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  الممخص:

عمى التصاميـ مف بيف أحدث صكر التطكر في مجاؿ عقكد البيع التي تدكر في فمؾ  يعتبر عقد البيع    
الميداف العقارم، حيث يعدّ ىذا العقد الحؿ لكثير مف العكائؽ التي تحكؿ دكف إمكانية حصكؿ الفرد عمى 
مسكف أك محؿ أك مكتب أك أم عقار ليمارس نشاطو، كالسكف عمى كجو الخصكص كذلؾ لأفّ الأزمات 

رتبطة بالمحلبت العقارية السكنية، مف بيف أكبر الحاجات التي تعيؽ حياة المجتمع كتدفع بو إلى الم
المسارعة لإيجاد الحمكؿ. كالجزائر عمى غرار كؿ البمداف عانت كلازالت تعاني مف ىذه الأزمات لذا فقد 

حديث النشأة في التشريع  تبنت فكرة ىذا العقد شيئا فشيئا كحؿ لتمؾ الأزمات، كللئشارة فإفّ ىذا العقد
، لأنو لـ يكف لو عيد بو إلا بعد أف قطع أشكاطا في التشريع الفرنسي الذم كاف أكؿ مف أقر  الجزائرم

المعدؿ  03-67تقنية بيع العقار عمى التصاميـ، فجعؿ منو عقدا مف العقكد المسماة بمكجب القانكف رقـ 
قبؿ تبني الجزائر لفكرتو، التي لـ تعرفو سكقيا العقارية لا مف حيث التنظيـ كلا مف حيث   ثلبث مرات

ف كانت بكادره   03-93الممارسة، إلا بصدكر المرسكـ التشريعي رقـ  كالمتعمؽ بالنشاط العقارم، كا 
أنو لكف ىذا المرسكـ رغـ  03-93الممغى بمكجب المرسكـ التشريعي رقـ  07-86ظيرت مف القانكف 

نظـ أحكاـ ىذا العقد كشركطو إلا أنو تخممو النقص، مما جعمو لا يتلبءـ مع الظركؼ الاقتصادية 
-11كالسياسية كالاجتماعية التي كانت سائدة آنذاؾ، الأمر الذم أدّل بالمشرع إلى إلغائو بمكجب القانكف 

السارم مفعكلو عمى عقد بيع العقار الذم يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية كيعد التشريع   04
فأحاطو بتنظيـ شامؿ يسد الثغرات التي تخممت سابقيو، كبما أفّ ىذا البيع مستحدث كذك  عمى التصاميـ،

لكف قبميا التعرؼ عمى العقد كالتطرؽ لخصائصو لكي بياف طبيعتو القانكنية ف خاصّة فلببد م طبيعة
. كبناءن عمى ذلؾ  جاءت ىذه   الكصكؿ لطبيعتو القانكنيةيتككف لنا عنو تصكر عاـ، يتسنى لنا عبره 

ليذا العقد،   ف نظرة المشرّع الجزائرم، لتبيّ "الطبيعة القانونية لعقد البيع عمى التصاميم الدراسة بعنكاف: "
عمى التصاميـ في المجتمع، كخصكصيتو التي يشكبيا الغمكض، يقكداف إلى الانتشار السريع لعقد البيع ف

ىذه الدراسة ىك الإشكالية المتمثمة في  شريع الجزائرم ، كمفتاح ة الممحة لدراستو عمى ضكء التالضركر 
المشرع  ؟ كما مكقؼ يؼ يمكف تحديد طبيعتو القانكنيةك  الآتي: ما مفيكـ عقد بيع العقار عمى التصاميـ؟

أتناكؿ في المبحث الأكؿ مفيكـ كللئجابة عمى ىذه التساؤلات قسمت المداخمة إلى مبحثيف، منو؟  الجزائرم
  عقد البيع عمى التصاميـ، كفي المبحث الثاني: الطبيعة القانكنية ليذا العقد.

 
  
Summary: 
       The sales contract on designs is one of the latest forms of development 
in the field of sales contracts that revolve in the real estate field, as this 
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contract is the solution to many of the obstacles that prevent the individual from 
obtaining a home, shop, office or any real estate to practice his activity, and 
housing in particular. Especially because crises related to residential real 
estate are among the biggest needs that hinder the life of society and push it 
to rush to find solutions. Algeria, like all countries, has suffered and is still 
suffering from these crises, so it adopted the idea of this contract little by little 
as a solution to those crises. Whoever approved the technique of selling real 
estate on designs, made it one of the contracts named under Law No. 67-03 
amended three times before Algeria adopted his idea, which its real estate 
market did not know, neither in terms of organization nor in terms of practice, 
except with the issuance of Legislative Decree No. 93-03 And related to real 
estate activity, although its signs appeared from Law 86-07, which was 
canceled by Legislative Decree No. 93-03, but this decree, although it 
organized the provisions and conditions of this contract, was filled with 
shortages, which made it not compatible with the economic, political and social 
conditions that prevailed at the time, Which led the legislator to cancel it 
according to Law 11-04, which defines the rules that regulate the activity of 
real estate promotion. It is of a special nature, so it is necessary to explain its 
legal nature, but before that, we must know the contract and address its 
characteristics in order for us to form a general conception of it, through which 
we can reach its legal nature. Accordingly, this study came under the title: 
“The Legal Nature of the Sale Contract on Designs,” to show the Algerian 
legislator’s view of this contract. The study is the problem represented in the 
following: What is the concept of the real estate sale contract based on 
designs? How can its legal nature be determined? What is the position of the 
Algerian legislator from it? In order to answer these questions, the intervention 
was divided into two sections. In the first section, I deal with the concept of the 
sales contract on designs, and in the second section: the legal nature of this 
contract.                                                                        
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 مقدمة   

، سكاءن مف 1يُعتبر عقد البيع بناءن عمى التصميـ مف أىّـ المكضكعات حداثة في مجاؿ الترقية العقارية    
الممارسة الميدانية، فيك مف الصيغ التعاقدية الحديثة التي فرضيا الكاقع العممي حيث التنظيـ القانكني أك 
فحاجة الفرد إلى المباني كقمّة المكارد اللّبزمة لمحصكؿ عمييا مف جية، كارتفاع  في عدد مف المجتمعات،

ة المعاصرة تكاليؼ البناء كتطكر مستكياتو الفنية مف جية أخرل، أكجد صيغة مستحدثة لمتعاقد في الحيا
احتمت مكانة مرمكقة مف الناحية العممية كحقّقت حاجات حيكية لكثير مف الناس، يتكلّى فييا البائع البناء 
بكافة مستمزماتو مف عمؿ كمكاد كأرض يقاـ عمييا المبنى، كلـ يعد الشخص يتعاقد عمى أنّو صاحب 

المستمزمات، حيث ظيرت طبقة مف  عمؿ؛ بؿ أصبح يدخؿ العممية التعاقدية بصفتو مشتريا لجميع ىذه
المستيمكيف يحتاجكف إلى المباني سكاءن لمسكف أك لممارسة مِيَنِيـ، كيفتقركف في ذات الكقت إلى المكارد 
المالية اللّبزمة لمحصكؿ عمى المبنى دفعة كاحدة، إلى جانب نقص خبرتيـ الفنية في البناء. كىي الصيغة 

الجزائرم في مجاؿ الترقية العقارية تحت تسمية "عقد البيع بناءن عمى التعاقدية التي استحدثيا المشرّع 
الأمر الذم جعؿ أحكامو مجيكلة لدل الكثير مف الناس مف جية، كما أفّ المتعامميف في  ،التصميـ"

الترقية العقارية ينظركف إليو عمى أنّو نشاط يثير عدّة مخاطر مف جية أخرل، خاصّة كأفّ المشرع أفرده 
 متميزة، ممّا يستدعي البحث فيو كبياف أحكامو، قصد إزالة ىذا المبس عنو. بأحكاـ

، سفّ العديد مف النصكص كسعينا مف المشرّع لضبط النظاـ التعاقدم ليذا العقد بالنظر إلى أىميتو    
كف حيث شكّمت الترقية العقارية بمبادرة الخكاص أحد المحاكر الجكىرية لقان ـ،1986سنة  القانكنية منذ

فقد نصّ المشرّع في ىذا القانكف عمى  ـ المتعمّؽ بالترقية العقارية،1986ػػػػ  03ػػػػ  04المؤرخ في  07ػػػ 86
، إلّا أنّو لـ يحدّد بدقة 30ك 29بيع العقار قبؿ إنجازه كذلؾ في الفصؿ السادس منو، خاصّة في المادتيف 

المرسػػػكـ التشريعي  ثّـ  خصائص كشركط ىذا العقد، كالتزامات أطرافو كالضمانات الممنكحة لممستفيديف،
ـ المتعمّؽ بالنشاط العقارم، كالذم أعطى بعثا جديدا لمقطاع 1993ػػػػ  03ػػػػ  01المؤرخ في      03ػػػػ 93

 منو. 30بمكجب المادة  07ػػػ  86الخاص في البناء كالسكف، ممغيا في طريقو أحكاـ القانكف 

كقد انفرد ىذا المرسكـ بتنظيـ خاص  لعقد البيع بناءن عمى التصميـ، كبالرّغـ مف أفّ ممارسة ىذه       
الصيغة كانت كاسعة، إلّا أنّيا طرحت العديد مف الإشكالات العممية لغمكض كنقص التنظيـ الخاص بيا 

الخمسكف في اثناف كثلبثكف  07ػػػ  86، الذم اختصر نصكص القانكف المرسكـ التشريعي ىذا في ظؿ

                                                 
سنة منذ صدكر أكؿ تشريع لو بالجزائر بالمقارنة مع غيره مف العقكد، كمع تاريخ أكؿ ظيكر  24ػػػ يعدّ حديثا رغـ مركر  1

 لو.
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قائص الّتي تضمّنيا مادة  تميزت بالغمكض كما أنّيا لا تتناسب كأىمية ىذا النشاط، كنتيجة لمعيكب كالن
ّـ إلغاؤه بمكجب القانكف رقـ:  ـ المحدّد لمقكاعد الّتي 2011ػػػ 02ػػػ  17المؤرخ في  04ػػػػ  11ىذا المرسكـ ت

تنظّـ نشاط الترقية العقارية، كالذم استيدؼ ضبط المركز القانكني لممرقي العقارم كفؾ الأزمة الخانقة 
كريس حماية جنائية ليـ نظرا لأفّ أحكاـ عقد بيع العقار في لممقتنيف في المجاؿ العقارم، مف خلبؿ ت

الممغى، لـ تكفر الحماية الكافية لممقتنيف مف الضرر الناتج  03ػػػ 93القانكف المدني كالمرسكـ التشريعي 
 عف أساليب النصب كالاحتياؿ كالتكاطؤ، التي يتعرضكف ليا مف قبؿ المحترفيف في المجاؿ العقارم.  

، لتبيّف نظرة "الطبيعة القانونية لعقد البيع عمى التصاميم ذلؾ  جاءت ىذه الدراسة بعنكاف: " كبناءن عمى
المشرّع الجزائرم ليذا العقد،  فالانتشار السريع لعقد البيع عمى التصاميـ في المجتمع، كخصكصيتو التي 

الجزائرم ، كمفتاح  ىذه يشكبيا الغمكض، يقكداف إلى الضركرة الممحة لدراستو عمى ضكء التشريع 
كيؼ يمكف تحديد   الدراسة ىك الإشكالية المتمثمة في الآتي: ما مفيكـ عقد بيع العقار عمى التصاميـ؟

طبيعتو القانكنية؟ كما مكقؼ  المشرع الجزائرم منو؟ كللئجابة عمى ىذه التساؤلات قسمت المداخمة إلى 
ع عمى التصاميـ، كفي المبحث الثاني: الطبيعة القانكنية مبحثيف، أتناكؿ في المبحث الأكؿ مفيكـ عقد البي

 ليذا العقد. 
 :عقد البيع عمى التصاميم: مفيوم مبحث الأولال

سنقكـ في ىذا المبحث بتقصّي حقيقة ىذا العقد مف خلبؿ تعريفو في مطمب أكؿ كبياف خصائصو في    
 مطمب ثاني.  

 التصاميم:المطمب الأول ـــ تعريف عقد البيع عمى     
ككاضح لعقد البيع بناءن عمى التصميـ، ارتأيت دراسة ىذه النقطة مف خلبؿ   لإعطاء مفيكـ صحيح

 التقسيـ الآتػػػػػػي:

 الفرع الأول ـــ التعريف التشريعي لعقد البيع عمى التصاميم: 
أك  2أك عقد البيع عمى التصاميـ، Le vent sur plan  1 ميػػػػػػػػػػـاالبيع بنػػػػػػػاءن عمى التص يُعتبر عقػػػد    

، مف البيكع Le vent en état future d’achéveme 3عػػقد بيع العقػػػػػػػػار في طػػػػػػػػكر الانجػػػػػػػػػػػػػػػػػاز

                                                 
ـ، المتعمّؽ بالنشاط العقارم، الجريدة 1993مارس  01المؤرخ في  93/03ػػػ تسميّتو حسب المرسكـ التشريعي رقـ:  1

 ـ.1993مارس  03الصادرة  بتاريخ  14الرسمية العدد 
 .المحدّد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، 04-11 القانكف رقـ: حسب تسميّتوػػػ  2
ـ المتعمّؽ ببيع العقار في طكر الانجاز، المتمّ  44ػػ  00المشرّع المغربي، ينظر في ذلؾ القانكف رقـ:  ػػ كىذه تسمية 1  

ـ، المنشكر في الجريدة الرسمية لممممكة المغربية 2002أكتكبر  03بمكجبو قانكف الالتزامات  كالعقكد، الصادر في:
مقابمة ليا بالمغة الفرنسية تكحي بغير ذلؾ المصطمح  إلّا أفّ الترجمة ال  ـ.2002نكفمبر 07بتاريخ: 5054العدد:
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 vente  بيع العقار في طكر الإنجازتحت اسـ  1العقارية التي كاف لممشرع الفرنسي السبؽ في إقرارىا
d’immeuble à construire  :67/03، حيث اعتبره عقدنا مف العقكد المسمّاة بمكجب القانكف رقـ 

المؤرخ في  78/12كبالقانكف  67/547ـ المعدّؿ بالقانكف رقـ:03/01/1967المؤرخ في 
م يمتزـ مف القانكف المدني الفرنسي بأنّو:" العقد الذ 1601ػػػ  1، كقد عرّفتو المادة  ـ04/01/1978

 . 2بمقتضاه البائع ببناء عقار خلبؿ مدة يحدّدىا العقد"
المتضمّف تغيير كتتميـ  107ػػػ  12القانكف رقـ: مف  618ػػػ  1كما عرّفو المشرّع المغربي في الفصؿ     

 المتعمّؽ ببيع العقار في طكر الانجاز ك المتمّـ بمكجبو الظيير الشريؼ الصادر في 44ػػػ00القانكف رقـ: 
، كالذم جاء فيو: "يعتبر بيعا لعقار في طكر الإنجاز 3ـ بمثابة قانكف الالتزامات كالعقكد1913أكت  12

كؿ اتفاؽ يمتزـ بمقتضاه البائع بإنجاز عقار داخؿ أجؿ محدّد كنقؿ ممكيتو إلى المشترم مقابؿ ثمف يؤدّيو 
 ىذا الأخير تبعا لتقدـ الأشغاؿ".  

م فإنّو لـ يَعرؼ ىذه التقنية مف البيكع إلّا حديثا مقارنة بالتشريع الفرنسي، كبالنسبة لممشرّع الجزائر     
ـ كالمتعمّؽ بالنشاط العقارم، 01/03/1993المؤرخ في  93/03كذلؾ مف خلبؿ المرسكـ التشريعي رقـ: 

                                                                                                                                                         

vent en état future d’achévement ،  البيع العقارم المكقكؼ عمى شرط الإنياء مستقبلب  كالتي تعني
 لأشغاؿ البناء. 

، كأخضعو  vente d’immeuble à construire  ػػػ  لقد أقرّ المشرّع الفرنسي طريقة بيع العقار في طكر الإنجاز  1
كفيو يمتزـ مالؾ مشركع البناء بنقؿ ممكية المبنى عند تماـ البناء،   vente à termeأــ البيع الآجللكيفيتي بيع : 

غير أفّ الممكية تنتقؿ بأثر رجعي مف كقت التعاقد لا مف تاريخ تماـ البناء، كلا يمتزـ المشترم بدفع أم قسط مف الثمف 
المتعاقديف الاتفاؽ عمى أف يكدع المشترم باسمو كديعة نقدية مصرفية كضماف لصاحب قبؿ تماـ البناء، لكف بمقدكر 

 vent ب ــ البيع المستقبمي،  11/04المشركع بدفع الثمف عند تماـ البناء، كىك يقابمو عقد حفظ الحؽ في القانكف 
en état future d’achévement  ،مقابؿ دفع المشترم لقسط كفيو تنتقؿ الممكية حسب التقدـ في أعماؿ البناء

،  كعميو 11/04معيف مف الثمف عف كؿ عمؿ يتّـ إنجازه، كىك ما يقابمو عقد البيع بناءن عمى التصميـ في القانكف 
 فإفّ البيع بناءن عمى التصميـ في القانكف الجزائرم ىك العقد المستقبمي في القانكف الفرنسي. ينظر في ذلؾ:

        , Malinvaud Philippe et autres , Droit de la promotion  immobilière, Dalloz,8 Edition ػػػ 
paris,2009, p377.                                                                                                              

2 - l’article : 1601-01 du droit civil français prévoit que : « la vente d’immeuble à 
construire est celle par laquelle le vendeur  s’oblige à édifier  un immeuble dans un 
délai déterminé par le contrat ». 

 فبراير 18ق المكافؽ لػػ: 1437جمادل الأكلى  09الصادرة في  6440ػػػ الجريدة الرسمية لممممكة المغربية العدد 3
 ـ.2016
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رّع ، فقد نصّ المش1ـ المتعمّؽ بالترقية العقارية03/1986/ 04المؤرخ في  07/ 86أمّا في ظؿ  القانكف 
، إلّا أنّو لـ يحدّد 30ك 29عمى بيع العقار قبؿ إنجازه كذلؾ في الفصؿ السادس منو، خاصّة في المادتيف 

بدقة خصائص كشركط ىذا العقد، كالتزامات أطرافو كالضمانات الممنكحة لممستفيديف. حتّى أفّ المشرّع لـ 
عنكانو عقد حفظ الحؽ، كفي نص  86/07يكف دقيقا في تسمية ىذا العقد فالفصؿ السادس مف القانكف 

مف نفس الفصؿ ذكر المشرع اصطلبح" البيع بناءن عمى مخططات"، كذكر في الفقرة الثانية  29/1المادة
مف نفس  30، أمّا في الفقرة الأكلى مف نص المادة 2مف نفس المادة عبارة" البيع بناءن عمى تصاميـ"

لغى المشرّع ىذا القانكف بمكجب المرسكـ التشريعي ،  لذلؾ فقد أ3الفصؿ ذكر مصطمح " البيع الآجؿ"
السابؽ، كبالرغـ مف ذلؾ فإنّو لـ يضع تعريفا ليذا البيع ضمف مكاد ىذا المرسكـ، كقد تدارؾ ىذا  93/03

الذم يحدّد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، كالذم ألغى أحكاـ   11/044الأمر في القانكف رقـ: 
مف ىذا  28، حيث جاء تعريؼ عقد البيع بناءن عمى التصميـ في المادة 93/03عي المرسكـ التشري

مقرّر بناؤىا أك في طكر البناء، ىك  5القانكف بنصّيا: " عقد البيع عمى التصاميـ لبناية أك جزء مف بناية
دة العقد الذم يتضمّف كيكرّس تحكيؿ حقكؽ الأرض كممكية البنايات مف طرؼ المرقي العقارم كلفائ

                                                 

، لسنة 10ـ، المتعمّؽ بالترقية العقارية، الجريدة الرسمية العدد 1986مارس  03المؤرخ في  86/07ػػػ القانكف رقـ:  1
 ـ.1986

:" يمكف الييئة العمكمية التي يخكليا قانكنيا أنّو المتعمّؽ بالترقية العقارية عمى 86/07مف القانكف رقـ: 29ػػػ تنصّ المادة  2  
تمت المكافقة عمييا طبقا لقكاعد البناء التي  البيع بناءً عمى مخططاتنجاز عمميات الترقية العقارية أف تقترح الأساسي إ

ر.  كما يمكف المكتتب لإنجاز إحدل عمميات الترقية العقارية الذم يستكفي قانكنا ػػػتأمر بيا المصػػػالح المكمفة بالتعمي
طبقا لقكاعد البناء التي تأمر  تمت المكافقة عمييا البيع بناءً عمى تصاميمف يقترح جميع الحقكؽ كالالتزامات المتعمقة بيا أ

 بيا المصالح المكمفة بالتعمير كالمستخمصة مف دفتر الشركط".
مف نفس القانكف السابؽ عمى:" يجب أف يسبؽ كؿ تنازؿ في إطار البيع الآجؿ تحرير عقد حفظ  30/1ػػػ تنص المادة  3

 منكالو النمكذجي بالطرؽ التنظيمية".الحؽ الذم يحدد 
ـ، المحدّد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، الجريدة 2011فيفرم  17المؤرخ في  04-11ػػػ القانكف رقـ:   4

 ـ . 2011، السنة 14الرسمية لمجميكرية الجزائرية، العدد 
لـ يحدّد المشرّع الجزائرم المقصكد بجزء مف بناية، لكف يمكف لمبائع أف يتفؽ مع المشترم بتشييد جزء مف البناء إلى ػػػ  5

حد معيف طبقا لمتصميـ المتفؽ عميو عمى أف يتـ ىذا الأخير عممية التشييد كيتكفؿ بالممسات النيائية مثؿ الدىاف، 
لطابؽ الأكؿ طبقا لمتصميـ المبرمج عمى أف يكمؿ المشترم عممية إنجاز الديككر كالزخرفة، أك يتفؽ معو عمى تشييد ا

الطابؽ الثاني لكحده. فيمكننا اعتبار ىذا   الإنجاز جزء مف بناية. مسكر سياـ، التزامات المرقي العقارم المترتبة عمى 
 الحقكؽ، كمية كزراعي، قارمع قانكف تخصص القانكف، في الدكتكراه درجة لنيؿ مقدمة بيع السكنات الترقكية، أطركحة

 .337ص ـ،2016-2015بقسنطينة، منتكرم الإخكة جامعة
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المكتتب مكازاة مع تقدـ الأشغاؿ، كفي المقابؿ يمتزـ المكتتب بتسديد السعر كمما تقدـ الإنجاز، يحدّد 
 نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ عف طريؽ التنظيـ". 

كما يلبحظ عمى ىذه المادة أنّيا عرّفت عقد البيع بناءن عمى التصميـ مف حيث آثاره، حيث اعتبرتو      
 . 1لتزاـ بنقؿ الممكية كذلؾ بعد اتّخاذ الإجراءات القانكنية اللبزمة لترتيب ىذا الأثرعقدا منشِئ للب

كبيذا القيد ) العقد( الذم كضعو لو المشرّع الجزائرم؛ أم ككنو عقد نخرج مف الاختلبؼ الفقيي 
ىك كعد ابتداءن  القانكني أك الشرعي حكؿ حقيقة البيع بناءن عمى التصميـ ىؿ ىك عقد أـ كعد؟  أك
 كعقد انتياءن؛ بؿ ىك عقد منذ صدكر الإيجاب كالقبكؿ إلى غاية حيازة البناية كتممّكيا. 

كما أفّ ىذه المادة لـ تعرّؼ عقد البيع بناءن عمى التصميـ تعريفنا دقيقنا كلـ تحدّد طبيعة ىذا العقد     
 28كاـ القانكف المدني، فتعريؼ المادة كخصكصيتو التي تميزه عف عقد بيع العقار العادم المنظّـ بأح

 السابؽ حدّد محؿ عقد البيع بناءن عمى التصميـ كركّز عمى بياف التزامات كحقكؽ طرفي العقد.
فقد كاف لازمنا مف المشرّع بياف ميزة ىذا العقد، كالتي تجعمنا نميز بينو كبيف عقد البيع الكارد عمى     

 . 2عقار اكتمؿ انجازه
احث يرل أنّو بالنظر إلى التزامات أطراؼ العقد التي حدّدتيا المادة السابقة )نقؿ الممكية لكف الب     

كالكفاء بالثمف( نجدىا تشكؿ في حدّ ذاتيا ميزة لعقد البيع بناءن عمى التصميـ بصفة عامة، فالالتزاـ 
لأرض كممكية الأساسي كالجكىرم الذم يقع عمى عاتؽ المرقي العقارم ىك الالتزاـ بتحكيؿ حقكؽ ا

البنايات لفائدة المكتتب كىك المشترم، كفي المقابؿ يقع عمى عاتؽ المشترم تسديد الثمف كمّما تقدـ 
 الانجاز.

كنلبحظ أيضا أفّ المشرع الجزائرم في تعريفو لعقد البيع بناءن عمى التصميـ أغفؿ التزاـ المرقي     
حدّدة، فذلؾ يؤدّم إلى تماطؿ المرقي العقارم في انجاز العقارم بإقامة البناء المتفؽ عميو خلبؿ المدة الم

في   11/04البناية كتسميميا إلى المشترم، إلّا أنّو ضبط ىذه الالتزامات في الفصؿ الثالث مف القانكف 
 .49إلى  42مكاده مف 

العقد  كىذا بخلبؼ تعريؼ المشرّع الفرنسي ػػػ السابؽ الذكر ػػ كالذم تضمّف عنصريف أساسييف ليذا    
يكجد بيع بناء عمى التصميـ بدكنيما أك بدكف أحدىما، كىما: التزاـ البائع بالبناء مف  الجديد، بحيث لا

 ناحية، كالمدّة التي يجب أف يتّـ خلبليا البناء مف ناحية أخرل.

                                                 
، دراسات قانكنية، مركز البصيرة لمبحكث 04 -11ػػػ عائشة طيب، عقد البيع عمى التصميـ في ظؿ القانكف رقـ   1

 .61ـ، ص 2011، دار الخمدكنية ، الجزائر، 13كالاستشارات كالخدمات التعممية، العدد 
 :، الممتقى الكطني11/04ػػػ عكاطؼ زرارة، التزامات المرقي العقارم في عقد البيع بناءن عمى التصاميـ كفؽ القانكف   2

بجامعة محمد خيضر  2013فيفرم  18ك 17إشكالات العقار الحضرم كآثارىا عمى التنمية في الجزائر، المنعقد يكمي: 
 .03بسكرة، كمية الحقكؽ، ص
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كبالنظر إلى التعريؼ يرل الباحث أفّ المشرّع الجزائرم قد أحسف  إلى حد بعيد في ضبطو كتعريفو     
غير أفّ  ليذا النكع مف البيكع، خاصّة كأنّو عقد جديد قد يعتريو المبس كالغمكض كتتنازعو الأفكار كالآراء،

فقد تفيـ عمى أنّيا  محؿ الالتزاـ،أنّيا عبارة عامّة خصكصا فيما يتعمّؽ ب ما يعاب عمى ىذه التسمية 
لذلؾ  تشمؿ المنقكؿ كالعقار عمى السكاء كبيع السفينة مثلب قبؿ البدء في بنائيا أك آلة ميكانيكية كبيرة،

فحسب اعتقادم حبذا لك جاءت التسمية "عقد بيع العقار بناءن عمى التصميـ"، لتكضّح ىذا الغمكض كتبّيف 
ا يعاب عمى ىذا التعريؼ أيضا أنّو طكيلب نكعا ما، حيث جاء مخالفا محؿ الالتزاـ في ىذا العقد، كم

 لخصكصيات التعاريؼ التي يجب أف تككف مختصرة كمكجزة كجامعة مانعة.

 ميم:اعمى التص ولات الفقيية في تعريف عقد البيعـــ المحا الفرع الثاني 

إضافة إلى تعريؼ المشرّع لعقد البيع بناءن عمى التصميـ، فقد حاكؿ بعض فقياء كشراح القانكف إعطاء    
 كمف ىذه التعاريؼ:الحديث ،  تعاريؼ ليذا العقد

 التعريف الأول:

بأف يتـ  -البائع -"ىك عقد بيع عقارم محمّو عقار في طكر التشييد يمتزـ بمقتضاه المرقي العقارم   
في الأجؿ المتفؽ عميو كبالمكاصفات المطمكبة كأف ينقؿ ممكيتو لممشترم الذم يمتزـ بأف يدفع لمبائع تشييده 

 .1أثناء التشييد دفعات مخصكمة مف ثمف البيع تحدّد قيمتيا كآجاؿ دفعيا بالاتفاؽ"
 التعريف الثاني:

"ىك ذلؾ العقد الذم يمتزـ بمكجبو المرقي العقارم ببيع بناية قبؿ تشييدىا مع ضركرة نقؿ ممكيتيا كقت    
 .2إبراـ العقد أم قبؿ الإنجاز، كفي المقابؿ يمتزـ المشترم بدفع الثمف عمى أقساط"

 التعريف الثالث:

كما يمتزـ فيو المشترم بأداء الثمف  "ىك كؿ اتفاؽ يمتزـ البائع بمقتضاه بإنجاز عقار داخؿ أجؿ محدّد،   
تبعنا لتقدـ الأشغاؿ كيحتفظ البائع بحقكقو كصلبحياتو باعتباره صاحب المشركع إلى غاية انتياء 

 .3الأشغاؿ"

                                                 
دراسة مقارنة في التشريعيف الجزائرم  -سؤكلية المدنية كالضمانات الخاصة في بيع العقار قبؿ الإنجازػػػ فتحي كيس، الم 1

 .49، ص2004كالفرنسي ػػػ رسالة ماجستير في القانكف العقارم ػػػ، كمية الحقكؽ، جامعة سعد دحمب البميدة، 
، جامعة 2006فيفرم  8ك 7لي حكؿ الترقية العقارية يكمي: ػػػ نكارة حمميؿ، تقدير تقنية البيع عمى التصاميـ، الممتقى الدك  2

 .100قاصدم مرباح كرقمة، الجزائر، ص
، ـ 2001، 1ػػػ عبد الحؽ صافي، بيع العقار في طكر الإنجاز، مطبعة النجاح الجديدة، الدار البيضاء ػػػ المغرب، ط 3

 .61ص
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 التعريف الرابع:

ىك عقد يمتزـ بمكجبو البائع الذم يدعى المرقي العقارم بإنجاز بناية أك جزء مف بناية لممشترم، "    
تقديرم يدفعو ىذا الأخير بنسب محدّدة كفي آجاؿ محدّدة أيضا، كسمّي ىذا البيع بعقد البيع مقابؿ ثمف 

عمى التصاميـ لأفّ المشترم يعايف محؿّ العقد في مخطط، حيث يحدّد ىذا الأخير كؿ مكاصفات المبيع 
 .1قبؿ كجكده عمى أرض الكاقع"

حا لمفيكـ ىذا العقد، مف ناحية ككنو عقدنا يقع كالملبحظ عمى ىذه التعاريؼ الفقيية أنّيا أكثر تكضي   
عمى عقار في طكر الإنجاز عمى خلبؼ عقد البيع العقارم العادم، الذم يرد عمى عقار غير مبني أك 
عمى عقار مبني اكتممت أشغالو، فكجو الاختلبؼ بيف البيعيف يتمثؿ في التزاـ البائع بتشييد البناء خلبؿ 

ذا انعدـ  أجؿ محدّد كبمكاصفات خاصة، فإذا تكفر ىذا الالتزاـ نككف أماـ بيع لعقار بناءن عمى التصميـ كا 
 نككف أماـ بيع عادم.

كما يتبيّف لنا مف خلبؿ ىذه التعاريؼ أفّ عقد البيع بناء عمى التصميـ ىك بمثابة بيع يتأجؿ فيو    
التسميـ إلى غاية الانتياء مف الأشغاؿ، كما أفّ المشترم يؤدّم الثمف أقساطا تبعا لتقدـ الأشغاؿ؛ أم 

حياتو باعتباره صاحب المشركع التقدـ في مراحؿ إنجاز المشركع، زيادة عمى احتفاظ البائع بحقكقو كصلب
 إلى غاية الانتياء مف الأشغاؿ كدفع آخر قسط مف الثمف.

 leترقكية مدعمة مف طرؼ الدكلة محلّبت بيع صيغتيف ىما: كىذه التعريفات تنطبؽ عمى    
logement (LPA)promotionnel aidé 2ّـ الحصكؿ عمييا بشركط كمحلّبت ، 3محدّدة قانكنا ، كيت
فقط،   الدفع ، يشترط فييا القدرة عمىle logement promotionnel( LPغير مدعمة ) ترقكيّة حرة

-11مف القانكف  02أك ميني، كىذا ما تكضحو المادة  سكني استعماؿ ذات كانت ىذه المحلّبت سكاءك 

                                                 
يا في عقد البيع عمى التصاميـ، الممتقى الكطني حكؿ: الترقية ػػػ علبؿ قاشي، التزامات المرقي العقارم كجزاء الإخلبؿ ب 1

 . 280ة، ص، مطبعة جامعة قاصدم مرباح، كرقم2012فيفرم  28ك  27العقارية في الجزائر الكاقع كالآفاؽ، يكمي 
سكـ التنفيذم ـ، يعدّؿ كيتمّـ المر 2018جانفي  20المؤرخ في  06ػػػ  18ػػػ كينظّـ ىذا القسـ المرسكـ التنفيذم رقـ:  2

ـ، الذم يحدّد مستكيات المساعدة المباشرة الممنكحة مف الدكلة 2010أكتكبر سنة  05المؤرخ في  235ػػػ  10رقـ:
لاقتناء سكف جماعي أك بناء سكف ريفي أك سكف فردم منجز في شكؿ مجمع في مناطؽ محدّدة في الجنكب كاليضاب 

الصادرة في  02ا كيفيات منح ىذه المساعدة، الجريدة الرسمية العدد العميا، كمستكيات دخؿ طالبي ىذه السكنات، ككذ
: سكف جديد ينجزه مرقي عقارم معتمد، السكن الترقوي المدعممنو:"  02ـ. حيث جاء في المادة 2018جانفي  21

ر أحكاـ جماعي أك فردم في شكؿ مجمع، مكجو لمطالبيف المؤىميف لمحصكؿ عمى المساعدة المباشرة التي تمنح في إطا
." إحدل الصيغ  le logement promotionnel aidéكعميو يعتبر السكف الترقكم المدعّـ في الجزائر  ىذا المرسكـ

كلاية، كقد شيدت ىذه  48ـ مف طرؼ السمطات العمكمية الجزائرية عبر 2010الجديدة ك التي تّـ استحداثيا منذ 
قبالا كبيرا مف طرؼ أفراد المج  تمع الجزائرم. الصيغة طمبا ىاما كا 

 ػػػ  كسيأتي تفصيؿ ىذه الشركط في المبحث الثالث مف ىذا الفصؿ، عند تناكلنا لأطراؼ عقد البيع بناءن عمى التصميـ. 3
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 المحدّد لمقكاعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية التي تنصّ عمى: " يمكف أف تككف ىذه المشاريع 04
العقارية محلبت ذات استعماؿ سكني أك ميني كعرضيا يمكف أف تككف محلبت ذات استعماؿ حرفي أك 

كتختمؼ الصيغتاف في كجكد التدعيـ أك عدمو مف طرؼ الدكلة، لكف كلبىما بيع عمى  تجارم"، إذف
الجزائرم أثناء تنظيـ ىذا .  كلك أنّنا نجد تركيز المشرّع 1التصاميـ يطبؽ عميو القكانيف المنظمة ليذا العقد 

العقد  عمى بيع المحلبت السكنية فقط، كما يؤكد ىذا الاتجاه ىك نمكذج عقد البيع عمى التصاميـ الذم 
، إذ أنّو في ىذا 2المحدد لنمكذج عقد البيع عمى التصاميـ 431 -13حدّده بمكجب المرسكـ التنفيذم 

 رىا.النمكذج لـ يرد ذكر إلّا المحلبت السكنية دكف غي
كعميو فمف خلبؿ تعريؼ المشرّع الجزائرم كتعريؼ بعض الفقياء كالباحثيف في القانكف لعقد البيع بناءن     

عمى التصميـ، يرل الباحث أفّ كؿ تعريؼ منيا ينظر إلى ىذه الصيغة التعاقدية مف زاكية فتارة يُعرّؼ مف 
خلبؿ البيع كجكىره نقؿ ممكية المبنى، كتارة خلبؿ المقاكلة كجكىرىا العمؿ أك البناء، كتارة يُعرّؼ مف 

أخرل يُعرّؼ مف خلبؿ التركيب بيف البيع كالمقاكلة، كما أفّ ىذه التعريفات ركّزت عمى العناصر الأساسية 
ليذا العقد كىي: محؿ البيع ) عقار في طكر الإنجاز(، أجؿ الإنجاز، ككذلؾ الالتزامات التعاقدية لكؿ مف 

ناء عمى ذلؾ فإنّو يمكف استخلبص تعريؼ شامؿ ليذا البيع بأنّو: "عقد بيع رسمي البائع كالمشترم، كب
لعقار في طكر الإنجاز، يمتزـ بمقتضاه المرقي العقارم بجميع الضمانات القانكنية في تشييد العقار 

ع الثمف كتمميكو إلى المشترم خلبؿ مدّة زمنية متفؽ عمييا، مقابؿ التزاـ ىذا الأخير بالكفاء عف طريؽ دف
 عمى حسب تقدـ الأشغاؿ".

 ميماعمى التص المطمب الثاني: خصائص عقد البيع

بعد أف تطرقنا لتعريؼ عقد البيع بناءن عمى التصميـ، كاف لازما عمينا تِبياف أىـ الخصائص التي     
يتميز بيا ىذا العقد، حتّى يتسنّى لنا تكييفو في كؿ  مف القانكف ك الفقو الإسلبمي كبالتالي معرفة حكـ 

ترؾ فييا مع عقد البيع كفقا الشرع فيو ، حيث يتميز عقد البيع بناءن عمى التصميـ بخصائص عامة يش
ـ المتضمّف القانكف 1975سبتمبر   26المؤرخ في  75-58الأمر رقـ: لمقكاعد العامة كالتي جاء بيا 
كخصائص أخرل ينفرد بيا ىذا البيع تخرج عف القكاعد العامة   ،) أولا(المدني الجزائرم المعدؿ كالمتمّـ

 كىذا ما سنبينو فيما  يأتي:  ،)  ثانيا(قارية جاءت بيا القكانيف المنظمة لنشاط الترقية الع
                                                 

. كينظر: ػػػ سياـ مسكر، 5نسيمة بكجناف، عقد البيع بناء عمى التصاميـ في القانكف الجزائرم، المرجع السابؽ، صػػػ  1
 .6رم المترتبة عمى بيع السكنات الترقكية، المرجع السابؽ، صالتزامات المرقي العقا

ـ، المحدّد لنمكذجي عقد حفظ الحؽ كعقد البيع عمى 2013ديسمبر  18المؤرخ في  431 -13ػػػ المرسكـ التنفيذم رقـ:  2
ير كآجاليا التصاميـ للؤملبؾ العقارية ككذا حدكد سعر الممؾ مكضكع عقد البيع عمى التصاميـ كمبمغ عقكبة التأخ

 ـ.2013، السنة66ككيفيات دفعيا، الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية، العدد 
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 ميماعمى التص الخصائص العامة لعقد البيع :الفرع الأول

يتضمّف عقد البيع بناء عمى التصميـ مجمكعة مف الخصائص التي يشترؾ فييا مع عقد البيع العادم     
 كفقا لمقكاعد العامة، كمف ىذه الخصائص ما يمي: 

 ـــ عقد البيع بناءً عمى التصميم من العقود المسمّاة: أولا 

ا بكؿ كاحد منيا     ، حيث تكلّاىا القانكف بالتنظيـ 1كىي العقكد التي كضع ليا المشرّع تنظيما خاصن
كأعطاىا أسماء معينة، نظرا لشيكع استعماليا في الحياة العممية كلما تحظى بو مف أىمية خاصّة، كىذا 

أمريف: أحدىما أفّ المعيار المعكّؿ عميو في تمييز العقكد المسمّاة عف سكاىا مف العقكد  التعريؼ دؿّ عمى
غير المسمّاة ىك التنظيـ القانكني ليا، كالآخر أفّ ىذه العقكد لا تقتصر عمى القانكف المدني، إذ تكجد 

 . 2عقكد مسمّاة في القانكف التجارم كقانكف العمؿ كغيرىا مف القكانيف
كبالرجكع إلى عقد البيع بناءن عمى التصميـ نجد أنّو مف العقكد المسمّاة؛ ذلؾ أفّ  المشرّع الجزائرم     

المتضمّف النشاط العقارم كالممغى بمكجب القانكف  03-93نظّمو كبيّف أحكامو في المرسكـ التشريعي 
الذم يحدّد  583ػػػ 94كـ التنفيذم المحدّد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، ككذا المرس 11-04

الذم يحدّد نمكذجي  431ػػػ  13نمكذج عقد البيع بناءن عمى التصاميـ، كالممغى بمكجب المرسكـ التنفيذم 
عقد حفظ الحؽ كعقد البيع بناءن عمى التصاميـ للؤملبؾ العقارية، كاليدؼ مف ىذا التنظيـ الخاص ىك 

يجيمكف الأحكاـ القانكنية الدقيقة ليذا العقد كحمايتيـ مف تعسفات التيسير عمى الأفراد الذيف غالبا ما 
المرقي العقارم. ككذلؾ تيسير ميمّة القاضي في الفصؿ في النزاعات المعركضة عميو دكف الرجكع إلى 

 القكاعد العامة، التي تتطمب جيدا كبيرا مف القاضي عندما يريد تطبيقيا عمى الحالات الخاصّة.
 البيع بناءً عمى التصميم من العقود الشكمية:ـــ عقد  ثانيا

                                                 
ػػػ خميؿ أحمد حسف قدادة، الكجيز في شرح القانكف المدني الجزائرم، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، د.ط،  1

 .07، ص04ـ، الجزء 2001
عة النقدية، عقد إجارة الخزائف. ينظر:  ػػػ عمي ىادم العبيدم، العقكد المسمّاة ػػػ ػػػ ك مف ىذه العقكد: عقد النقؿ، عقد الكدي 2

 .17ـ، ص2015، 9البيع كالإيجار ػػػ كقانكف المالكيف كالمستأجريف، دار الثقافة، عماف ػػػ الأردف، ط
ـ، المتعمّؽ بنمكذج عقد البيع بناءن عمى التصاميـ الذم 1994مارس  07المؤرخ في  94/58ػػػ المرسكـ التنفيذم رقـ:  3

 .13يطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية، الجريدة الرسمية، العدد  
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، كبما أفّ عقد البيع بناءن عمى 1لما كانت التصرفات العقارية عمكما تتطمب الشكمية لانعقادىا كصحّتيا    
، فبالإضافة إلى كجكب تكافؽ كؿ 2التصميـ يرد عمى عقار في طكر الانجاز، فلب بد أف يككف عقدنا شكمينا

كالبائع بنقؿ ممكية لمشترم عمى إحداث أثر قانكني، يتمثؿ في التزاـ المشترم بدفع الثمف مف إرادة البائع كا
، كجب أيضا تكافر شركط شكمية، منيا: الكتابة الرسمية للبتفاؽ كتسجيمو كشيره لدل الشيء المبيع

ّـ إبراـ ىذا العقد أماـ المكثؽ حتّى يكتسب صفة الرسمية كيككف حجة عمى  المصالح الإدارية المعنية، إذ يت
ّـ يسجّؿ العقد أماـ مصمحة الضرائب كيشير في المحافظة العقارية.  كىذا ما أخذ بو المشرع  الغير، ث
الجزائرم حيث اشترط إفراغ عقد البيع بناءن عمى التصميـ في الشكؿ المنصكص عميو في المرسكـ 

ع بناءن عمى التصميػػػػـ الممغى ـ، المحدد لنمكذج عقد البي1994مارس  07المؤرخ في  58-94التنفيذم 
يحدّد نمكذجي عقد البيع عمى  ـ الذم2013ديسمبر  18المؤرخ في  431-13بكاسطة المرسػػػكـ التنفيذم

المحدّد  04ػػػ  11مف القانكف  34التصميـ كعقد حفظ الحؽ للؤملبؾ العقارية، حيث نص في المادة 
ّـ إعداد عقد البيع عمى التصاميـ في الشكؿ الرسمي عمى أنّو:  لمقكاعد التي نشاط الترقية العقارية "يت

كيخضع لمشكميات القانكنية الخاصّة بالتسجيؿ كالإشيار كيخص في نفس الكقت، البناء كالأرضية التي 
 شيّد عمييا البناء".

ا كىكذا فإفّ عقد البيع بناءن عمى التصميـ يجب أف يككف عقدا شكميا؛ لأفّ الرضائية لا تكفي لكحدى    
، فلب تنتقؿ الممكية إلّا مف يكـ شير 3لانعقاده، بؿ يجب إفراغو في الشكؿ الرسمي الذم نص عميو القانكف

 التصرؼ بالمحافظة العقارية .
  ـــ عقد البيع بناءً عمى التصميم ممزم لجانبين: ثالثا
ينقسـ العقد بصكرة عامة مف حيث أثره إلى قسميف: عقد ممزـ لجانب كاحد يككف فيو أحد المتعاقديف    

مدينا للآخر كىذا الأخير دائنا للؤكؿ، كالقسـ الثاني: ىك العقد الممزـ لمجانبيف، حيث يككف فيو كؿ متعاقد 
ينتج التزامات متبادلة.  كلػمّا كاف عقد  ، لأفّ مثؿ ىذا العقد4دائنا كمدينا في الكقت نفسو لممتعاقد الآخر

مف القانكف المدني الجزائرم: "البيع  351البيع بصفة عامة ىك عقد ممزـ لمجانبيف  حيث جاء في المادة 
                                                 

 المعدّؿ كالمتمّـ.، المتضمّف القانكف المدني الجزائرم 58ػػ  75مف الأمر رقـ:  01مكرّر  324ػػػ ينظر: المادة  1
 ػػػ كسيأتي التفصيؿ أكثر في الشكمية كركف مف أركاف عقد البيع بناءن عمى التصميـ، في المبحث الثالث مف ىذا الفصؿ . 2
ـ، المحدّد لنمكذجي عقد 2013ديسمبر 18المؤرخ في  431ػػػ  13ػػػ كىذا الشكؿ الرسمي جاء بو المرسكـ التنفيذم رقـ:  3

بيع عمى التصاميـ للؤملبؾ العقارية ككذا حدكد سعر الممؾ مكضكع عقد البيع عمى التصاميـ كمبمغ حفظ الحؽ كعقد ال
 التأخير عقكبة التأخير كآجاليا ككيفيات دفعيا، السابؽ الذكر.

مف  85، 55. ينظر المكاد: 18ـ، ص 1983ػػػ محمد حسنيف، نظرية الالتزاـ، المؤسسة الكطنية لمكتاب، الجزائر، د.ط،  4
  ، المتضمّف القانكف المدني الجزائرم المعدّؿ كالمتمّـ.58ػػ  75الأمر رقـ: 
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عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية شيء أك حقا ماليا آخر في مقابؿ ثمف نقدم"، فإفّ البيع 
تبادلي ممزـ لجانبيف أيضا، حيث يمتزـ فيو البائع بنقؿ الممكية لممشترم أماـ بناءن عمى التصميـ عقد 

الجيات المختصّة كبضماف التعرض كالاستحقاؽ كالعيكب الخفية، فضلبن عف التزامو ببناء العقار المتفؽ 
ا عميو كفقا لممكاصفات المتفؽ عمييا كخلبؿ المدة المتفؽ عمييا، كمف ثمة تسميمو لممشترم كضماف م

يحصؿ فيو مف عيب كتيدـ خلبؿ المدة التي يحدّدىا المشرّع، كما يمتزـ المشترم فيو بعدة التزامات تتمثؿ 
 .1في دفع الثمف بمكجب الأقساط المتفؽ عمييا في مكاعيدىا كاستلبـ العقار عند انتياء البناء

يمتنع عف تنفيذ  كمف خلبؿ ىذه الخاصية يحؽ لكؿ طرؼ في عقد البيع بناءن عمى التصميـ أف    
في حالة تخمّؼ المتعاقد الآخر عف تأدية التزامو المقابؿ، طبقا لقاعدة الدفع بعدـ التنفيذ في  التزاماتو

العقكد الممزمة لمجانبيف، كفي حالة المطؿ أم أف البائع أك المشترم امتنع أحدىما عف تنفيد التزاماتو مف 
لّا ك  .2اف مف حقو طمب فسخ العقد مع المطالبة بالتعكيضحؽ الطرؼ الآخر إجباره عمى التنفيذ، كا 

 ـــ عقد البيع بناءً عمى التصميم من العقود الفورية أم الزمنية: رابعا 

ينقسـ العقد مف حيث دكر الزمف فيو إلى عقد فكرم كىك العقد الذم تتحدّد فيو التزامات الأطراؼ     
بمجرد ارتباط الإيجاب بالقبكؿ، دكف أف يككف الزمف عنصرنا جكىريا في تنفيذه، أم أفّ العقد الفكرم يتحدّد 

فّ الزمف إذا تدخؿ فيو فإنّما عنصرنا ع رضيا لا عنصرنا جكىرينا لتحديد كقت محمّو مستقلبن عف الزمف، كا 
 .3التنفيذ
كعكسو العقد المستمر أك الزمني، كىك العقد الذم يككف الزمف فيو عنصرنا جكىريا، بحيث تتحدّد بو     

 .4التزامات كحقكؽ أطرافو
أفّ كالملبحظ أفّ عقد البيع بناءن عمى التصميـ يجمع بيف خصائص العقد الفكرم كالعقد الزمني، إلّا     

الباحث يرل أفّ ىذا العقد يميؿ إلى العقكد الفكرية عمى أساس عدـ كجكد تقابؿ في الالتزامات مف حيث 
التنفيذ، لأفّ تنفيذ المشترم لجزء مف الالتزامات بدفع أحد الأقساط لا يقابمو تنفيذ جزء مف التزامات البائع، 

 ياء الكمي مف عممية الإنجاز.لأنّو لا يقكـ بتسميـ العقار المتفؽ عميو إلّا بعد الانت

                                                 
، المرجع السابؽ، ص 04/ 11ػػػ عكاطؼ زرارة، التزامات المرقي العقارم في عقد البيع بناءن عمى التصاميـ كفقا لمقانكف  1

 .كما بعدىا. كسيأتي تفصيؿ ىذه الالتزامات في الفصؿ الثاني مف ىذا البحث 89
ػػػ عبد الكريـ بمعيكر، نظرية فسخ العقد في القانكف المدني الجزائرم كالمقارف، المؤسسة الكطنية لمكتاب، الجزائر، د.ط،  2

 .11ـ، ص1986
ػػػ عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، مصادر الالتزاـ، دار النيضة العربية، القاىرة ػػػ  3

 .167-166ؿ، ص ـ، الجزء الأك 1964مصر،
 .167ػػػ المرجع نفسو، الجزء الأكؿ، ص  4
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الأمر الذم دفع الفقو المصرم إلى تبني ىذا الرأم كاعتبار عقد البيع تحت الإنشاء، المقابؿ لعقد     
 .1الفكريةفي التشريع الجزائرم، مف العقكد  البيع بناءن عمى التصميـ

كالباحث بدكره يؤيد ىذا الرأم فتكافر خاصية الزمف فيو لا يعني أنّو عقد زمني، لأفّ أزمة السكف     
دفعت بالمشرّع إلى إيجاد حؿ ليذه الأزمة، تمثّؿ في كضع صيغة جديدة لمبيع يساىـ فييا المشترم في 

لذم أدّم إلى انفراد ىذا عممية الإنجاز عف طريؽ دفع الثمف عمى أقساط خلبؿ مرحمة الإنجاز، الأمر ا
العقد بخصكصية تميّزه عف عقد البيع المقرّر كفقا لمقكاعد العامة، ضؼ إلى ذلؾ أفّ العقد الزمني يتطمّب 
تقابؿ الالتزامات مف حيث الكجكد كالتنفيذ أمّا في عقد البيع بناءن عمى التصميـ فإفّ المشترم يبقى ممتزما 

لانجاز، في حيف لا يمتزـ المرقي العقارم بتسميـ البناية إلّا بعد بدفع الثمف عمى دفعات طيمة مرحمة ا
 الانتياء مف الإنجاز، كىذا يعني عدـ كجكد تقابؿ في تنفيذ الالتزامات. 

   ـــ ىل عقد البيع بناءً عمى التصميم من عقود الإذعان؟                                                                     خامسا
إفّ الأصؿ في أم عقد أفّ المتعاقديف يمراف بمراحؿ يناقشاف خلبليا أىـ النقاط التي سيتـ الاتفاؽ      

، لكف ىناؾ نكع مف العقكد لا تمر بيذه المراحؿ كلا تقبؿ المناقشة بيف الطرفيف كىي  عمييا في العقد المبرـ
أك الفعمي شركط  محدّدة غير قابمة لمتعديؿ أك عقكد الإذعاف التي يعدّ فييا المكجب ذك الاحتكار القانكني 

 .2المناقشة كيكجييا إلى الجميكر بقصد الانضماـ إليو كيعرض بمكجبيا سمعة أك خدمة
حيث يعرّؼ ىذا العقد بأنّو:" العقد الذم يسمّـ فيو القابؿ بشركط مقرّرة يضعيا المكجب ك لا يقبؿ     

رفؽ ضركرم يككف محؿ احتكار قانكني أك فعمي، أك تككف مناقشة فييا، كذلؾ فيما يتعمؽ بسمعة أك م
 .3المنافسة محدكدة النطاؽ بشأنيا"

مف القانكف المدني كالتي جاء فييا:" يحصؿ  70كقد نصّ المشرّع الجزائرم عمى ىذا العقد في المادة     
قشة فييا". كنظرا القبكؿ في عقد الإذعاف بمجرد التسميـ لشركط مقرّرة يضعيا المكجب ك لا يقبؿ المنا

لممركز القانكني الذم يتمتع بو المكجب في ىذا العقد فقد كقؼ المشرع إلى جانب الطرؼ المذعف كأحاطو 
 .   4مف القانكف المدني الجزائرم 112/2، 110بحماية خاصّة نصت عمييا المكاد 

                                                 
ػػػ  محمد مرسي أبك زىرة، عقد البيع تحت الإنشاء ػػػ دراسة مقارنة بيف القانكف المدني المصرم كالفرنسي كالككيتي ػػػ ،   1

 .110ـ، ص1987، 1السيد عبد الله كىبة، القاىرة ػػػ مصر، ط
، 7بف حامد لعشب، عقد الإذعاف في القانكف المدني الجزائرم، المؤسسة الكطنية لمكتاب، الجزائر، ط ػػػ محفكظ  2

 .31ـ، ص 1990
 .26ػػػػ المرجع نفسو، ص   3
مف القانكف المدني الجزائرم عمى أنّو:" إذا تّـ التعاقد بطريقة الإذعاف، ككاف قد تضمّف شركطا  110ػػػ نصّت المادة   4

لمقاضي أف يعدّؿ ىذه الشركط أك أف يعفي الطرؼ المذعف منيا، كذلؾ كفقا لما تقضي بو العدالة كيقع  تعسفية، جاز
عمى:" غير أنّو لا يجكز أف يككف تأكيؿ العبارات الغامضة  112/2باطلب كؿ اتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ". كنصّت المادة 
 في عقكد الإذعاف ضارا بمصمحة الطرؼ المذعف".
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ذا      عقد البيع بناءن عمى التصميـ، تجعمنا نقكؿ أنّو إذا كاف مبدئيا مف الصعب القكؿ بأفّ  نظرنا إلىكا 
ىذا العقد مف عقكد الإذعاف، نظرا لعدـ كجكد الاحتكار القانكني أك الفعمي لمسمعة المتعاقد عمييا، المتمثمة 

الناحية العممية نجد أفّ قياـ  في العقار المبيع لاسيما أماـ المنافسة بيف المرقيف العقارييف، إلا أنّو مف
المرقي العقارم كىك الطرؼ ذك المركز القانكني الأقكل، بعرض مشركعو الإسكاني عمى كافة الناس 
كبشركط مماثمة تعدّ سمفا مف قبمو لا يقبؿ مناقشة فييا، كما عمى  الطرؼ الآخر سكل قبكؿ التعاقد 

دىا المرقي العقارم أك رفض التعاقد أصلب، كىذا كالانضماـ إلى المشركع الإسكاني بالشركط التي حدّ 
يعني أفّ التعاقد في عقد البيع بناءن عمى التصميـ يككف بناء عمى إيجاب يصدر مف مقدـ السمعة كىك 
المرقي العقارم، ثـ قبكؿ مف طرؼ المشترم الذم يكافؽ عمى الشركط التي كضعيا المرقي العقارم دكف 

 .1مناقشة
ينة مكافقة المشترم عمى العقد بالشركط التي كضعيا المرقي العقارم دكف مناقشتيا كلػمّا كانت قر      

ا في ظؿ الظركؼ الاقتصادية الحالية كأزمة السكف التي يعيشيا  تبقى قائمة في غالب الأحكاؿ، خصكصن
ع عمى المكاطف، كما يؤكد ذلؾ كثرة إقباؿ الناس كتسابقيـ عمى المساكف المعمف عمى إنجازىا بصيغة البي

التصميـ، كما أفّ محؿ عقد البيع بناء عمى التصميـ ىك العقار المبيع، فيك يتعمّؽ بمرفؽ ميـ خصكصا 
إذا كاف معدا لمسكف الذم لا غنى لأم إنساف عنو، فيك مف ضركريات الحياة حيث أفّ حاجة الأفراد إلى 

ف حيث الأىمية عند أغمب الناس السكف لا تقؿّ أىمية عف حاجتيـ إلى المأكؿ كالممبس؛ بؿ إنّو يأتي م
قبؿ الكيرباء كالغاز  التي تككف العقكد بشأنيا عقكد إذعاف، لأنّيـ لا يحتاجكف إلى ىذه الخدمات إلّا إذا 

، فإفّ ملبمح عقد الإذعاف تظير في ىذا النكع مف العقكد عمى اعتبار أفّ المشترم 2كانت لدييـ مساكف
كلك أنّو مف الصعب إعطاء ىذا الكصؼ عمى ىذا العقد نظرا  ،3ينضّـ إلى العقد دكف مناقشة شركطو

، كلك أفّ 4لانعداـ الاحتكار القانكني أك الفعمي لمسمعة المتعاقد عمييا لكجكد المنافسة بيف المرقيف العقارييف
إلّا  ىذه المنافسة تبقى محدكدة النطاؽ لما يتطمّبو ىذا النشاط مف خبرة فنية كدراية كمقدرة مالية لا تتكافر

 عند عدد محدكد ممف يمارسو .
، إلّا فيما  لذلؾ فإفّ الباحث يعتقد أفّ عقد البيع بناءن عمى التصميـ لو خصكصية عقد الإذعاف      

كالمقصكد  يخص كجكد احتكار فعمي كقانكني  خصكصا في ظؿ أزمة السكف الخانقة التي تعيشيا البلبد،

                                                 
ي، النظاـ القانكني لعقد بيع العقار عمى التصاميـ في التشريع الجزائرم، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماستر ػػػ حمداني دان  1

 . 13ـ، ص2013في القانكف، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة أكمي محند أكلحاج، البكيرة،
القانكف الجزائرم كالفرنسي، رسالة دكتكراه، كمية  ػػػػ شعباف عياشي، عقد بيع العقار بناء عمى التصاميـ، دراسة مقارنة بيف 2

 .66ػػػ  65ـ، ص2012ػػػ  2011الحقكؽ، جامعة الإخكة منتكرم قسنطينة، 
 .74ـ، ص2000ػػػ  محمد حسيف منصكر، مصادر الالتزاـ، العقد كالإرادة المنفردة، الدار الجامعية، مصر، د.ط،  3
في عقد البيع عمى التصاميـ، دراسات قانكنية، مركز البصيرة لمبحكث كالاستشارات  ػػػ زكريا زيتكني، الضمانات القانكنية 4  

 .42ـ، ص2013، 19القانكنية كالخدمات التعممية، دار الخمدكنية لمنشر كالتكزيع، الجزائر، العدد 
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ػػػ كليس المفيكـ التقميدم ػػػ الذم لا يشترط فيو تكافر احتكار  بو عقد الإذعاف في مفيكمو الحديث المكسع
فعمي أك قانكني لسمعة ضركرية؛ بؿ يكفي مجرد استقلبؿ شخص محترؼ أك منتج بإعداد العقد مسبّقا 

ف كانت تمؾ الشركط تتفؽ مع شركط منافسيو في السكؽ.  كفرض شركطو عمى الزبائف كا 
   ـــ عقد البيع بناءً عمى التصميم من العقود المحدّدة: سادسا 
كىي التي  فّ ىذا العقد أيضا مف العقكد المحدّدة لا الاحتمالية، فإبالإضافة إلى الخصائص السابقة  

، فالتزامات 1يعرؼ فييا كلب المتعاقديف مقدار ما سكؼ يعطي مف التزامات كمقدار ما يأخذ مف حقكؽ
، حيث يمتزـ البائع ببناء 2لتعاقد كلا يتكقؼ مداىا عمى ما سيؤكؿ إليو الكضع بعد التنفيذطرفيو تحدّد كقت ا

كىذا حسب المادة  البناية كفؽ الآجاؿ كالمكاصفات المحدّدة في العقد كيقابمو قبض الثمف مف المشترم،
 المحدّد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية. 043-11مف القانكف  37

 ميم طبقاً لقوانين نشاط الترقية العقاريةاعمى التص الثاني: خصائص عقد البيعالفرع  

زيادة عمى الخصائص العامة التي يشترؾ فييا جميع أنكاع البيكع، ىناؾ خصائص خاصّة ينفرد بيا       
د التي ، الذم يحدّد القكاع 04-11عقد البيع بناءن عمى التصميـ نستشفيا بعد الاطلبع عمى القانكف رقـ: 

المحدّد لنمكذجي عقد حفظ الحؽ  431 -13المرسكـ التنفيذم رقـ: تنظـ نشاط الترقية العقارية ككذا 
 كمف ىذه الخصائص نذكر:كعقد البيع عمى التصاميـ للؤملبؾ العقارية، 

بناءن عمى إفّ الميزة الخاصّة كالأكلى التي يتميز بيا البيع : ـــ أنّو عقد بيع عقاري مستقبمي أولا       
فيك عقد بيع   ،4التصميـ ىك أفّ محمو يرد عمى عقار مستقبمي سينجز مستقبلب أك ىك في طكر الإنجاز

مف القانكف  925، كىذا ما أجازه المشرّع الجزائرم في المادة 5لبناية لـ تنجز بعد أك عمى الأقؿ لـ تكتمؿ
 كمحقّقنا".بقكلو: "يجكز أف يككف محؿ الالتزاـ شيئنا مستقبلبن  المدني

                                                 
 .43ـ، ص2007ػػػػ  2006ػػػ إدريس فاضمي، الكجيز في النظرية العامة للبلتزاـ، قصر الكتاب، الجزائر، د.ط،  1
ػػػ علبء حسيف عمي، عقد بيع المباني تحت الإنشاء ػػػ دراسة قانكنية مقارنة ػػػ ، منشكرات زيف الحقكقية، العراؽ، الطبعة  2

 .23ـ، ص2011الأكلى، 
 تشكيمة البطلبف، طائمة تحت التصاميـ، عمى البيع عقد يكضح أف يجبمف ىذا القانكف عمى أنّو:"  37 المادةػػػ تنصّ  3

 كيفيات تحديد عميو، المتفؽ المبمغ تسديد تجزئة حالة في عميو، يجب كما. الأشغاؿ لتقدـ بالنسبة الدفع كآجاؿ البيع سعر
 ".ذلؾ

 .45 عياشي شعباف، عقد بيع العقار بناء عمى التصاميـ، المرجع السابؽ، ص ينظر ػػػ 4
ػــ  5  Olivier Tourna fond ,vent d’immeuble à construire, Dalloz action,2000 2001 ػػػػ,Paris, 

p1527.   
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، أك بيع عقار في طكر الإنجاز ميما كانت 1كمف بيف ىذه الأشياء بيع دار لـ يبدأ البناء فييا بعد 
 طبيعتو.

عقد البيع عمى التصاميـ التي تنص عمى أفّ:"  11/04مف المرسكـ  28كتؤكّد كؿ ىذا الكلبـ المادة    
ز ىك العقد الذم يتضمّف كيكرس تحكيؿ حقكؽ لبناية أك جزء مف بناية مقرّر بناؤىا أك في طكر الإنجا

الأرض كممكية البنايات مف طرؼ المرقي العقارم لفائدة المكتتب مكازاة مع تقدـ الأشغاؿ. كفي المقابؿ 
 يمتزـ المكتتب بتسديد السعر كمما تقدـ الإنجاز".

قكؿ المادة: "ىك العقد الذم يتضمّف كيكرس تحكيؿ حقكؽ الأرض كممكية البنايات...مكازاة مع  ففي   
تقدـ الأشغاؿ"، دلالة عمى عدـ كجكد محؿ ىذا العقد لكنو قابؿ لمكجكد، كىذا كاضح في قكليا البناية أك 

غير مكجكدة عند التعاقد جزء مف بناية مقرر بناؤىا أك في طكر البناء، فيذيف الفعميف يدلّاف عمى أنّيا 
 لكنّيا قابمة لمكجكد. 

: حيث يحدّد الثمف في عقد البيع بناءن عمى ـــ أنّ الثمن  في ىذا البيع يكون عمى شكل أقساط ثانيا    
مف المرسكـ التنفيذم رقـ  03شكؿ أقساط باتفاؽ بيف الطرفيف، كىك ما نصّت عميو المادة التصميـ في 

ّـ تسديد سعر الممؾ العقارم حسب حالة تقدـ 13-431 ، بقكليا:" أثناء إبراـ عقكد البيع عمى التصاميـ يت
 38/2صّت عميو المادة كما أفّ الثمف يككف ثابتا أك قابلب لممراجعة كىذا بالتحديد ما نأشغاؿ الإنجاز.."، 

 .042 -11مف القانكف 
فيك يكفّر حماية  ـــ أنّو يتميّز بضمانات خاصّة تختمف عن تمك المعروفة في القواعد العامة: ثالثا     

خاصّة لممشترم، حيث كضع المشرّع في ىذا العقد ضمانات لحماية المشترم باعتباره الطرؼ الضعيؼ 
كمف بيف ىذه الضمانات: حسف الإنجاز، الضماف العشرم، ضماف ، 93/03بمكجب المرسكـ التشريعي

حسف سير عناصر التجييز، كما قد ألزـ المشرع البائع باكتتاب عدّة تأمينات مف بينيا: التأمينات عمى 
الذم يضمف إتماـ . 3المسؤكلية العشرية، كالتأميف السنكم كالتأميف لدل صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة

ممشترم، كىذه الضمانات كفيمة بنفي صفة الغرر التي تتبادر إلى ذىف كؿ مف يعمـ أفّ محؿ الأشغاؿ ل
 ىذا البيع ىك شيء مستقبمي.

 ، منيا:11/04كقد عزّز المشرع ىذه الضمانات كأكّدىا كأضاؼ ضمانات أخرل بمكجب القانكف    
                                                 

ـ 2003، 3ػػػ خميؿ أحمد حسف قدادة، الكجيز في شرح القانكف المدني الجزائرم، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، ط 1
 .78، ص04الجزء

 جب ذكر ما إذا كاف السعر قابلب لممراجعة أـ لا ..." عمى: "كما ي 38/2ػػػ نصّت المادة  2
المتعمّؽ بتحديد القكاعد التي تنظـ نشاط  11/04مف القانكف  62-55-54-49-45-42، 03فقرة:  26ػػػ ينظر المكاد:  3

ف الترقية العقارية. كسيأتي تفصيؿ ىذه الضمانات في المبحث الثالث مف الفصؿ الثاني مف ىذا البحث، تحت عنكا
 الضمانات الخاصّة كالمستحدثة في عقد البيع بناءن عمى التصميـ.
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الضماف، كىذا حسب المادة ػػ لزكـ القدرة المالية كالفنية لممرقي العقارم كانتسابو لصندكؽ 
 .11/04مف القانكف  55ك 12

مف  46ػػػ تكسيع نطاؽ المسؤكلية العشرية مف حيث الأشخاص، فمف خلبؿ نص المادة 
القانكف السابؽ، لا تقتصر المسؤكلية العشرية عمى عاتؽ المرقي العقارم فقط؛ بؿ تتعدل ذلؾ 

 تدخميف في العممية مف خلبؿ العقد.لتشمؿ كؿ مف مكاتب الدراسات، كالمقاكليف كجميع الم

ػػػ تحمّؿ المرقي العقارم مسؤكلية إصلبح العيكب كالتعكيض عف الأضرار، طبقا لنص المادة 
 . 1مف القانكف السابؽ 44

كىذا طبقا لما جاء ـــ انفراد المرقي العقاري بحق المبادرة بمشروع البيع بناءً عمى التصميم:  رابعا
، إذ يتكفّؿ المرقي العقارم في ىذا العقد بميمة إنجاز بناية حتّى 04ػػػ  11كف مف القان 29في المادة 

يتسنّى لو نقؿ ممكيتيا كتسميميا لممشترم، كعميو فيك مكمؼ بالاستعانة بخدمات مقاكؿ مؤىؿ قانكنا 
تي مف نفس القانكف، كتنسيقو جميع العمميات ال16حسب أىمية المشركع العقارم كىذا كفقا لنصّ المادة 

تدخؿ في إطار الدراسات كالأبحاث كتعبئة التمكيؿ، كاتخاذ كؿ التدابير التقنية الضركرية مف أجؿ التكفؿ 
 بتسيير العقار المنجز كالحفاظ عميو.

حيث نصّت ـــ أنّ لممشتري حق امتياز من الدرجة الأولى في حالة إفلاس المرقي العقاري:  خامسا     
المحدّد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية عمى:" في حالة الإفلبس  04ػػ 11مف القانكف  58المادة 

كالتسكية القضائية لمرقي عقارم قاـ بالبيع عمى التصاميـ، يستفيد صندكؽ الضماف عف طريؽ الحمكؿ 
محؿ المقتنيف بامتياز الصؼ الأكؿ في حدكد ديكف ىؤلاء المقتنيف كالأمكاؿ المدفكعة لممرقي العقارم 

 ضكع التصفية القضائية ك/ أك المفمس...".  مك 
فمف خلبؿ نص ىذه المادة يتبيّف لنا أفّ صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة يحؿ مكاف المقتنيف،       

كىذا لممطالبة بديكنيـ اتجاه المرقي العقارم، إلّا أفّ المشرّع لـ يكضح المقصكد بيذا الامتياز كرتبتو مع 
 خرل، لا سيما امتياز الأجكر المستحقة لمعماؿ كالمقاكليف كغيرىـ. باقي الامتيازات الأ

فبالرغـ مف تحرير العقد في شكمو الرسمي كتسجيمو كشيره  ـــ القيد عمى التصرف مؤقتا: سادسا
كاعتبار المشترم مالكا لمعقار، إلّا أنّو لا يتسمّـ نسخة عف العقد الرسمي إلّا ليتمكف مف طمب قركض 
بنكية كضماف حقكقو الثابتة في ىذا العقد دكف التصرؼ في العقار محؿ الإنجاز، كلا يتسمّـ العقد إلّا بعد 

ّـ بمكجبو رفع القيد عمى التصرؼ، كىذا ما نصّت عميو تسديد كاف ة الأقساط كشير محضر التسميـ ليت

                                                 
، الممتقى 11/04ػػػػ ربيعة صبايحي، الضمانات المستحدثة في بيع العقار عمى التصاميـ عمى ضكء أحكاـ القانكف  1

فيفرم  28ك  27الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر، الكاقع كالآفاؽ، جامعة قاصدم مرباح، كرقمة، يكمي: 
 .79ـ، ص2012
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المحدّد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، فيككف لممشترم  11/04مف القانكف  021فقرة  34المادة 
 .  2كافة السمطات عمى العقار

بمقتضاه ينقؿ المرقي العقارم ممكية البناء محؿ عقد البيع عمى إذ تدريجيا:  عقد ناقل لمممكية ـــسابعا    
التصاميـ إلى المكتتب، لكف الذم يميز نقمو لمممكية عف باقي البيكع أفّ عممية النقؿ تتـ عمى مراحؿ أم 

السالفة  04-11مف القانكف  28، كىذه الخاصية تأكدىا صراحة المادة 3تدريجيا كمما تقدمت الأشغاؿ
رقي العقارم ممزـ بتحكيؿ حقكؽ الممكية سكاء تعمؽ الأمر بممكية الأرض أك ممكية البنايات الذكر فالم

المشيدة عمييا لفائدة المشترم كمما تقدمت الأشغاؿ ىذا يعني أفّ المشترم يصبح مالؾ لمبناية بالتدريج 
  . حتى تكتمؿ كؿ البناية

: فيك ليس مجرد عقد مقاكلة كما يظير ذلؾ مف خلبؿ بعض عقد بيع عقاري مركب الأحكامـــ  ثامنا     
نما ىك  العناصر خاصة التزامات البائع التي تشبو كثيرا التزامات المقاكؿ خاصة الالتزاـ بإنجاز السكف، كا 
عقد ينقؿ الممكية العقارية. لكف ككنو بيعا لا ينفي أفّ أحكامو مركبة بيف عقد المقاكلة كعقد البيع.  كقاؿ 

ؿ أنّو مقاكلة ميلب إلى التيار الذم يرل أف المقاكلة يمكف أف تنقؿ الممكية إذا كاف العمؿ كالمكاد مف مف قا
المقاكؿ، لكف يعاب عمى ىذا الرأم، ككف القكؿ بأف المقاكلة تنقؿ ممكية الشيء المصنكع إلى رب العمؿ 

باعتبارىا عقد يرد عمى العمؿ، مع بقائيا مقاكلة يجعؿ لممقاكلة طبيعة أخرل تختمؼ تماما عف طبيعتيا 
كلـ يقؿ أحد قبؿ ذلؾ أف المقاكلة ترد عمى الممكية فتنقميا، كىي إذا كردت عمى الممكية فتنقميا، فذلؾ إنما 
يككف إما لأنيا اندمجت في عقد آخر أك اختمطت بعقد آخر، كىذا العقد الآخر الذم نقؿ الممكية في 

 .4إذا كاف المقابؿ نقكدانظير مقابؿ لا يمكف إلا أف يككف بيعا 
 المبحث الثاني: التكييف القانوني لعقد البيع عمى التصاميم

                                                 
ػػػ  نصّت ىذه المادة عمى:" يتمّـ عقد البيع عمى التصاميـ المذككر في الفقرة السابقة بمحضر يعدّ حضكريا في نفس  1

مكتب التكثيؽ قصد معاينة الحيازة الفعمية مف طرؼ المكتتب كتسميـ البناية المنجزة مف طرؼ المرقي العقارم طبقا 
 .93/03مف المرسكـ التشريعي  13ية". كىك نفسو نص  المادة للبلتزامات التعاقد

. 6ػػ  5ػػػػ علبؿ قاشي، التزامات المرقي العقارم كجزاء الإخلبؿ بيا في عقد البيع عمى التصاميـ، المرجع السابؽ، ص  2
 .15كينظر: ػػػ نسيمة بكجناف، عقد البيع بناءن عمى التصاميـ، المرجع السابؽ ، ص 

 الدكتكراه درجة لنيؿ مقدمة مكسى، ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية ػػػ عقد البيع في طكر الإنجاز ػػػ، أطركحةنسيمة  ػػػ 3
 .04ص ـ،2015-2014 ،1 الجزائر جامعة الحقكؽ، كمية الخاص، القانكف تخصّص القانكف، في

الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجيستير في القانكف،  القانكف في المعمارم كالميندس المقاكؿ مسؤكلية، مدكرمػػػ زايدم  4
. 26ص ـ،2012تخصّص: قانكف المسؤكلية المينية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسة، جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، 

 كسيأتي تفصيؿ ىذا في تكييؼ عقد البيع بناءن عمى التصميـ في المطمب المكالي.
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عطائو الكصؼ القانكني المناسب لو، فتكييؼ عقد البيع      المراد بتكييؼ العقد تحديد طبيعتو القانكنية كا 
بناءن عمى التصميـ مسألة في غاية الأىمية؛ ذلؾ أفّ الكقكؼ عمى طبيعة ىذا العقد يؤدّم إلى تحديد 

ّـ تحديد المسؤكلية الناجمة عف الإخلب  ؿ بيذه الالتزامات .  الالتزامات التي تنشأ عنو كمف ث
كبناءن عمى ذلؾ كبعد تناكلنا في المطمب السابؽ لتعريؼ البيع بناءن عمى التصميـ كتطرّقنا لبياف أىـ    

يعتبر  خصائص ىذا العقد، نصؿ في ىذا المطمب إلى تكييؼ ىذا النكع مف البيكع،  فنقكؿ كبالله التكفيؽ:
معقدة، كالتي أسالت حبر الفقياء في تكييفو مف حيث تحديد عقد البيع بناءن عمى التصميـ مف العقكد ال

طبيعتو القانكنية، خصكصا أنّو يظير لأكؿ كىمة أنّو مركب مف عقدم البيع كالمقاكلة، كلػػمّا كاف ىذا البيع 
ا مف حيث النظاـ القانكني الكاجب  يتميّز بالازدكاجية في الصفة كىذه الازدكاجية تثير إشكالا خصكصن

 .التطبيؽ 
إفّ تحديد الطبيعة القانكنية لعقد البيع بناءن عمى التصميـ مف أكثر المسائؿ جدلا بيف فقياء القانكف،      

نظرا لحداثة ىذه الصيغة التعاقدية عمى الكاقع القانكني مف جية، كتشابييا مع غيرىا مف العقكد مف جية 
لعقد البيع بناءن عمى التصميـ كبالتالي معرفة  أخرل، فقد اختمؼ فقياء القانكف في تحديد الطبيعة القانكنية

فيذا العقد ىك نكع مف أنكاع العقكد المستحدثة عمميا كقانكنيا لذا اُختُمِؼ  الأحكاـ الكاجبة التطبيؽ عميو،
حيث ذىب رأم مف الفقو القانكني إلى اعتباره  فيو تحت أم نكع مف العقكد يندرج ىؿ ىك بيع أـ مقاكلة؟

ذىب رأم آخر إلى إدراجو تحت عقد المقاكلة، بينما جعمو رأم آخر عقدا مركبا، عقد بيع في حيف 
 كبالنسبة لممشرّع الجزائرم فقد أعطاه طبيعة خاصّة، كىذا ما سنبيّنو فيما يمي:

 أولا: عقد البيع بناءً عمى التصميم عقد بيع
كىذا الرأم مستمّد  1ذىب جانب مف الفقو القانكني إلى اعتبار عقد البيع بناءن عمى التصميـ عقد بيع     

مف الأحكاـ العامة لمبيع عمى التصاميـ، ككذا بالاطلبع عمى نمكذجو المحدّد بمكجب المرسكـ التنفيذم 
 ـ، كتكضيح ذلؾ فيما يمي:2013ديسمبر  18المؤرخ في  431-13رقـ 
ف اختمفت تسمية البائع   - أطراؼ البيع ىما نفس أطراؼ البيع عمى التصميـ )بائع + مشترم(، كا 

 بالمرقي العقارم كالمشترم بالمقتني.
الشركط العامة كالخاصّة لمبيع ىي نفسيا بالنسبة لمبيع بناءن عمى التصميـ، ككذا أركاف البيع  -

 كأحكامو.

                                                 

.  270ـ، ص 2001، 3البناء كالأشغاؿ الخاصة كالعامة، دار الفكر، بيركت ػػػ لبناف، طػػػ نعيـ مغبغب، عقكد مقاكلات  1
كينظر: ػػػ محمد مرسي أبك زىرة، المجمكعة المتخصصة في المسؤكلية القانكنية المينييف )المسؤكلية المينية لممحاميف 

 .236ـ، ص 2004، 2كالميندسيف(، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت ػػػ لبناف، ط
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يث لابد مف كصؼ المجمع العقارم بأكممو في حالة تعييف العقارات، ىك نفسو مع إضافة بسيطة ح -
البيع عمى التصميـ كتحديد الكثائؽ، كلكف في الحالة الثانية نككف أماـ بيع لشيء مستقبمي اتفؽ فيو 
الطرفاف عمى العناصر الرئيسية لقياـ العقد كصحتو، فالمبيع شيء مستقبمي يعتمد كجكده عمى قياـ المديف 

 .1قامة العقار، كىك  التزاـ يمعب دكرا مؤثرا في تكييؼ العقدبالتزامو الذم يتمثؿ بإ
القابمية لمرىف بالنسبة لمعقار المكتسب في إطار عقد بيع أك ذلؾ المكتسب في إطار عقد البيع بناءن  -

 عمى التصميـ.
، 2اشتراط الشكمية سكاءن انصبّ البيع عمى عقار مكجكد كقت العقد أك عمى عقار في طكر الإنجاز -

عمى أنّو: "زيادة عمى العقكد التي يأمر  مف القانكف المدني الجزائرم 1مكرر 324صّت المادة حيث ن
القانكف بإخضاعيا إلى شكؿ رسمي يجب، تحت طائمة البطلبف، تحرير العقكد التي تتضمف نقؿ ممكية 

أسيـ عقار أك حقكؽ عقارية أك محلبت تجارية أك صناعية أك كؿ عنصر مف عناصرىا أك التنازؿ عف 
 مف شركة أك حصص فييا، أك عقكد إيجار زراعية أك تجارية أك مؤسسات صناعية في شكؿ رسمي..."

عمى أنّو: "يتـ  مف القانكف الذم يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية 34كما نصّت المادة     
ية الخاصة بالتسجيؿ إعداد عقد البيع عمى التصاميـ في الشكؿ الرسمي كيخضع لمشكميات القانكن

 كالإشيار..".
فيذه العناصر تجعؿ مف البيع بناءن عمى التصميـ عقد بيع، إلّا أنّو مف البيكع الكاردة عمى أشياء     

. إضافة 3مستقبمية غير مكجكدة كقت التعاقد أم بيع الأرض في حالتيا المستقبمة بعد أف يقاـ عمييا البناء
الجزائرم: البيع بناءن عمى التصاميـ، تجعؿ مف ىذا العقد خاضعنا لأحكاـ عقد إلى ذلؾ فإفّ تسمية المشرّع 

 البيع دكف سكاه.
 إلّا أفّ فكرة البيع لقيت رفضا مف عدة جكانب:   

إفّ ىذا الاتجاه لا ينظر سكل إلى أثر كاحد مف الآثار المترتبة عمى العقد كىك نقؿ ممكية  .1
مرقي العقارم( بالبناء عمى اعتبار أنّو ليس سكل التزاـ ثانكم المبنى، كييمؿ التزاـ صاحب المشركع) ال

كتابع إذا ما قيس  بنقؿ الممكية، في حيف أفّ جكىر البيع بناءن عمى التصميـ ىك الالتزاـ بالبناء، فبدكف 

                                                 
ػػػ سمير عبد السميع الأكذف، تمميؾ كحدات البناء تحت الإنشاء كالضمانات الخاصة لمشترم الكحدات السكنية، مطبعة  1

 .42ـ، ص2001الإشعاع الفنية، الإسكندرية ػػػ مصر،د.ط،
 .37ػػػ شعباف عياشي، عقد بيع العقار بناءن عمى التصاميـ، المرجع السابؽ، ص  2
ػػ عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، العقكد التي تقع عمى الممكية، البيع كالمقايضة، المصدر  3

 .31، ص 04السابؽ، الجزء 
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ذا كاف يترتب عمى البناء أف يمتمؾ  إنجاز ىذا العمؿ لا يعتبر المرقي العقارم قد كفّى بالتزامو. كا 
 . 1رم المبنى، فذلؾ لا يعني أفّ العقد كرد في الأصؿ عمى الممكيةالمشت
اعتبار عقد البيع بناءن عمى التصميـ عقد بيع لا يقدـ معالجة كاممة كجذرية لجميع عناصره، إذ  .2

، 2لا يمكف تطبيؽ أحكاـ البيع عمى مسألة تنفيذ العمؿ المطمكب كالتأخر في تنفيذه كضماف ىذا العمؿ
لبيع بناء عمى التصميـ لو خصكصية تميّزه في كثير مف الأحياف عف أحكاـ البيع لككف أفّ عقد ا

 العادم.
كما أفّ بيع الشيء المستقبمي لا يعطي الحؽ لأم مف طرفيو بإعماؿ دعكل الغبف الفاحش إلّا  .3

مف لحظة كجكد المبنى المبيع، فيك الكقت الذم يعرؼ فيو إذا ما أفّ غبنا فاحشا أصاب أحدىما مف 
ؿ المكازنة بيف ما يدفعو المشترم مف ثمف كقيمة المبيع بعد كجكده، بغض النظر عمّا يحدث مف خلب

، في حيف أنّو في عقد البيع بناءن عمى 3تغيرات في الأسعار في الفترة ما بيف التعاقد ككجكد المبيع
مة ما ينفّذ مف التصميـ يمكف لمطرفيف مراجعة سعر البيع إذا كاف ىناؾ تفاكت بيف أقساط الثمف كقي

 . 4أعماؿ البناء كتكاليفيا جرّاء تقمبات الأسعار، كذلؾ مف لحظة التعاقد كخلبؿ تنفيذ أعماؿ البناء
 ثانيا: عقد البيع بناءً عمى التصميم عقد مقاولة

أفّ عقد البيع بناءن عمى التصميـ يندرج تحت عقد المقاكلة، فالبائع يمتزـ في  5يرل بعض فقياء القانكف    
بصنع شيء )بناء العقار خلبؿ مدة معينة(  -كما ىك الحاؿ في المقاكلة–بناءن عمى التصميـ  بيع العقار

مة مف عنده مقابؿ ثمف أك أجر يمتزـ بو المشترم أك رب العمؿ، كما أفّ البائع يقكـ بتقديـ المكاد المستعم
كبالتالي فيذا العقد ىك عقد مقاكلة، لأفّ المقاكلة تعرّؼ عمى أنّيا: "عقد يتعيد بمقتضاه أحد المتعاقديف أف 

 .6يصنع شيئنا أك أف يؤدم عملب لقاء أجر يتعيد بو المتعاقد الآخر"
 فأصحاب ىذا الاتجاه جعمكا البيع بناءن عمى التصميـ عقد مقاكلة لاعتباريف:  

 قياـ البائع بالتزاـ يقع عميو كالتزاـ المقاكؿ في عقد المقاكلة. الأول:
                                                 

 .04ـ، ص1993ػػ سعيد مبارؾ كآخركف، المكجز في العقكد المسمّاة، دار الحكمة لمطباعة كالنشر، بغداد ػػػ العراؽ،  1
 .44مي، عقد بيع المباني تحت الإنشاء ػػػ دراسة قانكنية مقارنة ػػػ، المرجع السابؽ، صػػ علبء حسيف ع 2
 .44ػػػ المرجع نفسو، ص 3
 المحدّد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، السابؽ الذكر. 04ػػػ  11مف القانكف  38ػػػ ينظر: المادة  4
. كينظر: ػػ 27ـ، ص2003منشأة المعارؼ، الإسكندرية ػػػ مصر، د.ط، ػػ محمد لبيب شنب، شرح أحكاـ عقد المقاكلة،  5

 .11ـ، ص 2003أنكر العمركسي، العقكد الكاردة عمى الممكية في القانكف المدني، دار الفكر الجامعي، د.ـ، د.ط، 
كالككالة كالكديعة كالحراسة،  ػػػ عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، العقكد الكاردة عمى العمؿ: المقاكلة 6

 .05، ص07دار إحياء التراث العربي، بيركت ػػػ لبناف، د.ط، د.ت،الجزء
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 .1أف قياـ المقاكؿ بتقديـ المكاد مف عنده لا يخرج العقد عف مفيكـ المقاكلة الثاني:
كقد كضع أصحاب ىذا الرأم عدّة فركض يختمط فييا عقد المقاكلة بعقد البيع بناءن عمى     

ا إذا كاف يترتّب 2التصميـ  عمى عقد المقاكلة نقؿ ممكية الشيء.خصكصن
 الفرضية الأولى: المقاول لا يقدّم سوى عممو فقط 

في ىذه الفرضية يريد مالؾ الأرض أف يقيـ عمييا بناءن معينا، فيتفؽ مع شخص آخر عمى القياـ    
العقد المبرـ  بأعماؿ البناء كىك يقدـ لو المكاد الأكلية اللبزمة لمبناء، كفي ىذه الحالة لا جداؿ في أفّ 

بينيما ىك عقد مقاكلة، فالمقاكؿ ىنا لـ يتعيد إلّا بتقديـ عممو فقط)بناء عقار( لصالح مالؾ الأرض، الذم 
ىك في الكقت نفسو مالؾ المكاد المستخدمة في البناء كلا يغير مف ذلؾ ككنيا أصبحت بعد البناء عقارنا، 

 .3فتغيير طبيعتيا القانكنية لا يؤثر في ممكيتيا
 لفرضية الثانية: المقاول يقدم العمل والمواد المستخدمة في البناءا

نّما يقدـ بالإضافة إلى عممو المكاد      في ىذه الحالة لا يكتفي المقاكؿ بتقديـ أعماؿ البناء فقط، كا 
المستخدمة في عمميات البناء، كرب العمؿ يقتصر عمى تقديـ الأرض، كقد ثار خلبؼ كبير في الفقو 

التصرؼ يكيّؼ عمى كالقضاء حكؿ طبيعة العقد في ىذه الفرضية فبعض الفقو يذىب إلى أفّ مثؿ ىذا 
مف القانكف المدني الفرنسي تقضي بأفّ: " العقد لا يككف مقاكلة إذا  1711أنّو بيع بحجة أفّ المادة 

، بينما يذىب رأم آخر إلى أفّ ىذا التصرؼ يكيّؼ عمى أنّو عقد مقاكلة 4قدّـ الصانع المادة مف عنده"
. كعمى العكس مف الرأييف السابقيف 5بعة لوباعتباره ينصبّ أساسا عمى العمؿ، كالمكاد ليست إلا تا

يذىب رأم آخر إلى أفّ مناط التكييؼ ىك التفاكت بيف قيمة العمؿ كقيمة المكاد المستعممة، كمعيار 
ذلؾ أىمية العمؿ الذم يقكـ بو المقاكؿ مقارنة بأىمية أك قيمة المكاد المستخدمة في البناء، فإذا كاف 

نكيا بالمقارنة بقيمة المكاد المستخدمة في البناء، كاف العقد بيعنا لعقار العمؿ الذم يقكـ بو المقاكؿ ثا

                                                 
 .15ػػػ حمداني داني، النظاـ القانكني لعقد بيع العقار عمى التصاميـ في التشريع الجزائرم، المرجع السابؽ ، ص  1
لبيع تحت الإنشاء ػػػ دراسة مقارنة بيف القانكف المدني المصرم ػػػ ينظر في ىذه الفركض: ػػػ محمد مرسي أبك زىرة، عقد ا 2

 كما بعدىا. 46كالفرنسي ك الككيتي ػػػ،المرجع السابؽ، ص 
ػػػ سمير عبد السميع الأكذف، تمميؾ كحدات البناء تحت الإنشاء كالضمانات الخاصّة لمشترم الكحدات السكنية، المرجع  3

 .45السابؽ، ص 
4 ػ  ػ  poliniol et ribert, traité pratique de droit civil français, contrat civils, 2éme partie, 

LGDJ, paris,1954, p 146.  
 .39ـ، ص1977ػػػػ محمد عبد الرحيـ عنبر، عقد المقاكلة، دار النيضة العربية، القاىرة ػػػ مصر، د.ط،  5   
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عمى التصميـ أمّا في الحالة العكسية أم إذا كانت المكاد المستخدمة ثانكية بالنسبة لمعمؿ الذم يقكـ 
 .1بو المقاكؿ، كاف العقد مقاكلة

إلّا أف ىذا المعيار منتقد ذلؾ أنّو يصعب بالاعتماد عميو معرفة قيمة المكاد المستخدمة في البناء إلّا     
بعد الانتياء كميةن مف أعماؿ البناء كتزداد صعكبة تكييؼ ىذا العقد بناءن عمى ىذا المعيار، إذا قدّر في 

مقاكلة، ثـ احتاج البناء لمكاد أكثر مما كاف  البداية أفّ قيمة العمؿ أكبر مف قيمة المكاد كاعتبر العقد
 .2متكقعنا لدرجة أصبحت معيا قيمتيا أكبر مف قيمة العمؿ

لذلؾ ذىب بعض فقياء القانكف إلى أنّو في ىذه الحالة؛ أم إذا اقتصر رب العمؿ عمى تقديـ الأرض    
بصدد عقد مقاكلة كلا يجب أف  كقدـ المقاكؿ بالإضافة إلى عممو المكاد التي يستخدميا في انجازه، نككف

 . 3نعتدّ بقيمة العمؿ مقارنة بقيمة المكاد المستخدمة
 الفرضية الثالثة: المقاول يقدم العمل ومواد البناء والأرض التي سيقام عمييا البناء

في ىذه الحالة يمتزـ المقاكؿ بالبناء عمى أرضو كبمكاد مف عنده لحساب شخص آخر، كيعتبر العقد     
ه الحالة عقد بيع كارد عمى شيء مستقبمي، كىك ما أطمؽ عميو المشرّع اسـ "البيع بناءن عمى في ىذ

التصميـ"، فمعيار التمييز بيف عقد المقاكلة كعقد البيع بناءن عمى التصميـ قد يككف مرتبط بممكية الأرض، 
قدـ العمؿ فقط أك العمؿ ففي عقد المقاكلة يقكـ بالبناء عمى أرض مممككة لرب العمؿ يستكم في ذلؾ أف ي

كمكاد البناء، أمّا في بيع العقار بناءن عمى التصميـ، فإف البائع يككف ىك المالؾ للؤرض التي سيقاـ عمييا 
 .4البناء
كقد يككف المعيار ىك عنصر نقؿ الممكية فعقد البيع بناءن عمى التصميـ يتضمف الالتزاـ بنقؿ الممكية،     

 .5ضمف ىذا الالتزاـأمّا عقد المقاكلة فلب يت
 كفكرة المقاكلة لقيت رفضا ىي الأخرل مف عدّة نكاح:    

                                                 
الأكذف، تمميؾ كحدات البناء تحت الإنشاء كالضمانات الخاصة لمشترم الكحدات السكنية، المرجع  ػػػ سمير عبد السميع 1

 .77، د.ت، ص1. كينظر: ػػػ زىدم يكف، عقد البيع، منشكرات المكتبة العصرية، بيركت ػػ لبناف، ط45السابؽ، ص 
، رسالة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر، 11/04لقانكف ػػػ عبد الجميؿ فريكة، عقد البيع في مجاؿ الترقية العقارية في ظؿ  ا  2

 .51ـ، ص 2014ػػػ  2013جامعة قسنطينة، كمية الحقكؽ، 
كينظر: ػػػ محمد صبرم السعدم،  26، ص 7ػػػ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، المرجع السابؽ، الجزء  3

الكاضح في شرح القانكف المدني، عقد البيع كالمقايضة، دراسة مقارنة في القكانيف العربية، دار اليدل لمطباعة كالنشر 
 .43ـ، ص2008كالتكزيع، الجزائر، د.ط، 

مد مرسي أبك زىرة، عقد البيع تحت الإنشاء ػػػ دراسة مقارنة بيف القانكف المدني المصرم كالفرنسي كالككيتي ػػػ ، ػػ مح  4
 .22. كينظر: ػػػ محمد لبيب شنب، شرح أحكاـ عقد المقاكلة، المرجع السابؽ، ص 51المرجع السابؽ، ص

 .34رجع السابؽ، ص ػػػ شعباف عياشي، عقد بيع العقار بناءن عمى التصاميـ، الم  5
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إفّ ىذا التصكر يؤخذ عميو ما يؤخذ عمى مف قاؿ بفكرة البيع، حيث أنّو ينظر إلى المكضكع مف   .1
زاكية كاحدة كذلؾ بإىمالو عنصر الشراء كنقؿ الممكية فإذا تعاقد مالؾ المشركع عمى تنفيذ أعماؿ البناء 

 فإفّ المشترم 
 . 1تعاقد لشراء المبنى

أفّ عقد المقاكلة لا يستكعب كؿ أحكاـ عقد البيع بناءن عمى التصميـ، فإذا التزـ مالؾ  كما .2
ذا كاف عدـ تحديد  المشركع بالبناء كضماف عيكب البناء كمقاكؿ، فماذا يطبؽ عمى نقؿ الممكية؟ كا 

ى التصميـ الأجر في المقاكلة لا يؤدم إلى بطلبف العقد، فإفّ عدـ تحديد الثمف في عقد البيع بناءن عم
 .  2يؤدم إلى بطلبنو

 ثالثا: عقد البيع بناءً عمى التصميم عقد مركب

ذىب رأم فقيي آخر إلى أفّ عقد البيع بناءن عمى التصميـ ىك عقد مركب ليس بالبيع فقط كلا      
بناء بالمقاكلة فقط، إنّما ىك مركب مف ىذيف العقديف فتطبؽ أحكاـ المقاكلة عمى التزاـ صاحب المشركع بال

ّـ تطبؽ أحكاـ البيع ابتداءن مف لحظة  قراره ليا، كمف ث حتى لحظة قبكؿ المشترم لأعماؿ المقاكؿ كا 
 .3القبكؿ
ف بدا سميما، لأنّو يسدّ النقص الذم يترتّب عمى تطبيؽ أحكاـ أحد العقديف فقط، مف      كىذا الرأم كا 

خلبؿ معالجتو لعنصريف ميمّيف في العقد يفصؿ بينيما فارؽ زمني بتطبيقو أحكاـ المقاكلة عمى الالتزاـ 
ائؿ الأخرل التي لا يرتبط أم منيا بالبناء كأحكاـ البيع عمى نقؿ الممكية، إلا أنّو يعجز عف معالجة المس

بياتيف الفترتيف، كطبيعة العكض كتحديده، كبعض الضمانات الخاصة. ممّا يؤدم إلى المفاضمة بيف 
العقديف كالتحكـ في أغمب الأحياف، كمف ناحية أخرل أفّ تكييؼ العقد إنّما يتّـ كقت انعقاده بالنظر إلى 

ز أف يتغير كصفو أثناء تنفيذه مرتيف مرة يككف فييا مقاكلة عند جممة الالتزامات التي يحتكييا، فلب يجك 
 .4تنفيذ الالتزاـ بالبناء، كمرة يككف فييا بيعا عند تنفيذ الالتزاـ بنقؿ الممكية

بالإضافة إلى ذلؾ فإفّ القكانيف المنظمة ليذا البيع جعمتو عممية عقدية كاحدة، كلـ تجعمو يتحمّؿ إلى      
 تداءن كبيع انتياءن.   عمميتيف مقاكلة اب

                                                 
 المحدّد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، السابؽ الذكر. 04ػػ  11مف القانكف  37ػػػ ينظر:  المادة   1
 المحدّد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، السابؽ الذكر. 04ػػ  11مف القانكف  37ػػػ ينظر:  المادة   2
 .53د بيع المباني تحت الإنشاء، المرجع السابؽ، صػػػ علبء حسيف عمي، عق  3
 .53ػػػ المرجع نفسو، ص  4
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 رابعا: موقف المشرّع الجزائري من مسألة تكييف عقد البيع بناءً عمى التصميم 

، حيث حدّد الطبيعة 67-03لقد نظّـ المشرّع الفرنسي عقد البيع بناءن عمى التصميـ بمكجب القانكف     
بضمانات الميندس المعمارم  القانكنية لمبيع قبؿ الإنجاز، كاعتبر بائع العقار قبؿ الإنجاز يضطمع

كالمقاكؿ ذاتيا، ككذلؾ بمسؤكليتيما كما يمتزـ بالتزامات البائع، كبذلؾ فميذا العقد صفة مزدكجة أك مركبة 
 ، أم أنّو عقد مف نكع خاص.  1بيف عقد البيع كالمقاكلة

القانكنية كضبط أحكامو  أمّا بالنسبة لممشرّع الجزائرم، كبالرّغـ مف أنّو نظّـ ىذا العقد مف الناحية     
الممغى بالقانكف رقـ   03-93كاعتبره " عقد بيع بناءن عمى التصميـ"،  بمكجب المرسكـ التشريعي رقـ 

المتضمف  58-94الذم يحدّد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، كالمرسكـ التنفيذم رقـ  11-04
الذم يحدّد نمكذجي عقد البيع  431-13سكـ التنفيذم نمكذج عقد البيع بناءن عمى التصميـ الممغى بالمر 

عمى التصاميـ كعقد حفظ الحؽ للؤملبؾ العقارية، جاءت الأحكاـ الخاصّة بو تجمع بيف  عقد البيع كعقد 
المقاكلة، كبالتالي يمكف أف نقكؿ أف المشرّع الجزائرم اعتبر ىذا العقد ذك طبيعة مزدكجة، فبالنظر إلى 

ية البناية مف قبؿ البائع مقابؿ الالتزاـ بدفع الثمف مف قبؿ المشترم يعدّ ىذا العقد بيعنا، الالتزاـ بنقؿ ممك
أمّا بالنظر للبلتزامات الأخرل خاصّة مف جانب البائع كالضمانات المستحدثة كبصفة عامة مسؤكلية 

قكد، كىكذا يبقى البيع البائع نجده يشبو كثيرنا  عقد المقاكلة، الذم يتميز بيذه الأحكاـ دكف غيره مف الع
 بناءن عمى التصميـ يتأرجح بيف اعتباره عقد بيع أك عقد مقاكلة. 

كالباحث مف جانبو يرل أفّ ىذا العقد ذك طبيعة خاصّة كمتميزة، لذلؾ أعطاه المشرّع الجزائرم اسما      
ا يختمؼ عف البيع كالمقاكلة،  المحدّد لمقكاعد  04ػػػ  11مف القانكف   28حيث أنّو مف نص المادة خاصن

التي تنظـ نشاط الترقية العقارية كالتي جاء فييا :" عقد البيع عمى التصاميـ...." فبيذا القيد نخرج مف 
ميز ذلؾ الخلبؼ الفقيي، فنقكؿ أفّ المشرعّ الجزائرم صرّح بأفّ ىذا العقد بيع رغـ طبيعتو الخاصّة كما يت

بو مف أحكاـ كخصائص خاصّة تخالؼ القكاعد العامة المعركفة في عقد البيع ك تكافؽ تمؾ المعركفة في 
فإفّ عقد البيع بناءن عمى التصميـ ىك نكع مف أنكاع العقكد المستحدثة عمميا ك عميو  عقد المقاكلة.

ي بعض الحالات، إلّا أنّو يبقى لكؿ كبالرغـ مف التشابو الكبير بينو كبيف عقد البيع كالمقاكلة فكقانكنيا، 
  منيا ما يميزه عف الآخر كيحفظ لو ذاتيتو الخاصّة.

 
 
 
 

                                                 

ػػػ جيركـ ىكييو، المطكؿ في القانكف المدني، ترجمة: منصكر القاضي، المؤسسة الجامعية لمدراسات كالنشر كالتكزيع، 1 
 .80ػػػ  79ـ، ص 2003بيركت ػػػ لبناف، د.ط،
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 الخاتمة
يمكف أف نخمص إلى الطبيعة القانونية لعقد البيع عمى التصاميم"، " :مف خلبؿ تحميمنا لمكضكع    

 :النتائج كالتكصيات الآتية
"عقد بيع رسمي لعقار في طكر الإنجاز، يمتزـ في الاصطلبح القانكني ىك:  عمى التصاميم عقد البيع -

بمقتضاه المرقي العقارم بجميع الضمانات القانكنية في تشييد العقار كتمميكو إلى المشترم، مقابؿ التزاـ 
  ىذا الأخير بالكفاء عف طريؽ دفع الثمف عمى حسب تقدـ الأشغاؿ".

في عدة تشريعات عامة كخاصة، أىميا نصكص القانكف المدني مف ىذا العقد  نظم المشرع الجزائري -
الذم يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، كالمرسكـ  04-11التشريعات العامة، كالقانكف 

، …الذم يحدد نمكذجي عقد حفظ الحؽ كعقد البيع عمى التصاميـ للؤملبؾ العقارية 431-13التنفيذم 
ة، لكف التنظيـ بيذه الطريقة بدكف الإحالة في التشريعات الخاصة عمى التشريعات مف التشريعات الخاص

العامة جعؿ مف أحكاـ العقد المختمفة محؿ البحث كالاجتياد، لأنيا مبعثرة ففي بحثنا فقط أكردنا الكثير مف 
كبالتالي اختلبؼ التشريعات العامة كالخاصة المختمفة كما لـ نذكره ليس بقميؿ )كقانكف حماية المستيمؾ( 

كجيات النظر في نفس القضية، كينجـ عف ذلؾ تعارض النصكص في بعض الأحياف كتداخؿ 
 المصطمحات مما يجعؿ الأحكاـ القانكنية مضطربة، كىذا الذم يسعى القانكف إلى تجنبو. 

رغـ حداثة البيع بناءن عمى التصميـ إلّا أفّ المشرّع الجزائرم قد نظّمو كضبط أحكامو بمجمكعة مف  -
المحدّد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية  04 -11النصكص القانكنية الخاصة ، آخرىا القانكف رقـ: 
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د البيع بناءن عمى المحدّد لنمكذجي عقد حفظ الحؽ كعق 431 -13العقارية، كالمرسكـ التنفيذم رقـ: 
 التصميـ، بالإضافة إلى التشريعات العامة كالمتمثمة في نصكص القانكف المدني .

مع أفّ المشرّع الجزائرم عادة ما يترؾ التعريفات لمفقو إلا أنّو حرص عمى إعطاء مفيكـ ليذا العقد في  -
ا لحداثة ىذا العقد ، غير نظر  ، كقد أحسف المشرّع في ذلؾ إلى حد بعيد04 -11مف القانكف  28المادة 

ا فيما  أنّو يعاب عميو ىذه التسمية " عقد البيع عمى التصميـ"، حيث إنّيا تسمية غامضة نكعا ما خصكصن
يتعمّؽ بمحؿ الالتزاـ، لذلؾ حسب اعتقادم حبذا لك جاءت التسمية "عقد بيع العقار بناء عمى التصميـ"، 

 .ىذا العقدتبيّف محؿ الالتزاـ في لتكضّح ىذا الغمكض ك 

عقد البيع  عمى التصاميـ باعتباره تقنية مف تقنيات الترقية العقارية الحديثة، عقد قائـ بذاتو لو قكاعده ػػػ 
كأحكامو الخاصّة التي تككّف نظامو القانكني الخاص بو، كتتحصّؿ ىذه الذاتية المستقمة مف خلبؿ اندماج 

العقارم بتشييد البناء لحساب المشترم كطبقا لممكاصفات  العناصر المككنة لو، كالمتمثمة في: قياـ المرقي
 دفع المشترم أقساط الثمف، كأخيرا تممؾ المشترم لمبناء بعد تماـ إنجازه. المتفؽ عمييا،

 لأجؿ تعزيز النتائج المتكصؿ إلييا نقترح مايمي: ثانيا ـــ مقترحات وتوصيات البحث: 
   نقترح تكفير حماية أكثر  لممقتني  في عقد البيع بناءن عمى التصميـ  خاصّة في ظؿ التطكرات

الحاصمة اليكـ ،كنعتقد أفّ ذلؾ لا يتأتّى إلا بتفعيؿ النصكص القانكنية المتكفرة، كتشريع النصكص الناقصة، 
 حتّى يتحقّؽ الردع الكافي لممجرميف.

   نشاء مراكز بحكث خاصّة، تقدـ الدراسات الفقيية الشرعية تشجيع البحكث المتعمّقة بالعقار ك ا 
ا فيما يتعمّؽ بنكازؿ العقار.  كأحكاميا خصكصن

   أعتقد أفّ إجراء الرقابة غير كاؼ، فيجب متابعة الرقابة الميدانية عمى المرقيف العقارييف إلى
بيا المشرّع الجزائرم عقد البيع التي نظـ  غاية تسميـ المشركع، إذ ىناؾ تبايف كاضح بيف النصكص القانكنية

بناءن عمى التصميـ كالكاقع العممي، الذم لا يسعنا القكؿ عميو أنّو مرير كصادـ، فبعد قيامنا باستطلبع ميداني 
 لممرقيف العقارييف اكتشفنا الفرؽ في عدة أمكر منيا:

 از، لكف ليست بصيغة عقد قياـ المرقيف العقارييف بإبراـ عقكد مع المقتنيف لشراء منازؿ في طكر الإنج
ذا كانت بيذه الصيغة فإنّيا تكثؽ بالنمكذج القديـ الذم جاء بو  ػػ  94المرسكـ التنفيذم البيع عمى التصاميـ، كا 
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  كالكفالة المتبادلة، مع أفّ  كجكد نسبة كبيرة مف المرقيف العقارييف غير منتسبيف لصندكؽ الضماف
 القانكف يمزميـ بذلؾ.  

  .ّـ الشركع في بنائيا إلّا أفّ المرقي العقارم لـ يستخرج رخصة البناء أصلب  كجكد سكنات ت
   أفّ الجيؿ بأحكاـ ىذا العقد لا يمس المشتريف فقط بؿ حتى المرقيف العقارييف، إذ كجدنا في الكسط

، كمختمؼ 431-13كالمرسكـ التنفيذم  04-11جاء بيا القانكف مف يجيؿ بمختمؼ الأحكاـ التي 
التشريعات المنظمة لمعقد؛ بؿ كيجيمكف كجكدىا أصلب، كلا يعترفكف بيا حتى كلا يتعاممكف بمقتضاىا إلا في 
بعض الأمكر الشكمية المشترطة في معرض تعامميـ مع الإدارات العمكمية أك مع أشخاص يمتثمكف لمقانكف، 

الذيف لا يخرجكف عف الإطار القانكني في تكثيقيـ لمختمؼ التصرفات الشكمية، كىذا الجيؿ لا  كالمكثقيف
 ره إلّا تعمّدىـ لعدـ تطبيؽ القانكف فقد مضى عمى سرياف التشريعيف السابقيف مدة لا بأس بيا. يبرّ 

   ـ ضركرة فرض العمؿ بنمكذج عقد البيع بناءن عمى التصاميـ الجديد الذم نظّمو المرسك
ككنو يشكّؿ آلية قانكنية فعالة لحماية المشترم، فبالرغـ مف أفّ ىذا المرسكـ ألغى  431ػػػ  13التنفيذم 

، إلّا أنّو برجكعنا لممكثقيف كالمحضريف القضائييف كجدنا أنّيـ مازالكا لحد 58ػػ  94صراحة المرسكـ التنفيذم 
 الساعة يتعاممكف  بالنمكذج القديـ.

  ضركرة تكحيد النصكص كالمصطمحات في مجاؿ الترقية العقارية، ندعكا المشرّع إلى
لأفّ النصكص التي خصكصا المتعمقة بالضماف بيف القانكف المدني كقانكف التأمينات كقانكف الترقية العقارية، 

تنظـ ىذا النشاط مبعثرة كمشتتة كثيرا بيف التشريعات العامة كالخاصّة، كمف الصعب جمعيا، خاصّة مع 
كىك ما يتطمب سف قانكف مكحد ينظـ ىذا الضماف  عمى القكاعد العامة، 04-11لإحالات في القانكف غياب ا

دكنما  04ػػػ  11كفقا لرؤية كاعية بمختمؼ جكانبيا كدكر المتدخميف فييا، كحبذا لك يككف ذلؾ في القانكف 
 إحالة لأم نص خاص أك عاـ .  

  نشر الثقافة القانكنية فيما يتعمّؽ بعقد البيع بناءن عمى التصميـ؛ فالكثير مف الناس يجيؿ أحكاـ ىذا
العقد، حيث نجد الراغب في الحصكؿ عمى مسكف بيذه الصيغة يجمع الماؿ طكؿ حياتو للبستفادة مف مسكف 

 ع كالمطالبة بحقّو قانكنا.  يأكيو، ليتعرض في الأخير لسرقة مف طرؼ مرقي عقارم، ثّـ لا يستطيع الدفا

 قائمة المصادر والمراجع 
 أولا ــ الكتب القانونية:
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نظرية الالتزاـ بكجو عاـ ،  ،الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، الرزاؽ عبد السنيكرم -
 ـ .1964 لبناف،-بيركت ، العربي التراث إحياء دار ط، الالتزاـ، مصادر

 ـ.2006، 2دار ىكمو، الجزائر، طلحسيف بف الشيخ آث ممكيا، المنتقى في عقد البيع،   -
 ثانيا ــ الرسائل الجامعية والمجلات والممتقيات:

 لنيؿ مقدمة مسكر سياـ،  التزامات المرقي العقارم المترتبة عمى بيع السكنات الترقكية، أطركحة -
 منتكرم الإخكة جامعة الحقكؽ، كمية كزراعي، عقارم قانكف تخصص القانكف، في الدكتكراه درجة

 ـ.2016-2015بقسنطينة،
دراسة مقارنة بيف القانكف الجزائرم  عياشي شعباف، عقد بيع العقار بناء عمى التصاميـ، -

 . ـ2012ػػػ  2011كالفرنسي، رسالة دكتكراه، كمية الحقكؽ، جامعة الإخكة منتكرم قسنطينة، 
لعقارم كجزاء الإخلبؿ بيا في عقد البيع عمى التصاميـ ، الممتقى قاشي علبؿ، التزامات المرقي ا -

جامعة  -الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر الكاقع كالآفاؽ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية
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ؿ شيادة الماجيستير بكجناف نسيمة، عقد البيع بناء عمى التصاميـ في القانكف الجزائرم، مذكرة لني -
 ـ  .2009في القانكف، تخصص عقكد كمسؤكلية، كمية الحقكؽ، جامعة أبك بكر بمقايد، تممساف، 

، 04-11زرارة عكاطؼ، التزامات المرقي العقارم في عقد البيع بناء عمى التصاميـ كفقا لمقانكف  -
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 الإخكة جامعة الحقكؽ، كمية كزراعي، عقارم قانكف تخصص القانكف، في الدكتكراه درجة لنيؿ
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نكم عقيمة، النظاـ القانكني لعقد بيع العقار بناء عمى التصاميـ في القانكف الجزائرم، مذكرة    -
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 .   2004عكنكف، 
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