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ا
@ثكيم30لمرسوطبقاتصميمف

زرونيالطيد@الدكتور:ةمحاضر
الحقوقبكليةمحاضرأسئاذ

انرالجزجامعة

بالجريدة)منشورفيالمؤرخ93/3مرسومقبلالسكنقطاع

1رقمالرسمية 1لسنة4 والأفئصاديالسياسىالنظامظلفيمنظما(993

القناعاث،للكضمنالقانونيةآليائهفهميجبئمومنبالجزالْر،سابقاالسائدوالأجلَماعى

التى

التيالدولةطرفمنمضمونااجتماعياحقاباعتبارهالسكنفىالمواطنحىَ

الطلبفيالمسئمراللَزايدمنبالرغملَلبيتهاعليهايخجب

الترقيةدواوينواحدكارهأالسكنمشاريععلىالعموميإلقطاعسيطرة-

العائلنى(السكنترقيةمؤسساتالعقارلِة،
والاحتياطالتوفيرصندوقأوالدولةخزلنةمنالمباشرالتمويل-

علىالمباشرافوالإشرالبناءموادادواس@يرلإنتاجالدولةاحلكار-

الأحتياطاثأقوانينبالبناءالخاصالعقارسوقالمحللِةالهيناتاحتكار-

1بة(العقار

0

0

وإنجازسّفيذالدولةفدرةعدمأهمهاصروفةمساوئالسياسةهذهعلىنتجوقد

محمإلىأدىمماالمئزايدالطلبللبيةصكلىددرلهاوعثمبكاملهاالمبرمجةلعلأاالمشا

التورْيعفيالتحبم

الترفيةقانونأنمنوبلرغم
س

1لسنةالعقارية 4فيالمؤرخ)قانوق986

/986/3

1
@

الاسئئملىبئعبئةالسابىَالنظاممساوئطفيالمشرعبموجبهحاول
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لهَالدومساهمةفلِهقلتودفىالعقاريةالركَلِهصنمارلِعفىللصنَماركةوتحفيزهالخاص

أدصاه،إلىالسكنعلىالطل@وزلِادهَالماليهَمواردهالانخفاضالبناءلقطاعالماليهَ

الخاصالممولمشاركهَنسبهَتحديدضرورةملر7/68قانونفيالممررةالبنودولكن
الأرضعلىالحصولوصعوبةللمشرع،ال@موفلمنه/ه50عنيقللابما

الخاصهَالمحال@تإنجازعلىالقطاعهذافيا/،سلَتضاروقصرللبناء،المخصصة

البناءفيالاسلَثمارأوبالإلِجارالسماحدونالحاجةشَلبيهَأوالبيمبغرضبالسكن

ةاللَجارأوبالصناعهَالمتعلق

ا@رالتطومعلَلَف@جدلِدهَسياسهَانتهاج93/3بمرسومالمشرعحاوللذلك

1دسلَوربعدوالأدتصادالسياسية مهَالمنظوفىالهلِكلدهَاللَعدلِالتمعولَنسجم989

فيالمؤرخ25/90كَانونالعقارفيللتعاونالمجلى)فئحائريهالجزاللَشريعلِهَ

الملَعلقفىالمؤرخ29/90وقانونالعقاريباللَوجيهالخاص909،1

ذاتالمؤسساتباستقالثيهَافالاعترالزراعلِهَ،اللَؤرةلمحانونإلغاءواللَعمير،بالتهيئهَ

الالياتإنوبالفعل.(à?10/90,والقرضالنقدكَانونوالتجارىِ،الصناعىالطابع

المستحدثةالقانونلِة
لِكفىانربالجزالعقاريللنشاطجدلِدابعثانننمكل3/93بمرسوم

فيهااردهَالوعيةالموضوالأحكاممقارنهَمعاوالثوريالفرديطابع@علىلالشتد@لى

صرألغىالمرسومهذاالسابقهْ،انينالقوفيهابنظير
الممادةبموجب7/86لمحانوناحهَ

المدنيالقانونفىواردةلهمخالفةأحكاممجالهفىالتطبيقمنواستبعدمنه30

ىاحتووقدوالسكن،البناءكطاعفىالخاصالاستتغارتشجيعبهدفكلهوذلكخاصة،

الداليةالخمسةالفصولعلى

بالن@نَماطالعامبالئريفخاص(7-1اد)الموالأولالفصل5

1حتى8اد)الموالثانيالفصل@ العقاريةالترقيةفيالمتعاملبعالدةخاص(9

الجزءهوإذنالتصميم،علىبناءالعقاربيعأحكامبلَنظيمالملَداَ!وهوبالصنَمترى

قبلالعقارمشتريخمايهَموضوغفيلِهمناالذى
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للسكنالمعدالعقارمؤجرعالكهَيتضمن(23حلَى20)الموادالنَالثالفصل@

بالمسلَأجر

الملكيةوشميلِربإدارةخاصةأحكام(26حتى24)ابعالرالفصل+

وختامية.انتقاليةأحكام(32حلَى27اد)الموالخامسالفصل@

التشريعيالمرسومهذافيالإنجازقبلالعقاردبيعالمقررةالأحكاحمعنوفضلا

58/94اللَنفلِذيسومالمرفإن ?
jj31رقحمسميةالريدة)الجرفيالمؤرخ

1لسنهَ مرسومفيوردتعامةأحكاماتعاكَديةبنودشكلفيفصلقد(994

أخرىماأح@وأضاف

المشرعنيةعنلَكشفالمذكورينالمرسومينلاًحكاموفاحصةعاجلةنظرةإن

جديدهَسياسةبإتباعالجزائرفيالسكنأزمةوحلالبناءقطاعإشكالاتلعلاج

الثانيوالطرفكمسنتَمرلِن،المؤجرالمرقيمصالحبلِنمتوازنهَ،

الضمانا@عندنقفأنويهمناللملكلِهَوالمسيروالمستأجرىالمشتر

الموضوعلهذاونتطر@الإنجاز،قبلالعقارمشتريلحمالِةالمقررةالقانونية

اللَاللِة:الثالثهةالأفكارضمن

وخصائصه.الإنجاؤقبلالعقاربيعماهيةأولاْ

المطلوبهَالحمايةمجالاتثانلِا:

ةالمقررالحمايهَوسائلكفايةتقدلِرثالثا:

الأحكاملأهماسنتتاجلِهلَحليليةدراسةفيالموضوعلهذاأتطرقوسوف

3مرسوميفياردةالو،ىالمشترلحمايةالمقررةبالضماناتالخاصهَالقانونية 3/39

3/93بمرسومأيضاخاصسابقلبحثتتمةهوحقيقتهفيالبحثوهذا.85)94

فيونظيرهاالمرسوملهذاطبقاوالمستأجرللمؤجرالقانونيالمركزبمقارنةيئعلق

وكن@ى،ائرالجزالقانونفىالاسلَرجاعوحقالبقاءحقموضوعحولالمدنيالقانون

التىالإيجاربعقدالخاصةالدراسيةالأيامفيتقديمهاالمزمعمنكانكدراسةأعددتهقد
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1سنةالحقوقكليةتقيمهاأنالمفروضمنكان فىنشرلنلكللّعقدلمولكنها،994

1سنهَوالسياسيهَوالاقئصادلِةالقانونيهْللعلومائريةالجز)المجلةالكليهَمجلة العدد995

3666L).علىبناءالعقاربيعبعقدالخاصةالدراسهَهذهبإعداداستعنتوقد

URJE,مالوفلِلبوهوالفرنسيينالفقهاءلأحدخاصببحثالئصاميم wf.ص@كمص

1 994.j_5vente d
'

immeuble a construire,
DALL- Ency c iv . VIIماجسدير@لمهاسالة

الخاصهْالضماناتوالمدنلِةالمسؤوللِةعنوانتحتالبللِدةبجامعةويسفتحيالطالب

ومناقشلَها.لجنهَرلًاسةالشرفلىكانوالتى2000سنةالإنجازقبلالعقاربدحفي

لالأ@المبحث

وخصانصهالإلجازفبلالضاربيعغدمفهوم

القد:هذامفهومأولا:

الجزائريالقانونفيمستحدتَنظامالتصميمعلىبناءالعقاربيغصيغةإن

القرنمنالخمسيناتمنذعرفهقدكانالذكطالفرنسىالقانونبخالف93/3بمرسوم

3/67بقانونمسمىكعقدمتكاملبشكلئتظيمهأقروإنالماضى،

وهيالعقاري،المرلمحيوصفالبانعللطرفانريالجزالمشرعأعطىوقد
صفهَ

جانبين:منالنظامهذافيمهمهْ

اْو)تخفلِضاتئشجيعيةومزاياحقوقمنلممارسهاتخولهبماامتلِازيةصفةإنهاأ-

فيالأولوبةمعقولة،وبأسعاربالأولويةالبناءعقارعلىالحصولضريبيةإعفاءات

لسساتالموًمناللَمويلسهولهَالعمومي،القطاعمنالمسوقةالبناءموادالحصول

لم@البنكية
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المشئريوحمايةلالبجازالكافيةوالماليةالئقنيةالضماناثتوف@رعلىالحرص-2

تقدمحسباْودوريةبصفةبدفعهيللَزمبماله،بماالاسئئمارمشروعفىمساهمابوصفه

مبالغمنالأشغلى

الع@المرلمحىعرفالجزائريالمشرعإنالاًساسهذاعلى
النَانيةالمادةفيرىِ

الأعملىمجموعظىالعقارىالنشاطيشملبقولة3/93مرسوممنالأولىالفقرة

اًالإيجارأوللبيعالمخصصةالعقاريهَالأمالكتجديدأوإنجازفيتساهمالتى
تلبيةو

خاصةحاجاث
أاا

تشملالعقاريةانلَزقيهَإطارفيالمنجزةالأمالكأنيتضحالترد@هذامن

أوحرفينشاطلممارسةالمخصصةالمحلأوالسكنيلالشئعملىالمعدةالمحلى

.2(2لمحف)متجاريأوصناعي

أنهبلعقاريا،مرقيابوصفهالإنجازقبلالعقاربائعإلىينظرأنويجب

المهندسعكسالبيوع،منالنوعبهذاالقيامبأهليةالقانونخصهالوحيدالشخصلى

فرعية،دائمامساهمتهائبقىالئيالدراساتمكاتبوحلَىالعمل،ربأوالمقاولأو

والسببمباشرةتجاهئضامنبةالتزاماتذكرمنعلىأوجبالقانونأنولو

الث@ال@فمخصهوالعقاريالمرقىأنذلكفى
الاًوتولىبالمبادرةقامي

الترقيةفىللمتعامل)يمكنلْنصالتي3/93مرسوممنالتاسعةللمادةوطبقا

تقديمشريطةالإنجازإتمامقبلبنايهَمنجزءأوبنايةالمشترينلأحديبيعأنالعقاريهْ

مهمةمنليسهلأتحاشيهالمفروضمنكانحيثالتعريف،لهذاالموجهالنقدمنالرغمعلى

ان(1)في:نتمثلالالنقادأتأهموالفضاء،،الفقهمهمةهذهوإنماالفانونيةالتعاريفيضعانالمشرع

بيالصالنص
(2)الفارية،الترقيةبنشاطبتطقالفرنسيالنصبينماالصاري،النشاطعنيتكلمللمادة

هيهلالأعمالبمجموعالمرادمامثلاصص،شيءوحصرهالمغىتحديدتجعلعامةنعابيراستعمال

وكانبوالمراقبوالمقاولالساريالمهندساكبارىمد(3)القانونية،التصرفاتأمالماديةالأعمال

النرقيةفيالرنيسيةبالأعمالبفوممنهوالقاريالمرقيوهلعقاريين؟،مرقيينالمساهمةالدراسات

علىالقاريالمرقيأطرافبينالفصلءم(4)العملية،منلجزءوإنجازهمساهمتهلَكفيأوالقارية،

الخاصة.مبادرتهتحتالعاملينالماثميديخهوالمقاولينككل،الترفية

الترقيةموضوعجكلالذي&R/7(,لقلألونطبقاالضاريةالترفيةنظاممعبالمقارنةالتجديدوجهوهنا

اوالصناعيالطابعذاتالمحالودونالإيجارمحالدونللسكنةالمصالمحالعلىأصلاينصبالصارية

وتابعةعرضيةلصفةإلاالحرفيأوالتجاري
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1'10الموادذلكعلىتنصكما4كافبومالبهَتقنيةضمانا@ أدناه،1
فيو

خاضعةوثكونالتصاميمعلىبناءبيعبعقدالتجارلِةالمعاملةصلِغهَتستكملالحالةهذه

ماليةضماناتتوافرأوجبالصنَمرعإنالفصل(هذأفىعليهاالمنصؤصلالئكام

لَدوالمشثريلمصلحةحمايهْوبعدهالإنجازتمامقبلالعقارىالمرقيالبائعفيولَقنلِة

البيوعمنالنوعهذافىالخاصةالحمالِهَأوجهالمادةلَلكفيعلد@االمحلالموادبينت

وبالمنقول،أوبالعقارالأمريلَعل@كانسواءالعادىالبيعفيلهاملَ@للأالعقاريهْ
نلك

الالتزاماثواختالفلهالمميزةلخصائصهبالنظرالبيعمنالنوعهذالأهميةبالنظر

المشرعنصكذلكَالعادىالبيععقدفىالطرفلِنبالتزاما@مقارنهَعنهالمترتبهَ

عقدرسمى-سماهعمَدفيالبيعمنالنوعهذاإفراغضرورةعلىصراحة
بناءبيع

العقدذلكيخضعأنأوجبأخرىجههَومنالموثق،لَحرلِرهيتولىالتصاميمعلى

.(3/93)مرسومالمذكورالمرسومفيعللِهاالمنصوصلالخكام

القدهذاخصانصثلألي!:

عقدإن
حيث:منخاصةطبيعهَذوالإنجازثبلالعقاربيع

العقارهذاولكنوالانتفاع،لالثستغائلمعد"بناء"عقاردائمامحلهعقدبوصفه-1)

للوجودقابلوإنما6التعاقدعندموجودغير

فيالمقاولالتزاماتمعالمرلمحيالبائععاتقعلىالملَرتبةا@تزاماتئلَشابه-2)

اًالإنجازةفئرخلكالعملرباجهةمو
فيماالعاديالبائعاماتالتزومعبعدها،و

ا

معين.جلاًفىوالشمليمالمشترىإلىالمبيعالشيءملكيةنقليخص

فيالبيعففاكالمبيع،منالنوعهذافيهايحصلالتىالقانونيةالصيغتنوع-(3

للاي@جل?لمالموًلماوالبيعيعلمtureنجازالمستقبليحالة

4)

@لمْ

locationالايجاريالبيعففاكى،أخربيوعمعوتشابههالتباسه vente'الذي

التخلفص@لىيترتبومامنتظمةدوريةأقساطعلىالثمندفعحيثمنمعهيتشابه
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إلىالحيازةانئفلىوقتوكن@لكالطكيةانئفدوقتتحديثحيثومنالدفع،فى
ء

deالحجزأوالحفظغدأوالابئدائىالبيعطاألِهوهناك re.cervatinn contrat

يسصحالذيق(منأ1)مالفرنسيالقانونوفي7/86قانونفيالصروف

حجزللمشترىويضمنالعقارفيالتعاملمجالفيوالزبائنالسوقبثراسةللبائع

لعقدمشابهةأحكاملهالعقدهذاالمبيعالشيء
كلاونجازقبلالعقاربيع

..(5صاسفلواضحةغيرثتابةالعقدين

contratprelimالابتدائيالعقدأيضاعليهيطلقالذي inaire&لجانبالملزمبالبيعوالوعد

الا@ثاقفيهتوافرإذاشخصيةاللَزاماثإلاعليهتترتبلاالذيوهوفقطواحد

بالإضافةإبرامهيجبالتيالمدةوتحديدالنهائيللبيعالجوهريةالمسالًلع@

7)المادةشكلىبعقدالأمرتعلقإذاالملكيةتوافرلضرورة المدنى،القانونمن2ف1

يمكنولاماي(3فيالمؤرخبقانونالمضافهَأمكرر324والمادة

أثارعليهللَرتباًنالسابقةالشروطفيهتئوافرالذيبالشراءوالوعدبلبيعالوعدفي

)مالقضاءمنيصدرحكمبموجبإلابهاللَزمماتنفيذالملَعاقدينأحدرفضلىإذاالعقد

والوعدالإنجازأثناءالعقاربيعبينالموجودالتشابهرضكمإذنالقانونمن72

الألتزاماتوتنفيذالملكيةانتفاليخصفيمابينهمابيناخت@فهناكأنإلاالعقار،ببيع

هناككنلكالمترتبة
المادةفيعليهالمنصوصعموماالمسئفبليةالحقوقبيع

علىواردايكنلممامستفبليشيءفيالتعاملبصوجبهاالمشرعأجازحيتَمدني92

جمرالأللراممحليكونأنيجوزالعامةالقواعدفحسبالحياة،قيدعلىإنسانتركة

خالةهويعنيناوماوجوده،محتمليأومسئقبلاللوجودقابلودكنهالتعاقدغدموجود

وتنلمسبنائهفىبعديشرعلممنزلبيععلى-الا@عاقومثالهمسئقبلاللوجودالقابلية

إلأالوجودمحققمسئقبليشيءعلىوقعالبيعأنمنفبالرغمالبناء،تمامعندملكيته

التيالأرضملكيةانئقلىلأن3/93مرسومبمفهومالإنجازقبللعقاربيعاليسأنه

5



www.manaraa.com

البناءملكلِهَواندقلىالح@نفييتمالتصميمعلىبناءالعقاربيعفيالباءعليهاسيشلب

منبينهماالاختالفعنفضلاالأشغلى،لَقدمحس@أومراحلعلىيلَمعللِهاالمشيد

خاصهَضماناتعليهتترت@الإنجازقبلالعقارفبليعالخاصة،الضماناتحلِث

الشيءبيعفىلهامثلِللاضماناتوهيلاحقا.نراهاوسوفالمشتري،لمصلحة

المستقبلى

لعقدوالرسميالشكليالطابع-4)
التصميم:علىبناءالعقاربيع

منانهولوبلرضائى،يوصفالذيالعاديللبيعخالفلأنهشكلىالعقدهذاإن

بلِعإنلالنعقاد،وليسلالتباتشرطأنهاإلابالكتا@،إتباتهالقانونلِتطل@أنالممكن

المحددالقالبفيأفرغإذاإلاصحيحاينعقدلاشكليعقدفهوتصميمعلىبناءالعقار

1فىالمؤرخ58/94à,التنفيذيبالمرسوحمالمقررالنموذجحسبقانونا 994/3/،7

بهالخاصهَالمرجعيةبالوثائىَوإرفاقهفيهالمذكورهَاميةالإلزتبالبيافالتقلِدفيهويجب

فيلَلَوفرأنيجبالم@-هووهذاوكذلك-العاديةالتعاقدشروطافرتوعلىزيادة

يلي:ما3/93مرسوممنالعاشرةللمادةطبقاالبطالنطائلةلَحتالعقد

المطلوبةالإداريةالرخصعلىللحصولالثبوتيةالعناصر@

نموذجعلىزيادةدقيقاوضفاالمبيعالعقاروصف5

تنفيذهاوشروطالمتعاددينالطرفيناماتالتزتحدلِد5

منْالنوعبهذاالخاصهَالقانونيةالضماناتطبلِعه5َ

ومنهاالرسميةالتصرفاتكبقيةموثقيتلَقاهلأنهرسمى،العقدهذاإنكذلك

لهمعدلةأوعليهلَبعيأوأصلىع@نيلحقوالمئرلَبةاتا-قارعلىاردةالواللصرفا@

الأصليالشكلفىالعقدهذاتحريرعلى3/93عرسومنصوقدله،منهيهَأو

واللَسجيل،بالشهرالخاصهَالقانونيهَلالبراءاتويخضعالرسمي(الشكل)والأْصح

1)مفوفهاالمشيدوالبناءالأرضعلىواحدوفتفىمشتملا المذكور(،المرسوممن2
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ديالمرالبائعشمليميثبتالمولَقيحررهرسمىبمحضرالعقديسلَكملاْنأيضاولِجب

1)ملهالمشتريوحيازةالائفاقحسبالمنجزةللبنالِة نفسمن3

عئدموضوعصكموض-5)
التصميم:علىبناءالعقاربيع

أوبنالِةعلىيردالإنجازقبلالعقاربيعأن3/93مرسوممن9للمادهَطبمَا

والاصطالحياللَقنىبالمفهومIMMEUBLEبنايةبكلمةالمقصودكانوإنمنها،جزء

المجمعأوالعمارةمنلواحدةلوحدةالمشكلةالمحلىأوالشققمجموعإلىينصرف

المنزلإلىأيضاينصرفأنهإلاالمشترين،بلِنالمشتركةالملفلِةموضوعوهى

كلتافيالفرديةيةبالت58/94لمرسومالنموذجىالعقدعنهعبرماوهوالمنفرد

علىالعقاري@رقيااعملاقتصرإذاولكنالعقد،موضوعتحديدفىإشكلىلاالحالتين

وقواعدهالبناءبقانهَالمسدونبسيطهَلمساتإجراءاعتباريكفيفهلالبناءلَجديد

أوللغرفةالداخليالتوزيعتغييروحتىبلالترملِمأوالدهنوإعادهَكزخرفةالاًساسية

أنيجبأمالتصميمعلىبيعايعدفهلالسالثم،أوكالمصاس@دجدلِدةأشياءإضافة

فيمختلفالفرنسي،الفقهإنالنوعيهَالأهميةمنقدرعلىالمنجزةالأعمدتشتمل

المعتمد،المعيار.
البناءالمجددالعقاربيعيعد@متىلتحديدحلِويهَالمسألةهذهأنمع

اللعليةأعمدأنالفقهوباتفاقأوالتصميم،علىبناءالبيعنطاقفىداخلا

قبلالعقاربيعلأحكامئخضعلأوالئهيئةوالئوسيع

الحكمفيسوى(3/93مرسوممن2)مائرىالجزالقانونإنئانبةجهةومن

أوتجاريأوصمناعينشاطبممارسةالخاصوالعقارللسكنبين

المرسومأحكامعليهشمريمحميا،كلهالشأنهذافىالترقيةنشاطوجعلحرفى

بغرض94/8،5بمرسومالملحقالنموذجىالعقدفىالمقررةوالأحكامالمذكور

خالقوهذاالوقتذاتفىالمستفيدالمشترىوحمايةالقطاعهذافىالاستئمارئشجيع

أطلقحيثأكثربحمالِةبالسكنالمتعلقةالمبيعهَالمحالتخصالذىالفرنسىللقانون

SECTEURالمحمىالقطاععليها PROTEGEمنالمستفيدلحمايهَأمراتنظلِماونظمها
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كلانفققدلِكونأنالممكنومنالبناءميدانلِجهلبسيطمواطنعادةوهوالسكن

منبلحمايهَأولمىيكونأنالمفروضوبالتالىسكنعلىالحصولسبدلفيمدخراته

ومعوالحرفى،والتاجرغيره
عليهمالحكمعممىالْرالجزالمشرعإنذلك

-

sisعقدوصفالصعبمانأنه
لعدمإذعان،عقدأنهعلىالإنجازقبلالعقاربيع

أوفعلياحلَكاروجودعدموأهمهافيه،الإذعانعقودفيالممَررهَالخصائصلَوافر

مناقشهَدونالعقدإلىالمشترىانضمامشبهةأنإلاعليها،الملَعاقدللسلعهَقانوني

ظلفيلمحائمهَتبقىلِااقلَصاكالعقاريللمرقيازكطموموقفومنتاحمرضاعنلشروطه

إقبلىشدةالمبدئىالحكييفهذاولِدعمالسكن،إلىالناسوحاجهَالاقتصاديهَالظروف

منالقانونيهالصلِغةبهذهإنجازهاعلىالمعلنالمساكناقتناءعلىوتسابق@الناس

إنكذلكبدايهَفىالعامللقانوناللَابعةالمعنويهَالأشخاصبعضطرف

والعقد3/93لمرسومطبقاعدلِدهَضماناتبتوفلِرىالمشلَرحمايهْعلىالصنَمرععزم

لَبيلَروماالجانبهذااعاهَمرعلىقرينهْالبلِعهذافلِهيحررأنلِجبالذىالنموذجى

العقودبللكخاصهَقانونيةآثارمنعليه

لئاتالمبحث

للمشتريالمطلوبةالحمايةمجالات

أصلاالسكنأزمةلمعالجةمساهمةخاصة،ظروففيصدر3/93مرسومإن

العقاريةالئرديهَنشاطبعثوكذلكتدريجيا،منهاالئخفيفبغرضالْر،الجزعاشتالتى

وئحفدزهالخاصالقطاعأمامالمجلىفتحوكذلكجديدة،واقتصاديةسياسيةظروففى

أهميئهمنبالرغمالعمومىالقطاععلىحكراكانالذىالميدانهدافيلحستئمار

بينالتوفيقحاول3/93بمرسومالمشرعإنوالمالية.الاقتصاليةوديتهومرد
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والمستفيدالمرقيالباصعالعقارية،بالئرقيةالخاصةالقانونيةالمعامالثطرفىمصلحتى

الملكيةفىانمتمتركةلالجزاءالمالكينهصلحةوأيضاوالمستأجر،المؤجروكذلل@

المعاملةفينيتهحسنأبدىقدنجد،لذلكوإدارلَها،تسييرهاوحسنالمشتركة

الوطنيالمرقيوبينئبلالخاصوالمركَيللقطاعالتابعللمرقىالملَساولِة

لطالىالكافيةالحمايةتوفيرعلى@أيضاحرصالوق@ذاتفيولكنهالأجنبى،والمرفي

يصبحلاحتىبسيطمواطنعادةوهوالسكن
والجشعين.المرابينأمامصائغةلقمة

تشريعكأول43/93بمرسومالًرالجزفيالبيعمنالنوعهذاتنظيمحداثهَإنئم

العمرانيالميدانفيجديدةفانونيةتقنيةَكلسسوباعئبارهالموضوعهذافىخاص

فيغموضمناعتراهعماالنظربغضعموما،العقاريوالتشرلِعخاصة

تالكياوإحكامبدقةالعقدهذاتنظيمعلىحرصالمشرعأننجدنفص،أوالصياغة

النموذجيالعقدوأحكامالمرسومهذالنصوصالمحلليححظهماذلكومنللمفاجآت،

للمستفيدكافيةحمايةلتوفيرالمؤديةالسبلعنإلبحتَمن58/94C.بمرالمحدد

الفنيةالمواصفاتبشمليمهالملتزمالبناءفيلَتوافرأنعلىوالحرص

وصعالمشرعإ@ا
عقدمنالمسلَفيدالمشئريمصحهآ

علىبناءالعقاربيع

نيةالقانوالاًشكلىأحديعدالذيالبيعهذالَنظيمفيالأساسيةاهتمامأتهضمنالتصملِم

توفيرآمرةبنصوصباشتراطهوذلكالمتقدمة،الدولفىالحديثةالعدَاريةللئرقية

الأتفاقحس@بتشدلِدهالملئزمالبناءوإنجازالعمَار@طالمركَيفيخاصةضمانات
@

المجالاثأهمأنوأعتقدالعمران،لقانونطبقاللبناءالمقررةالفنيةوالمواصفات

بالتزامائهالبائعلوفاءالكافلِةالضمانا@بتوفيرالمشئريحمايةفلِهائجبالتىالخيوية

التالية:القانونيةالمسائلفىلَتمل@

الملكيةانتقلىأ-

مدة-2
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العقارنمنلَحديد-3

حسن-4

الجوانبمنضكيرهادونخاصة،بصفةالرئسِملِةالمسائلهذهعلىالتركيزإن

منفكماللَجربة،واكَعاسلَقراءنتيجةكانوإنماالصدفهَ،كبيلمنليسىالأخرالقانونية

أنبعدعللِها،المتفىَالمدةمنأطوللمدهَالتزامالَهتنفلِذفيتهاونمرقى

وبقلِ@الطرلِقمنتصففيأفلسآخرمنوكمالسكنطالبىمدخراتعلىاستولى

إلىالحلمؤجلهَوضعلِهَفيمعلقهَالملكيهَانتقلىفيحقهمولاسيماالمستفددلِنحقوق

فيعليهالَفقمماأكتزأوضعفينالعقارثمندفعمستفيدمنوكممحدد،غيروقت

أوالإطإرهذافىالمسلمهَالمساكنبعضعنالمالصظا،اخروليساأخيرالأمر،اول

نلَيجهَتنملمهادبلالإصلاحعادةواٍالترميمإلىلَحلاجأنهانجملأصحابهاأخرىأطر

فيالضرورلِهَالتقنيةالمواصفاروَمراعاةوعدمالبناءوسائلفيوالغشالتهاون

الإخائلفىالحملِدغيرالسلوكهذامساهمةعنأخرىجههَمنناهيك

كلهوهذاتأخيره،أووعرلمحللَهاالعقارلِةللترقيةالوطنيهالخطهَلَنفدذبحسن
هااعلَبارمع

لِلحالَهااللَيالأضرارعنفضلاواقتصادلِةاجتماعيهَأهدافذووطنيامشروعا

لةالمخوالمزايامنالمبررهَغلِرالاسدفادهنتيجةالدولةوخزينةالعامةبالمصلحة

هذافيللمسلَثمر

هذافىالقضاءعلةوالمئازعاتالمشاكلتراكمإلىدكطيوًكلههذا

الوصولسهلليسالعادلةالحلولأنكجدالمستعملة،القانونيةا@لِاتلحداثهَوبلنظر

للمحكمهَالقضالُىالأجتهادوندرةالميدانهذافيالقضائيةوالممارسةالتجربهَلقلةإليها

العليا

القانونيةالمسئلتطرحهاالتىالإشكالاتاْهمإلىنشيرالأساسهذا

يلي:فيماباختصارسابقاالمذكورة

الملكيةائتفالأولا:
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المبيع،مالكاللشيءالمشئرىيصبحأنهوالبيععقدعلىيترتبأثراهمإن

بكليقومأنعليهيسلَوجبوهذاالمشئرى،إلىالمببعملكيةبنقلملزمالتانعاًنبمعنى

الحيازةند@تكفىلاو@الملكيةلند@ضرورىهوما

العقدلأحداثمقرروالشهرلالنهعقادمطلوبةالرسميهَإنعموماالعقاربلِعوفي

يتموهذاتبعيأوأضلىعينىحقأيأوالملكيهَانتقالفىالمتمل@العلِنىلأئره

ابرامبعدقانوناملزمالموئقلأنالبائعتدخلدونالمطلوبةالشهرشروطافربئوتلقائيا

الشخصيةمسئوليئهئرتبتا@تزامبهذاأخلفإنالعقد،شهربإجراءاروَبالقيامالعقد

معالمشترىإلىالملكيةتنتقللاالوقثنفسفيولكن
منذلكعلىيئرتبما

الوارفىةالعقاريةالملكيةنمرحكاماًعليهشمريالتصميمعلىبثاءالعقاربيعإن

مرسومفيعليهاالمنصوصالاْحكاموكنلكالخاصةالقوانينأوالمدنيالقانونفي

ماالبيعمنالنوعهذافيالمبيعالعقارملكيةانتقلطريقةعنالنظبروبغض.3/93

جعيربأئرترتدولكننجازبعدتنتمرأومراحلعلىأوواحدةدفعةتتمكانتإذا

طبقاالمحررالنموذجيالعقدمنالأولىالفقرةالثانيةالمادةأنحقيمَةامابرلوقت

قمرالتشريعيالمرسوممنأوه9بالمادتين)عملاأنهعلىسّص58/9للمرسوم؟

بناءالاَنالمبيعةللبنايةمالكاالمشترىيكونمارس،أولفىالمؤرخ3/93

علىوالتوقيعانتهانهابمجردالئملئعويخولتاريخمنداءاالتصميمعلى

الدتالشمليممحضر
علىمبنيالقانونيالأئرهذاترتيبولكنالموئىَ(أماميحرري

1و51المادتيلقىالمقررةالشروطتولأفرافئراض وعلى3،/39مرسوممن2

انالؤقتوفى@يرامماأحسنعلىباللَزامالَهبالوفاءالعقارىالمرقىاللَزام

المرقيأنهوالمطروحالمشكل
"

الأرضعلىيحصلغالبا
منللبناءالمخصصةا

عليهاالعضارةتشييدادالمرالأرضيمللكلافهوإدارية،تراخيصبموجبعامةجها@

منقانونيةبصفهَ
ا

والانجازالبيغفييشرعكْدلاحقا،للمسئفيدينيحولهاحتىيومأول

الرسميةالإجراءاتشموىأندون@ارات@الصستفيدونوبلَسلمالتشييدمنيننهىأو
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ملكيهَدونللبناءالمشلَرينملكيهَعنالكالملِعقللاوحلِنئذالملكدةباندقلالخاصة

لِةعقارتعاونياتشحلفيأوالذائيللبناءالمخصصةالعقارا@تفلىلاوبالملو

الجهةمنمداولةبمستخر:حالعقارالمحسلَفيدونيحوزماغالباسابقلَها،عنمشاكل
البناءرخصةعلىالحصولبعدالبناءفيعونويشرالبلدى(الشعبي)المجلسالمان@4

منالانتهاء.الممكنومزأهميتها،تضاعلتأنبعدمؤخراعللِهاالمحصولدوقحتىأو

المنتماكليؤكدوالْواقعبعد،تحصللمالرسملِةالملكيةنفلىإجراءا@بلِنماوسكنه،البناء

احد،الوالعقارعل@،الملَعاكَبهَالرفيهَالبيوع)عمللِاتالشأنهذافى.المطروحهَ
بلِع

أساسهامنازعاتالاستفادذ،حقحولالورثةاعنزمسئفيد،لأكتزصنالواحدالعقار

اءبالأجزوخاصهاكعي،الوارالجوحكم

التصميم،علىتاءالعقاربيعفىالعقارلِةالملكيهَانتقلىموضوعأنالخالضهَ

الأساسيةالضماناتأحدئشكلصعالجئهأساسي،مشكلالعاديالبيعاو

الإئجازمدةيلإليا:

سوممراكلَفىألكالعقد،فيالطرفينباتفا@الإنجازمدهَلَحددأنالطبلِعىمن

اجبالوالجوهريةبالبلِاناتالخاصهَالعاشرةالمادةفيإللِهاضمنيةبإشارة3/93

التأخلِروعقوبا@التسليم،آجل...)لَحددأنيجببقولهاالنموذجى،العقدفىهاذكر

الإنجازمدةئكونأنيجببمعنىالآجلى(هذهاحلَرامعدمحالةفيبهاالمرئبطة

النموذجيالعقدصتالثالثةالمادهَنصتوقدإليها.المارالمدهَضمنوداخلةمحددة

يعنيوفيالمبيعالملكتسللِمالبالْعيللَزمأنعلى94/85بالمرسومالمرفق

1الفصلذلك خائلالإنجازنفامملزمالبائعأنمعناههذا99

دة4

نهالِتهالاًنمهمةالإنجازمدةتحديد

المشلَري.إلىالعقارلشمليمالبائعالتزامحساببدالِهَهى@

مبهمة.القدبنوداحدباعتبارهاالنموذجيالصدمنالنفرةهذهصباغةإن

6
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المتفقالثمندفعاتباقىفلِهالِستحقالتيالمدةهيأل

هي@
مدةحسابفيهيبدأالتيالمدة

ْ

لهأعدفلِمالحطسلَعملىالبناءقابليةبمعنىالإنجاز،تحدلِد"تماممدةهني5

املعوبتوافرمرتبطوتمامهلهالمحددةالمدةاًيالإنجازبانتهاءاللَقلِيدإنولكن

مامنهاىأخر
البناءموادونقصوالبلِلْيةالطبلِعيةاملكالعوالعامةالظروفإلىيرجع

أوكالتهاونالبالًعإرادةعلىلِتوقفماومنهاالمعنية،الجهاتمنالتمويلكفايهَوعدم

الإنججازوئيرةسيرعدمأنعملياالمالحظإنبلأخرى،مكاسبلجنيالمتعمدالتأخلِر

وجودته.الإنجازتمامتقديرحسابعلىثكونماعادةلهاالمخططالجدولحسب

@ماسيةلمشاريعأنالإنجازمدةفىالمالحظينواللهاونالتأخرعىليلافيكفي،

أنوضالمفرمناء(الحمرالربوةخادم،بلًر)الحامة،مثلاائرالجزولألِهَفيمسطرة

المحددةالمدةضعفإلىإنجازهاتأخرمنمنهاولكننسبيا،قصلِرةآجا،فيلَنجز

منالمتضررومنالمستفيد،ومنالمسؤول،منالآن،حدإنجازهايتملمماومنها

بمدةالئقيدعدمعلىالملَرتبةوالجزاءاتالآثارتقديريجبالمنطلقهذامن

الإنجاز

المبيعالقارثمنتحدبدتيهتا:

الذيوالمشكلللمشترى،الرئيسيةالأللَزاما@أحديشكلالبيععقدفىالئمنإن

عقدفييطرحه
ووقتمراجعئهوطريقةتحديدهكيفيهَهوالإفجازقبلالعقاربيع

الثتالنمنإناسلَحق@فه.
ئمنهوالجزائريللقانونطبقاالعقودمنالنوعاهد@فىيذكري

الفرنسىللقانونخالفوهذانقصانا،وليسزبادهَظببااجعة،للمرلى@:تقديرأولى

6
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1المادةإنقابلغيرنهائلِاالمقدراللضنلِكونأنيشترطالذى 56،ف0

اساسىكبياناللَصميمعلىبناءالبيععقدفييذكرأنأوجبت33/9مرسوممن

دت-شروطوكذلكالأمراقتضىإناجعتهمروكلِفلِا@ىالتقديرالسعر
كنلكرب

ثمنلَحديدضروره58/94َلمرسومالنموذجىالعقدمن6و5المادتاناشترط@

دفعهوكيفياتالبيع
الشغل،تقد@حماحللمرلَبعاالمجزأةبالدفوعفيامربطمع

يبدوتحفظاالسابقه6َف6المادأوردووَوإنالأمراقتضىإنمراجعتهكلِفلِهَوأيضا

نسبهَالمراجعةمبلغلِئجاوزألااشترطتحينماصنَمتريإصالحفيأنهظاهرهفى

منوالنسبة،لهذهلَحدلِديوجدلااْنهإلاالقاعدى،التقديريالثمنمنعللِهامتفقمعينهَ

من.م@نه،ه/ه200مثلاجداعاليةعليهاالملَفقالنسبهَتكونأنمنيمنعمايوجدلاثم.

طل@كلماالمشدريازلابلَزوسيلةللتضنالدوريةاجعةالمرطريقهَئصبحالمنطلقهذا

مدة

الإلجازحسن

المحددالوفَفىلاعليهالمتفقالبناءالمرقىلِنجزأنالمفروض

ونللبالئعمير،دانونحسبالمطلوبهَاللَقنيةاصفا@والموعليهاالمتفقالشروطوحسب

المشرعإنوعموما،له،أعدفيمابهوالانتفاعالعقارمنالمرجوةالغالِةتلَحققكيكله

وبكثمالاستحقاؤضمانهىالمشلَرىصالحفيعافةبضمانا@المبيعالشيءأحاط

37)مبعضهأوكلهبالمبلِعلالنهلَفاعاللَعرض )مالعيوبوضمانالمدني(القانونمن1

379

قبلالعقاربيع
"

فىمستحدنَةضماناتضافةعلىالمشرعحرصالإنجاز

لهنه--نةو@بقوفحصهمعاينتةبعدبناءيشلَرىلمالمشتريلأنخاصة،النوعهذا

يلي:فلِماالضماناتتلكأهموتتمتلهوالتي

المتفىَالبناءيتمأقعليهيجبالبالًعأنبمعنىالمحدد،الويقتفىالإنجازتمام5

له،المخصصالغرضحسبلالثستعملىوصالحالانجازتامللمشترىويسلمهعليه

؟5
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يكفيلابالتزامه،مخلاالبائعاعتبرالمطنؤببالغرضلِفىلانافصاالبناءكانفإذا

ئامايكونأنيجبولكنفته"فيالبناءئشلِيدإذن

ئؤكدوالئيالمشترى،إلىالبناءحيازةنمرعندالمطابقةشهادةشمللِمضرورة5

ومع(3/93مرسوممن24)ملَصاملِمهفىالمذكورةاصفاتللموالمبَيغَمطابقهَ
فلك

لَسليمهاأقأىالإنجاز،لحسنبالنسبةولاالمسؤوليةمنإعفائيأئرالشهادةلهذهليس

أوالظاهرهَالعيوبمنالمبيعسالمةعلىقرينةليس

الشملنمهحضرفيبشأنهاالتحفظيتمالتيالظاهرةالبناءعيوبالبائعضمان5

عليهالمتفقالأجلخل@بإصالصهاامهوالتز

8أوالتهدمالخفيةللعيوبالعتنتريالضماد-@ eضمانوهوالنمودنجي(العقدمن2ف

والمهندس-للمعمارى.والمقاولالمرقىالبالْعبينتضامنى

منسنةخل@جزءمنهأولمشلِدالبناءفىيظهرخللالإنجازلكلحسنضمان@

.(3/93?مرسومنأ4)ملهاالمشتريتسلموفَ

أحدأوالبناءمعواحداجسماتشكللاالتىالئجه@زعناصرتشغيلسالمهَضمان@

وتواصلالصحيالصرفاتو@نووالغازالمياهوأنابيبماصوراتمثلاائهأجز

1)مواستبدالهابإصمالصهاالبائعولِلتزمالكهرباء، المرسوممن5

بمئبلهم@ارنةالتصميم،علىالعِقاربناءمشلَبريأنلِبدومماسبقعامة،بصفة

ئوزيعاقولكنالمجال،هذافىكافيةوضماناتأوفربحمايةمحظوظالعاديالبيعفي

معأخرىجهاتمهاموتداخلضبطها،وعدمالمسؤوليات
تقللالعقاريةالترقيةنشاط

بماالواقعيقيمهسوفالقانونيإلللّظيمهذاحداثةإنكنلكالحمايةفعاليةمن

وسلبيةبجابيةآئارشتطبيقهعنينجز

6
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الثالثالمبحث

المقررةالحمايةوسانلكفايةئفدير

النوعهذافيالمقررةالمشتريحمالِةوسائلكفالِهْمدىالفقرةهذهفينحلل
بمرسومالملحقالنموذجيوالعقد3/93مرسومإنحقلِقةالبيوع،من

بأحكاممقارنةفلِهما،الواردهَالجديدةلالئكامبالنظركطللمشترخاصةحمايةاوفر

كذلكوالعاديالبيعلعقدالعامهَالقواعدللَطبيقفبالإضافةالعقارببع

الخاصةالنصوص
عاتقعلىالتزاما@منتقررهبماالعقدهذاعلىالعقارببيع

نظرناإذاالعقاري،المرقيعلىخاصةالتزاما@فر@"@وعالمشر"أننجدالبالْع،

لصالحهقانونيةضماناتنجدهاالمشتريزاويةمنإليها

إخل@سجزاءاتثمللمشتري،المقررهَالحمايةضثاناتأهحميلىفيمانورد

هذافىخاصةمقترحاتاوأخيرامائه،نجلتزالعقاريالمرقى

ا@رالحمايةضملألاتأ

يلى:فيماتتمل@وهي

يئعلقماكلفي3/93مرسومفىالعقدلهذاالقانونيةالأحكامللدظيمالامرالطابعأ-

صيغتفقدالعقد،فىهاتوافرالواجبالجوهريةالمساثلبيانأوالبائعاماتالتزبتحديد

بلللّظيمالمشرعلَدخلقنالغايةإنإرادةمقيدةلآمرةبصفةالأحكامللك

ىالمشترحمايةهوالأساسيةالمسانللهذهالتفصيلي

هي58/94c-?-بمرالملحقالنموذجيالعقدحسبإلعقاريالمرقياماتالتزااق-2

النتيجةتحققعدمالعقارىالمرقيمسؤوليةلإثباتيكفيغاية،أوبنتيجةالئزامات

6
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الأجنبى،السبببإثباتمسئوليتهينفىأنالعكسثبالَاأرادإذاعليهوماعليهاالملمىَ

عدمإثباتيكفىلا

المتبادلةلدثزاماتدعمااتفاقيةضماناتإفرارفىالطرفينحريةالمشرعئفييد

تكونبألأالعقود،تنفيذفىالعامةالقواعدإلىعادةتخضعاللراماتوهىبينهما،

منأخيرة@رة51)المادةالنموذجيالعقدفيالمقررالحدعنلقلأومعارضهَ

أوجهتعارضأوالتعاقديةالضماناتئفللألاذلكمنوالقصد(03/93es-مر

لصالحالعقدبنودفيالمذكورةالحماية

يكونالعقدفيبنداكليليماعلى3/93مرسوممن81المادةفيالنصلىأ(-

1المادتينفىعليهاالمنصوصالضماناتأوالمسئوليةتحديدأوإلخاءمنهالغرض 1،

1 عنإمامداهاثحديدأوالعملبهالجاريالتشريعفيعليهاالمنصوصالموادوفي4

دونوفلكيكنلموكأنهباطلايعدتحديدهأوالباطنمنالمقاولينتضامنبعادطريق

بتطبيقوالمتعلقةالعقوباتوقانونالمدنىالقانونفيبهاالمعمولبالأحكامالإخص

الفصلهذايتضمنهاالئيالأحكام
"

لهذاطبقا
ا

حولالطرفينبيناتفاقأيإناالنص

منيعفيهأوالباطنمنوالمقاولالمرقيبينالعشويةالمسؤولياتفيالتضامناسلبَعاد

عنفضلالاغيةتعتبرنجازبالاٍالخاصةالضماناتمنيعفيهأوالمسئوليةمنالتإمين

عليهاالنصلىحالةفيجزائيةأومدنيةلجزاءا@يئعرضفدالعقاريالمرقِيإننلذ

فيةمباشر

1المادةجعلتلقدأ(- 3/93مرسوممن3

"

قمعقيمشددظرفاالعقاريالمرقيصفة

المرسومهذاأحكاممراعاةعدمعلىوالمؤلسسةالمرلَكيةالجزائيةالمخالفات

إذاولكنالعقوبات،قانونفيعليهاالمنصوصبلعقوباتالجانىفيعاقبالتشريعى،

الصرِامةإنمشدداظرفااذلكفيعدالعقاريةالترقيةفىمتعاملاالجان@كان

ومصالحبأمؤالوالتلابالغشأعملىكلقمعمنهامقصودالنصهذافيالم@لّاطة

العقاريةالترقيةمنالمسَتفيلين

6
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المسئولدةمنلَأملِناستكتابالعقارىالمرقىفى3/93مرسوماشئراط-(2

1)المالتاق 1و1 أعمالهعنوذلكالرسمى،بالعقدلذلكالملَبئةالشهادةوإرفاق(9

العقدمن8المادةأوضح@وقدباللَضامن،معهمسلْولينهمومنلَابعيهوأعمد

الضمانات:-8)معلى:بنصهاالضمانهذاأحكام@نموذجى

وإلَبالَابه،المعموللللَنظيموفقاتأمينهالعقارلِةالترديهَفىالمتثامليبررالتأمين:أ-

العقدبهاالتأمينش@ادةيلحقلنلك

وملَابعتهالضماناقبهَبمرالعقارلِةالترقيهَفيالمتعامليتكفلالعشري:الئأمينب-

الدَطعيينوالعملىوالمقاول@نالمعمارلِلِنالمهندسلِنلكلالعشرىالتأمينطريقص

ويصرحالبنايهَإنجازفىللمشاركةالمدعولِن
اءإزمعهمبالتضامنالتصرفيمَبلأنه

إللِه(.ينسبأنيمكنلاخطأحصلإذاإلاالأخرىوالأطرافالمشئري

الأجلخللىولِغطيالقانونبقوةالعقارمشئريإلىينصرفأعلاهالمنكورالضمانفي

للشيءالخفيةبالعيوبالمتعلقةوالاْضرارمسئوليتهعنالناتجةالضراركافةالمحدد

إتالفدوننزعهيمكنلابالئجهيزخاضعنصروكلوسقفهوهبكلهكأساسلالهالمبيع

الانجازادمو
4

إفالشحلةفىالأولىالدرجهْمناملَدازحقالإنجازقبلالعقارمشترىمنحأ(-

1)المادةالعقاريةالترقيةفيالمتعامل .(3/93مرسوممن6

1مادتهفيالنموذجيالعقدنص-(2 تحريرضرورةعلىمنهاالأخيرتبنالفقرتين3

الحكمالموثقيديبينيودجأنوكدتلكموئقرسميبعدَدالألَفاكيالفسخ
@

القاضي

حالةلردالعقاريهْالمحافظهَفيشهرةالحالتينفيويجبفضانياالفسبئكانإذابالفسخ

الرصيدوصلاحتواءوجوبعلىأيضاونصتالتعاقد،قبلعليهكانثماإلىالملكية

الضمانهذامنبستندد".."ما@لي:.علىبالتامدنالمتطلىالأمرمن178المادةيمص

18المادةوثنصالضمان.(اجلانقضاءغايةإلىالمتنالدنوم@هالشروعصلحب الأمرنفسمن1

1المادةنيإلدهالماثمارالضمان)@طيع@لا الخاصةالناصربصحطةالمخلةالأفمرارا@ضااعلاه711

LsOeبناية@تثهيز Lوالهدكلالأساسووضعالته@نةمنجزاتمنيجزالاجزءاالفاصرهذهتكون
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تصفيةهومنهاالمقصودولكندقيقة،فيرالصياغةهذهإنالأطراف،بينالباقى

بعدالمشترىمنالمثفوعةالمبالغبردالموئقيدعلىالطرفينبينالباقيالرصيد

عليهاالمنصوصالتأخيريةالفواندأوالللفيذعدمعلىئعويضإضافةأوالخصمإجراء

للمشتريضمانيشكلالنصلىهذاإذننفسمن4إلىأمنالفقراتفي

فسخحالةفىدفعهمالاسترجاع

حتزاماته@اريالمرفيإخللىشمدرتبةجزاءاتثلإلبا:

المرقيإخلىفإنللجانبين،ملزماتباللياغداالإنجازقبلالعقاربيغعقدمادام

عنهتنجرقانونيةأوائفاقيةكانتسواءعا@كهعلىالمنوطةبالألتزاما@العقاري

الملزمةالعقودتنفيثفيالعامةللقواعدطبقامسئوليته

المددنعذاربعدللمشترييحقالشأنهذافىالصقررةالعامةالأحكاموبتطبيق

"

البالًع
"

لهكانإنالحالتينفيالتعويضلىمععينيا@لفيذاتنفيذهأوالعقدفسخيطلبأن

الوفاء،المستحقةالتزاماتهللّفيذبعديدعيأنلهيجوزكنلكمدني(119.)ممقتضى

1)مالآخرهوالتزاماتهللّفيذعنالعقاريالمرقيلئقاصس@نظرا 23)

جزاءاتالنموذجىوالعقد3/93مرسومرأالعامةالجزاءاتهذهإلىبالإضافة

هى:أهمهاالبيوعمنالنوعبهذاخاصة

الخاصةالضماناتأساسهإخصكلعنمسؤولالمرلمحيالبائعإقعامكمبدأأ-

الضمانحالةفيبالتضامنمسؤولهووكنلكالبيوعمنالنوعهذافيالمقررهَ

والتهدمالخفيهَالعيوبعنالعشري

اولفزعهالف@املا@مكنلالتثه@زخصعنصركلالإلثازمنيت@زالاثزءاويقلروالنط@ةوالإحاطة

استبداله(وتفك@كه

92السابلىصالمرجعفتحىوش@راجع
.

.58/94p-q-مرالنموذثيالفدمن2@قرةالمادة
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فيعليهالمتفقالأجلخلل@الظاهرةالعيوبكلبإصلاحالعقاريالمرلمحىامالتز-(2
)معليهاتفقَلمامطابقأوالإنجازتامعقاربلَسللِمالخاصبلتزامهمخلاباع@بارهالعقد

1 من5
.(3/93سوممبر

عناصرسيرحسنمفهومفىالداخلةالعناصربإصلاحالعقارى.المرقيمسئوليهَأ-

عليهالملَفقالاًجلخل@وذلكالتجهيز

الغيربوالممطةعليهالمئفقالبناءإنجازمواصلةمصاريفالمرقيتحمل-2

بمعاينةالمخالفةثباثبعدالإنجازعنالمادىعجزهأوتخلفهحالهَفىنفمَتهوعلى

.(3/93مرسوممنأ7)موإنذارهرسمية

1للمادهَطبقاالعقاريالمرقيام-التز-3 المبلغالمشتر@يبيعويضالنموذجىمن3

المبلغأيضاوردهتقصيره،بسبلاالعقدفسخإذاجزالْىشرطشكلفيعليهالمتفق

الفسخحالةفيالمقبوضةالمبالغبزدأيضاويلتزم4،علدالتأخيريةوالفوائدالمقبوض

لماوجديدمنالبنايةبينحصلوسواءعليه،المتفقالأجلخللىسببهكانومها

هوالفسخفيالمشمببكانإذاأعلاهالمذكورالجزائيالشرطخصمبعدوذلكيحصل

ى.المشتر

حاتاقئراايث!:

بحمايةالخاصةالعقاريةالبيوعمنالنوعبهاالخاصةاو*قتراحاتأهمإن

يلي:فيماإجمالهايمكنالمشتري

شريعةلاْنهالطرفين،بينالمبرمالنموذجيالعقدنصوصصياغةضبطضرورةأ(-

يترتبالمرنةالصياغهْأسلوبإنوتنفيذه.بتفسيرهيتعلقماكلفيوالمرجعالمتعاكدين

النيةاستخالصيصعبمماودقيقواضحبشكلافالأطراماتالتزوضوحعدمعليه

محمياقطاعاالعقاريل!الترقيةفىالبناءقطاعوباعتبارالعقد،لطرفيالمشتركة
ا

بكل

@دظيصاأولاهقدالمشرعوإنلذلكالقانونيةالوسيلةهوالإنجازقبلالعقاروبيعاشكاله،
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فىمئيلتهاأقمعالطرفينلإرادةلدلراماتالقانونيةالآداربعضئتركفلماذاخاصا

ودقةنحديداأكئرللعدالعامةالنظرية

الئقديريالصبيعالعقارثمنمراجعةلنسبةمرصودبرقمأقصىحدتحديدضرورة-(2

التضخمبدعوىفاحشبشكلمسئقبلاالئمنلرفعت@فياوفلكالعقد،فيالمنكور

فيصبحفلكنتيجةوحدهالمشترىيتحملأنعليهيترتبمماالإنجازكلفةوارئفاع

مقياسضوئهاعلىيتحددموضوجمةعناصرتوجدلاأنهلاسيماالبائعرحمةتحت

ارالأسئفرترفبدأتالأسعارأنحالياالمححظبالعكسوارئفاعها.الاْسعارتذبفب

سماوهوالأخرىالمصاريفالأرض،ئمنالأجور،البناء،مواد)أسعار
للبائعممح

إماالسببلهذاالعقد،ايرامتاريخمنذئجازتكلفةفىوالتحكمللسوقاكثربمعرفة

ذلكالأمراقتضىإذامباشرةالمشرعطرفمنالابلَدائىللثصنالمرجعةنسبةتحددأن

العقدوفي(5ف10c)3/93مرسومفىبهاالخاصةالفقرةوتحذفأصلا،تلغىأو

القانونفىالسائدهوالأخيرالحلوهذا(6)مالنموف@جى

منهالأخيرةالدفعةاسئحقاقتاريخولاسدماالئمندفعلطريقةتحديداأكثرضبط-(3

علىه/ه30أو25مثلاعليهالمتفقالئمنمنمقبولةنسبةئشكلأنينبغيوالئى

)منهايسيرجزءاستحقاقوتأجيلالمبيع،للعقارالمشتريشملمغددفعهاويئمالأفل،

بتمامالمتعلقالمشَتر@طتحفظحالةفيالقانونيةلضماناتهالبالًعللّعيذبعدلمامثلا(ه/ه3

التجهزأدواتئشغيلحسنأوةالظاصالعيوبمنالعقارس@مهَأوالإنجاز

علىنصتوقدالموثق،لِحررهرسميبمحضروالتسلمالتمسليمإجراءضرورة-(4

صراحةالحكمهذا

"

التحفظاتالمحضرفىوينكر،3/93مرسوممنأ3المادة

ل@لفيذللمرقيالممنوحةالمدةحساببدايةهوئحريردتاريخيعتبروا@نالمحتملة،

1المادتينفيالمنكرهَبالضماناتالخاصةالتزاماته .3/93مرسوممنأ5و4
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