمانات بخلاف

 یلتزم فإنه بائعا بصفته العقاري المرقي على المشرع فرضها خاصة بضمانات ینفرد التصامیم
 للانفصال القابلة التجهیز عناصر سیر حسن وضمان البناء في الظاهرة العیوب كافة بضمان
 التسلیم محضر تحریر و قبل الانجاز، حسن بضمان یعرف ما أو السنوي الضمان بموجب
 ویلزم الانجاز في و المتدخلین و المقاولین المعماریین المهندسین من یطلب أن علیه النهائي،

 العشریة. مسؤولیتهم على تأمین باكتتاب نفسه
العقاري یلتزم بضمان مشروعه العقاري و هذا حسب القواعد  و منه نخلص إلى أن المرقي

 العامة و القواعد الخاصة إضافة إلى الضمان العشري الذي اشترك فیه كلا القواعد.
 العقاري بالضمان حسب القواعد العامة : التزام المرقي الأولالفرع 

 استقرار ضمان أجل من الآخر الطرف تجاه اماتهالتز  بتنفیذ المتعاقد یلزم العقد كان إذا
 خلال الضمانات من ائتمان بأكثر التعامل هذا یجسد الآخر هو بدوره القانون فإن ، بینهما التعامل

 الطرف بها و التي یلتزم البیع بعقد یتعلق بما خاصة التعاقدیة الالتزامات إلى تضمینها یوجب التي
و رجوعا للقواعد العامة  ، المستفید نحو المرقي العقاري  على هذا وینطبق ، المشتري تجاه البائع

فان البائع یضمن للمشتري التعرض و الاستحقاق و زیادة على ذلك یضمن أي عیب خفي للشيء 
 .قاریة یدخل في حیز الضمان العشريالمبیع ، غیر أن هذا العیب الخفي في مجال المعاملات الع

 البائع به یقوم مادي عمل هو التعرض :لإن  التعرض و الاستحقاق الالتزام بقاعدة ضمانأولا : 
 وانتفاعه هادئة حیازة للمبیع المشتري حیازة دون أو یحول یعرقل أن شأنه من ، قانوني أوعمل
 یكون أن یستوي و ، المبیع شراء من قصده الذي وراءه الغرض من یحقق انتفاعا بالمبیع

 المدني القانون من 371 المادة تنص ، طبقا 1جزئیا أو كلیا بالمبیع  الانتفاع من الانتقاص
 سواء بعضه أو كله بالمبیع الانتفاع في للمشتري التعرض عدم البائع یضمن أنه على الجزائري

مذكرة لنیل شهادة ماجستیر في العلوم القانونیة تخصص قانون عقاري ، جامعة ،النظام القانوني للترقیة العقاریة في الجزائر ، عربي بایزید  1
 .116ص  ، 2009/2010الحاج لخضر باتنة 
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 به یعارض المبیع على حق البیع وقت له یكون الغیر فعل من أو ، من فعله التعرض كان
 .المشتري

 أن أنه یجب كما ، الغیر أومن نفسه البائع من یصدر قد التعرض أن المادة هذه من ویتضح
 .بالضمان مسؤولیة البائع تقوم حتى بالمبیع المشتري انتفاع دون یحول وأن فعلا التعرض یقع

 الانتفاع أجل من للمشتري و الاستحقاق التعرض بضمان یلتزم المرقي العقاري  فإن وعلیه
نزاع و بهذا الخصوص  أي یسودها لا هادئة المستفید المشتري حیازة تكون حتى وهذا المبیع بمحل

 نجد أن المشرع أشار إلى ذلك بموجب  انونیة المنظمة للترقیة العقاریةو رجوعا للنصوص الق
 حیث 94 الملغى 58المرسوم رقم  من التصامیم على بناء للبیع النموذجي العقد من 12 المادة
  : ههذ بصفته البائع یصرح أنه فیها جاء

 .رهن تقیید أو بأي مثقلة لیست وأنها مصادر أیة محل لیست التصامیم على المبیعة الأملاك أن-
 .یده في یكون لما نزاع أي من المشتري یضمن وأنه منازعة أي محل لیست و أنها-

 تعرضه لأي عدم من المشتري ضمان هو "نزاع أي من المشتري یضمن" تعبیر من یفهم حیث
 ، بالقیام بعمل التزام هو ، الغیر من الصادرة التعرض أفعال بضمان البائع التزام أن حیث،  نزاع
 التزام أفعاله الشخصیة بضمان التزامه بینما ، الغیر من للمشتري یقع تعرض كل دفع وهو

 .عمل عن بالامتناع
،نستبعد هذا التعرض  13/431وكذا المرسوم التنفیذي  11/04لكن بعد صدور القانون  و

یجب  حیث 11/04من قانون  30القانوني في عقود  العقاریة، و هذا من خلال فهم فحوى المادة 
و  27أن یتضمن عقد حفظ الحق و عقد البیع على التصامیم المذكوران على التوالي في المادتین 

صل ملكیة الأرضیة و رقم السند العقاري، عند الاقتضاء، و مرجعیات رخصة أعلاه، أ 28
 تحریر عند كما یشترطالتجزئة ، و شهادة التهیئة و الشبكات ، و كذا تاریخ و رقم رخصة البناء ، 

 الملكیة عقد من یتأكد العقد باكتتاب المكلف والموثق الإنجاز، محل الأرض ملكیة عقد إرفاق العقد
 الإنجاز محل للأرض ملكیته عدم لأن وشهرها، تسجیلها تاریخ ومن فیها، الواردة اناتالبی ومن
 ملك أرض على المنجز البناء ملكیة نقل مشكلة إلى إضافة المشتري، إلى نقلها إشكالیة تثیر

فمن خلال هذا یتجلى لنا أن المشرع قد أضفى رقابة قبلیة على أي تعرض قد یحصل  الغیر،
 حصوله على القار محل الالتزام .للمشتري عند 
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العامة،  للقواعد وفقا للمشتري والاستحقاق التعرض بضمان فان المرقي العقاري ملزم علیه و
  فان البائع 13/431التنفیذي المرسوم بموجب المحدد التصامیم على البیع عقد لنموذج وطبقا
 قانوني إجراء أي موضوع ولیست كاملة ملكیته البیع موضوع البنایة من جزء أو البنایة بأن یصرح

 هادئة حیازة حیازتها من المقتني تمكین من یسمح بما رهن بأي مثقلة ولیست الملكیة حق یحد
التزامه  یحترم لم إذا أما الأحكام هذه تطبیق نستبعد فإننا تصریحه احترم فإذا التسلیم، بعد ومستمرة

 .المهنة بأخلاقیات أخل نعتبره كما العقدیة، مسؤولیته وقامت الضمان علیه وجب
 لا الذي العیب هو الخفي العیب: الالتزام بضمان العیوب الخفیة ( الضمان العشري ) ثانیا :
 للمبنى الفحص تم ولو حتى تبیانه یمكن لا أو ، المبیع تسلم وقت العادي كشفه بالفحص یمكن

 بعنایة .
 من القانون 564 و 554 و الأولى، الفقرة  140 بالرجوع للقواعد العامة لاسیما المواد

 الذي الضمان العشري نطاق ضمن یدخل الخفیة العیوب ضمان أن ذلك من ویتضح  المدني
 یترتب ما نتیجة العیوب وهذا هذه تحمل في والمقاول المعماري المهندس من كل تدخل یستوجب

 وسلامته. البناء متانة تهدید من العیوب هذه على
 بإحدى  المكتتب وألزم العیوب هذه على العقاریة ب المتعلق 07 /86 القانون نص ولقد
  أنه على تنص والتي منه 41 المادة بموجب وهذا ، سنوات 10 لمدة بضمانها العقاریة  عملیات
 تسلیم تاریخ من إبتداء ، سنوات ( 10 )طوال عشر  ، العقاریة  عملیات بإحدى المكتتب یتحمل
 المقاولون أو المعماریون المهندسون یتحملها أیضا التي الخفیة العیوب ، المطابقة شهادة

 نص المرسوم وقد هذا ، العمل إیجار عقد بصاحب الأشغال یربطهم الذین الآخرون والأشخاص
 منه 2 الفقرة 08 المادة بموجب العشري الضمان على العقاري بالنشاط المتعلق 93/03 التشریعي

 المعماریین المهندسین من یطلب أن العقاریة  في المتعامل على یتعین  أنه فیها جاء والتي
 المنصوص العشریة المدنیة المسؤولیة تحملهم تأمین شهادة المنشآت بإنجاز المكلفین والمقاولین

 بالتأمینات المتعلق للقانون وطبقا ، منه  554 المادة سیما لا المدني القانون أحكام في علیها
 .99 إلى 94 من مواده لاسیما

مكاتب الدراسات  عاتق على العشریة المسؤولیة تقع04/11 رقم القانون من 46 المادة تنص
 زوال حالة في عقد، خلال من المشروع بصاحب صلة لهم الذین الآخرین و المتدخلین و المقاولین

الأساس.  لأرضیة الردیئة النوعیة جراء ذلك في بما البناء، في عیوب جراء منها جزء أو البنایة كل
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العقاري  و إضافة إلى الأشخاص المذكورین في نص المادة أعلاه فقد أقحم المشرع صراحة المرقي
حیث جاء  11/04من قانون  03الفقرة  26بتحمل المسؤولیة العشریة و هذا من خلال المادة 

إلیها  غیر أن الحیازة و شهادة المطابقة لا تعفیان من المسؤولیة العشریة التي قد یتعرضفیها 
العقاري .... الخ ، و هذا ما أكده العقد النموذجي لعقد البیع على التصامیم بموجب  المرقي

یلتزم البائع لفائدة جاء تحت عنوان الضمانات في التامین العشري انه  13/431المرسوم التنفیذي 
مان عن طریق ال العقاري ویتولى مهمة مراقبة ومتابعة الضلمجالمكتتب، بمسؤولیته المدنیة في ا

والمقاولین والعمال القطعیین المدعوین للمشاركة في  ینالتأمین العشري، لكل المهندسین المعماری
إنجاز البنایة، ویصرح أنه یقبل التصرف بالتضامن معهم تجاه المقتني والغیر إلا إذا حصل خطأ 

 .1لا یمكن أن ینسب إلیه
 الالتزام بالضمان حسب القواعد الخاصة :  الفرع الثاني
 على البیع عقد فإن العامة، للقواعد وفقا البیع عقد على المفروضة الضمانات بخلاف

معروفة  كانت بائعا، بصفته المرقي العقاري على المشرع فرضها خاصة بضمانات ینفرد التصامیم
و كما تضمنها المرسوم  11/04و أبقى علیها في قانون  93/03رقم  التشریعي المرسوم بمقتضى
 في الظاهرة العیوب كافة بضمان یلتزم فإنه مؤقتا تسلیمه و التشیید إتمام بعد 13/431التنفیذي 

 یعرف ما أو السنوي الضمان بموجب للانفصال القابلة التجهیز عناصر سیر حسن وضمان البناء
 المهندسین من یطلب أن علیه النهائي، التسلیم محضر تحریر وقبل الانجاز، حسن بضمان

 العشریة مسؤولیتهم على تأمین باكتتاب نفسه ویلزم الانجاز في والمتدخلین والمقاولین المعماریین
 التي أشیر إلیها سابقا.

و منه تتمثل هذه الضمانات الخاصة التي أقرتها النصوص القانونیة المنظمة للبعث العقاري 
ضمان إدارة الأملاك و  الظاهرة و العیوب بإصلاحالالتزام  خلال من الانجاز حسن في  ضمان

 .سیر عناصر تجهیزاتها
 تجعل والتي خطورته كانت مهما نقص بكل العیوب هذه تتمثلضمان العیوب الظاهرة :  أولا :
 هذا المشرع له،  أوجد أعد الذي الغرض بحسب للاستعمال صالح التعامل غیر محل الشيء

 لم من خلال هذا التسلسل الزمني و المفصل لنطاق هذا الضمان، یفهم أن الضمان العشري لیس بالفكرة الحدیثة أو بالأحرى  1
 من المسؤولیة هذه على التأمین ویعتبر المدني القانون من 544  الماد بموجب المقاولة عقود في معروف فهو في هذا المجال ، یستحدث
 العقار بیع بعقد مرتبطة العشریة المدنیة المسؤولیة أصبحت ، فقد07/95 رقم الأمر من 178 المادة في الإلزامیة المنصوص علیها التأمینات
 الإنجاز. في المتدخلین مع بالتضامن مسؤولا العقاري المرقي یعتبر المقاولة، و عقد بدل الترقوي
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 بنص فعملا ، التصامیم على البیع عقد نشأة و منذ 93/03  التشریعي الضمان بموجب المرسوم
 الضمان أو الإنجاز حسن بضمان یعرف ما أو الانتهاء، حسن ضمان بشهادة یرفق 10  المادة

 من كاملة سنة خلال البناء في تظهر التي العیوب كافة البائع بموجبها یضمن والتي السنوي،
 التسلیم بمحضر یعرف ما أو تحفظ، مع الأشغال بانتهاء المؤقت الاجتماع محضر التحریر
 التحفظات. مع المؤقت

آجال تنفیذ الأشغال الضروریة  فتحدد 11/04من قانون  26و  44و بالرجوع للمادتین 
 انهلإصلاح عیوب البناء و حسن سیر عناصر تجهیزات البنایة كما یتضمنه العقد ، كما جاء فیه 

للشروط التقنیة و الوظیفیة المطلوبة في مجال  بطلان العقدتحت طائلة  العقار یجب أن یستجیب
قابلیة السكن و تهیئة المحلات ذات الاستعمال السكني أو المهني أو التجاري أو الحرفي ، غیر 

 المرقيأن الحیازة و شهادة المطابقة لا تعفیان من المسؤولیة العشریة التي قد یتعرض إلیها 
العقاري طیلة  المرقياء الكامل لأشغال الإنجاز التي یلتزم بها العقاري ، و لا من ضمان الإنه

 سنة واحدة.
النموذجي تحت عنوان  العقد الذي یحدد 13/431التنفیذي رقم  و هذا یحیلنا إلى المرسوم

 الأشغال بتنفیذ ویلتزم للأشغال، الجید التنفیذ البائع یضمن على أن نص فإنه ضمان حسن التنفیذ 
 عناصر لحسن و البناء عیوب إصلاح قصد الضروریة تضمن حیث الانجاز حسن ضمان

 .المكتتب طرف من إخطاره تاریخ من ابتداء بالیوم، الذي یتم تقدیره  أجل في التجهیزات البنایة
المتعلق  الإجراء في محدد هو كما الحیازة تاریخ من ابتداء سنة، لمدة صالح الضمان هذا إن
 والتقنیة المهنیة الالتزامات بتغطیة المتعلقة المعتادة الضمانات و كل أعلاه، المبین بالحیازة
 الأخرى.

 للتنفیذ البائع هو ضمان الانجاز حسن ضمان من یقصد النموذجي العقد في أنه الملاحظ
 الضمان هذا ویشمل به، ویخطر المقتني علیه یتحفظ عیب كل بإصلاح للأشغال و الالتزام الجید
 الاتفاق یمكن و الأقل على بسنة الضمان مدة المشرع حدد وقد التجهیز، عناصر ضمان أیضا
 المدة هذه لتحدید المتروكة النقاط خلال من وهذا تخفیضها، دون ذلك من لأكثر المدة تمدید على
 اكتتب الذي الموثق عند المحرر محضر بموجب المثبت الحیازة تاریخ من ابتداء احتسابها تبدأ
 .ومستمرة هادئة حیازة ویحوزه البناء تسلم المشتري أن یفید بما إلیه، التطرق سبق كما البیع عقد
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 حسن ضمان سریان بدایة تحدید في أهمیة له المحضر هذا تحریر تاریخ فإن و علیه
 مدة نفسها هي المدة هذه واعتبر المتبقي الرصید ودفع والتسلم التسلیم لإثبات الانجاز إضافة

 على ینص لم أنه غیر بالإصلاح، و إلزامه بتحفظه البائع یخطر لم إذا الضمان في الحق سقوط
 . علیها المتفق المدة وتجاوز امتناعه حالة في بالإصلاح البائع تلزم قضائیة دعوى لرفع تقادم مدة

حالة  وفي الضمان، مدة خلال یظهر عیب لكل العیني بالإصلاح البائع یلتزم و علیه
 إثبات محضر بموجب الظاهر العیب بإثبات المشتري یقوم إصلاحها، عن عجزه2 أو امتناعه

 لم و بالإصلاح یطالبه دعوى یرفع البائع، إنذار و بعد القضائي، المحضر طرف من حالة محرر
 وبالتالي منه، و بدلا البائع نفقة على العیب بإصلاح المقتني یقوم أن إمكانیة على ینص المشرع

 ونستبعد الإجراءات و الوقت یختصر و بهذا بالإصلاح، لإلزامه قضائیة دعوى لرفع یحتاج لا فهو
 1البائع. نفقة على العیوب لإصلاح إمكانیة هناك مادامت بالمقابل التنفیذ

 بمجرد الكشف عنها الممكن علیها المتفق المواصفات بمخالفة ترتبط المطابقة عیوب أن غیر
 مع الفسخ أو الثمن إنقاص حق المقتني تمنح والتي العامة القواعد إلى الرجوع وتتطلب التسلیم
 عناصر وتركیب البناء في عیوب نتیجة تكون التي الانجاز حسن عیوب بخلاف التعویض، طلب

 الكشف یمكن لا عیوب وهناك والاستعمال التسلیم بمجرد عنها الكشف یمكن ما منها التي التجهیز
 بمختصین. بالاستعانة إلا عنها

 بین تفرقة معیار یعطي لم أنه كما الظاهر، بالعیب المقصود یحدد لم أنه أیضا الملاحظ
الإنجاز  حسن ضمان بموجب البائع یضمنها التي العیوب هي فما الخفي، و العیب الظاهر العیب

 بموجب عقد والمقاول العمل رب بین إبرام اتفاق على الجزائر في العمل جرى العلمیة الناحیة من
 عند سبیل على المشروع تكلفة من% 5 ـب تقدر الضمان من نسبة اقتطاع على العمومیة الصفقات

 سنة مدة خلال العمل رب ید الضمان في المخصومة المبالغ تبقى أن على للعمل المؤقت التسلیم
 المدفوع المبلغ یسترجع المدة هذه انتهاء وعند البناء، في خلل أو عیب أي لظهور تحسبا كاملة
 العرف هذا تم تقنین أنه إلا للأعمال، النهائي التسلیم محضر تحریر بعد الضمان، سبیل على

 المعدل العمومیة، الصفقات تنظیم المتضمن 91/434رقم التنفیذي المرسوم بموجب المهني

،التزامات المرقي العقاري المترتبة على بیع السكنات الترقویة ،أطروحة دكتوراه ، تخصص قانون عقاري وزراعي ، جامعة سهام مسكر    1
 . 324ص  ، 2016،قسنطینة
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 التنفیذ حسن كفالة تحول على منه ، تنص 131و نص  15/2471رقم  الرئاسي المرسوم بموجب
 على البیع عقد على ینطبق ما و هذا للضمان، أجل حددت الصفقة كانت إذا كفالة الضمان إلى

 بتسلیم المؤقت المحضر تحریر تاریخ من ابتداء واحدة بسنة المدة هذه یحدد الذي التصامیم
 .احتیاط مع الأعمال

 الصفقة مبلغ من  %10و  ، % 05 بنسبة عام كأصل الضمان مبلغ 133المادة تحدد
 كلیا تسترجع أن على المشروع، قیمة حسب ، أي2تنفیذها  الواجب الخدمة أهمیة طبیعة و حسب

 .3للصفقة النهائي التسلیم تاریخ من ابتداء واحد شهر مدة في
 مع بالتضامن و الإشراف بالرقابة والمكلف العمل رب بصفته البائع یسأل الأحوال كل في
كونهم  الضمان، مدة خلال تهدم أو عیوب من البناء یصیب عما المعماریین والمهندسین المقاولین
سوء  عن المسؤول فهو التشیید بعملیة القائم كونه بالضمان ملزم والمقاول نتیجة، بتحقیق ملزمون
في  أخطائه على مسؤول المهندس أما الإنجاز، عملیة في تقصیر وعن الأولیة المواد استخدام
 خلل أو أو البناء في تصدعات من هذا عن ینجر ما و ، الخاطئة استشاراته في و التصمیم

 یشترط لم الجزائري المشرع أن جزئیا، و حیث أو كلیا البناء تهدم إلى تؤدي قد عیوب، و التي
 یحدده. ولم الظاهر جسامة العیب

و تجدر الإشارة إلى حالة العیوب الظاهرة و حالة عدم التطابق فعند استقراء الفقرة الأخیرة 
غیر أن الحیازة و شهادة المطابقة لا تعفیان من ،  11/04من قانون  26من نص المادة 

العقاري ، و لا من ضمان الإنهاء الكامل لأشغال  المرقيالمسؤولیة العشریة التي قد یتعرض إلیها 
 البناء أن من یمنع لا المطابقة فعدم العقاري طیلة سنة واحدة، المرقيالإنجاز التي یلتزم بها 

 أعد لما صالح غیر و تجعله و صلاحیته، متانته تهدد قد ةالظاهر  العیوب أن غیر للسكن، صالح
 بالضمان الالتزام عن التزام مستقل فهو و علیه المطلوبة، السكن شروط فیه تتوفر لا بحیث له،

الجریدة ،  16/09/2015في  العمومیة المؤرخ الصفقات تنظیم ، المتضمن 15/247رقم  الرئاسي المرسوم من 134 المادة نص راجع 1
 .20/09/2015في  المؤرخة 50العدد  الرسمیة 

 ،أو 15/247الرئاسي  المرسوم من 184 المادة من أربعة إلى واحد من المطات في علیها المنصوص حالة في بالمائة واحد نسبة و تحدد 2
 المرسوم نفس من 184من المادة  الأولى المطة من علیه المنصوص الحد تبلغ لا التي للأشغال العمومیة صفقات حالة في بالمائة خمسة
 علیها المنصوص الحالات في التنفیذ لكفالة حسن بدیلا الأشغال كشف مبلغ من بالمائة خمسة بنسبة التنفیذ حسن اقتطاعات تكون أن ویمكن

 التنفیذ حسن اقتطاعات مجموع من المكون الرصید العملیة، ویحول هذه الشروط دفتر یتضمن أن ویشترط المرسوم، نفس من 609 المادة في
  .الرئاسي المرسوم نفس من الفقرة الثالثة 133 المادة. للصفقة المؤقت الاستلام ضمان،لدى اقتطاع إلى

  المتضمن قانون الصفقات العمومیة .مرجع سابق .15/247رقم  الرئاسي المرسوم من 134 المادة نص راجع 2
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السنوي، و المفهوم من نیة المشرع تحدید معیار العیوب الظاهرة قد تركها للخبرة التقنیة ، و یفهم 
من نفس القانون تجسید فكرة النظام العام التعاقدي من صیاغته لها ،  45كذلك من نص المادة 

ة بتطبیق دون الإخلال بالأحكام الساریة في القانون المدني و قانون العقوبات و المتعلقحیث و 
الأحكام المتضمنة في هذا الفصل، یعد باطلا و غیر مكتوب كل بند من العقد یهدف إلى إقصاء 
أو حصر المسؤولیة أو الضمانات المنصوص علیها في أحكام هذا القانون، و تلك المنصوص 
علیها في التشریع و التنظیم المعمول بهما أو تقیید مداها، سواء باستبعاد أو بحصر تضامن 

 المقاولین الثانویین مع المرقي العقاري.
نص المشرع العقاري الجزائري على هذا  ضمان إدارة الأملاك و سیر عناصر تجهیزاتها : ثانیا :

على انه یلتزم المرقي العقاري  11/04من قانون  62الصنف من الضمانات، بمقتضى المادة 
ء من تاریخ بیع الجزء الأخیر من البنایة بضمان أو الأمر بضمان إدارة الأملاك لمدة سنتین ابتدا

العقاري خلال المدة المذكورة أعلاه على تنظیم تحویل هذه الإدارة إلى  المرقيالمعنیة، و یعمل 
 الأجهزة المنبثقة عن المقتنین أو الأشخاص المعنیین من طرفهم.

بان الالتزامات المتعلقة بتسییر الملكیة  13/431كما أشار إلیه بموجب المرسوم التنفیذي  
المشتركة للمجموعة العقاریة التي تتضمن الملك المباع یجب أن ینص عقد البیع على التصامیم 

 ) ابتداء من تاریخ2على التزام البائع بضمان أو التكلیف بضمان تسییر الملك خلال مدة سنتین (
 .بیع آخر جزء من البنایة المعنیة

إن الالتزامات المتعلقة بتسییر الملكیة المشتركة للمجموعة العقاریة المتضمنة الملك المباع 
، الذي یحدد القواعد التي  11/04من القانون رقم  62و 61و 60هي تلك المحددة في المواد 

المشتركة للمقتني وبتحدید مجموع البیانات  ویلتزم البائع بتسلیم نظام الملكیة .تنظم نشاط  العقاریة
جموع لمالقانونیة والتقنیة والمالیة المتعلقة به ، كما یجب أن یوضح القبول الصریح للمقتني 

الالتزامات الناتجة عنه إلى غایة تحویل إدارة هذه الملكیة المشتركة إلى الهیئات المنبثقة من 
 .المقتنین والمعینة من طرفهم

 05بموجب المادة  14/99رع كذلك إلزامیة هذا الضمان في المرسوم التنفیذي وأضاف المش 
انه یتعین على المرقي العقاري زیادة على ذلك، إعداد و وضع وسائل و أجهزة تسییر الأملاك 
العقاریة المقترحة للتنازل عنها و ضمان أو السعي لضمان إدارة الملك خلال سنتین ابتداء من 
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من البنایة المعینة و العمل على تحویل هذه الإدارة إلى الأجهزة التي وضعها  تاریخ بیع أخر جزء
 أو عینها المقتنون.

إن ضمان إدارة الأملاك المنجزة و سیر عناصر تجهیزاتها هو ذلك الضمان الذي مفاده قیام 
لأجهزة المرقي العقاري بتحمل مسؤولیته القانونیة في الالتزام بحسن تنظیم و تسییر الأدوات و ا

الضروریة لإدارة الملاك العقاریة، و تحمل عبء نفقات و مصاریف صیانة أي عنصر من 
عناصر تجهیزات تلك الأملاك و المنشآت العقاریة، لا سیما تغطیة الأضرار التي تمس بالعناصر 
التجهیزیة التي تقبل الانفصال عن البناء، بحیث تبقى صالحة للاستعمال لكل شاغلي أو مقتني 

 62)، بموجب نص المادة 02البنایة أو أي جزء منها، خلال مدة الضمان المقدرة بسنتین ( كل
، كالسهر على الإعداد و الإشراف على نظام الملكیة المشتركة و مراقبتها 11/04من قانون 

باستمرار، و صیانة مكوناتها كلما لزم الأمر ذلك، كالسلالم و المصاعد، و إصلاح شبكات الإنارة 
تركة، و تجهیز مسكن البواب، و المساهمة في توفیر المساعدات التقنیة اللازمة لتشغیل المش

أجهزة الأملاك المشتركة و یبتدأ احتساب مدة الضمان هنا ابتداء من تاریخ بیع الجزء الأخیر من 
 البنایة المعنیة.

اري بالعمل كما یشمل ضمان إدارة الأملاك أیضا التزاما آخر، ومقتضاه قیام المرقي العق
على تنظیم تحویل أو انتقال سلطة إدارة عناصر تجهیزات البنایة محل الضمان إلى الإدارة أو 

الأجهزة المنبثقة من الملاك أو الشاغلین المستفیدین من تلك البنایات، و ذلك خلال مدة الضمان،  
 المذكور أعلاه. 11/04من قانون  62عملا بنص الفقرة الثانیة من المادة 
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 المشتري في عقود الترقیة العقاریة المبحث الثاني : التزامات
 

 على البیع التزامات في مجال  العقاریة سواء في عقد حفظ الحق أو عقد تقع على المشتري
مقیدا بنموذج  ، كما یبقى العادي البیع في المشتري التزامات عن كثیرا تختلف لا التصامیم، وهي

تختلف على التزامات المكتتب  ، عقدي مقرر قانونا ، فان التزامات المشتري في عقد حفظ الحق
و كذلك )، الأول( المطلب من حیث دفع الثمن المستحق للعقار في عقد البیع على التصامیم

 ).الثاني  ( المطلبالالتزام بإدارة و تسییر نظام الملكیة المشتركة 
 

 الأول : التزام المشتري بدفع الثمنالمطلب 
 

في حالة عقد حفظ الحق لبنایة أو جزء من بنایة، یتعین على صاحب حفظ الحق دفع تسبیق 
العقاري الذي یلتزم هذا الأخیر  بالمقابل تسلیم العقار المقرر بناؤه أو في طور البناء  للباعثنقدي 

%) من السعر 20یتجاوز عشرین في المائة (فور إنهائه ، مقابل هذا التسبیق ، الذي لا  ، 
 التقدیري للعقار كما تم الاتفاق علیه بین الطرفین.

و في حالة  عقد البیع على التصامیم لبنایة أو جزء من بنایة مقرر بناؤها أو في طور 
 المرقيالبناء، هو العقد الذي یتضمن و یكرس تحویل حقوق الأرض و ملكیة البنایات من طرف 

لفائدة المكتتب موازاة مع تقدم الأشغال. و في المقابل، یلتزم المكتتب بتسدید السعر كلما  العقاري
 تقدم الإنجاز.

العقاریة یختلفان من حیث دفع الثمن المستحق  من الملاحظ أن النموذجین للبیع في 
في  للحصول على العقار ، حیث یختلف التزام صاحب حفظ الحق بدفع الثمن، عن التزام المكتتب

 البیع على التصامیم بدفع الثمن.
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انه  الحق حفظ الجزائري عقد المشرع عرفالتزام صاحب حفظ الحق بدفع الثمن :  : الأولالفرع 
العقاري بتسلیم العقار المقرر بناؤه أو في طور البناء ، لصاحب  المرقيالعقد الذي یلتزم بموجبه 

یودع مبلغ التسبیق المدفوع من  حیثفور إنهائه ، مقابل تسبیق یدفعه هذا الأخیر، حفظ الحق ،
الترقیة طرف صاحب حفظ الحق في حساب مفتوح باسم هذا الأخیر لدى هیئة ضمان عملیات 

یقع على عاتق صاحب حفظ الحق و  العقاریة والمقصود به صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة،
مبلغ نقدي محدد یعرف بمبلغ الضمان في عقد حفظ الحق في المقابل یلتزم  التزام یتمثل في إیداع

 المرقي العقاري بحفظ الحق للعقار محل الحفظ. 
 تبادلیة التزامات یرتب بحیث ، لجانبین ملزمانه  من خلال هذا التعریف یظهر هذا العقد

 الانجاز طور أو بناؤه المقرر العقار بحجز المرقي العقاري یلتزم حیث المتعاقدین كل عاتق على
 صندوق لدى مفتوح حساب في تسبیق بدفع الأخیر هذا یلتزم بالمقابل الحق، حفظ لصالح صاحب

 العقد، وتحریر الانجاز إتمام بعد إلا المرقي العقاري منه یستفید لا الذي المتبادلة والكفالة الضمان
یستفید من التسبیق  لاالمرقي  فان  خلال هذا  البیع،ومن عقد تحریر لحین الالتزام هذا یؤجل حیث

 ملزم العقد هذا اعتبار یمكن فكیف و لا صاحب حفظ الحق یكمل تسدید الثمن في مجلس العقد ،
  لجانبین، مدام محل الالتزام نقل ملكیة عقار و محل العقد یعتبر بیعا.

إمكانیة فسخ عقد حفظ الحق في أي وقت خلال إنجاز المشروع و قد أضاف المشرع 
العقاري ، بطلب من أحد الطرفین مع قبول الطرف الآخر، أو بطلب من صاحب حفظ الحق ، و 

%) من مبلغ 15العقاري من اقتطاع بنسبة خمسة عشر بالمائة ( المرقيفي هذه الحالة یستفید 
ي حالة عدم احترام صاحب حفظ الحق لالتزاماته و ، ف المرقيبطلب من  التسبیق المدفوع، أو 
) و لم یرد علیهما، یبلغان عن طریق 1)، مدة كل واحد منهما شهر واحد (2ذلك بعد إعذارین (

 .1محضر قضائي
ألزم القانون المشتري بدفع تسبیق إلزامیة تسبیق نسبة من الثمن كضمان  لحجز العقار :  أولا :

و ما أكده  11/04من قانون  53لحجز العقار موضوع حفظ الحق طبقا لما نصت علیه المادة 
السعر التقدیري للبیع، حیث جاء في هذا تحت عنوان  13/431العقد النموذجي بموجب المرسوم 

لأرقام و الأحرف ،  یلتزم صاحب حفظ الحق بدفع تسبیق بذكر السعر صراحة با الخصوص انه

 ، مرجع سابق .11/04 رقم قانونالمن  23المادة   1
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العقاري و بذكر رقم الوصل  المرقي% حسب الأمر بالدفع المعد من طرف  20والذي لا یتعدى 
 .و التاریخ ،لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة للبعث العقاري

أهمیة بالغة في إظهار رغبة المتعاقد الحقیقیة  للحصول على  له التسبیق فالملاحظ أن
 یقتطع بحیث الحق حفظ صاحب بطلب العقد فسخ حالة بالمقابل تكمن الأهمیة في، و  العقار
 وعلیه التعاقد، عن المتعاقد لرجوع العقاري المرقي منها یستفید التسبیق مبلغ من ٪ 15 نسبة

 النسبة، هذه اقتطاع مقابل العدول خیار حق ویمنحه التعاقد في الشخص رغبة القسط هذا یضمن
 یقابل لأنه إلزامي التسبیق دفع ویعتبر ، الالتزامات لهذا العقد یضفي صبغة التقابل في  الذي هذا

 العقار. بحجز العقاري المرقي التزام
 الانجاز إتمام دون العقاري المرقي الحالات التي یستحیل فیها إتمام المشروع، كوفاة في و
 و اكتتاب الانجاز لإتمام المتبادلة لةو الكفا الضمان صندوق یتدخل إفلاسه ،  أو أهلیته أوفقدان

 العقد لانفساخ العامة القواعد تطبق ، و لا العقاري المرقي مكان الحق حفظ لصاحب البیع عقد
العقاریة یلزم اكتتاب للترقیة المنظم  القانون لأحكام فبالرجوع العقد، تنفیذ لاستحالة القانون بقوة

 بها قام التي التسدیدات ضمان یمنحه انجازه قبل بیعه أجل من العقاري مشروعال ضمان على
 و التقنیة للباعث المهنیة للالتزامات  أوسع وتغطیة الانجاز و إتمام تسبیقات شكل في المكتتبون
 .1العقاري

 الأموال حدود في آخر مرقإلزام  خلال من الصندوق یتابعه الانجاز الالتزام بإتمامإن 
 توقیع قبل دفعات أو تسبیق أي قبول بعدم یلتزم العقاري المرقي الحق حفظ عقد وفي المدفوعة،

 كون التصامیم على البیع على فقط لیقتصر الضمان هذا من العقد هذا یخرج وعلیه البیع عقد
 بدفع الحق حفظ صاحب التزام، مع الانجاز عملیة لتمویل العقاري للمرقي دفعات یدفع المقتني
 جدیدة مهام أضاف قد المتبادلة والكفالة صندوق الضمان لدى باسمه مفتوح حساب في تسبیق

 أن كما و القرض النقد قانون لأحكام یخضع لا أنه من بالرغم البنوك به تقوم ما تشبه للصندوق
  فوائد. تنتج التي التجاریة البنوك في المفتوحة الحسابات مثل فوائد ینتج لا التسبیق مبلغ

 هذا أن غیر البیع ثمن من جزء بدفع المقتني یلتزم حیث البیع عملیة إتمام یفید تسبیق مصطلح و
 لاختلاف عربونا یعتبر لا انه كما الأشغال، إتمام عند البیع عقد بإبرام التزام سوى یرتب لا العقد
 غیر التراجع فحق المدني القانون من مكرر72 المادة نص به تقضي ما مع العقد هذا أحكام

 256، مرجع سابق ص،  سهام مسكر 1
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 كل یخسر ولا عدوله حالة في التسبیق مبلغ من ٪ 15 ویفقد فقط، للحاجز بل الطرفین لكلا ممنوح
 .1 المدفوع المبلغ لهذا القانونیة و من هذا یصعب تكییف الطبیعة العربون، مبلغ

 
 
من قانون  33 نصت المادةالالتزام بتسدید الثمن النهائي لنقل ملكیة العقار المحجوز :  ثانیا : 

) أشهر كحد أقصى، على إثر الاستلام المؤقت 3العقاري، بعد ثلاثة (بإلزام المرقي  11/04
للبنایة أو لجزء منها، بإعداد عقد بیع البنایة أو جزء من البنایة المحفوظة، أمام موثق مقابل 

 التسدید الكلي لسعر البیع من طرف صاحب حفظ الحق.
 تنص حیث ي و أمام موثق،جل تحریر عقد البیع یجب على حافظ الحق تكملة السعر الكلأفمن 
 لسعر النهائي السعر التسدید تاریخ عند العقار تحویل یتم 11/04 رقم القانون من 31 المادة
و من خلال  به. المعمول للتشریع الموثق طبقا أمام البیع عقد إعداد ویجب المحفوظ، العقار

تؤول للمشتري منذ تاریخ أن ملكیة العقار موضوع حفظ الحق التمعن جیدا في النص المادة یفهم 
 بموجب المحدد النموذجي التسدید النهائي للسعر المتفق علیه و كذلك هذا ما تضمنه العقد

یتم نقل ملكیة الملك البیع،  عقد وإعداد الملكیة تحت عنوان نقل 13/431 المرسوم التنفیذي
مام الموثق مقابل دفع أ موضوع عقد حفظ الحق هذا، بمجرد التوقیع المشترك لعقد البیع النهائي،

 الملكیة أن غیریتم تحریر التسبیق المودع لدى الصندوق أمام الموثق،  المبلغ المتبقي للبیع،
 أو البیع ثمن بتسدید ولیس القانون بقوة العقد شهر بمجرد تنتقل العامة للقواعد طبقا العقاریة
 وتحریر دقیقة شكلیة إجراءات إتباع من لابد العقاریة الملكیة تنتقل حتى ، البیع عقد على التوقیع
 ، ذكرها سلف كما عقاریة عینیة حقوق أو عقار ملكیة تعدیل أو تغییر أو نقل تتضمن التي العقود

 المادة تضمنته ما وهذا ، مطلقا بطلانا باطلا یكون المقررة للإجراءات وفقا یتم لا عقد كل وأن
 القانون یأمر التي العقود على زیادة أنه تقضي التي ، الجزائري المدني القانون من 1مكرر 324

 أو عقار ملكیة نقل تتضمن التي العقود تحریر البطلان طائلة تحت یجب رسمي لشكل  إخضاعها
 عملاو  ، العقد حرر الذي العمومي الضابط لدى الثمن دفع ویجب رسمي شكل في ، عقاریة حقوق
 75/74من الأمر  16و  15من القانون المدني و المادتین  165و 793 المادتین بنص

 التزاما تفرض العقد تحریر فعملیة العقاري، السجل وتأسیس العام الأراضي مسح المتضمن إعداد

254نفس المرجع ، ص   1  
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 عقد العیني، كما سیتم تفصیل ذلك لاحقا. و منه فان الحق لینشأ وشهرها بتسجیلها الموثق على
 هناك لهذا الكافیة، القانونیة الحمایة یمنحه لا أنه غیر التراجع، حق لصاحبه یمنح الحق حفظ

 التشریع مثل بالبیع وعد شكل في التمهیدي الاتفاق هذا إبرام یكون أن تفضل التشریعات بعض
 المرقي بالإلزام مرتبط بالبیع الوعد عقدین إبرام على یقوم الإنشاء تحت البیع یعتبر الذي التونسي
 عقد و إبرام التسلیم، الانجاز و إنهاء الأخیر لهذا یتسنى حتى الثمن و دفع البناء بالتشیید العقاري

 1الإنجاز. و حسن الملكیة انتقال علیه یترتب الذي النهائي البیع
من قانون  28نصت المادة التزام المكتتب في عقد البیع على التصامیم :  الفرع الثاني :

عقد البیع على التصامیم لبنایة أو جزء من بنایة مقرر بناؤها أو في طور البناء،  على أن 11/04
العقاري  المرقيهو العقد الذي یتضمن و یكرس تحویل حقوق الأرض و ملكیة البنایات من طرف 

لفائدة المكتتب موازاة مع تقدم الأشغال. و في المقابل، یلتزم المكتتب بتسدید السعر كلما تقدم 
 .الإنجاز
 الطرفین لكلا بالنسبة الالتزامات تنفیذ عملیة تتمكیفیة دفع التسبیقات مع تقدم الأشغال  :  أولا :

 طریقة وكذا التعاقد، عند البیع ثمن تحدید یجب تدریجیا، لهذا التصامیم على بناء البیع عقد في
 منجز. جزء لكل الملكیة انتقال یقابل بما الأشغال تقدم لمراحل لم تبعا مجزأة تكون التي دفعه

 كاملا یدفع الثمن فإن فرجوعا للقواعد العامة ، بالمبلغ، شیك طریق عن أو نقدا إما الدفع ویكون  
 فإن العقد لهذا  وبالنسبة الموثق، إلى یدفع الثمن خمس أصبح أن المعمول به،  إلا الموثق، إلى

 عقد وتوقیع2 العقاري، المشروع على ضمان اكتتاب من التأكد بعد الموثق أمام یدفع الأول القسط
 أو تسبیق أي قبول علیه یمنع ولهذا ذلك، بعد یقع دفع كل ضمان بهدف ، التصامیم على البیع
 لما طبقا الدفع استحقاق أو التوقیع قبل شكلها كان مهما تجاریة سندات قبول أو اكتتاب أو إیداع

 أمام الأخیر القسط دفع یتم كما العقاریة، بالنصوص المنظمة لنشاط  عملا العقد في محدد هو
 19الحیازة تطبیقا للمادة  محضر بموجب المثبت البنایة تسلیم بعد العقد اكتتب الذي الموثق نفس

 الثمن تدریجیا  عالسالف الذكر . و ألزم المشرع المكتتب بدف 12/85من المرسوم التنفیذي 

1 Abdelwaheb Rebaii, préface de Philippe Jestaz ; vente d’immeuble à construire en droit Tunisien LGDJ, 
Montchrestien, bibliothèque de droit privé, tome 34, librairie générale de droit et de jurisprudence EJA, 
2003.,P P 23-24. 

بتاریخ  89رقم  الجریدة الرسمیة ،  01/12/1997المؤرخ في  1998قانون المالیة التكمیلي لسنة المتضمن  97/02قانون البصدور   2
 .15ص منه أن خمس المبلغ یودع أمام الموثق. 23/02، نصت المادة 31/12/1997
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 في الانجاز مراحل حسب یجزا البیع ، فسعر1 13/431من المرسوم التنفیذي  03بموجب المادة 
 2حدود النسب التي تقابلها نسبة تقدم الأشغال على النحو الأتي:

 علیه. المتفق البیع السعر من ٪  20بالمائة عشرون التوقیع، عند-
 علیه. المتفق البیع سعر ٪ من 15 بالمائة عشر خمسة الأساسات، من الانتهاء عند-

 خمسة والداخلیة، الخارجة الماسكة و الأسوار ذلك في بما الكبرى، الأشغال من الانتهاء عند -
 علیه. المتفق البیع سعر ٪ من 35 وثلاثون بالمائة

 المختلفة والشبكات بالطرقات الربط ذلك في بما مجتمعة، الأشغال جمیع من الانتهاء عند-
 .علیه المتفق البیع سعر نم ٪ 25 بالمائة وعشرون خمسة الخارجیة، التهیئات إلى بالإضافة

٪ 5 بالمائة بخمسة والمقدرة الحیازة محضر إعداد عند المتبقي الرصید دفع یتم أن كما یجب
 بحضور یدفع التقدیري الثمن ٪ من 25 بالمائة وعشرون خمسة وعلیه علیه المتفق البیع سعر من

 أن غیر العامة، القواعد یوافق بما الثمن خمس یفوق الأول القسط العقد، اكتتب الذي الموثق
 مدام قصده، هو فما الموثق، أمام الأخیر القسط دفع واجب أضاف القاعدة لهذه خلافا المشرع
 من ذلك في بما كاملا الثمن یدفع لم ما مالكا یعتبر فلا الأقساط كل دفع على معلقة الملكیة
 إكمال قبل بالتسلیم یلزمه المشرع أن غیر العقاري، الملك بتسلیم العقاري المرقي یلتزم حتى مراجعة

 الحیازة یثبت أنه كما البیع، عقد في المعروفة العامة القواعد یخالف وهذا الأخیر القسط دفع
 .الأخیر القسط دفع یثبت و لا الثانیة الفقرة 34 المادة بنص عملا المحضر هذا بموجب الفعلیة

و  المتبقي الرصید عدى ما الأقساط كل دفع إتمام بمجرد تنتقل الرقبة ملكیة أن الملاحظ
و  هادئة، حیازة وحیازته البناء بتسلم إلا تتجسد لا التي الانتفاع حق ملكیة انتقال مقابل یدفع الذي
 من العقار لبیع المنظمة العامة و لأحكام للقواعد تماما معارضا الآخر هو الملكیة انتقال علیه
 معینة كانت سواء العقار على الواردة العینیة و الحقوق الملكیة تنتقل لا حیث الملكیة، تجزئة حیث

 بین فیما ذلك كان سواء العقاري الشهر إجراءات بإتمام إلا الأخیرة هذه إفراز بعد بالنوع أو بالذات
 .3المدني القانون المتضمن من 793 المادة للنص الغیر طبقا حق في أم المتعاقدین

 سعر تسدید حدود وكذا العقاریة للأملاك التصامیم على البیع وعقد الحق حفظ عقد نموذجي یحددالذي  431-13المرسوم التنفیذي رقم   1 
 25/12/2013مؤرخة في  66عدد  الجریدة الرسمیة ،  دفعها وكیفیات وآجالها التأخیر عقوبة ومبلغ التصامیم على البیع عقد موضوع الملك

 .11، ص 
 السالف الذكر. 431-13 التنفیذي رقم  من المرسوم 03المادة   2
 294 -سهام مسكر مرجع سابق ص   3
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 الأشغال تقدم مع موازاة الملكیة تنقل فإنها 11/04 رقم القانون من 28 المادة نص أن غیر
 لحظة من مالكا المشتري تعتبر أنها المادة النص من فستنتج الانجاز، تقدم كلما السعر دفع مقابل
 بقوة العقد شهر بمجرد تكون التي العقاریة الملكیة نقل في العامة القواعد مخالفة الانجاز إنهاء

 فإنه 11/04رقم القانون من 37المادة بموجب أما،  1 العقد بمجرد أو الانجاز القانون وبإنهاء
 لتقدم بالنسبة الدفع و آجال  البیع سعر تشكیلة البطلان تحت طائلة البیع عقد یتضمن أن اشترط

 البیع سعر المشرع قسم ذلك ، كما كیفیات تحدید علیه المتفق المبلغ تجزئة حالة وفي الأشغال،
 عند المتبقي الرصید دفع بعد %100نسبة  هذه مجموع یجاوز لا بما الانجاز عملیة تقدم حسب
 في الأرض أو لأجزاء المنجزة حقوق انتقال مقابل %20 المقتني فیدفع الحیازة، محضر تحریر
 .) Les fondationsالأساسات ( بعد وضع %15إلیها  تضاف العقد، توقیع عند وجودها حالة

بمعنى  الكبرى الأشغال من الانتهاء عند %35إلى  الأقساط باقي الجزائري المشرع وجزء
 والربط التجهیز عناصر وضع بعد و أما الخارجیة و الأسوار الماسكة من المبنى هیكل تجسید

 سعر من 25% دفع لیستحق منتهیة البناء أشغال اعتبار فیمكن المختلفة والشبكات بالطرقات
 . الثمن من 95 %دفع المقتني علیه،لیكون المتفق البیع

إضافة إلى التزام المكتتب في عقد البیع على التصامیم بدفع الثمن قابلیة مراجعة الثمن :  ثانیا :
 مع تقدم الأشغال ، یقع على عاتقه زیادة مقدرة على الثمن المتفق في حالة ما إذا اعتبر الثمن

 البیع سعر لتحدید 11/04قانون  من 38 المادة نص تشترط ولهذا للمراجعة واثبت ذلك، قابل
جاء  حیث 2قابل للمراجعة الثمن هذا كان إذا تحدید أیضا یتضمن أن یجب العقد في الدفع وطرق

للمراجعة  السعر كان إذا ما ذكر یجب " كما و الرابعة من نفس المادة  و الثالثة الثانیة الفقرة في 
 المراجعة صیغة ترتكز أن المراجعة. كما یجب كیفیات ذكر یجب الإیجاب حالة وفي لا أم

 المواد لأسعار الرسمیة المؤشرات تطور على وتعتمد التكلفة سعر التغیرات عناصر على الأسعار
 من التي و الاستثنائیة تجنبها یمكن لا التي الطارئة الظروف باستثناء العاملة، و الید و العتاد

 نص الیها المادة إلیهما أحالتنا التي 12و  09المادتین  ( الملغى ) في 93/03التشریعي رقم  المرسوم بموجب سابقا ذلك على نص كما  1
 .العقد على التوقیع بمجرد الملكیة تنقل ( الملغى ) والتي 94/58رقم  التنفیذي المرسوم من الأولى الفقرة 02

 التمهیدیة، في العقود فقط یكون التقدیري الثمن كون البیع سعر علیه اصطلح لكنه نهائیة بصفة البیع عقد في الثمن حدد المشرع أن الملاحظ 2
 سعر تغیرات عناصر ترتكز على والتي دراسة المشروع، عند یتوقعها لم والتي البناء لتكلفة طبقا البیع سعر وتحین مراجعته من یمنع ولم

 تكلفة في الزیادة أن ،غیر 38 بالمادة بالمائة عملا 20 حدود في العاملة والید البناء مواد لأسعار الرسمیة المؤشرات تطور على وتعتمد التكلفة
 وفقا النقصان أو بزیادة تحدد أن المفروض لأن غیر منطقي، وهذا جزافیة تبقى الزیادة فإن قصوى بنسب حددت وان وحتى متوقعة غیر البناء

 .البیع لسعر المغیر الرسمي لمؤشر
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 المراجعة مبلغ یتجاوز أن یمكن لا للمشروع،و الاقتصادي بالتوازن إخلال إلى تؤدي أن شأنها
 الأحوال كل وفي البدایة ، في علیه المتفق السعر من أقصى كحد ٪ 20 بالمائة عشرین السعر
 . السعر تغیرات تبریر یجب

 تقریبي بشكل التكلفة هذه یقدر قد البائع أن غیر الإنجاز، تكلفة حسب عادة البیع ثمن یحدد
تغیر  حالة في للمراجعة قابل لیكون تحینه، إمكانیة مع الثمن یحدد أساسها وعلى العقد إبرام عند

 السعر من % 20 یجاوز لا بما العاملة و الید و العتاد المواد تكلفة لسعر الرسمیة المؤشرات
 طبقا المراجعة بتبریر قیده لكن للبائع المراجعة حق المشرع منح وعلیه البدایة، في علیه المتفق

 1. تحدیدها في البائع تعسف عدم یضمن التغیرات حتى لهذه
 تكون التي المراجعة حالات بتحقق ولیس البائع بإرادة الثمن مراجعة ربط المشرع أن الملاحظ     

 نظر في تتحقق الغالب في و هي بها، التنبؤ العقاري للباعث و كیف الانجاز أثناء تحققها محتمل
 قبل من تحدیدها وعدم الجزائر، في العاملة والید البناء مواد أسعار استقرار عدم مع لاسیما البائع
 البائع على وهنا نهائیة، بصفة المحدد الثمن من وتجعل المراجعة من تحرمه التعاقد عند البائع
 هذه وفي البناء، لتكلفة الأقصى الحد بتقدیر الثمن تحدید عند التغیرات هذه الاعتبار بعین الأخذ
 أسعار شهدت إذا خاصة الإنجاز عملیة على المنفقة بتكلفة مقارنة باهظا الثمن قد یكون الحالة
 المبلغ على بل البیع لثمن الإجمالي السعر على تنصب لا انخفاضا ، كما أن المراجعة البناء مواد

 و لا على تسدیدها تم التي السابقة الأقساط على و لیس أقساط على یتم الدفع مدام المستحق
 الزیادة في علیه المعتمد الرسمي المؤشر في التغیر شمله الذي القسط على بل اللاحقة الأقساط

 حسب یحدد الثمن وبهذا الرسمي، المؤشر في هبوط یناسب بما القسط في تخفیض یعرف قد ،كما
 المراجعة حالات على بناء مختصة هیئة قبل من تحدد أن یجب و التي للمشروع الحقیقیة تكلفة

 الثمن جزافیة لمراجعة نسبة على بناء البائع یحددها ولا النقصان، أو بالزیادة سواء قانونا المحددة
 وحتى ، المقتني حق في مجحفة تكون قد و التي المحددة، القانونیة النسبة تجاوز دون بالزیادة
 البائع دفعه ما حقیقة تتجاوز فقد البناء، تكلفة في الزیادة هذه قیمة مع المراجعة نسبة تتناسب
 له دوما یبقى للبائع متروكة مدام التقدیر علیه فان مسألة و.2الرسمیة المؤشرات هذه تغیر نتیجة

 نسبة تحدید مع التقدیري الثمن بمراجعة للبائع یسمح كان ،)( الملغى93/03 رقم التشریعي المرسوم من 10 المادة نص تطبیق ظل في 1
 المجال لتعسف فتح البناء،وهنا تكلفة في تغیر بتبریر المشرع قانونا، ویكتفي المراجعة نسبة لسقف تحدید دون العقد في التقدیري الثمن مراجعة
  .له الملكیة انتقال وعدم العقد فسخ طائلة تحت بدفعها ملزم والمقتني رقابة، غیاب في التقدیري الثمن مراجعة في البائع

 303سهام مسكر مرجع سابق ص  2
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 الزیادة هذه تكون أن الأجدر من وكان القانوني، الحد یجاوز حتى ولم حقه استعمال في التعسف
 أو المتبادلة و الكفالة الضمان صندوق رقابة تحت المیدان هذا في متخصصین قبل من مدروسة
 الحد إلى الثمن تعدیل حق له الذي للقاضي الأمر ترك أو العقاري المرقي لمهنة الأعلى المجلس
 . العامة للقواعد طبقا المعقول

 

 المطلب الثاني :التزام المشتري بإدارة و تسییر نظام الملكیة المشتركة
   

التزامه بدفع  خص المشرع المكتتب فقط أي المشتري في عقد البیع على التصامیم زیادة على
الثمن المستحق للعقار محل الالتزام ، تسدید كل المساهمات المالیة التي تقع على عاتقه و هذا ما 

في الفصل الرابع بعنوان التزامات المكتتب و صاحب حفظ  11/04من قانون   51أقرته المادة 
فصل، احترام على المكتتب في مشروع عقاري كما هو منصوص علیه في هذا ال فیتعین الحق ،

بنود نظام الملكیة المشتركة و تسدید كل المساهمات التي تقع على عاتقه بعنوان التسییر و الحفاظ 
 ؤلیته كاملة تجاه كل شخص یشغل العقار بمحض إرادته.و لى العقار الذي یملكه، و تبقى مسع

المدني،  القانونمن  743 المادة وفق الجزائري التشریع في المشتركة الملكیة تعریف جاء لقد
 أو المبني العقار علیها یكون القانونیة التي الحالة هي المشتركة الملكیة أن على نصت حیث

 كل تشتمل أشخاص عدة بین حصصا ملكیتها مقسمة تكون و التي المبنیة العقارات مجموعة
 به أتى الذي التعریف خلال و من .المشتركة الأجزاء ونصیب في خاص جزء على منها واحدة

 والأشخاص المبني یمس قانوني نظام المشتركة أن الملكیة نستخلص أن یمكن الجزائري المشرع
 تحتوي الأقل، على لشخصین مملوكة شقق على یحتوي أن في المبني یشترط حیث له، المالكین

 كلا أن أي التصرف، في البعض عن بعضها فصل یمكن لا مشتركة أجزاء خاصة و أجزاء على
 استعمالها، شخصیا و استغلالها یستطیع ساكن لكل ملك الخاصة فالأجزاء بالآخر، منهما مرتبط

 لجمیع ملك المشتركة فهي الأجزاء أما بالغیر الإضرار عدم مع و هذا فیها، التصرف و كذا
 نجده ما عكس ینتهي بالقسمة على أن یمكن لا أي إجباري، الشیوع و هنا الشیوع، على المالكین

 .1الشائعة الملكیة في

 . 6ص ،باتنة  ،مذكرة ماجستیر جامعة الحاج لخضر ،آلیات إدارة الملكیة المشتركة و حمایتها في التشریع الجزائري ، دروازي عمار  1
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الملكیة المشتركة تتطلب التدخل لحمایتها وصیانتها للمحافظة علیها في حالة 
للسكن. على صعید أخر فإن المالك والشاغل یبحثان عن جو لائق للتمتع التام  جیدة

مجموعة الشركاء في الملك أو الشاغلین له الالتزام بإدارة و و منه لابد ل .بالأماكن المشغولة
 .)الفرع الثاني) ، و الالتزام بالأعباء التي تقع على عاتقهم( الفرع الأولة المشتركة (تسییر الملكی

 
 

 الفرع الأول: الالتزام بإدارة و تسییر الملكیة المشتركة : 
تتشكل مجموعة الشركاء في الملك أو الشاغلین له، في شكل جمعیة ذات شخصیة معنویة و 
تكتسب الشخصیة المدنیة بمجرد اعتمادها ، و تتشكل المجموعة بمجرد وجود شریكین في الملك 
على الأقل، تستمر مادامت المحلات مكونة لها تنتمي لعدة شركاء في الملك و تنتهي في حالة ما 

ت البنایة ملكا لشخص واحد ، بحیث تتولى مجموعة الشركاء المحافظة على البنایة أو إذا أصبح
مجموعة البنایات و كذا التسییر الجید و إدارة الأجزاء المشتركة و یمكن لها أن تتخذ بهذا الصدد 
كل التدابیر الضروریة  كما أنها مسؤولة عن الأضرار التي تلحق بالشركاء أو الغیر بسبب عیب 

البناء أو عدم صیانة الأجزاء المشتركة منها. و هي مؤهلة للتقاضي مدعیة أو مدعیة علیها و  في
 1لو كانت ضد بعض الشركاء في الملك.

تنعقد الجمعیة العامة مرة واحدة في السنة على الأقل خلال الشهور و ، تكوین الجمعیة العامة
كلما كانت الضرورة. تجتمع للمرة الأولى بعد الثلاثة الموالیة لانتهاء السنة و یمكن استدعاؤها 

انتهاء بعد شهر على الأكثر من تاریخ تشكیل مجموعة الشركاء في شكل جمعیة عامة ذات 
شخصیة معنویة، ویتم تعیین الجمعیة العامة خلال أول اجتماع لها متصرفا و تحدد أجرته و 

اریة، یمكن للباعث العقاري و البائع لبنایة المیزانیة التقدیریة للوقت المتبقي من السنة المالیة الج
جدیدة ذات ملكیة مشتركة أن یعین متصرفا لفترة انتقالیة یتعین علیه استدعاء الاجتماع الأول 
للجمعیة العامة حسب الشروط التي تنص علیها أحكام نظام الملكیة المشتركة ، یتولى استدعاء 

وعة البنایات و بمبادرة منه كما یجب علیه الجمعیة العامة عادة المتصرف البنایة أو مجم

 العقاریة الترقیة یحدد نموذج نظام الملكیة المشتركة المطبق في مجالالذي  2014مارس  4 فيمؤرخ ال 14/ 99تنفیذي رقم المرسوم ال 1 
 .22ص ، 16/03/2014المؤرخة في  14عدد الجریدة الرسمیة 
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ویتم التبلیغ  بالاستدعاء قبل  استدعاؤها كلما طلب منه الشركاء في الملك أو الشاغلون له ذلك
 خمسة عشرة یوما على الأقل من تاریخ الاجتماع.

ات أو تتولى الجمعیة العامة مهمة اختیار المتصرف من بین الذین یشغلون البنایة أو مجموع البنای
حیث یحدد جدول الأعمال غیر انه یمكن شریك في الملك أو شاغل له أن یبلغ  من غیرهم،

المتصرف قبل خمسة عشرة یوما من تاریخ الاجتماع جمیع المسائل التي یتطلب تسجیلها في 
جدول الأعمال، یجب أن تكون النقطة الإضافیة التي تم إدراجها في جدول الأعمال مرفقة 

لحقة الضروریة محل تبلیغ للشركاء في الملك أو الشاغلین له من طرف المتصرف قبل بالوثائق الم
وانطلاقا من مهام الجمعیة العامة یتم تعیین 1ثمانیة أیام على الأقل من تاریخ الاجتماع .

المتصرف و یتم تقریر عزله و كذا تحدید المهام المناطة به لمدة سنتین قابلة للتجدید. یمكن 
صرف من بین الذین یشغلون البنایة أو مجموع البنایات أو من غیرهم ، كما یمكن اختیار المت

عزل المتصرف حسب نفس الشروط ، و لا سیما شرط الأغلبیة المطلوبة لتعیینه ، بقرار من 
الجمعیة العامة التي لا تعمل فور ذلك على تعویضه بمتصرف آخر ، وفي حالة عدم تعیین 

و إذا تخلى هذا الأخیر عن منصبه أو منعه مانع أو تهاون في الجمعیة العامة للمتصرف أ
ممارسة حقوقه و أعماله التي أسندتها الجمعیة العامة إلیه دون أن تعمل هذه الأخیرة على 
تعویضه بمتصرف آخر ، یقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي في البلدیة التي توجد بها البنایة 

 2إشعار من أغلبیة الشركاء في الملك.تلقائیا بتعیین متصرف للبنایة على 
یحدد التعویض المخصص للمتصرف من طرف الجمعیة العامة أو بقرار من المجلس 
الشعبي البلدي عندما یكون صاحب قرار التعیین ، و یجب أن یكون هذا التعویض یساوي على 

بنایات . یقوم من القیمة الایجاریة للمحلات المشكلة للبنایة أو مجموعة ال  %5الأقل نسبة 
المتصرف المفوض الذي ینوب عن جمعیة الشركاء في الملك أو الشاغلین له ، و هو مكلف 
بتطبیق أحكام هذا النظام و بالعمل على احترام بنوده و تطبیق العقوبات في هذا المجال و 

على  بإخطار الجمعیة لاتخاذ جمیع التدابیر اللازمة إذا لم یكن لتدخله أي مفعول ، كما یعمل
الجمعیة العامة و لا سیما الأشغال التي تقررها الجمعیة المذكورة ، و في حالة تنفیذ قرارات 

العوائق غیر المتوقعة ، یجب علیه استدعاء الجمعیة العامة من جدید أو حتى رفع القضیة أمام 

 .23ص  نفس المرجع  1 
یحدد نموذج نظام الملكیة المشتركة المطبق  2014مارس  4الموافق  1435جمادى الأولى  2مؤرخ في  14/ 99تنفیذي رقم المرسوم ال 2 

 25ص .،مرجع سابق ، 14عدد  الجریدة الرسمیة  في مجال  العقاریة
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یانتها. كما العدالة. و یكلف المتصرف بإدارة البنایة، و العمل على الحفاظ علیها و حراستها و ص
یحرص المتصرف على الهدوء في البنایة، و یعد التنظیم الداخلي و یعلقه بعد مصادقة الجمعیة 
العامة علیه ، و یدیر الأجزاء المشتركة من البنایة ، و یضمن صیانتها الضروریة ، و یسهر على 

الصیانة و تسریحهم، و نظافة البنایة و أمنها. كما یقوم بتوظیف البوابین و المستخدمین المكلفین ب
یحدد شروط عملهم حسب النصوص المعمول بها ، و الجمعیة العامة وحدها هي المؤهلة لتجدید 
عدد مناصب العمل و نوعها. ویتولى المتصرف على الخصوص تحضیر المیزانیة التقدیریة التي 

 ا یأتي :یخضعها لتصویت الجمعیة العامة و هو مكلف بتنفیذها ، و بهذه الصفة یطالب بم
* دفع جمیع الشاغلین للمحلات ، الفعلیین و غیر الفعلیین الحصة المترتبة علیهم لتغطیة النفقات 

 الناجمة عن الصنف الأول من الأعباء.
* دفع الشركاء في الملك مبلغ تقدیري خاص في مطلع السنة المالیة لتنفیذ لوائح الجمعیة التي لها 

الترمیمات الكبرى و أعمال التحسین ، و زیادة المحلات  صلة على الخصوص بأشغال الصیانة و
 الخاصة ، و عملیات الإعلاء أو إعادة البناء.

* القیام في حالة الاستعجال، باستدعاء جمعیة عامة فورا لاتخاذ قرار بشأن فتح الورشة و تمویلها 
 الأول و كذلك دفع الشركاء في الملك مبلغا تقدیریا خاصة.

مین البنایة ضد الأخطار التي یمكن أن تلحق بها و بالجماعة التي یمثلها ، و *كما یعمل على تأ
لتغطیة هذه الجماعة في مسؤولیتها المدنیة المترتبة بسبب أخطاء مستخدمیها و الأضرار التي 

 تتسبب فیها الأجزاء المشتركة.
دعیا أو مدعي * یمثل المتصرف الجمعیة إزاء الغیر و جمیع الإدارات و أمام القضاء سواء م

الملك و/أو الشاغلین له. و یمكنه أن یتصرف على الخصوص علیه و لو ضد بعض الشركاء في 
، بمعیة أو دون أحد الشركاء في الملك أو عدد من هؤلاء الشاغلین ، قصد الحفاظ على الحقوق 

 المرتبطة بالبنایة.
*یكلف المتصرف بتحصیل  دیون جماعة الشركاء في الملك أو الشاغلین له و یمكنه أن یجبر 
 كل واحد منهم ، مهما كان السبب المتذرع به على الوفاء بالتزاماته عن طریق التحصیل الإجباري.

*یمكن المتصرف، في حالة بیع قسم من الأقسام، أن یقوم بتحصیل الأموال، و أن یعترض على 
ة البیع خلال ثمانیة أیام من إعلانها للحصول دفع البائع للمبالغ المستحقة للمجموعة و تسدید عملی
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الأموال. و لا یمكن الاحتجاج على المتصرف الذي یعترض البیع في الأجل المذكور بأي عملیة 
 دفع أو تحویل لمجموع الثمن أو جزء منه تمت بالتراضي أو بالمقاضاة.

ره وكیلا تقریرا عن تسییره ، و لا سیما كشف الأموال التي تلقاها أو قام *یقوم المتصرف باعتبا
 الملك أو الشاغلین له.الشركاء في بتسبیقها و صرفها لجماعة 

و ذلك  *یقدم الحساب سنویا عن تسییره و یعرض حساباته على الجمعیة العامة للمصادقة علیها ،
 قبل انقضاء أجل ثلاثة أشهر عقب إقفال السنة المالیة.

 

 بناء الانتقالي التسییر فترة تنتهي الفرع الثاني : الأعباء التي تقع على جماعة الشركاء :
 العامة الجمعیة إلى مسبقا استدعاؤهم یتم الذین في الملك الشركاء أغلبیة من طلب على

طرف  من قانونا موقع بطلب العقاري المشتركة، و یبلغ المرقي للملكیة العادیة الأجهزة لاستحداث
 یحول المرقي. علیها موصى رسالة طریق في الملك، عن الشركاء جمعیة عینته الذي المتصرف

و  الوثائق كل و كذا للتنظیم طبقا إعدادها تم التي والمحاسبیةالحسابات المالیة  كل البائع
 بمعیة طرفه، من لموقع والتسییر المهام تسلیم لمحضر تبعا البنایة بتسییر المستندات المتعلقة

 الملك أو الشاغلین له وتنقسم في جمعیة الشركاء انتخبته  الذي  الملكیة المشتركة متصرف
 إلى صنفین:  الملك أو الشاغلین له في الشركاء عاتق على تقع التي تلفةلمخا الأعباء
و هي الأعباء المرتبطة بالتسییر العادي و الترمیمات الصغیرة الأعباء من الصنف الأول :  أولا :

للأجزاء المشتركة ، بحیث یتحمل هذه الأعباء جمیع الشاغلین للمحلات الفعلیین و غیر الفعلیین 
و هي موزعة في حصص متساویة بین الشاغلین الذین یتعین علیهم دفعها للمتصرف حسب 

 1التي تقررها الجمعیة العامة.الكیفیات 

 تتمثل أعباء الصنف الأول:  1
الراتب المخصص للمتصرف و النفقات اللازمة لتسییر إدارة البنایة، و أجر البواب أو البوابین و المستخدمین الذین یمكن أن یوظفهم -1

 المتصرف و كذا التكالیف المرتبطة.
 دفع مبالغ استهلاك الماء و الكهرباء بالنسبة إلى الأجزاء المشتركة العامة و نفقات -2

و كذلك فائض الماء الذي یتأتى من الفرق بین بیان حساب العداد العام و مجموع بیانات حساب بقیة العدادات الخاصة أو  العدادات العامة ،
 المشتركة و نفقات سیر صیانة العتاد الخاص بمحطة الضغط الزائد و ترمیمه.

 وحها.شراء المواد و الأوعیة اللازمة لصیانة بوابات الدخول و السلالم و أقفاصها و سط-3
 مصاریف و نفقات سیر التسخین الجماعي و توابعه.-4
 نفقات صیانة و إصلاح مؤقتة إنارة المداخل و المساطح و جمیع المحلات و الأجزاء ذات الاستعمال المشترك.-5
 دفع مبالغ التأمین الذي یغطي حوادث العمل و الحوادث التي یتسبب فیها مستخدمو إدارة البنایة للغیر.-6
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المرتبطة بالترمیمات الكبرى للبنایة و صیانتها  و هي الأعباءالأعباء من الصنف الثاني :  ثانیا :
 و امن الشركاء في الملك أو الشاغلین له، و یتحمل هذه الأعباء الشركاء في الملك وحدهم.

المشتركة لكل واحد منهم و المتعلقة بكل  یتم توزیع هذه الأعباء بین الشركاء على أساس الحصة
  1قسم.
حیث تمول هذه الأعباء من خلال میزانیة تقدیریة تصادق الالتزام بالتمویل و دفع الأعباء : ثاثا :

علیها الجمعیة العامة بدایة كل سنة، و في حالة أشغال صیانة التي یجب القیام بها بصفة 
في انتظار  ي ثلث المصروف المزمع إنفاقه ، و ذلكمستعجلة بواسطة نداء لتوفیر أرصدة تساو 

انعقاد اجتماع استثنائي تعقده الجمعیة العامة بدعوة المتصرف ، حیث یطالب بدفع المبالغ 
تتم مساهمة الشركاء في الملك وفق طبیعة  المحددة في الآجال التي تقررها الجمعیة العامة.
ة دفع مبلغ محسوب على أساس كشف عندما الأشغال، إما في إطار میزانیة سنویة أو بواسط

یتعلق الأمر بأشغال تم القیام بها لضرورة صیانة الملك المشترك ، ویستفید الشركاء في الملك 
الذین یلحق بهم الضرر ناتج عن الانخفاض النهائي لقیمة المساهمة في الصندوق أثناء تنفیذ 

 التعویض.الأشغال أو تلف أو إضراب و لو مؤقت في الانتفاع من 
یوزع هذا التعویض الذي یتحمله جمیع الشركاء في الملك حسب النسبة الأولیة لحقوق كل واحد 
منهم في الأجزاء المشتركة. یتم استحداث قصد القیام بالأشغال الضروریة في إطار مخطط سنوي 

ل شریك للصیانة، صندوق للأموال المتداولة یتم تمویله في مطلع كل سنة مالیة برصید یدفعه ك
، ویجب على المتصرف في حالة عدم دفع أجزاء الأعباء من الصنف الأول و بعد  2في الملك

 و جمیع النفقات التي تستلزمها الترمیمات الصغیرة في الأجزاء المشتركة. -7
 یجب على الشركاء تسدید هذه الأعباء لدى المتصرف وفقا للكیفیات التي تحددها الجمعیة.

حات الصغیرة المتعلقة بهذه نفقات الترمیم باختلاف أنواعه المتعلقة بالجدران الضخمة ( باستثناء الإصلامنها أعباء  عدة یشمل هذا الصنف  1
و قنوات الماء الجدران من داخل الشقق و المحلات) و السقف الخارجي و السطح و الواجهات و الشرفات و المقصورات و رؤوس المداخن 

 باء ...الخ .والغاز و الكهر 
ملك بموجب المخطط السنوي للصیانة الذي یساوي الرصید أربعون بالمائة من مبلغ المساهمة التي یجب أن یساهم بها كل شریك في ال  2 

تقرره الجمعیة العامة ، كما یتعین على المتصرف أن یقبض الرصید المذكور في الآجال التي تحددها الجمعیة العامة و أن یودعه في 
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اعتذارین مصحوبین بإشعار باستلام و مرسلین خلال الشهر الموالي لأجل المحدد و لكن بدون 
جدوى أن یلتمس ضد الشاغل المخل بالتزاماته ، إصدار أمر بالتنفیذ ترفق به جمیع الأوراق 

بوتیة و خاصة محضر قرار الجمعیة العامة الذي یحدد توزیع أجزاء الأعباء المرتبطة بهذا الث
الصنف و نسخ من الإنذارین و ذلك عن طریق التقدم بعریضة لدى المحكمة المختصة إقلیمیا، 
وینفذ الأمر بالتنفیذ بهذه الطریقة طبقا للإجراء المعمول به في تحصیل الضرائب، و إذا كان الأمر 

بالتزاماته الناجمة عن تنفیذ القرارات التي صادقت علیها الجمعیة  يیتعلق بشریك في الملك لم یف
العامة ، و خاصة عدم دفع قسطه من الأعباء المترتبة علیه بعنوان أشغال أنجزت في الأجزاء 

لم یقم  المشتركة ، فان المتصرف یأخذ رهنا قانونیا على حصة الشریك الذي أخل بالتزاماته. و إذا
الشریك المخل بالتزاماته بتسدید دیونه خلال ثلاثة أشهر سیعمد إلى المصادرة العقاریة لملكه الذي 

و یمكن للمتصرف زیادة على ذلك أن یلجا إلى حجز المؤجر  یعرض للبیع عن طریق القضاء.
یعفي  وان یعمل على تطبیق عن طریق حجز ما یقبضه على مبالغ الإیجار إذا اجر ملكه ، و لا

 غیاب شریك في الملك أو بقاء شقته غیر مسكونة من إلزامیة دفع مبالغ الأعباء.
یبقى الشریك في الملك السابق في الالتزام بنظام الملكیة المشتركة بعد انتقال الملكیة :  رابعا :

ة حالة انتقال الملكیة إلى شخص أخر ملزما إزاء الجمعیة بدفع جمیع الدیون الناجمة عن الملكی
المشتركة نقدا و واجبة الأداء من تاریخ انتقال الملكیة سواء كان الأمر یتعلق بدفع الرصید أو 
بالدفع النهائي ، أما في حالة انتقال الملكیة بالمجان یلتزم المستفید من انتقال الملكیة بدفع كل 

لة انتقال الملكیة الأعباء الملكیة المشتركة التي لم یدفعها الشریك في الملك السابق . و في حا
بعوض یجب على الشریك في الملك الذي یتنازل عن حصة بمقابل أن یتقدم للموثق شهادة لم یمر 
على تسلیمها شهر ، تثبت انه غیر مقید بأي التزام إزاء جماعة الشركاء في الملك، و یجب أن 

شعار باستلام یبلغ إعلان انتقال الملكیة للمتصرف عن طریق رسالة عادیة موصى علیها مع إ
بمبادرة من المقتني ، و یمكن المتصرف أن یعترض في اجل قدره خمسة عشرة یوما ابتداء من 
تاریخ إعلان الانتقال لدفع الأموال و ذلك للحصول على المبالغ التي ما تزال مستحقة و لم یدفعها 

ام تتبع العقار و تسري المالك السابق. وفي حالة نقل الملكیة فان الالتزامات الناشئة عن هذا النظ

ي الملك ، لجزء من و یمكن للمتصرف أن یلجا إلى طریقة التحصیل الإجباري، في حالة عدم دفع احد الشاغلین أو الشركاء ف صندوقه.
 النفقات المترتبة علیه بعنوان الصنف الأول أو في حالة عدم دفعه القسط المترتب بموجب الأشغال أو الالتزامات بعنوان الصنف الثاني من

 الأعباء.
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على المقتني الجدید، یحرر المالك التزاماته المدرجة في هذا النظام في حالة التنازل عن عقاره و 
تقع هذه الالتزامات تلقائیا على المقتني الذي یراعي نظام الملكیة المشتركة بصفته شریكا في الملك 

 للأجزاء المشتركة.
ك في الملك بكل حریة في المحل الذي یمتلكه و بحصة یتصرف كل شری:  1في حالة البیع -أ

الأجزاء المشتركة المرتبطة به ، و هذا مع مراعاة التحفظات المذكورة أدناه ، و لا ینفصل الحق 
في ملكیة الأجزاء الشائعة و استعمالها عن نفس هذه الحقوق على الأجزاء المشتركة عن طریق 

محل ما بیع جزء من الحقوق الواقعة على الأشیاء  التنازل أو غیر ذلك ، و یترتب عن بیع
المشتركة ، كما یجب أن یسلم للمتصرف قصد السماح له بضمان تحصیل الدیون المحتملة 
المستحقة من طرف المالك القدیم للملكیة المشتركة ، لا یمكن أن یكون أي تنازل إلزامیا على 

 العقد للمتصرف.جماعة الشركاء في الملك ، إلا بعد تسلیم نسخة من 
یجب على كل المالكین الذین یؤجرون محلهم أن یعلموا مستأجریهم بمضمون هذا الإیجار :  -ب

النظام و بإلزامیة تنفیذ التعلیمات الواردة فیه ، و یجب أن ترسل نسخة من عقد الإیجار الموقع من 
توقیعه ، ویبقى كل مالك الطرفین إلى المتصرف في الملكیة المشتركة خلال ثمانیة أیام من تاریخ 

لا یشغل محله بنفسه مسؤولا عن تنفیذ هذا النظام من طرف شاغلي ذلك المحل و یكون على 
وجه الخصوص مسؤولا اتجاه الملكیة المشتركة عن الأضرار المترتبة عن فعل أو خطا یقترفه 

من في المسؤولیة مستأجره و یكون مدینا بالحصة المتعلقة بشقته في هذا النظام و یشترك بالتضا
 عن الأعباء المترتبة عن الشاغل المستأجر.

تؤمن كل العمارات الجماعیة و الأجزاء المشتركة العامة التابعة :  2الالتزام  بالتأمینات خامسا :
للمجمع العقاري من الأضرار المباشرة ضد الحریق و الصواعق و الانفجار و الخسائر الناجمة 

 و المتعلق بالتأمینات . 95/07أخرى طبقا لأحكام الأمر عن المیاه و من أي أضرار 
 

یحدد نموذج نظام الملكیة المشتركة المطبق  2014مارس  4الموافق  1435جمادى الأولى  2مؤرخ في  14/ 99تنفیذي رقم المرسوم ال 1 
 .29ص  مرجع سابق ، ، 14عدد  الجریدة الرسمیة  في مجال  العقاریة

یحدد نموذج نظام الملكیة المشتركة المطبق  2014مارس  4الموافق  1435جمادى الأولى  2مؤرخ في  14/ 99تنفیذي رقم المرسوم ال 2 
 .30، ص  14عدد  الجریدة الرسمیة  في مجال  العقاریة
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 في القانون الجزائري العقاریة الترقیة: الشكلیة في عقود  الثانيالفصل 

 
شكلیا هاما  إجراءقر المشرع أاستكمال نقل الملكیة الواردة على عقود الترقیة العقاریة من أجل    

، ولا تتوقف عند الرسمیة فقط بل یجب (المبحث الأول)الشكلیة المباشرة أي قاعدة الرسمیة وهي 
إجراءات الشهر للنقل الفعلي للعقار ، وهذه هي الشكلیة غیر المباشرة تتمثل في قاعدة الشهر  إتباع

 (المبحث الثاني).العقاري 
 

 قاعدة الرسمیة في عقود الترقیة العقاریة:  المبحث الأول
 

 العقود على زیادة أنه على التوثیق ، تنظیم المتضمن  90/ 70رقم  الأمر من 12 المادة تنص
 عقاریة أوحقوق العقار نقل تتضمن التي العقود فإن رسمي شكل إلى بإخضاعها القانون یأمر التي
 أو شركة من أسهم عن التخلي أو عناصرها من عنصر كل صناعیة أو أو تجاریة محلات أو

 المؤسسات أو التجاریة المحلات تسییر عقود أو تجاریة أو زراعیة إیجار عقود أو منها جزء
 إلى الثمن دفع مع رسمي شكل في العقود هذه تحرر أن البطلان طائلة تحت یجب الصناعیة،

العقاریة فان العقود المثبتة لبیع العقار  للترقیةالموثق ، و بالرجوع للنصوص القانونیة المنظمة 
طبقا للأحكام التشریعیة و التنظیمیة المعمول بها و طبقا لأحكام هذا تخضع للشكلیة الرسمیة 

 في العقد الرسمي حجیةوالتطرق الى  ول)المطلب الأ (وهذا ما سنتناوله من خلال القانونیة  القانون
 ( المطلب الثاني ).العقار بیع إثبات

 المطلب الأول : شروط صحة العقد الترقیة العقاریة
 
 العقدالتي تنطبق على  لصحة شروط توافر ثلاثة المشرع لصحة عقد الترقیة العقاریة ستوجب ا  

 و أن ( الفرع الأول) ،موثق من طرف العقد  یتم تحریر أن هي و العقار بیع إثبات في الرسمي
 القانون قررها التي الأشكال یراعي أن و( الفرع الثاني) ،  اختصاصه و سلطته حدود یصدره في

 الفرع الثالث).(
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 لصحة اشترط القانونالموثق :  من طرف عقد الترقیة العقاریة الفرع الأول : إلزامیة صدور

وفي ،  المعمول التشریع ظل في العقار بیع توثیق یتولى و،  یصدره الموثق أن الرسمي العقد
،و هذا إعمالا بما ألزمه  فإبرام العقود و تحریرها یكون عل ید الموثقین فقط  ةالعقاری الترقیةمجال 

یتم تحویل ملكیة عقار موضوع عقد حفظ الحق عند انه  ةالعقاری الترقیةالمشرع بخصوص مجال 
تاریخ التسدید النهائي لسعر العقار المحفوظ ، و یجب إعداد عقد البیع أمام موثق طبقا للتشریع 

 لمعمول به.ا
) أشهر كحد أقصى، على إثر الاستلام المؤقت 3العقاري، بعد ثلاثة ( المرقيكما یتعین على 

للبنایة أو لجزء منها، بإعداد عقد بیع البنایة أو جزء من البنایة المحفوظة، أمام موثق مقابل 
ع قد اسند التسدید الكلي لسعر البیع من طرف صاحب حفظ الحق ، كما تجدر الإشارة أن المشر 

إعداد العقد الرسمي للموثق، هو الشخص المكلف بإجراء التوثیق و إضفاء التعامل بصفة 
 الرسمیة.

 العمومیة لتحریر السلطة قبل من المفوض العمومي الضابط بصفة المشرع للموثقأقر حیث 
 مهنة تنظیم المتضمن ،06/02القانون رقم  من 03 المادة بموجب العقار لبیع الرسمیة الورقة
، بیانات تمت على یده و أخرى  البیانات من نوعین العقد الرسمي في الموثق یثبت ، كما1الموثق

 .بناء على ما تلقاه من المتعاقدین
 

 اشترط القانون:  اختصاص الموثق و سلطة حدود في الرسمي العقد الفرع الثاني : صدور
 الموثق. اختصاصو  سلطة حدود في تصدر أن العقد الرسمي لصحة المدني

المقصود بحدود السلطة الموثق، ولایته القائمة وقت تحریر العقد و أولا : حدود سلطة الموثق : 
كذا توافر الأهلیة القانونیة بدون وجود حالات التنافي و لا حالات المنع أثناء أداء مهنته، كما 

   2.العقار لبیع المثبتة ةالرسمی الورقة إصدار وقت قائمة المختصالموثق   ولایة تكون أن یجب

 08/03/2006المؤرخة في  14، الجریدة الرسمیة عدد الموثق مهنة تنظیم المتضمن 2006 /02/ 20مؤرخ في ال 06/02قانون رقم ال 1 
 .15،ص 

 القانون فرع الخاص ، القانون في الماجستیر لنیل الجزائري مذكرة القانون في خاصة ملكیة المملوك العقار بیع سامیة ، إثبات براهامي  2
 . 2008-2007،  قسنطینة ، منتوري الإخوة ، جامعة العقاري
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: اشترط المشرع أثناء إبرام العقود التوثیقیة اختصاص اختصاص الموثق في إبرام العقد  ثانیا:
 الموثق موضوعیا و إقلیمیا.

 الموضوعیة الناحیة من مختصاالموثق  یكون أن یجب للموثق : / الاختصاص النوعي1
 أو العقار لبیع المثبتة الرسمیة الورقة إصدار صلاحیة له تكون أن فیجب ، تلقیها أو بإصدارها

 یشترط التي العقود تحریر یتولى العمومیة السلطة قبل من مفوض عمومي ضابط فالموثق تلقیها
 و ، الصبغة هذه إعطائها في الأشخاص یرغب التي العقود كذا و ، الرسمیة الصبغة القانون فیها
 الورقة تلقي أو لإصدار الموضوعیة الناحیة من مختصا عمومیا ضابطا بصفته الموثق یعتبر بذلك

 أو عام موظف أو الموثق من الورقة صدور هذه على یترتب و ،1العقار لبیع المثبتة الرسمیة
 الرسمیة الورقة بطلان تلقیها أو بإصدارها موضوعیا مختص غیر عامة بخدمة مكلف شخص
 .صحتها شروط أحد لتخلف

 في المكان حیث من یكون الموثق مختصا أناشترط المشرع الإقلیمي للموثق :  / الاختصاص2
 أو بإصدار موضوعیا الموثق المختص فیجب، العقار لبیع المثبتة الرسمیة الورقة تلقي أو إصدار

 أن له یجوز لا و المكاني، اختصاصه دائرة داخل بذلك یقوم أن العقار لبیع المثبتة الورقة تلقي
 تنشأ أن على الموثق مهنة  تنظیم المتضمن 02/06 رقم القانون من 2 المادة تنص و 2یتعداها،
 یكون بذلك و ، الوطني التراب كامل إلى الإقلیمي اختصاصها یمتد للتوثیق عمومیة مكاتب
 العقار لبیع المثبتة الرسمیة الورقة تلقي أو لإصدار مكانیا مختصا عمومیا ضابطا بصفته الموثق

 تنظیم المتضمن له كان الذي المكاني الاختصاص نفس هو و ، الجزائري الإقلیم كامل في
كما  .02/ 06رقم  القانون بموجب الملغى / 02 88رقم القانون من 2 المادة بموجب  التوثیق،

 للغرفة الداخلي النظام و المتضمن1992/11/14في المؤرخ القرار من 59و  23ن االمادت تنص
 العقار لبیع المثبتة الرسمیة الورقة یتلقى أو یصدر أن للموثق یجوز لا أنه على للموثقین الوطنیة

 ففي ، المكتب إلى بالحضور له تسمح لا حالة في المشتري و البائع كان إذا إلا ، مكتبه خارج
 .  تلقیها أو الورقة هذه لإصدار ینتقل أن للموثق یجوز هذه الحال

 المتضمن تنظیم مهنة الموثق ، مرجع سابق . 06/02من قانون  03المادة  1
 . 126 ص ، السابق المرجع ، الإثبات في الثاني الجزء ، المدني القانون شرح في الوسیط : السنهوري الرزاق عبد 2
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 أن الموثق القانون أوجب: الرسمي  العقد إصدار في الأشكال القانونیة الفرع الثالث : مراعاة
 الصبغة بها تثبت أشكال هي و ، القانون یقررها التي وفقا للأشكال عموما الرسمیة الأوراق یحرر

 الرسمي ، فللعقد 1إلیها الاطمئنان و فیها بالثقة توحي و صحتها، على تدل و ، للورقة الرسمیة
 تخضع وجوبا لذلك و ، الموثق حصریا یحررهفي مجال الترقیة العقاریة العقار  المثبت لبیع

 الأشكال هذه تقسیم یمكن و ، الورقة هذه تحریر أو توثیق في مراعاتها علیه یجب التي للأشكال
 : كالآتي ثلاثة مراحل إلى
 عقد أي تحریر عن یمتنع أن له یجوز لا الموثق أن على ألزم القانون:  التوثیق قبل ما مرحلة /أ 

 . بها المعمول الأنظمة و للقوانین مخالفا تحریره المطلوب العقد كان إذا إلا منه، یطلب
 و للقوانین مخالفته عدم من یتأكد أن العقار بیع عقد توثیق قبل ، الموثق على یتعین فعلیه

 المشتري دون و البائع إرادة تلقي مجرد في تنحصر لا مهمته أن ذلك ، بها المعمول الأنظمة
 أن العقار بیع عقد توثیق بإجراء القیام قبل الموثق على ، فیجب 2فیها مراجعتهما أو منها التأكد
 الوطنیة التعریف كبطاقة رسمیة مستندات بمقتضى المشتري و البائع المتعاقدین شخصیة من یتأكد

السفر، كتقدیم الوثائق التي تثبت للباعث العقاري انه في مزاولة  جواز أو ، السیاقة رخصة أو ،
ساري المفعول ، و السجل التجاري و الوثائق  ةالعقاری الترقیةفعلیة لنشاطه ، مثلا تقدیم اعتماد 

 مسؤولیتهما تحت و بالغین شاهدین بشهادة شخصیتهما من الموثق یتأكد أن الإداریة اللازمة ،أو
 و ، المدني القانون من 2 مكرر  324المادة   من الأخیرة للفقرة وفقا ، المستندات انعدام حالة في
 3. لتزویرا لوقوع تفادیا و للتلاعب تحاشیا ذلك

 
و جاء في العقد النموذجي لعقدي حفظ الحق و البیع على التصامیم بموج المرسوم التنفیذي رقم 

 إلزامیة تثبیت كل البیانات المذكورة في النموذج ، أي لكلا المتعاقدین . 13/431
 ،  رضاهما، و المشتري و العقاري  المرقي أهلیة من یتثبت أن أیضا الموثق على یجب و

 أي أو طبیة شهادة أو المیلاد كشهادة مستندات من  الأهلیة، هذه یؤید ما منهما یطلب أن فله

 ،2003مصر   - الإسكندریة ، للنشر الجامعة الجدیدة دار ، التجاریة و المدنیة المواد في الإثبات في لوجیز، ازهران محمد محمود همام 1
 .  144 ص

 69مرجع سابق ، ص  ،الخاص القانون في الماجستیر لنیل الجزائري مذكرة القانون في خاصة ملكیة المملوك العقار بیع إثبات براهامي سامیة ،  2
 . 130 ص ، الثاني الجزء ، المدني القانون شرح في الوسیط ، السنهوري الرزاق عبد  3
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 وفقا مسؤولیتهما تحت و بالغین شاهدین بشهادة أهلیتها من الموثق یثبت أن أو ، 1آخر مستند
العقاري انه  المرقيبأهلیة  یقصد و. المدني القانون من 2 مكرر 324 المادة من الأخیرة للفقرة

بلوغه  المشتري و وقت إبرام العقد غیر محجوز علیه و لیس في حالة إفلاس أو تسویة قضائیة ،
 مانع أي وجود عدم و ، الأهلیة عوارض من عارض لأي أحده على الحجر عدم و الرشد سن

 .  لدیه قانوني
 المطلوب العقار بیع عقد مضمون أن من یتأكد أن الموثق على فیجب بوكیل العقار بیع تم إذا و

توجب  و ، صفة ذي غیر من لحصوله باطلا البیع كان إلا و الوكالة حدود یتجاوز لا توثیقه منه
وفقا لما تملیه القواعد  رسمیة وكالة تكون أن یجب التي و ، العقد بأصل الوكالة تلحق القانون أن

 للمرقيالعقاریة استبعد مجال الوكالة  الترقیةكما تجدر الإشارة أن قانون  العامة المعمول بها.
من  29العقاري ، كأن یبرم شخص أخر أوكله لإبرام العقد و هذا یتجلى من خلال استقراء المادة 

لا یمكن إبرام عقد بیع على التصامیم و عقد حفظ الحق لعقار مقرر بناؤه أو انه  11/04قانون 
 العقار بیع عقد توثیق یرفض أن للموثق وزیج والعقاري ، المرقي في طور البناء، إلا من طرف 

 المطلوب البیع عقد یكون أن أو رضاهما، انعدام أو المشتري أو البائع أهلیة توافر عدم له تأكد إذا
عقار  أو العقاري لمرقيمملوك ل غیر عقار ببیع موضوعه لتعلق للبطلان عرضة توثیقه منه

  یستحیل التصرف فیه.
 التي البیانات ذاته، العقار بیع عقد بتوثیق المرحلة هذه في الموثق یقومالتوثیق  :  مرحلة / ب

 العقار، لبیع المثبتة الرسمیة الورقة منها و موضوعها، كان أیا الرسمیة الأوراق تتضمنها أن یجب
 2. عامة بیانات و ، العقد بموضوع خاصة بیانات إلى البیانات هذه تقسم و

 هذه في إثباته المطلوب بالبیع الخاصة البیانات فهي الرسمیة الورقة بموضوع الخاصة البیانات أما
 أسماء و حدوده و مضمونه و حالته و البیع محل العقار طبیعة بیان في أساسا تتمثل و ، الورقة
 تقضي لما وفقا ، التحویلات المتتالیة تاریخ و صفة الإمكان عند و ، السابقین المالكین أو المالك

المدني و كذا ما یملیه العقد النموذجي لحفظ الحق و البیع  القانون من 4 مكرر 324 المادة به
الذي یحدد  14/99و كذا المرسوم التنفیذي   ، 13/431على التصامیم بموجب المرسوم التنفیذي 

 .نظام الملكیة المشتركة

  ، 165 ص ، 2003، لبنان ، الحقوقیة، بیروت الحلبي منشورات ، التجاریة و المدنیة المواد في الإثبات أصول قاسم، حسن محمد 1
 .131ص ، السابق المرجع ،الإثبات في الثاني الجزء ، المدني القانون شرح في الوسیط، السنهوري الرزاق عبد 2
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تحت طائلة بطلان العقد ، ألزم : العقاریة  البیانات الخاصة الإلزامیة في عقدي الترقیة / 1
المشرع الموثق بتحریر عقد البیع في مجال الترقیة العقاریة بذكر كل البیانات الخاصة بمحل التزام 

الذي یهدف  13/431البائع وفق النظام القانوني المنظم لنموذج العقد بموجب المرسوم التنفیذي 
میم للأملاك العقاریة و كذا حدود تسدید إلى تحدید نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البیع على تصا

سعر بیع الملك، موضوع عقد البیع على التصامیم، و مبلغ عقوبة التأخیر و آجالها و كیفیات 
 .دفعها

: جاء في نموذج عقد البیع على التصامیم  أ/ البیانات في نموذج عقد البیع على التصامیم
الموثق ملؤها كتابة بما یراه مناسبا وفق  على شكل عناصر مرتبة و فراغات یتوجب على بیانات

 السندات المرجعیة الأصلیة المودعة إلیه من طرف المتعاقدین بوضوح و دقة .
في حدود واتساع التزاماتها، زیادة على النصوص  ،تستند الأطراففي الوثائق المرجعیة :  -1-أ

في شكل نسخ أصلیة لدى الموثق السالفة الذكر، إلى الوثائق الآتي ذكرها، و التي سبق إیداعها 
، بتاریخه  العقاري المرقي باسم ، المعد العقاري الوعاء ملكیة الموقع أسفله مع تثبیت التاریخ عقد

للولایة التي یقع فیها العقار بذكر الحجم و الفهرس و   العقاریة  لدى المحافظة  تم نشره الذي
رخصة  و الملحقة بها،  و التصامیم  لتجزئة.عند الاقتضاء  رخصة ا المثبة بتاریخ الصدور  ، و

 مسلمة یجب الوصف الدقیق للبنایة أو لجزء من البنایة التي تم  ،والتصامیم الملحقة بها البناء
للتنظیم  طبقا معدة المرفقة ططاتلمخوا للتقسیم الوصفي والكشف المشتركة الملكیة ونظام .بیعها

 الترقیة  المتبادلة لنشاط  والكفالة  الضمان  صندوق من ضمان یجب تقدیم كما.  به المعمول
 .  على التصامیم البیع  بعقد التاریخ و الرقم و یرفقالعقاریة الثابت 

یطابق الملف  و القوام، كل ذلك یجب تحدید الموقعفي التحدید الدقیق للموقع:  -2-أ
التنفیذ الذي تم إیداعه لدى الموثق الممضي أسفله والذي سیتم بمقتضاه  ، الترقیةشروع لم التقني

 بالنسبة  ،إعطاء التحدید الدقیق للبنایة أو لجزء من البنایة.متابعة إنجاز الأشغال و إتمامها
للمناطق التي أجري بها المسح، تحدید القسم، مجموعة الأملاك والقطعة بتثبیت اسم الولایة و اسم 

المكان المدعو بدقة و الحي رقم العمارة و الطابق..، و رقم البنایة أو جزء منها .وهكذا البلدیة و 
یشكل الملك المباع حصة مرقمة و مؤرخة  من الكشف الوصفي للتقسیم الذي تم نشره لدى 

 المحافظة العقاریة .

42 
 



 الترقیة العقاریة في القانون الجزائريد و عقالشكلیة في :  ثانيال الفصل
 

 العناصر المكون للأجزاء الخاصة وصف كما یجب تحدید البلدیة التي أجري بها المسح
دقیق للبنایة أو لجزء من البنایة من حیث الأجزاء الخاصة والمساحة الصافیة بدون أشغال و 

یجب أن تظهر الخصائص التقنیة والمساحیة للملك في العقد،  المساحة القابلة للسكن أو نافعة ، و
 الأروقة و البهو. عدد الغرف و الطابق و الحمام و المرحاض و الأسطح و الشرفات

من حیث العناصر المكونة إعطاء وصف الملكیة المشتركة في الملكیة المشتركة:  -3-أ
التجهیزات و المنشآت ذات الملكیة  الملحقات المبنیة وغیر المبنیة و المساحات، بتحدیدوالوصف و 

مجموع الأجزاء المشتركة التابعة قانونا للبنایة التي تمثل عدد الحصص النسبیة للملكیة  المشتركة
تركة، ومكونات سعر البیع ومدة تسدید الدفع وفقا لتقدم الأشغال تثبیت السعر الذي تمت المش

 الموافقة بدینار جزائري، باحتساب كل الرسوم .
یجب الإعلان أن سعر البیع ثابت أو قابل للمراجعة ، في سعر البیع و كیفیات مراجعته :  -4-أ

و  الحدود في وتتم مراجعته تبرر  صیغة في حالة ما إذا تقرر مراجعة سعر البیع ، یجب أن
زأة على لمجیتم تحدید كیفیات الدفع بربط تحریر الدفعات اكما  القانون. بها یسمح الكیفیات التي

الذي  11/04أساس مراحل تقدم الأشغال من طرف المكتتب، وذلك طبقا لأحكام القانون رقم 
 النصوص التطبیقیة له.العقاریة و  الترقیةیحدد القواعد التي تنظم نشاط 

ابتداء من  ،یبدأ سریانه إن أجل تسلیم البنایة أو جزء من البنایة للمقتنيفي أجل التسلیم :  -5-أ
یتم تقسیم آجال التسلیم إلى عدد و  تاریخ التوقیع على عقد البیع هذا على التصامیم.

الأشغال ،بإتمام الأساسات محددة على النحو المقرر قانونا في الآجال القصوى مع مراحل  ،مراحل
في ذلك المساكة والجدران الخارجیة والداخلیة إتمام كافة الأشغال  ، بماو إتمام الأشغال الكبرى

 تلفة وكذا التهیئات الخارجیة.لمخمجتمعة، بما في ذلك الربط بالطرقات والشبكات ا
من البنایة من طرف تجدر الإشارة إلى أن حیازة البنایة أو جزء  في كیفیات الحیازة: -6-أ

المكتتب یجب أن تتم عند إتمام أشغال الإنجاز الذي تم إثباته قانونا بشهادة المطابقة المسلمة، 
تتم الحیازة بموجب محضر یحرر حضوریا بنفس مكتب ا للتشریع والتنظیم المعمول بهما ، و طبق

 التوثیق ویلحق بعقد البیع على التصامیم.
تجدر الإشارة إلى أن فسخ عقد البیع على التصامیم التصامیم : في فسخ عقد البیع على  -7-أ

منه، في هذه الحالة یحدد الطرفان  53لاسیما المادة   11/04یتم في إطار أحكام القانون رقم 
الكیفیات التوافقیة لهذا الفسخ. أما عن الالتزامات المتعلقة بتسییر الملكیة المشتركة للمجموعة 
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لملك المباع یجب أن ینص عقد البیع على التصامیم على التزام البائع العقاریة التي تتضمن ا
) ابتداء من تاریخ بیع آخر جزء من 2بضمان أو التكلیف بضمان تسییر الملك خلال مدة سنتین (

 .البنایة المعنیة
إن الالتزامات المتعلقة بتسییر الملكیة المشتركة للمجموعة العقاریة المتضمنة الملك المباع هي 

الذي یحدد القواعد التي تنظم   11/04من القانون رقم  62و 61و 60تلك المحددة في المواد 
و یلتزم البائع بتسلیم نظام الملكیة المشتركة للمقتني و بتحدید مجموع  .نشاط الترقیة العقاریة

 .البیانات القانونیة و التقنیة والمالیة المتعلقة به
ال العقاري ویتولى لمجیلتزم البائع، لفائدة المكتتب، بمسؤولیته المدنیة في افي الضمانات :  -8-أ

والمقاولین  ینمهمة مراقبة ومتابعة الضمان عن طریق التأمین العشري، لكل المهندسین المعماری
والعمال القطعیین المدعوین للمشاركة في إنجاز البنایة، ویصرح أنه یقبل التصرف بالتضامن 

یضمن البائع التنفیذ كما  .مقتني والغیر إلا إذا حصل خطأ لا یمكن أن ینسب إلیهمعهم تجاه ال
الجید للأشغال، ویلتزم بتنفیذ الأشغال الضروریة قصد إصلاح عیوب البناء و و حسن سیر 

 .عناصر تجهیزات البنایة في أجل محدد قانونا ، ابتداء من تاریخ إخطاره من طرف المكتتب
تنشر نسخة من هذا العقد بعنایة الموثق الموقع أدناه في المحافظة الإشهار العقاري:  في -9-أ

تختار الأطراف مواطنها في عناوینها المتتابعة، المذكورة أعلاه، قصد تنفیذ هذا العقد  العقاریة 
 .وتوابعه

ة على الأطراف قبل اختتام العقد، قام الموثق الموقع أسفله بقراءفي طریقة إثبات العقد :  -10-أ
 بنود عقد البیع على التصامیم هذا وأحكام المواد المذكورة عي العقد.

أكدت الأطراف تحت طائلة العقوبات الواردة في النصوص المذكورة أعلاه، أن هذا العقد یعبر 
على السعر المتفق علیه بكامله، كما یؤكد الموثق الممضي أسفله، زیادة على ذلك، أن هذا العقد، 

 .علمه، لم یعدل ولم یعارض بأي سند مضاد یحتوي على زیادة في السعرحسب 
حرر بمكتب الموثق الممضي أسفله، في الیوم والشهر والسنة المذكورة أعلاه، وقد وقع علیه 

 .الأطراف والشهود والموثق بعد قراءته وتفسیره
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الحق عن البیع على یختلف نموذج عقد حفظ ب/ البیانات الخاصة في نموذج عقد حفظ الحق : 
التصامیم في النموذج المدرج بملحق المرسوم في بعض العناصر و كذلك فان الموثق ملزم بإتباع 

 1نفس الإجراءات بكل دقة و وضوح.
العقاري بموجب عقد حفظ الحق هذا، بتخصیص  المرقيیلتزم في موضوع العقد :  -1-ب

المقرر بناؤه أو في طور البناء، الذي وصفه لصاحب حفظ الحق المعین أعلاه، الملك العقاري 
مقابل دفع تسبیق من طرف صاحب حفظ الحق في  رقم  أدناه، بغرض اقتنائه عند إتمامه،

 .مفتوح باسم صاحب حفظ الحق لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة الحساب،
ستبنى  (وتحدد القطعة الأرضیة التي بنیت علیها أفي أصل ملكیة قطعة الأرض :  -2-ب

 :البنایة أو جزء من البنایة كما یأتي) علیها
الدفتر العقاري و  الفهرس وكذا  و المثبت برقم الحجم، و رقم المرقي باسم  المعد الملكیة عقد - 

و ذكر الجهة صادرة  التجزئة المثبتة بالتاریخ والتصامیم الملحقة،  رخصة عند الاقتضاء رقم
 لس الشعبي البلدي.لمجالتهیئة ، الثابتة التاریخ المسلمة من طرف ا  شهادة و رقم  الرخصة 

 و ذكر الجهة صادرة الرخصة . بها  الملحقة  التصامیم و  البناء  رخصة و رقم
 . الحق  حفظ  البنایة موضوع من جزء أو  للبنایة  الدقیق  الوصف-  
 .نشره  ینبغي  الذي  للتقسیم  الوصفي  الكشف- 
یجب في تحدید الموقع الدقیق للبنایة أو جزء من البنایة موضوع عقد حفظ الحق :  -3-ب

التنفیذ الذي تم إیداعه لدى  ،الترقیةشروع لم یطابق الملف التقني و القوام، كل ذلك  تحدید الموقع
 .الموثق الممضي أسفله والذي سیتم بمقتضاه متابعة إنجاز الأشغال وإتمامها

بالنسبة للمناطق التي أجري بها المسح، تحدید  ،الدقیق للبنایة أو لجزء من البنایةإعطاء التحدید 
القسم، مجموعة الأملاك والقطعة بتثبیت اسم الولایة و اسم البلدیة و المكان المدعو بدقة و الحي 

 رقم العمارة و الطابق..، و رقم البنایة أو جزء منها .
الذي ینشر لدى  من الكشف الوصفي للتقسیم،.الجزء  هكذا یشكل الملك العقاري المحفوظ رقم

یجب تحدید والمساحة الصافیة خارج الأشغال و المساحة القابلة للسكن أو كما المحافظة العقاریة. 
  المفیدة.

  13/431البیانات التي ألزمها العقد النموذجي لحفظ الحق الملحق الثاني بموجب المرسوم التنفیذي  1
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د الغرف و قاعة الجلوس والحمام ذكر المساحات القابلة للسكن بالمتر المربع لعدكما یتم 
 الأروقة والبهو و الأسطح و الشرفات . المرحاضو 

تحدید الأملاك المشتركة من حیث العناصر المكونة لها والوصف في الملكیة المشتركة :  -4-ب
التجهیزات والمنشآت التي تشملها الملكیة المشتركة  ةوالمساحات الملحقات المبنیة أو غیر المبنی

 تمثل جمیع الأجزاء المشتركة الملحقة قانونا بالبنایة المحفوظة في الحصص النسبیة .
تتمثل الالتزامات المتعلقة بتسییر الملكیة المشتركة للمجمع العقاري المتضمن الملك المباع في تلك 

الذي یحدد القواعد التي  11/04 من القانون رقم 62و 61و 60الالتزامات المحددة في المواد 
و یلتزم بتسلیم نظام الملكیة المشتركة لصاحب حفظ الحق وتحدید  .العقاریة الترقیةتنظم نشاط 

كما یجب تحدید القبول الصریح للمقتني  ،مجموع البیانات القانونیة و التقنیة والمالیة المتعلقة به
الالتزامات المتعلقة به إلى غایة تحویل إدارة هذه الملكیة المشتركة إلى الهیئات المنبثقة  موعلمج

 .من المقتنین المعینة من طرفهم
تثبیت السعر التقدیري لبیع الملك موضوع عقد حفظ الحق في السعر التقدیري للبیع:  -5-ب

 .الرسوم باحتساب كل  المكتوب بالأرقام و بالأحرف.. بالدینار جزائري ،
مقابل تسلیم البنایة  العقاري، للمرقيهذا السعر هو المبلغ الذي یلتزم صاحب حفظ الحق بتسدیده 

وفقا للتنظیم و التشریع المعمول  أو جزء من البنایة التي إتمامها موضوع عقد حفظ الحق هذا،
 .بهما

% حسب  20یلتزم صاحب حفظ الحق بدفع تسبیق محدد بالأرقام و بالأحرف و الذي لا یتعدى 
لصندوق الضمان .الوصل العقاري بذكر التاریخ و رقم المرقيالأمر بالدفع المعد من طرف 

 .العقاریة ترقیةوالكفالة المتبادلة لل
علیها في التشریع  تحت طائلة العقوبات المنصوصفي الأجل التقدیري للتسلیم :  -6-ب

یلتزم المرقي العقاري بنقل  11/04من القانون رقم  33و 31وطبقا لأحكام المادتین  المعمول به،
ملكیة الملك العقاري المتفق علیه لصاحب حفظ الحق في أجل لا یتعدى المدة المتفق علیها  

 .وذلك ابتداء من تاریخ التوقیع على هذا العقد
یتم نقل ملكیة الملك موضوع عقد حفظ الحق هذا، عداد عقد البیع : في نقل الملكیة وإ   -7-ب

أمام الموثق مقابل دفع المبلغ المتبقي للبیع ، حیث یتم  بمجرد التوقیع المشترك لعقد البیع النهائي،
 .تحریر التسبیق المودع لدى الصندوق أمام الموثق
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عقد حفظ الحق إلا في إطار لا یمكن فسخ في شروط و كیفیات فسخ عقد حفظ الحق : -8-ب
الذي یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة،  04/11من القانون رقم  32أحكام المادة 

 :وهذا
 .الآخر الطرف قبول الطرفین مع أحد من بطلب- 
العقاري من اقتطاع بنسبة  المرقي الحالة یستفید هذه و في الحق، حفظ صاحب بطلب من- 

   . المدفوع  التسبیق  مبلغ % ) من 15 بالمائة(عشر  خمسة
احترام صاحب حفظ الحق لالتزاماته و بعد توجیه  عدم حالة في ، العقاري المرقي من بطلب - 

واحد منهما شهر واحد  و  كل مدة  ، محضر قضائي طریق عن یبلغان ) له2( إعذارین
 . علیهما یرد لم

لمشتركة للمجمع العقاري الذي یتضمن الملك المباع یجب أن الالتزامات المتعلقة بتسییر الملكیة ا
ینص عقد حفظ الحق على التزام البائع بضمان أو التكلیف بضمان تسییر الملك خلال مدة 

  .، ابتداء من تاریخ بیع آخر جزء من البنایة المعنیة(2) سنتین
المتتابعة والمذكورة أعلاه، تختار الأطراف مواطنها في عناوینها في طریقة إثبات العقد :  -9-ب

یخضع عقد حفظ الحق هذا، للتسجیل، طبقا لأحكام قانون الطابع  .قصد تنفیذ هذا العقد و توابعه
 .والتسجیل، و هو معفى من التزام الإشهار العقاري

 تتضمنها أن یجب التي العامة البیانات أما وي العقد الرسمي : فالبیانات العامة الإلزامیة /  2 
 :الآتي في فتتمثل العقار لبیع المثبتة الرسمیة الورقة

 ولادة مكان و تاریخ و موطن و صفة و لقب و اسم و ،  مكتبه مقر و الموثق لقب و اسم -أ
 ولادة مكان و تاریخ و موطن و صفة و لقب و اسم، اضافة الى   جنسیتهما و المشتري البائع و
 ، البطلان طائلة تحت یحرر العقد الرسمي أن الموثق و یجب على1. الاقتضاء عند  الشهود
 أن و ، نقص أو بیاض أو اختصار بدون و قراءتها تسهل واضح و واحد نص في العربیة باللغة
 التواریخ یكتب أن و بالحروف، الرسمیة الورقة على التوقیع یوم و الشهر و السنة و الثمن یكتب

 على و ، الصفحات أسفل في أو الهامش في الإحالات على یصادق أن و ، بالأرقام الأخرى

 و ، البطلان طائلة تحت شاهدین بحضور العقار  لبیع المثبتة الرسمیة الورقة تحرر أن على المدني القانون من 3 مكرر 324 المادة تنص 1
 الإحتفائیة العقود في فقط لازما حضور الشاهدین المدني ، فصار للقانون المتمم و المعدل 05/07القانون رقم  بموجب المادة هذه عدلت قد

 الهبة. و كالزواج
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 عند و ، المشتري و البائع طرف من و ، طرفه من الأولى بالأحرف بالتوقیع المشطوبة الكلمات
 . 1وجدوا إن المترجم و الشهود طرف من الاقتضاء

 النصوص علیهما یتلو الرسمي أن العقد على المشتري و البائع توقیع قبل الموثق على و یتوجب 
 .2. الورقة هذه في التلاوة هذه على التنویه و بها، المعمول القوانین و الجبائیة

 
 المشتري و البائع تعرف و ، التوثیق عملیة من بعد انتهاء الموثق:  التوثیق بعد ما مرحلة : جـ

 . به المعمول الخاص التشریع و الجبائیة النصوص على
 العمومیة من الخزینة لحساب و الرسوم الحقوق كل بتحصیل یقوم أن الموثق على توجب

 الضرائب لقباضات مباشرة یدفع أن و ، الرسمي العقد تحریر بمناسبة بتسدیدها منهما الملتزمین
 للدولة المختصة المصالح الرقابة ذلك في یخضع أن على ، الضریبة بفعل علیهما الواجبة المبالغ

 التي المبالغ فیها العمومیة تودع الخزینة لدى ودائع حساب یفتح أن و ، به المعمول للتشریع وفقا
 الرسمیة التعریفة حسب المشتري و البائع من خدماتهم عن أتعابا یتقاضى أن للموثق و ، یحوزها
 أتعاب دفع لكیفیات المرسوم المحدد أحكام مع التعریفة تطابق تقضي بوجوب و ، وصل مقابل

لیست خاضعة لدفع الرسوم فهي معفاة من  ةالعقاری الترقیةخدماته ، غیر انه عقود  مقابل الموثق
 .بالمئة فالعقد یسجل فقط و معفى من الرسم 5الرسم المقدر ب  

 
 
 
 
 
 بین المكتوبة أو المحررة بطلان الكلمات طائلة تحت ، كلمات إضافة أو الأسطر بین كتابة أو تحشیر الرسمي أي العقد یتضمن على أن لا  1

 أي یشوبه لا بشكل المكتوبة و عددها في المتنازع غیر المشطوبة الكلمات على الورقة آخر في المصادقة وجوب مع ، المضافة أو السطور
 التباس. أو شك

 الذي الموثق على مالیة غرامة توقیع على المتضمن قانون التسجیل 09/09/1975 في المؤرخ  76/105الأمر رقم  من 113 المادة تنص 2
 06/02  رقم القانون من 12 المادة تنص و ، فیه صراحة التلاوة هذه إلى – لمهنة یشیر المنظم لا و ، أطرافه مسامع على العقد یتلو لا

 القوانین مع اتفاقاتهم انسجام قصد الأطراف نصائحه إلى یقدم أن و ، الموثقة العقود صحة من یتأكد أن الموثق على یجب أنه على الموثق
یخضعون  التي الالتزامات و الآثار لهم یبین و ، حقوقهم و التزاماتهم بمدى الأطراف یعلم الموثق كما ، تنفیذها تضمن و علیها تسري التي
 . إرادتهم نفاد لضمان القانون لهم یمنحها أو یتطلبها التي الوسائل و الاحتیاطات و لها،
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 العقار بیع إثبات في العقد الرسمي الثاني : حجیة المطلب
 

 حتى حجة یعتبر الرسمي العقد في ورد ما أن على المدني القانون من 5 مكرر 324 المادة تنص
 الرسمي العقد أن النص هذا من یستخلص و الوطني التراب كامل في نافدا یعتبر و ، تزویره یثبت

 بورقة لیست أنها المصلحة ذوو أثبت إذا بمثابة حجة إلا یعتبر صحته شروط استوفى الذي و
 طریق عن بطلانها إثبات یجیز القانون یكن لم ما ، بالتزویر فیها  الطعن طریق عن رسمیة
 أي : المادیة بسلامته قرینة له ثبت ، صحته الرسمي شروط العقد استوفى إذا هذا یعني ،و1آخر

 یكلف أن دون صحته ثبوت على حجة بذاته الرسمي العقد فیعتبر ، بیانات من تتضمنه ما صحة
الرسمي  للعقد یثبت كما ، بیانات فیه من ورد ما صحة على الدلیل یقیم أن العقد بهذا یتمسك من

و  وجدوا إن الشهود و المشتري و البائع هم و علیه وقعوا الذین الأشخاص من صدوره قرینة
 البیانات صحة في ینازع من أمام یكون لا و ، بها إقرارهم إلى حاجة ، دون الموثق المختص

 . بالتزویر فیه الطعن سوى إلیه نسبته في الرسمي أو العقد في الواردة
كل شروط الصحة المنصوص علیها قانونا أصبح حجة على الجمیع لالعقد الرسمي  ومنه باكتمال

 .( الفرع الثاني)شرط من شروط الصحة اختلال   كما نتطرق الى حالة ،( الفرع الأول ) 
 

 الرسمي بین المتعاقدین و الغیر العقد الفرع الأول : حجیة
 یثبت حتى حجة الرسمي العقد في ورد ما أن على المدني القانون من 5 مكرر 324 المادة تنص
 القانون من 6 مكرر 324 المادة تنص ، و الوطني التراب كامل في نافذا یعتبر و ، تزویره
 ذوي و ورثتهم و المتعاقدة الأطراف بین الاتفاق لمحتوى حجة یعتبر الرسمي العقد أن على المدني
 . الشأن

 . السابق  المرجع ، الإثبات في الثاني الجزء ، المدني القانون شرح في الوسیط ،السنهوري الرزاق عبد 1
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 الطرفین المتعاقدین بین فیها ورد لما حجة تعتبر العقار لبیع المثبتة الرسمیة الورقة نفإ منه و
 .الغیر إلى بالنسبة و المشتري، و البائع

 
 
  المشتري البائع و بین الرسمیة الورقة حجیة / أ

 الاتفاق لمحتوى حجة یعتبر الرسمي العقد أن على المدني القانون من 6 مكرر324  المادة تنص
 الأصل في تزویر بسبب حالة شكوى في أنه غیر ، الشأن ذوي و و ورثتهم المتعاقدة الأطراف بین

 یمكن ، بالتزویر فرعیة دعوى رفع عند و ، بتوجیه الاتهام الاحتجاج محل العقد تنفیذ یوقف ،
 . مؤقتا العقد تنفیذ إیقاف حسب الظروف للمحاكم

 الأطراف بین حجة یعتبر الرسمي العقد أن المدني على القانون من 7 مكرر 324 المادة تنص و
 مباشرة مع علاقة لذلك یكون أن شریطة الإشارة، سبیل على بیانات على فیه إلا یعبر لو و حتى

 تطبیقا ،و للثبوت كبدایة بالأجراء سوى صلة لها لیست التي البیانات استعمال یمكن لا و الإجراء،
 فیها دون بما المشتري و العقاري لمرقيبین ا العقار بیع إثبات الرسمي في العقد أن العامة للقاعدة

 في البیانات من نوعین بین التمییزیكون  و.قانونا المقررة بالطرق تزویرها یتبین لم ما بیانات من
 لا بیانات و بالتزویر، فیه یطعن أن إلى حجیة فیها الرسمي تكون العقد بیانات ، الرسمي العقد
 الرسمي العقد في الأخیرة البیانات هذه من یرد فما بالتزویر، الطعن حد إلى فیها الحجیة تصل

   . 1الإثبات قواعد في المقررة بالطرق عكسه المصلحة صاحب یثبت أن إلى یعتبر صحیحا
إثبات  یجوز إنما و بالتزویر، فیها الطعن حد إلى تصل لاة بحیث حجیال ذات بیاناتال تعتبر   

 عن الرسمي یدونه بالعقد و المختص الموثق أمام المشتري و البائع یقرره بما البیانات عكسها،
 2. منها یتحقق أو یتحرى أن دون و بغیر ضروه حصلت وقائع

 أنه أمامه المشتري یقر أن و قبض الثمن، أنه الموثق أمام البائع یقر أن البیانات هذه مثال و
 دلیل الرسمي العقد في الإقرارین هذین الموثق فإثبات ، یده علیه وضع و البیع محل العقار عاین

 ذاتها الوقائع صحة دلیلا على لیس لكن و ، المشتري و البائع من صدورهما حجیة قاطع على
 الإقرار یلحق الحال هذه مثل ففي ، بغیر حضوره حصلت التي و ، الإقراران یتضمنهما التي

 بأن العمومي الضابط مهمة تحدد التي المدني القانون من 324 المادة نص في الرسمیة الورقة تتضمنها التي البیانات في التقسیم هذا یجد 1
  الشأن. ذوي تلقاه من ما و لدیه تم ما الرسمیة الورقة في یدون

 . 151 ص ، السابق  المرجع ، الإثبات في الثاني الجزء ، المدني القانون شرح في الوسیط ، السنهوري الرزاق عبد 2
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 لكن ، و التزویر طریق  عن إلا فیه الطعن یجوز لا و أمام الموثق بوقوعه الرسمیة وصف
 أو الحقیقة في وقوعها على الرسمیة للدلالة وصف یلحقها لا الإقرار هذا یتضمنها التي البیانات

 مطابقتها مدى و البیانات هذه صحة من یتحقق أن مطلوبا منه لیس الموثق أن ذلك ، الواقع
 هذه من ، و الإثبات قواعد في قانونا المقررة بالطرق عكسها إثبات بالتالي یجوز و ، للواقع

 بالكتابة ثبوت بمبدأ أو بالكتابة المكتوبة إلا الورقة في ورد ما عكس إثبات جواز عدم القواعد
 . القرائن أو الشهود بشهادة مستكملا

 یثبتها التي و ، الموثق أمام المشتري البائع و قرار في الوارد البیانات عكس إثبات جواز یبرر و
 بأمانة مساسا تتضمن  لا البیانات هذه أن ، حضوره بغیر حصلت وقائع عن العقد الرسمي 

 و المشتري البائع و شخصیة من الموثق بتأكد المتعلق البیان كان فإذا1 ، بصدقه لا و الموثق
 بأمانة لمساسه بالتزویر فیه الطعن طریق عن لا إنكاره إ یجوز لا رضاهما و أهلیتهما من بتثبته

 لدیهما بطرق الأهلیة توافر إنكار و المشتري و البائع شخصیة إنكار فإنه یجوز ، صدقه و الموثق
 بأمانة یمس لا الإنكار مثل هذا لأن ، بالتزویر الطعن إلى حاجة دون قانونا المقررة الإثبات
  . یصدقه لا و الموثق

 في یدونه الذي و الموثق أمام المشتري البائع و به یدلي الذي التقریر إلى بالنسبة الأمر كذلك و
 فیما ، أو توقیعهما و كاسمهما العامة بالبیانات یتعلق فیما سواء لبیع العقار المثبت الرسمي العقد
 ذاتها في التقریر واقعة فإن ، الشراء كالبیع و الرسمي العقد بموضوع الخاصة بالبیانات یتعلق
 التقریر صحة أما ، وصدقه الموثق بأمانة یمس إنكارها بالتزویر، لأن فیها یطعن أن إلى حجة
 إثبات صدقه فیمكن و البیع صوریة و ، توقیعهما صحة و المشتري و البائع یتعلق باسم فیما

 سوى الرسمي العقد في یدون لم أنه ، ذلك الموثق أمانة یمس لا كله هذه في الإنكار لأن عكسها
  .  كاذبین أو كانا صادقین عهدتهما المشتري على و البائع قرره ما
 

 المدني القانون من 5 مكرر 324 المادة تنص : الغیر إلى الرسمي بالنسبة العقد حجیة / ب
 التراب كامل في نافدا یعتبر و ، تزویره یثبت حجة حتى یعتبر لرسمي العقد في ورد ما أن على

 یعتبر الرسمي العقد أن العقد أن على القانون نفس من 6 مكرر 324 تنص المادة و ، الوطني

 . 153  152 ص ص المرجع السابق، ، الإثبات في الثاني الجزء ، المدني القانون شرح في الوسیط : السنهوري الرزاق عبد 1
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 من سیتخلص و الشأن ذوي و ورثتهم ، و المتعاقدة الأطراف بین المبرم الاتفاق لمحتوى حجة
بالنسبة  حجة العقد الرسمي  أن المدني القانون من 6 مكرر 324 و 5 مكرر 324 المادتین نص
 ، المشتري و العقد البائع لطرفي بالنسبة حجیتها ، عاما خلفا أم كان خاصا خلفا الغیر إلى

 بیانات و ، بالتزویر فیها یطعن حتى الغیر إلى بالنسبة العقد الرسمي  بیانات ومنه یكون لدینا 
P17F عكسها یثبت حتى الغیر إلى بالنسبة العقد الرسمي 

1
P. 

 الغیر إلى بالنسبة إن للعقد الرسمي  بالتزویر: فیها یطعن حتى الرسمي العقد بیانات حجیة / 1
یدونها  التي البیانات إنكار للغیر یجوز فلا ، المشتري و البائع بینفیما  لها التي الحجیة نفس

 المشتري و البائع تلقاه من ما أو مهمته حدود في لدیه تم ما هذا العقد على في المختص الموثق
 البیانات هذه في بالتزویر الطعن أن اعتبار ، على بالتزویر فیها الطعن طریق عن إلا حضوره في

 رسمیة ثم بورقة العقار باع و مدینا مثلا البائع كان فإذا بصدقه أو الموثق بأمانة  مساسا یتضمن
 على بحقه التنفیذ یتمكن من حتى البائع مدینة من یصدر لم الرسمي البیع هذا أن دائنه ادعى
 أن للدائن یجوز لا و ، الدائن على بالبیع الرسمي یحتج أن للمشتري فیجوز ، البیع محل العقار
،  مهمته حدود في لدیه تم ما على فیها الموثق دونها بیانات من العقد الرسمي  في ورد ما ینكر

 هذه في الطعن طریق عن نظره إلا و سمعه تحت حضوره في المشتري و البائع بها أقر بیانات أو
 تاریخ في المدین من البیع بصدور المتعلق في البیان بالتزویر یطعن كأن ، بالتزویر البیانات

  .التوقیعات صحة و ، المثبت للبیع العقد الرسمي 
 بیانه سبق حسبما بالتزویر فیها طریق الطعن عن إلا إنكارها للدائن یجوز لا التي البیانات مثال و
،  المشتري و البائع شخصیة من بالتأكد المتعلقة و لدیه تم ما الموثق على یدونها التي البیانات ،
 تاریخ هي و أثبتتها في العقد الرسمي  التي العامة البیانات و ، رضائهما و أهلیتهما من التثبت و

 المشتري و البائع بها أقر التي البیانات و ، التوقیعات الورقة و تلاوة و الموثق اسم و تحریرها
 قرر المشتري أن العقار و بیع قرر قد المدین أن من العقد  بموضوع یتعلق الموثق فیما بحضور

 بها أقر أو لدیه تم ما على الموثق دونها هذه البیانات فمثل ، العقد  في المدونة بالشروط شراءه
 في مطلقة  حجیة لها فتكون بالبصر أو بالسمع دونها أن بعد حضوره المشتري في و البائع

 2. بالتزویر فیها یطعن أن إلى الإثبات

 .158 ص ، السابق المرجع ،  الإثبات في الثاني الجزء ، المدني القانون شرح في الوسیط ، السنهوري الرزاق عبد 1
 . 155ص ، نفس المرجع ، السنهوري الرزاق عبد 2
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 المثبت لبیع الرسمي حجیة العقد تختلف لا: عكسها یثبت الرسمي حتى بیانات العقد حجیة / 2
 ینكر أن للغیر فیجوز المشتري و العقاري المرقيبین  فیما حجیتها عن الغیر إلى بالنسبة العقار
 أن دون الرسمي في العقد المختص الموثق أثبتها التي الوقائع صحة

 للقواعد وفقا الوقائع هذه عكس إثبات طریق عن صدقه، أو الموثق لأمانة ذلك في یتعرض 
 في المشرع أوضح قد و1بالتزویر. فیها الطعن إلى الحاجة دون الإثبات، و في قانونا المقررة
 الإشارة سبیل على العقد الرسمي في الواردة البیانات أن القانون المدني من 7 مكرر 324 المادة

 البیانات حجیة لها تكون مباشرا اتصالا متصلة بالموضوع لكنها و موضوعها غیر في الإخبار أو
 ، أي المشتري و البائع بین فیما كذلك و للغیر، بالنسبة الموضوع في السبیل التقریر على الواردة

 طریق عن إلا البیانات صدور هذه صحة إنكار للغیر یجوز لا ثم من ، الرسمي حجیة العقد
 یقیم أن للغیر فیجوز ذاتها في البیانات هذه التي تتضمنها الوقائع صحة أما ، بالتزویر الطعن
 قضت قد ، و بالتزویر فیها الطعن إلى حاجة دون قانونا المقررة بالطرق عكسها  على الدلیل

 فیه یطعن لم طالما إثباتیه قوة له كان إن و العقد الرسمي بأن الخصوص هذا في العلیا المحكمة
 المعطاة من الأخرى المعلومات فإن نفسه الموثق بها قام التي یخص المعاینات فیما بالتزویر

 تقدیم غایة إلى إثباتیه قوة تكون لها بنفسه منها التحقق للموثق یمكن لا التي و العقد طرفي طرف
 فإن ، العقد الرسمي  على القانون یضفیها التي الحجیة من الرغم على و2 ، عكسها على الدلیل
 نیة عن بحثا إنما و بحجیتها مساسا لها تفسیره یعتبر لا ، و تفسیرها من القاضي یمنع لا ذلك

 لا أن الحال مثل هذا في القاضي على یتعین و ، بینهما المبرم الاتفاق محتوى عن المتعاقدین و
 یتضمنه لا إضافي شرط وجود یستخلص یمكن أن و ، الاتفاق فیه حرر الذي للشكل یتعرض

 تشویه لإرادة إلیه ینسب لا بأن وصدقه الموثق بأمانة المساس عدم بشرط لكن ، و العقد
 .3 المتعاقدین

 
 البیع إثبات العقد الرسمي في صحة بشروط الإخلال الثاني : جزاء الفرع

  156  ص ، السابق  المرجع ، الإثبات في الثاني الجزء ، المدني القانون شرح في الوسیط : السنهوري الرزاق عبد 1
 العلیا المحكمة قرار 02القضائیة العدد  المجلة ، 148561 : رقم الملف، انظر كذلك  57  ص ، نفس المرجع ، السنهوري الرزاق عبد 2

 47 ص ، 03/04/1997المؤرخ  في 
 . 139 ص ، نفس المرجع ، السنهوري الرزاق عبد 3
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 كفاءة عدم بسبب رسمي غیر العقد یعتبر أنه على المدني القانون من 2 مكرر 336 المادة تنص
 .الأطراف قبل من موقعا كان إذا عرفي كمحرر الشكل انعدام أو الموثق أهلیة أو
 
 
 البطلان المطلق للعقد الرسمي /أ
لتحول  العامة للقواعد تطبیقا المدني القانون من 2 مكرر 326 المادة في جاء ما یعتبر و

 من 105فالمادة  ، صحته شروط و أركان فیه توافرت  صحیح آخر تصرف إلى الباطل التصرف
 آخر عقد أركان فیه توفرت و للإبطال قابلا أو باطلا العقد كان إذا أنه على تنص القانون نفس
 كانت المتعاقدین نیة أن تبین إذا أركانه توفرت الذي العقد باعتباره صحیحا یكون العقد فإن

 العقار بیع عقد بصحة مرتبطة الرسمي العقد صحة كانت لما و1 ، العقد هذا إبرام إلى تنصرف
 العقد بتحول تقضي التي المدني القانون من 2 مكرر 326 المادة فإن ، لانعقاده ركنا باعتبارها
 تقبل لا و ، العقد هذا على تطبق لا أطرافها من موقعة كانت إذا عرفیة ورقة إلى الباطل الرسمي

 بیانها سبق الرسمي التي العقد صحة شروط من شرط اختل فإذا . وجوده إثبات في الورقة العرفیة
 بطلانا العقار بیع عقد بطلان بطلانها على ترتب و ، رسمیة كورقة باطلة الرسمیة الورقة كانت
 . المدني القانون من 1 مكرر324 للمادة تطبیقا مطلقا

 بتحریره غیر الموثق المختص، قام الذي كان إذا باطلا العقار لبیع المثبت الرسمي و یكون العقد
 إصدارها سلطة المختص للموثق تكن لم إذ أیضا باطلا العقار لبیع المثبت الرسمي و یكون العقد

 أو المشتري أو بالبائع تربطه أو الورقة هذا في مباشرة شخصیة مصلحة له تكون كأن تلقیها أو
 . الرابعة الدرجة حتى مصاهرة أو قرابة نسب الشهود

 عند الموثق یراع لم إذ تقدم ما إلى باطلا بالإضافة العقار لبیع المثبت الرسمي و یكون العقد
 بین الخصوص هذا في الفقه بعض یمیز وتلقیها ،  أو لإصدارها قانونا المقررة الأشكال إصدارها
  . تبطلها لا التي الجوهریة غیر الأشكال و الرسمیة الورقة تبطل الجوهریة التي الأشكال

 الورقة تحریر كتاریخ الرسمي العقد في ذكرها یجب التي العامة البیانات الجوهریة الأشكال تشمل و
 العربیة باللغة الورقة تحریر و وجدوا، إن الشهود و المشتري و البائع اسم و الموثق اسم و الرسمیة

 الورقة في تتوافر أن عرفیة، ورقة إلى الباطلة  الرسمیة الورقة بتحویل یتعلق فیما المدني القانون من 2 مكرر 326 المادة لتطبیق یشترط 1
 . الشأن ذي من موقعة تكون العرفیة، بأن الورقة شروط جمیع الرسمیة
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 مثال و . القانون علیها نص التي التوقیعات و ، تلیت قد أنها على الرسمیة الورقة في التأشیر و
 تثبت عدم و ، العمومیة للخزینة الدفع واجب یبقى الذي الرسم دفع عدم الجوهریة غیر الأشكال
 و ، رسمي مستند طریق عن أو شاهدین طریق عن المشتري و البائع شخصیة من الموثق

 1  .العقد الرسمي  تزویر على دلیلا هذا یكون قد و ، الشطب و التحشیر و الإضافة
 جمیع في باطلة تكون فإنها ، صحتها شروط أحد لتخلف باطلا العقد الرسمي  كان إذا و
 لا و ، العقد كله یبطل البیع هذا في مباشرة شخصیة مصلحة مثلا للموثق كان فإذا ، أجزائها
 . فقط المصلحة هذه فیه للموثق الذي الجزء على البطلان یقتصر

 العقد بطلان صحته شروط بأحد الإخلال بطلانه بسبب أو العقد الرسمي ، تخلف على یترتب و
 التصرف حق له یكون و ، للبائع ملكا البیع محل العقار فیبقى ، أثر أي ینتج لا و مطلقا بطلانا

 التصرف لا و ، المبیع العقار له یسلم بأن البائع یطالب أن المشتري یستطیع لا و ، یشاء كما فیه
 علیها كانا التي الحال إلى طرفیه یعید أن شأنه من العقد بطلان أن اعتبار على ، تسلمه إذا فیه
 . المدني القانون من 103 للمادة تطبیقا التعاقد  قبل

 
 الرسمي العقد لبطلان العقار بیع عقد بطلان أن قانونا المقرر:  ثر بطلان العقد الرسميأ / ب 

 لمقتضیات وفقا نفسها تلقاء من المحكمة به تقضي و مصلحة، ذي كل به یتمسك المثبت له
 .المدني القانون من 102 المادة

 یدفع أن و ، البیع محل العقار لاسترداده العقد بطلان دعوى یرفع أن العقار لبائع یجوز و
 یجوز المقابل في و العقار، بتسلیم لمطالبته المشتري علیه یرفعها قد التي الدعوى في ببطلانه
 العام خلفهما البطلان من دعوى رفع یجوز كما ، الثمن لاسترداد البطلان دعوى رفع للمشتري
 العقار البیع عقد ببطلان تقضي أن للمحكمة و ، المشتري أو البائع دائني و ورثة من أوالخاص

 به التمسك في الحق له من منها یطلبه لم لو و نفسها تلقاء من لبطلانها أو الرسمیة الورقة لتخلف
 العقار بیع عقد بطلان دعوى سقطت إذا و2 . القانونیة الناحیة من له وجود لا عقدا باعتباره
 علیها المنصوص العقد إبرام وقت من سنة عشرة خمس بمضي لهالمثبت  الرسمي العقد لبطلان

 ، المدة طالت مهما العقد ببطلان الدفع من یمنع لا ذلك فإن ، المدني القانون من 102 المادة في

 . 137 ص ، السابق المرجع ، الإثبات في الثاني الجزء ، المدني القانون شرح في الوسیط ، السنهوري الرزاق عبد 1
 .517 ص ، الالتزام مصادر ، لأولا الجزء ، عام بوجه الالتزام نظریة ، المدني القانون شرح في الوسیط : السنهوري الرزاق عبد 2
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 یجعل أن شأنه من لیس بالتقادم البطلان دعوى سقوط و یسقط بالتقادم، لا بالبطلان الدفع لأن
 1 باطلا. معتبرا یبقى بل صحیحا عقد مطلقا بطلانا الباطل العقد

 له یسلم بأن البائع لإلزام دعوى رفع المشتري و بالتقادم العقار بیع عقد بطلان دعوى سقطت إذا و
 العقار للمشتري سلم قد البائع كان إذا و ، العقد ببطلان یدفع أن للبائع جاز ، البیع محل العقار
 سقطت التي عقد البیع بطلان دعوى أساس على لیس منه یسترده أن یستطیع فإنه البیع محل

 القانون من 372 للمادة وفقا بالتقادم تسقط لا التي الاستحقاق دعوى أساس على إنما و ، بالتقادم
 من بعدها ما و 827 للمادة وفقا المكسب بالتقادم العقار تملك قد المشتري یكن لم ما ، المدني

 . القانون نفس
 یجوز فإنه ، له المثبت الرسمي العقد لبطلان العقار بیع عقد ببطلان الدفع للبائع یجوز كما و

 أساس على العقاري للمرقي دفعه الذي الثمن استرداد دعوى یرفع أن فله ، للمشتري أیضا ذلك
 دعوى أساس على لیس و ، المدني القانون من بعدها ما و 143 للمادة وفقا المستحق غیر الدفع

 سنوات عشر بانقضاء سقطت قد ذاتها الاسترداد دعوى تكن لم ما ، بالتقادم لسقوطها العقد بطلان
 الیوم من سنة عشرة خمسة بانقضاء أو ، الاسترداد في بحقه المشتري فیه یعلم الذي الیوم من

  . القانون نفس من 149 للمادة طبقا الحق هذا فیه ینشأ الذي
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 قاعدة الشهر العقاري وعقود الترقیة العقاریة  المبحث الثاني :
 

 المشرع یعتبر العقد الرسمي المحرر من قبل الموثق غیر ناقل للملكیة إلا إذا تم شهره ، و إن
 على الواقعة القانونیة التصرفات شهر جعل العقاریة، المعاملات استقرار في منه رغبة و الجزائري
 ، ،1 الغیر اتجاه أو بین المتعاقدین فیما سواءا آثاره ینتج حتى،  (المطلب الأول) إلزامي العقارات

 .  (المطلب الثاني )الغیر اتجاه بها للاحتجاج قابلیتها عدم قیدها عدم على یترتب إذ

 
 المطلب الأول : إلزامیة شهر العقد الرسمي لانتقال الملكیة 

 
 (الفرع الاول )یعتبر إلزامیا على الموثق بالإیداع القانوني  للعقد الرسمي لدى المحافظة العقاریة 

 . ( الفرع الثاني )شهره  إجراءاتقصد متابعة 
 

 الشهر عملیة و إجراء للعقد القانوني الفرع الأول : الإیداع
 القیام لعملیة الشهر، الخاضعة الأخرى و الوثائق العقود محرري على الجزائري المشرع أوجب

 محلا ذلك بعد وتكون ثابتا، تاریخا تكتسب حتى ، و الطابع التسجیل مصلحة لدى بتسجیلها
 یحقق بما الكاملة الحجیة بذلك فتكتسب شهرها، قصد العقاریة المحافظة مستوى على للإیداع
تسجل فقط   ةالعقاری الترقیةغیر انه و كما أشرت سابقا أن عقود  .العقاریة المعاملات استقرار

 لدى مصلحة الضرائب و بدون دفع الرسم الجبائي لأنها تحضى بإعانة من طرف الدولة .

 .المدني القانون من 324 المادة كما تنص  1
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الغرض نظم المشرع كیفیة  فلهذا شهر، عملیة كل في ضروري قانوني إجراء الإیداع و باعتبار
ترم الشروط القانونیة ذلك أي الإیداع السلیم والقانوني للوثائق بغیة الشهر ، ولكن غالبا لا تح

العقاري  المحافظ للإیداع فیترتب عن ذلك إما الرفض و القبول مبدئیا و رفض الشهر ، حیث یقوم
 القانونیة و القواعد الشروط كافة الشهر، متى استوفى العقد الرسمي عملیة بإجراء المختص اقیلمیا

 المطلوبة. بالوثائق مرفوقا و الجزائري، المشرع أوجبها التي
 العقاریة، المحافظة مستوى على یتم أولي قانوني إجراء هي شهرها، قصد الوثائق إیداع عملیة إن

لنص به  شكلها الرسمي طبقا في شهرها المراد الوثائق وتودع المحاسبة، وعملیات الإیداع بقسم
 الشكل على یقدم أن یجب عقاریة محافظة في إشهار موضوع یكون عقد كلالقانون على انه 

 العقار یقع التي المصلحة أي إقلیمیا المختصة العقاریة بالمحافظة الإیداع ذلك و یكون ،"الرسمي
 اختصاصها. دائرة في التصرف محل

I / إلى یهدف شهرها قصد العقاریة الوثائق إیداع إن:  العقاریة بالمحافظة للعقد القانوني الإیداع 
 أن لابد الحقوق هذه تنتقل و لكي علیها حقوق ترتیب أو و التبعیة الأصلیة العینیة الحقوق نقل

 التصرف بأطراف المتعلقة المعلومات كل على ومشتملا المالك الحقیقي عن صادرا التصرف یكون
 من جملة المشرع وضع سلیمة بطریقة الشهر إجراءات إتمام أجل التصرف، ومن محل والعقار
 هویة في التحقیق إن التصرف محل والعقارات الأطراف هویة في تتعلق بالتحقیق الشروط
 الشهر فإن ذلك غیاب وفي دقیقة بصفة یتم أن یجب للشهر الخاضعة الحقوق أصحاب الأطراف
 انه یحقق  75/74من الأمر  22المادة  نصت وقد منه، المتوخى الهدف یحقق لا العقاري
 الأوراق صحة في و كذلك وسائل الإثبات على الموجودین الأطراف وأهلیة هویة في المحافظ
 الإشهار. أجل من المطلوبة

 السلطة العقاري المشرع للمحافظ أعطى / رقابة المحافظ العقاري لصحة بیانات المتعاقدین :1
 ضرورة على وأكد الإشهار موضوع العقد في الموجودین الأطراف هویة في التحقیق في الكاملة
 العقود تختلف محرري طرف من علیها التصدیق إلزامیة و على دقیقا، تعیینا الأطراف هویة تعیین

 أشخاص أو طبیعة أشخاص الأطراف كان إذا ما باختلاف الأطراف هویة بتعیین المتعلقة البیانات
 .1معنویة

، ص  2013،بویرة الرحال صلیحة ، الشهر العقاري في القانون الجزائري ، مذكرة لنیل شهادة ماستر تخصص عقود و مسؤولیة ، جامعة   1
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 موضوع یكون قضائي قرار أو عقد كلالطبیعیة :  الأشخاص هویة بتعیین الخاصة البیانات / أ
 :التالیة البیانات نذكر فیه أو یتعین العقاریة المحافظة في إشهار

 و عند العقد أطراف الأشخاص مهنة الموطن، الجنسیة، الولادة، ومكان تاریخ الأسماء، الألقاب، -
 .الزوجات أسماء اللزوم
 المدنیة والتصدیق الحالة إلى الإشارة یجب الوفاة بعد تعد التي التوثیقیة الشهادات یحض و فیما
 لهم. الموصى أو الورثة من واحد لكل وبالنسبة للمتوفي بالنسبة علیها

 تتضمن الإشارة أن یجب الطبیعیة بالأشخاص تتعلق التي و الجداول و القرارات العقود جمیع-
و  أصحاب المصلحة، الأطراف لكل الشخصي الشرط بتحدید تسمح التي العناصر جمیع إلى

 .العقد لأطراف المدنیة الأهلیة للأطراف الشخصي بالشرط یقصد
 المرسوم من 63 المادة حددت لقدالمعنویة :  الأشخاص هویة بتعیین الخاصة ب/ البیانات

 القانونیة والطبیعة الشكل حسب المعنویة و ذلك الأشخاص بتعیین المتعلقة البیانات 76/63
 :كالتالي وهي المعنوي للشخص

 .ذلك على علاوة مقرها، القانوني، شكلها تسمیتها، :والتجاریة المدنیة للشركات بالنسبة -
 .التجاري السجل في تسجیلها رقم التجاریة للشركات بالنسبة -
  .الأساسیة قوانینها إیداع ومكان تاریخ مقرها، تسمیتها، :للنقابات بالنسبة -
 .تصریحها ومكان تاریخ مقرها، تسمیتها، :للجمعیات بالنسبة -
 .الولایة أو البلدیة تسمیة :المحلیة للجماعات بالنسبة -
 1 .الدولة اسم على تثبت :الدولة لأملاك بالنسبة -

 یجب قصد الإشهار مودع جدول أو وثیقة أو عقد كل أنه 76/63من المرسوم  64تنص المادة 
 الأطراف. تشهد بهویة إداریة سلطة قبل من أو العقد، محرر قبل من موقعة تأشیرة یحمل أن
 : بالعقارات الخاصة القانونیة للشروط /رقابة المحافظ العقاري2

 نصت على العقاري السجل بتأسیس المتعلق 67/63عند استقراء النصوص القانونیة للمرسوم 
 بتعیین أساسا المرتبطة الشهر محل الوثائق في ذكرها یجب التي والمعلومات البیانات جمیع

 وتسمح العقارات باقي عن لتمییزه ضروریة عقار بكل الخاصة البیانات هذه تعتبر حیث العقارات،
 من المعلومات وإعطاء العقاریة البطاقات على التأشیر أساسها على یتم كما دقیقا، تعیینا بتعیینه

 28 ص ،2001  ، 03 العدد الموثق، مجلة العقاري، الإشهار بوركي، محمد  1
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لأخر من حیث أجراء المسح و من  عقار من المعلومات هذه وتختلف العقاري، المحافظ طرف
 حیث نوع الملكیة .

 رقم المرسوم من 66 المادة في جاء:  أ/ البیانات المتعلقة للوحدة العقاریة للملكیة المنفردة
 و البلدیة النوع یعینه عقار لكل بالنسبة فیه یبین أن یجب العقاریة المحافظة في إشهار 76/63
 .أراضي مسح من علیه یحتوي و ما المذكور والمكان المخطط و رقم القسم و تعیین فیها یقع التي
المشتركة هي تلك  الملكیةالمشتركة :  الملكیة سبیل على المبینة العقارات تعیین شروط ب/

 ملكیتها تكون والتي المبنیة العقارات مجموعة أو المبني العقار علیها یكون التي القانونیة الحالة
 الأجزاء في ونصیب خاص جزء على منها واحدة كل تشتمل أشخاص عدة بین حصصا مقسمة

 .المشتركة
من  66،67،68للمواد  بالرجوع الملكیة المشتركة فإنه لنظام الخاضع العقار تعیین یخص فیما أما

 والأحكام العقود في المشتركة الملكیة سبیل على المبني العقار تعیین یتم 76/63المرسوم 
 الرقم، الشارع، البلدیة، باسم المتعلقة العامة البیانات ذكر طریق للإشهار عن الخاضعة القضائیة
 المحرر في المتضمن للتقسیم الوصفي في الجدول الواردة الخاصة البیانات إلیها تضاف المساحة،
 الترتیب حسب الحصة رقم :على تشتمل أعمدة 06 ستة ویتضمن به الملحق أو نفسه الرسمي

 الأجزاء في النسبة تحدید مع الحصة ونوع والطابق، والدرج رقم العمارة للأرقام، التصاعدي
 2 .إشهارها ینبغي التي الوثیقة في الجدول هذا یدرج أن ویجب ،1 المشتركة

 لهذا خاص محرر عقد شكل في یعد أن یمكن للتقسیم الوصفي الجدول أن إلى الإشارة وتجدر
 القضائیة العقود والقرارات یخص الشروط دفتر في أو المشتركة الملكیة نظام في وإما .الغرض
 أو بسكن أو استعمال أو حق بارتفاع إما الأمر یتعلق عندما مشتركة ملكیة في بتصرف المتعلقة
 تقسیم العقار. إلغاء القرار أو العقد عن ینتج عندما تطبق كما إیجار

II  / الحالة، الموثق محرر  حسب الإیداع عملیة ویتولى:  الأعمال التحضیریة لإجراء الشهر
 التابعین له ، المساعدین أحد طرف من الإیداع عملیة تمت إذا أنه غیر ،بنفسه العقد الرسمي 

 عند سواء استظهارها یتم المساعد، صفة تثبت رسمیة بوثیقة الفئة هذه تعیین یكون أن لابد فإنه
 غیر لأغراض استعمالها أو المودعة الوثائق لضیاع تجنبا وهذا ،1سحبها أو الوثائق إیداع عملیة

 .معه المتعامل الشخص بهویة درایة على العقاري المحافظ یكون وحتى قانونیة،

 . 689، تحت رقم  12/02/1995المؤرخة في  الوطنیة للأملاك العامة المدیریة عن الصادرة المذكرة  1
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 العقد طبیعة باختلاف تختلف والتي قانونا، المحددة الآجال بإیداع العقد في الموثق على أنه كما
 دفع إلى أصحابها یعرض العقود، مودعي طرف من القانونیة الآجال هذه احترام وموضوعه. وعدم

 بذلك مثبتا النسختین، هذین على بالتأشیر العقاري المحافظ یقوم أن بعد و مدنیة. مالیة غرامة
أما  المودع، إلى النسختین هذین من واحدة نسخة ترد الإشهار، بختم مهرها أي انتهاء الإجراء

الشخصي  الشرط وعلى الهویة على التصدیق تأشیرة تحمل أن یشترط والتي الثانیة، النسخة
 كتابة تاریخ بعد الأرشیف ضمن ترتب و المعنیة، العقاریة المحافظة لدى بها یحتفظ للأطراف،

 ألزم الإیداع، عملیة تسهیل أجل من لذلك ، و المخصص الإطار في الرقم و الحجم شهرها،
 Publicité یعرف بـ   خاص مستخرج في الرسمیتین، بإفراغ النسختین الجزائري الموثق، المشرع

réel n°06 الإیداع رفض إلى ذلك یؤدي الشكلیة هذه توفر وعدم. 
 

 من یتأكد أن بعد العقاري المحافظ على یتعین: الشهر متابعة إجراءات عملیة  :الفرع الثاني
 الإیداع، لتاریخ التالیة یوما عشر خمسة مدة خلال بعملیة الشهر یقوم أن للوثائق، القانوني الإیداع
 الحق ینشأ و به القانوني، التصرف إبرام تاریخ إلى أثره یرتد فوري، فلا أثر العقاري للشهر فیكون
 المتعاقدة الأطراف بین فیما سواء الأخرى، العینیة الحقوق سائر و لحق الملكیة وجود لا إذ العیني

 16 و 15 المادتین ذلك على نصت كما العقاریة، بالمحافظة شهرها تاریخ من إلا الغیر، اتجاه أو
 الدفتر تسلیم و العقاریة البطاقات إنشاء الشهر إجراء عن ینتج الذكر، و السالف 74/75الأمر من

 .العقاري
 عملیة الشهر، تنظیم إلى تهدف مستحدثة أداة العقاریة تعتبر البطاقة العقاریة: البطاقات إنشاء1/

 یعرف مجموعها ما في تكون و ، للعقار المادیة و القانونیة الحالة معرفة إلى بسهولة للتوصل
 إن " :بقولها الذكر لسالفا  75/74الأمر من 12 المادة ذلك على نصت كما العقاري، بالسجل
 البطاقات شكل مجموعة على بلدیة كل في یمسك أعلاه، 3 المادة بموجب المحدد العقاري السجل
 تبین و عقار كل تبین أوصاف التي الصحائف مجموعة بأنه المصري المشرع وعرفه ،"...العقاریة

 المتعلقة التعدیلات و وتبین المعاملات علیه و له المترتبة الحقوق على تنص و القانونیة حالته
 شكل ممسوكة في مؤقتة عقاریة بطاقات العقاریة، البطاقات من نوعین العقاري السجل یضم و1به.

 .163،ص1999مصر، ،المعارف  منشأة طبعة، دون والفقه، القضاء ضوء في العقاري الشهر إجراءات الشواربي ، الحمید عبد  1
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 العقارات موضوع مواقع باختلاف تختلف التي البطاقات هذه عینیة، عقاریة و بطاقات فردي،
 .ممسوحة غیر أو ممسوحة منطقة في واقعة كانت إذا ما التصرف،

 العقاري المحافظ فإن الممسوحة، غیر الریفیة الأراضي فيالشخصیة :  العقاریة البطاقات -أ
 الحقوق لأصحاب الأبجدي للترتیب وفقا وشخصیة، مؤقتة عقاریة مجموعة بطاقات بمسك مكلف
 المادة ذلك على نصت كما المالیة، وزیر من بقرار یحددخاص  لنموذج .و طبقااشهره تم التي
 موضوع تكون التي القضائیة القرارات و العقود بقولها إن الذكر، السالف 75/74 لأمر من 27

یعد  لم بلدیة في موجودة ریفیة عینیة حقوق أو عقارات تخص التي و العقاریة، بالمحافظة إشهار
على  تمسك مؤقتة عقاریة بطاقات مجموعة في انتقالیة بصفة تفهرس الأراضي مسح بعد فیها

 .مرسوم بموجب تحدد لكیفیات طبقا الفردي الشكل
 عملیة شملتها التي البلدیات أراضي في العقاري المحافظ یمسكالعینیة :  العقاریة البطاقات -ب

 البطاقات هذه وتنشأ للعقار، والوصفیة القانونیة الحالة فیها یدون عقاریة عینیة، بطاقات المسح،
 من به یؤشر عقار، على یرد قانوني تصرف وكل العقاریة، بالمحافظة وثائق المسح إیداع بعد

  سواء. حد على العقاري الدفتر على و المنشأة البطاقة على المحافظ العقاري طرف
 قطع بطاقاتالعقاریة  المحافظة لاختصاص تابعة بلدیة لكل بالنسبة العقاریة البطاقات تتضمن و

 75/63من المرسوم  20 المادة ذلك على نصت كما الحضریة، العقارات وبطاقات الأراضي،
 لاختصاص تابعة بلدیة لكل بالنسبة تتضمن العقارات بطاقات إن" :فیها جاء حیث الذكر، السالف

 ."العقارات الحضریة بطاقات الأراضي، قطع بطاقات العقاریة المحافظة
 74/75 الأمر جاء العیني، الشهر لنظام الجزائري المشرع تبني بعد العقاري:  الدفتر تسلیم2/

 التي شملتها المناطق في بأنه تقضي بأحكام تنفیذیة مراسیم من صاحبه وما ،1الذكر السالف
 یرسم حجیة قویة، ذو العقاریة، للملكیة قانونیا سندا العقاري الدفتر یعد الأراضي، مسح عملیة

 یرد وما العقاریة جمیع الحقوق فیه تسجل إذ التصرف، موضوع للعقار القانونیة الوضعیة بوضوح
 النموذج وفق العقار، مالك إلى یسلم الذي العقاري الدفتر یعد و .قانونیة تصرفات من علیها

 هذا2 العقاري الدفتر نموذج تحدید المتضمن،  المالیة وزیر عن القرار الصادر بموجب المحدد
 العقاري كافة الدفتر في فیدون العقاریة، البطاقات إنشاء بمناسبة قائما حقه یكون الذي المالك

 .العقاري السجل تأسیس و العام الأراضي مسح إعداد المتضمن 75/74 رقم الأمر من 19 و 18 المادتین راجع  1
 العقاري الدفتر نموذج تحدید المتضمن،  المالیة وزیر عن القرار الصادر بموجب المحدد النموذج وفق العقاري ، یكون محدد الدفتر نموذج   2

 .1976 ماي 27 بتاریخ
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 العیني، و وصف الحق صاحب هویة من العقاریة، البطاقة في الموجودة المعلومات و البیانات
 كان سواء العقاري، الدفتر صاحب للمالك جدید عقاري تصرف و كل.1أعباء من یثقله ما و للعقار

 و العقاري، للدفتر جدید ضبط عنه ینتج الملكیة، لحق ملغي أو معدل أو منشئ التصرف هذا
العقاریة  المحافظة من الجدید المالك باعتباره إلیه المتصرف یتسلمه و السابق، یودعه المالك الذي

العقاري،  الدفتر إلغاء أجل من المقدم بالطعن المختصة القضائیة الجهة یخص فیما أما المختصة.
 هذه لمثل النظر في الاختصاص الى تخویل الدولة لمجلس الثابت القضائي الاجتهاد استقرفلقد 

 عن صادر إداري قرار بمثابة یعد الدفتر العقاري أن أساس على الإداري، القاضي إلى الدعاوى
 2. العقاري المحافظ

 

 المطلب الثاني : الآثار القانونیة المترتبة على شهر العقد الرسمي و حجیته
 

 لا و تنتقل تنشأ ولا لا العقاریة،إذ للحقوق مصدرا یعتبر العیني الشهر نظام ظل في الشهر إن
 سوى تشهر، التي لم العقاریة التصرفات عن تنتج فلا شهرها، تاریخ من إلا تزول لا و تتغیر

 كذلك ،3 لانعقاده الشكلیة المطلوبة الأخیر هذا استوفى متى العقد، أطراف بین شخصیة التزامات
 كان مصدرها، مهما من العیوب خالیة أصحابها إلى تنتقل شهرها بعد و العقاریة الحقوق فإن

الأطراف و في  بین العقاري للشهر حجیة یعطي العیني، مما الشهر لنظام الثبوتیة القوة نتیجة
 مواجهة الغیر.

 
 حتى آثار لها لیس عقار على الواقعة تعتبر التصرفاتالفرع الأول : أثار شهر العقد الرسمي : 

 منشئ العقاري الشهر فنظام العقاریة، المحافظة في شهرها تاریخ من إلا أنفسهم المتعاقدین بین
 العیوب. من العقار على الواقعة للتصرفات ومطهر العینیة، للحقوق

 نص من ویستشف ذلك العقاریة، العینیة للحقوق الوحید المصدر الشهر من الجزائري المشرع جعل
 كل " :یلي ما على 15 المادة نصت حیث السالف الذكر، 75/74الأمر من 16 و 15 المادتین

 557،ص 2003 ، الجزائر ،دار هومة  بالعقار، المتعلقة التنظیمیة و النصوص التشریعیة مجمع عمر، باشا حمدي  1
 2003 ،الجزائر ،دار هومة  العلیا والمحكمة الدولة مجلس عن الصادرة القرارات أحدث ضوء العقاري ، في القضاء عمر، باشا حمدي  2

 .35،ص 
 67ص ،2003 الجزائر ،ومة،ه دار العقاریة، المنازعات عمر، باشا حمدي زروقي، لیلى3
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 یوم تاریخ من للغیر إلا بالنسبة له وجود لا بعقار، یتعلق آخر عیني حق وكل للملكیة حق
 من مفعوله یسري طریق الوفاة عن الملكیة نقل أن غیر العقاریة، البطاقات مجموعة في إشهارهما

 التي الاتفاقات و الإرادیة على أن العقود 16 المادة نصت كما ، العینیة الحقوق أصحاب وفاة یوم
 بین حتى أثر لها یكون لا حق عیني، انقضاء أو تعدیل أو تصریح أو نقل أو إنشاء إلى ترمي

 الحق الجزائري كما منح المشرع البطاقات العقاریة. مجموعة في نشرها تاریخ من إلا الأطراف،
 علیها المنصوص الدعاوى بإحدى المشهرة الحقوق العینیة في قضائیا الطعن المتعاقدة للأطراف

 1كالتالي : و هي الذكر، السالف 76/63المرسوم  من 85 المادة في
 عن یمتنع المشتري كأن بالتزاماته، المتعاقدین أحد إخلال حالة في ترفع التي و :الفسخ دعوى1-

 .تمت بالتقسیط قد البیع عملیة كانت إذا ذمته، في المتبقي المبیع العقار ثمن تسدید
 كانعدام الأهلیة، العقد، صحة شروط من شرط أختل إذا ما حالة في وتمارس :الإبطال دعوى2-
 .الغبن و الغلط الإكراه، كالتدلیس، الإرادة عیوب من عیب أو

 العقد باعتبار أن العقاریة، للملكیة ناقل إداري عقد إلغاء على تنصب التي و :الإلغاء دعوى3-
 .الجزائري التشریع في العقاریة الملكیة نقل وسائل إحدى یشكل الإداري

 إذا الحاصلة بالتراضي الودیة القسمة بنقض المطالبة حالة في ترفع التي و :النقض دعوى4-
 بقیمة التقدیر في تكون العبرة أن على الخمس، على یزید غبن منها لحقه أنه المتقاسمین أحد أثبت

 بنص إعمالا للقسمة السنة التالیة خلال الدعوى هذه ترفع أن یجب كما القسمة، وقت الشيء
 .المدني القانون من 732 المادة

 
 یرتب لا عقار على الجاري القانوني التصرف إن:  العقد الرسمي الشهر الثاني : حجیة الفرع
 یرتد لا و الشهر، إجراء تمام یوم من إلا للغیر، بالنسبة لا و التصرف أطراف بین فیما العیني أثره
 بالتصرف الغیر إعلام إلى الأولى بالدرجة یهدف العقاري فالشهر التصرف، إبرام تاریخ إلى أثره

 .العقار لهذا القانونیة بالحالة كامل إطلاع و بینة على یكون حتى العقار، على الجاري القانوني
 

I  /  زواله أو تغییره أو نشوئه أو العیني الحق انتقال كان لما:  الأطراف بین فیما الشهر حجیة 
 خلال أي ذلك قبل أما تمامه، من إلا یتحقق لا وجودها فإن على الشهر، المترتبة الآثار أهم من

 232،  231السابق، ص  المرجع عمر، باشا حمدي زروقي، لیلى 1
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 العیني الحق الحق فإن الشهر، على السابقة الساعة إلى التصرف تاریخ إبرام من الممتدة الفترة
 موضوع العقار ملكیة أن أي القانوني، التصرف إبرام قبل علیها كان التي الحالة على یظل

 مزایا بكافة یتمتع الذي للمتصرف مملوكا العقار یبقى بل إلیه، إلى المتصرف تنتقل لا التصرف
 المتعلقة التكالیف كافة تحمل علیه یترتب كما استعمال، و استغلال و من تصرف ملكیته،
 أي مدینه عقار على التنفیذ إجراءات مباشرة في الحق المتصرف لدائن یخول ما وهذا بالعقار،

 أن باعتبار العقار، على التنفیذ إجراءات مباشرة إلیه المتصرف لدائن یحق لا حین في المتصرف
 . بعد للعقار مالكا یعد لم المدین أي إلیه المتصرف

 
II  / شخص كل العامة، القانون مبادئ حسب المقصود بالغیر: الغیر في مواجهة الشهر حجیة 
 لم شخص كل الغیر، من یعتبر العقاري الشهر مجال في و القانوني، التصرف طرفا في یكن لم

 حق إلى بالاستناد العقد، هذا تنفیذ استبعاد في مصلحة وله المشهر، غیر العقد في طرفا یكن
من  یعتبر المعنى لهذا تطبیقا و مشروع، آخر سبب أي إلى أو العقار، على له عیني مترتب

 أجراه المدین، الذي العقد شهر بعدم التذرع له یحق الذي العادي الدائن و الخاص الخلف ،"الغیر"
 العادي یستطیع الدائن أن ذلك العقار، في الحق صاحب إفلاس حالة في الدائنین جماعة كذا و

 هذا لأجل استفاء حقه، في المشهر غیر المدین عقار على الجاري التصرف نفاذ بعدم التمسك
 بموجبه شهره، یكتسب بعد الذي و العقاري الحجز بطریقة علیه التنفیذ و مدینه، ذمة في العقار
 . الحجز موضوع العقار على عینیا حقا الحاجز الدائن

 محل أنهم یحلون إذ الغیر، من الأصل في یعتبرون فلا عام بوجه لهم الموصى أو الورثة أما
 الصادرة جمیع التصرفات بتنفیذ بالتالي یلزمون و الأخیر، هذا أجراها التي التصرفات في مورثهم

  .إلیهم آلت التي الحصة قیمة یتجاوز لا بما عنه
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 : خاتمة
 

الرضائیة في إنشاء هذه  یعتبر العقد شریعة المتعاقدین طبقا للمبدأ العام الذي تقتضیه
العقود لذا تدخل المشرع الجزائري في عدید من الحالات لتنظیم مختلف العملیات التعاقدیة لدحض 
أي فرض لشروط تعسفیة وتحدید الالتزامات والواجبات الملقاة على كل طرف تنفیذا لمبدأ التوازن 

 العقدي .
هذه النصوص القانونیة والتنظیمیة التي فرضت إضفاء الشكلیة اللازمة لإبرام هذه العقود 
وبذلك أعطى لها طابع الرسمیة وكذا اتباع مجموعة من اجراءات الشهر العقاري الذي یؤدي نقل 

بیع ملكیة العقار ، كما أن انتقال الملكیة في هذا النوع من البیوع تختلف عن انتقال الملكیة في ال
العادي ( العقا ر المنجز ) : لأنها مرتبطة بانجاز العقار مستقبلا كما في عقد البیع على 
التصامیم ، وبالتالي یستدعي الأمر توضیح موضوع ضمان انتقال الملكیة إلى المشتري عند نهایة 

د الانجاز بإحترام الشروط ومواصفات البنود المدرجة في العقد ، وهذا بالخصوص في حالة عق
البیع على التصامیم دون عقد حفظ الحق الذي یرتب التزاما شخصیا على عاتق المرقي العقاري 

ة تملیك العقار كما تظهر بعض النقائص إمكانی محیث أن الممكتب أو المشتري معرض لعد
والعیوب المؤثرة على سلامة العقار المنجز وعلیه فإن الضمانات ( ضمان انجاز وتملیك العقار ) 

 لتزامات المرقي العقاري .من ا
كما یلتزم المشتري أو الممكتب بدفع تسبیقات ( أقساط ) ثمن العقار في مراحل متعابقة 
حسب نسبة الانجاز وعلیه تنتقل الملكیة تدریجیا إلى أن تنتقل كاملة عند نهایة عملیة البناء ، 

ة لضمان عدم حدوث أي وتسلیم العقار للمكتتب كما یعتبر هذا النوع من التعاقد أحسن وسیل
المحدد لقواعد  11/04تعسف من أحد المتعاقدین ، وذلك ما قام به المشرع الجزائري في الأمر 

تنظیم نشاط الترقیة العقاریة حیث یتمثل الهدف من هذا القانون محاولة توحید النصوص الخاصة 
 بالنشاط الترقوي وبذلك خلق توازن عقدي بین المرقي والمكتتب .
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خلال الدراسة في النشاط الترقوي وفي صیغة عقود بیع العقارات في طور الانجاز ومن 
 بصفة خاصة توصلنا إلى النتائج التالیة :

عـــــــــدم تحدیـــــــــد مفهـــــــــوم أو المقصـــــــــود مـــــــــن إتمـــــــــام الأشـــــــــغال المشـــــــــار الیهـــــــــا فـــــــــي المـــــــــادة   -1
المحــــــــــــدد لقواعــــــــــــد نشــــــــــــاط الترقیــــــــــــة العقاریــــــــــــة والتــــــــــــي یلتــــــــــــزم  11/04مــــــــــــن الأمــــــــــــر  54

الضــــــــمان والكفالــــــــة المتبادلــــــــة ، وهــــــــذا مــــــــا یــــــــؤدي إلــــــــى صــــــــعوبة تحدیــــــــد بهــــــــا صــــــــندوق 
 مسؤولیة عدم اتمام الانجاز بصورة دقیقة .

ملكیــــــــــة العقـــــــــــار فــــــــــي طـــــــــــور الانجــــــــــاز مـــــــــــن أهـــــــــــم  یعتبــــــــــر موضـــــــــــوع ضــــــــــمان إنتقـــــــــــال  -2
اهتمامــــــــــات المكتتــــــــــب أو المشــــــــــتري فــــــــــلا یتــــــــــوفر هــــــــــذا الضــــــــــمان بالنســــــــــبة لعقــــــــــد حفــــــــــظ 

 الحق رغم صدور التنظیم المتعلق بالنموذج المعتمد لهذا العقد مؤخرا .
ــــــــــى التصــــــــــامیم قبــــــــــل تســــــــــلیم العقــــــــــار دون   -3 وجــــــــــود ضــــــــــمانات خاصــــــــــة بعقــــــــــد البیــــــــــع عل

ي نـــــــــــوع مـــــــــــن الضـــــــــــمانات قبـــــــــــل إتمـــــــــــام إنجـــــــــــاز عقـــــــــــد حفـــــــــــظ الحـــــــــــق الـــــــــــذي یفتقـــــــــــر لأ
العقـــــــــار محـــــــــل الحفـــــــــظ ، إلا مـــــــــا تعلـــــــــق بحـــــــــق اســـــــــترداد مبلـــــــــغ التســـــــــبیق المـــــــــودع لـــــــــدى 
صــــــــــــندوق الضــــــــــــمان والكفالــــــــــــة المتبادلــــــــــــة ، مــــــــــــع العلــــــــــــم أن المرســــــــــــوم التنفیــــــــــــذي رقــــــــــــم 

حــــــــــدد فقــــــــــط نمــــــــــوذج عقــــــــــد حفــــــــــظ الحــــــــــق علــــــــــى عكــــــــــس عقــــــــــد بیــــــــــع علــــــــــى  13-431
وم بتنظــــــــــیم أدق علــــــــــى النمــــــــــوذج المقــــــــــرر التصــــــــــامیم الــــــــــذي أشــــــــــار إلیــــــــــه نفــــــــــس المرســــــــــ

 للعقد .
رغم صدور النص التنظیمي المتعلق بعقد حفظ الحق وعقد البیع على التصامیم في مرسوم   -4

واحد ، إلا أنه یشوبه غموض ونقص وعلى سبیل المثال لم یحدد نموذج عقد البیع على 
ان وهو ضمان حسن التصامیم تاریخ بدایة الضمان العشري رغم إضافة نوع آخر من الضم

وعلى عكس نموذج التنفیذ ، حیث یبدأ سریان هذا الضمان إبتداءا من تاریخ حیازة العقار 
حفظ الحق الذي لم یشر إلى مثل هذه الضمانات ، ما عدا ضمان تسییر الملكیة المشتركة 
مع العلم أن المرقي العقاري بموجب عقد حفظ الحق یمكن أن یقترض من البنوك 

المالیة قصد تمویل المشاریع العقاریة عكس عقد البیع على التصامیم الذي والمؤسسات 
المحدد لقواعد تنظیم نشاط الترقیة  11/04من القانون  36یجوز الاقتراض طبقا للمادة 

 العقاریة .
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 خـــــــاتمــــــــــــــــــة ال
 

التي  2013تأخر صدور التنظیم الخاص بتحدید عقوبة تأخیر الإنجاز إلى شهر دیسمبر   -5
 صامیم دون عقد حفظ الحق .تخص عقد البیع على الت

المحدد لقواعد مطابقة البنایات وإتمام إنجازها  15-08أشار المشرع من خلال القانون رقم   -6
إلى العقوبات المتعلقة بمخالفات نشاط البناء والتعمیر المرتكبة من طرف المقاولین 
والمهندسین المعماریین والطبوغرافیین ، وكل صاحب دراسة تسبب في تلك المخالفات كغیاب 

و عدم إحترام الآجال المحددة في رخصة البناء أو في رخصة إتمام الانجاز رخصة التجزئة أ
...إلخ ، دون ذكر المرقي العقاري ، على هذا الأساس یجب تعدیل هذا القانون وإدراج 
المرقي العقاري كطرف متعاقد مع المشتري في إطار بیع العقار في طور الإنجاز ولكي 

 المحدد لقواعد تنظیم نشاط الترقیة العقاریة . 11/04یتماشى هذا القانون مع القانون 
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 رســــــفهـــال

 رقم الصفحة العنوان 

 ب -أ  المقدمة 

 04 مضمون عقد الترقیة العقاریة في القانون الجزائري الفصل الأول :

 05 الالتزامات التعاقدیة للمرقي العقاري:  المبحث الأول

 05 : التزام المرقي بنقل ملكیة العقار المطلب الأول     

 06 الالتزام بنقل ملكیة الوحدة العقاریة للملكیة الخاصة :  الأولالفرع          

 09  بتسلیم الملكیة المشتركة التزام المرقي :الثاني الفرع          

 10 التزام المرقي العقاري بالضمان :  الثانيمطلب ال     

 11 العقاري بالضمان حسب القواعد العامة : التزام المرقيالأولالفرع          

 14 الالتزام بالضمان حسب القواعد الخاصة : الفرع الثاني          

 20 المشتري في عقود الترقیة العقاریة التزامات:  المبحث الثاني

 20 التزام المشتري بدفع الثمن:  المطلب الأول    

 20 التزام صاحب حفظ الحق بدفع الثمن  : الفرع الأول        

 24 التزام المكتتب في عقد البیع على التصامیم : الفرع الثاني        

 28 التزام المشتري بإدارة و تسییر نظام الملكیة المشتركة: المطلب الثاني    

 : الالتزام بإدارة و تسییر الملكیة المشتركة الفرع الأول       
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 32 : الأعباء التي تقع على جماعة الشركاء الفرع الثاني        



 37 العقاریة الترقیة: الشكلیة في عقود  الثانيالفصل 

 37 قاعدة الرسمیة في عقود الترقیة العقاریة:  المبحث الأول

 37 شروط صحة العقد الترقیة العقاریة:  المطلب الأول      

 38 الموثق عقد الترقیة العقاریة من طرف : إلزامیة صدور الفرع الأول              

 38 اختصاص الموثق   و سلطة حدود في الرسمي العقد : صدور الفرع الثاني              

 40 الرسمي العقد إصدار في الأشكال القانونیة : مراعاة الفرع الثالث              

 40   التوثیق قبل ما مرحلة : أ                         

 41 التوثیق   مرحلة :ب                        

 42 العقاریة  البیانات الخاصة الإلزامیة في عقدي الترقیة : 1                       

 47 ي العقد الرسميفالبیانات العامة الإلزامیة  : 2                       

 48 التوثیق بعد ما مرحلة : جـ                       

 49 العقار بیع إثبات في الرسميالعقد  حجیة:  الثاني المطلب     

 49 الرسمي بین المتعاقدین و الغیر العقد : حجیة الفرع الأول            

 50  المشتري البائع و بین الرسمیة الورقة : حجیة أ                      

 51 الغیر إلى الرسمي بالنسبة العقد حجیة : ب                    

 52 بالتزویر فیها یطعن حتى الرسمي العقد بیانات حجیة : 1                    

 52 عكسها یثبت الرسمي حتى بیانات العقد حجیة : 2                    

 53 البیع إثبات العقد الرسمي في صحة بشروط الإخلال : جزاءالثاني  الفرع            

 54 البطلان المطلق للعقد الرسمي / أ              



 55 ثر بطلان العقد الرسميأ / ب             

 57 المبحث الثاني : قاعدة الشهر العقاري وعقود الترقیة العقاریة 

 57 المطلب الأول : إلزامیة شهر العقد الرسمي لانتقال الملكیة      

 57 الشهر عملیة إجراءو  للعقد القانوني : الإیداع الفرع الأول          

             I / 58 العقاریة بالمحافظة للعقد القانوني الإیداع 

            I I / 30 الأعمال التحضیریة لإجراء الشهر 

 61 الشهر متابعة إجراءات عملیة  :الفرع الثاني          

 63 الرسمي و حجیتهالآثار القانونیة المترتبة على شهر العقد المطلب الثاني :    

 63 أثار شهر العقد الرسمي الفرع الأول :          

 64 العقد الرسمي الشهر حجیة الثاني : الفرع          

                I /  64 الأطراف بین فیما الشهر حجیة 

              II  /65 الغیر في مواجهة الشهر حجیة 

 67 ةــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــخاتم
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 الكتب :

 باللغة العربیة : -
 الدولة مجلس عن الصادرة القرارات أحدث ضوء العقاري ، في القضاء عمر، باشا حمدي -1

  2003 ،الجزائر ،دار هومة ، العلیا والمحكمة
، دار هومة  بالعقار، المتعلقة التنظیمیة و النصوص التشریعیة مجمع عمر، باشا حمدي -2

 . 2003 الجزائر ،
 منشأة طبعة، دون والفقه، القضاء ضوء في العقاري الشهر إجراءات الشواربي ، الحمید عبد -3

 .1999مصر، ،المعارف 
 مفصل شرح مع الملكیة حق (المدني، القانون شرح في الوسیط السنهوري، أحمد الرزاق  عبد -4

 .لبنان . بیروت العربي، التراث إحیاء دار ، 76 الجزء ،) والأموال للأشیاء
 ، عام بوجه الالتزام نظریة ، المدني القانون شرح في الوسیط ، السنهوري أحمد  الرزاق عبد -5

 . الالتزام مصادر ، لأولا الجزء
 .2003 الجزائر ،ومة،ه دار العقاریة، المنازعات عمر، باشا حمدي زروقي، لیلى -6
الحقوقیة،  الحلبي منشورات ، التجاریة و المدنیة المواد في الإثبات أصول قاسم، حسن محمد -7

 . 2003، لبنان ، بیروت
الجامعة  دار ، التجاریة و المدنیة المواد في الإثبات في لوجیز، ازهران محمد محمود همام  -8

  2003مصر   - الإسكندریة ، للنشر الجدیدة

 الرسائل والمذكرات :
 لنیل الجزائري مذكرة القانون في خاصة ملكیة المملوك العقار بیع سامیة ، إثبات براهامي -1

،  قسنطینة ، منتوري الإخوة ، جامعة العقاري القانون فرع الخاص ، القانون في الماجستیر
2007-2008 . 

مذكرة  ،آلیات إدارة الملكیة المشتركة و حمایتها في التشریع الجزائري ، دروازي عمار  -2
 .باتنة ،ماجستیر جامعة الحاج لخضر

رحال صلیحة ، الشهر العقاري في القانون الجزائري ، مذكرة لنیل شهادة ماستر تخصص  -3
 .2013، بویرة العقود و مسؤولیة ، جامعة 
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تبة على بیع السكنات الترقویة ،أطروحة دكتوراه ، ،التزامات المرقي العقاري المتر سهام مسكر  -4
 . 2016،تخصص قانون عقاري وزراعي ، جامعة قسنطینة
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 قالات : الم
 .2001  ، 03 العدد الموثق، مجلة العقاري، الإشهار بوركي، محمد

 
 

 النصوص القانونیة والتنظیمیة :
،  01/12/1997المؤرخ في  1998قانون المالیة التكمیلي لسنة المتضمن  97/02قانون ال -1

  .31/12/1997بتاریخ  89رقم  الجریدة الرسمیة عدد
، الجریدة  الموثق مهنة تنظیم المتضمن 2006 /02/ 20مؤرخ في ال 06/02القانون رقم  -2 

  . 08/03/2006المؤرخة في  14الرسمیة عدد
الجریدة الرسمیة ، العقاریة الترقیة نشاط تنظم التي القواعد یحددالذي  11/04 رقم قانونال -3

  . 06/03/2011المؤرخة في  14عدد
 المشتركة بالملكیة المتعلقة لقواعد المحدد 12/11/1983المؤرخ في  83/666 رقم المرسوم -4

  47ر العدد  ج الجماعیة، البنایات وتسییر
 المرفق وتفویضات العمومیة الصفقات تنظیم یتضمنالمتضمن 15/247رقم  الرئاسي المرسوم -5

 .03، ص  09/2015/-20المؤرخة في  50، الجریدة الرسمیة عدد العام
لملكیة یحدد نموذج نظام االذي  2014مارس  4 فيمؤرخ ال 14/ 99تنفیذي رقم المرسوم ال -6

  . 16/03/2014 المؤرخة في 14عدد  الجریدة الرسمیة العقاریةالمشتركة المطبق في مجال 
المؤرخة  14عدد  الجریدة الرسمیة  04/03/2014في  المؤرخ 14/99التنفیذي رقم  المرسوم -7

 .16/03/2014في 
 . 12/02/1995المؤرخة في  الوطنیة للأملاك العامة المدیریة عن الصادرة 689رقم  المذكرة-8
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