
 وزارة التعميم العالي والبحث العممي                   
Ministry of High education and scientific Research  

_برج بوعريريج_ الإبراىيميجامعة محمد البشير   
University of Mohamed el Bachir el Ibrahimi _Bba_ 

 كمية الحقوق والعموم السياسية 
Faculté of Law And Political Sciences 

 

كاديمي في الحقوق أ مذكرة مقدمة لاستكمال متطمبات نيل شيادة الماستر
 مصححة بعد المناقشة 

 قانون التييئة والتعمير :تخصص

 
 تتبسيب

 : إشراف الدكتور                                                          تين:  الطالبإعداد من 

   حاجي عبد الحميـدنيا العشي                                                                       

 لجنة المناقشة                                                               ناجية محمدي

 2222_2222 الموسم الجامعي:

 

 الصفة الرتبة  والللب  الاسم

س تاذ  لفلير بو لنوار  رئيسا  محاضر أ  أ 
س تاذ  حاجي غبد الحليم  مشرفا ب مساػدأ 

س تاذة مساػدة ب مسؼودان فتيحة  ممتحنا أ 

 ام التصرفات القانونيةشيادة المطابقة كشرط لإبر 
 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

  



 

 صكر وغرفان

تمام ىذه المذكرة رغم النلائط التي  الحمد لله الذي بنؼمتو تتم الصالحات بفضله توفلنا في ا 

 تؼتريها

أ تلدم بخالط الضكر ا لى ال س تاذ المشرف حاجي غبد الحليم ػلى تضجيؼاتو وتحفيزاتو 

التي صاركتني في وتوجيهاتو الليمة طيلة فترة ا نجاز المذكرة ,ولا يمكنني أ ن أ نسى زميلتي 

 البحث

صكري الكبير وتلديري ا لى مدير المحافظة الؼلارية دائرة سدراتة ولاية سوق  أ وجوكما 

أ ىراس بالا ضافة ال س تاذ الموجق بوحدة الزبير وال س تاذة المحامية حنيش زىية التي 

لمراجع ػلينا بمختلف ا يبخلواساػدتني في عملية جمع المراجع ,كذلك غمال المكتبة الذين لم 

ذات الصلة بالموضوع ,دون أ ن أ نسى أ ختي وكل من ساهم في مساػدتنا من كريب أ و 

 من بؼيد .

 

 

 

 

 

 



 ــــــداءـــــــــــــــــــــإهــ
 

ـق ـــــ ـــــــ ـــــــ ــــــ ـــــــ  والمؤمنون "ال تعالى " قل اعملوا فسنًى الله عملكم ورسوله ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ـــإله ـــــــ ـــــــ ـــــــ ــــــ  ....بطاعتك.ي لا يطيب الليل إلا بشكرك ولا يطيب النهار إلا ــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 إلا بعونك ...... الآخرةب اللحظات إلا بذكرك .... ولا تطيب ـــــــــــــــــــــــــــــــــــولا تطي

ـــــــــــــولا تطي ـــل جلاله  .ب الجنة إلا برؤيتك ــــــــــــــــــــــــ ــ ـ ـ ـ ـ ـ ـ  ......         الله جـ

ــــــى من بلغ الرسالة وأدى الأمانة ..... ونصـــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــ ـــح إلــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــ ... إلى نبي الرحمة ونور العالمنٌ الأمة.ـــــــ
 محمد صلى الله عليه وسلم .سيدنا  

إلى من كلله الله بالهيبة والوقار .... إلى من علمني العطاء بدون انتظار ... إلى من أحمل اسمه بكل افتخار 
...     وستبقى كلماتك نجوم أهتدي بها اليوم وفي الغد وإلى الأبد ان يطيل في عمرك.... أرجو من الله 

 والدي العزيز.

... إلى من كان دعائها سر نجاحي وحنانتها بلسم جراحي  وإلى نور عيوني في الحياة إلى أغلى الحبايب    
 أمي الحبيبة أطال الله في عمرها .

إلى كل أخوتي الإناث ، إلى كل الصديقات وإلى كل المعلمنٌ والأساتذة خلال مشواري الدراسي من الابتدائي 
 اسر  .إلى الم

 جدتي الحبيبة رعاها الله إلى 

 ....والاحر ام.إلى كل من يعرفني ويكن لي المودة والحب 

 

 العشي دنيا  
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إلى من كلله الله بالهيبة والوقار .... إلى من علمني العطاء بدون انتظار ... إلى من أحمل اسمه بكل افتخار 
والدي العزيز ..    الأبد..... أرجو من الله يرحمك وستبقى كلماتك نجوم أهتدي بها اليوم وفي الغد وإلى 

 لله .رحمه ا

 .. إلى بسمة الحياة وسر الوجود .التفاني.إلى ملاكي في الحياة .... إلى معنى الحب وإلى معنى الحنان و 

... إلى من كان دعائها سر نجاحي وحنانتها بلسم جراحي  وإلى نور عيوني في الحياة إلى أغلى الحبايب    
 أمي الحبيبة أطال الله في عمرها .

لإناث ، إلى كل الصديقات وإلى كل المعلمنٌ والأساتذة خلال مشواري الدراسي من إلى كل أخوتي الذكور وا
 الابتدائي إلى الماسر  .

 إلى أستاذ تربصي في مهنة المحاماة الأستاذ بلعباس بلقاسم

 ....والاحر ام.إلى كل من يعرفني ويكن لي المودة والحب 

 محمدي نجية 
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 مقدمة 
وحفاظا عمى ،الاستقلبؿ التي واجيت الدولة منذ الأزماتالسكف مف بيف  أزمةتعتبر      

العقار بمثابة  أفالنظاـ العاـ حاوؿ المشرع الجزائري تطيير الممكية العقارية عمى اعتبار 
قانونية  آليات إيجادفعمؿ عمى  ،في حياة الفرد الاجتماعية والاقتصادية أساسيةقاعدة 

 . الأزمةلمنيوض بقطاع السكف وتخطي ىذه 

الممكية  أفممكيتو عمى اعتبار  بإثباتوحتى يتسنى لممستفيد الحصوؿ عمى سكف وحيازتو 
 أوالمشرع الجزائري المرقي العقاري  ألزـفقد ،ىي حؽ الاستعماؿ والتصرؼ والاستغلبؿ 

المستفيد مف عمميات البناء عمى ضرورة احتراـ قواعد التييئة والتعمير مف خلبؿ مجموعة 
قانونية  كآليةمف بينيا شيادة المطابقة التي تعتبر ،مف الرخص والشيادات العمرانية 

المشرع أحكاميا  نظـ، ناءالبلتطيير الممكية العقارية ووسيمة لمرقابة البعدية عمى عمميات 
تمتمؾ دور رقابي وتنظيمي في 2015جانفي 25المؤرخ في 15/19في المرسوـ التنفيذي 

 أشغاؿعمميات التعمير مف خلبؿ التحقيؽ الذي تقوـ بو لجنة المراقبة حوؿ مدى مطابقة 
قامة رخصة البناء والتأكد مف ا وأحكاـالبناء المنجزة مقارنة مع التصاميـ المصادؽ عمييا 

 . التييئة المتكفؿ بيا وأشغاؿالبناية ومقاسيا واستعماليا وواجياتيا 

وتقييدا مف المشرع لحؽ المالؾ في التصرؼ في ممكو خاصة بالنسبة لمممكية العقارية 
فقد اخضع التصرفات القانونية خاصة تمؾ المتعمقة بنشاط الترقية العقارية  ،المشتركة

ومف بيف ،قانونية تمكف المكتتب مف حيازة ممكو العقاري  لشيادة المطابقة وجعميا كوسيمة
الذي استحدثو المشرع بالقانوف ىذه التصرفات القانونية عقد البيع عمى تصاميـ 

المتعمؽ بالترقية العقارية لإبراـ عقود عقارات لـ تنجز 1986مارس04المؤرخ في 86/07
ظيور القانوف  إلى أدىتغطية مشاكؿ القطاع العقاري ىذا ما  إلىبعد لكنو لـ يرقى 

يحدد القواعد التي تنظـ الترقية العقارية مدعما 2011فيفري 17في  المؤرخ 11/04
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المحدد لنموذج عقد حفظ الحؽ وعقد البيع عمى 13/431بمراسيـ تنفيذية مف بينيا 
 . تصاميـ

وينتيي بالبيع فتنتقؿ  أقساطثمف عمى بالإيجار فبدفع ال يبدأ آخرتصرؼ  إلىبالإضافة 
الذي استحدثو المشرع بموجب المرسوـ  ،بالإيجارىذا التصرؼ يسمى عقد البيع ،الممكية 

 إطارالذي يحدد شروط شراء المساكف في 23/4/2001في  المؤرخ01/105التنفيذي 
 .بالإيجارعقد البيع 

 الموضوع أىمية 

بات الاىتماـ واضحا مف طرؼ الدولة بقطاع السكف  أىميةنظرا لما يحممو الموضوع مف 
تمؾ المتعمقة بالممكية المشتركة  السكنية، خاصةلتمويؿ المشاريع  آلياتعف طريؽ اعتماد 

يجارمف بيع  مع رفض تحرير العقود الغير مطابقة لممعايير والمواصفات المتضمنة في  وا 
يمة تمكف المستفيد مف تمميؾ رخصة البناء وذلؾ باستظيار شيادة المطابقة لأنيا وس

 .منشآتو

 دوافع اختيار الموضوع 

 موضوعية تتمثؿ في : وأخرىلقد تباينت دوافع اختيار الموضوع بيف دوافع ذاتية 

الشخصية التي دفعت بنا لاختيار الموضوع حيث يعود  الأسبابفي  الذاتية: تتمثؿالدوافع 
 .والتعميرمجاؿ الدراسة وىو تخصص التييئة  إلى

في موضوع الدراسة الذي ىو محؿ اىتماـ المشرع الجزائري  الموضوعية: تتمثلالدوافع 
الكبيرة  اىميتووتناولو رغـ  إليوباعتباره مف المواضيع الحديثة الذي لـ يتـ التطرؽ 

 .معرفة القوانيف التي تنظـ ىذا المجاؿ بحكـ تشعبيا وتنوعيا إلىبالإضافة ،
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 الدراسة أىداف 

 :إلىف ىذه الدراسة تيدؼ إتقدـ فبناء عمى ما 

محاولة فيـ مختؼ النصوص القانونية المنظمة لمجاؿ الترقية العقارية وربطيا بشيادة 1-
 .المطابقة

ا المجاؿ وتحديد طبيعة ودور كؿ ذضبط بعض المفاىيـ القانونية المتداخمة في ى2-
 .والتعميرعنصر مف العناصر المتداخمة في مجاؿ التييئة 

 .لإبراميامحاولة تحديد التصرفات القانونية التي تتطمب استحضار شيادة المطابقة 3-

 الدراسات السابقة 
لـ يعثر عمى بحث سابؽ مطابؽ لموضوع الدراسة  ،بخصوص الدراسات السابقة أما

كؿ  أفلؾ ذ،التصرفات القانونية بحيث يتناوؿ ضرورة استحضار شيادة المطابقة في ابراـ 
لمرقابة عمى  كآليةثة التي تحصمنا عمييا تتحدث عف شيادة المطابقة الحدي الأبحاث

تتكمـ عف التصرفات  إما أو 08/15تسوية البنايات في ظؿ القانوف  أوعمميات البناء 
ا الموضوع لـ يدرس سابقا ذى أف أي ،بيع بناء عمى تصاميـ أوالقانونية مف بيع بالإيجار 

نمابالتفصيؿ   .تناولتو كجزئية فقط ولـ يتـ التعمؽ فيو وا 

 الصعوبات 
ىذه الحداثة جعمت الباحثيف  أف إلاىذا الموضوع حديث ويستحؽ الدراسة والبحث فيو  إف

نمجأ  إذفيو مف القلبئؿ وىو ما اثر سمبا عمى وفرة المراجع المتخصصة في ىذا المجاؿ 
صعوبة  إلىالقواعد العامة في بعض عناصر الموضوع بالإضافة  إلى الأحياففي بعض 
 المراجع احد اكبر العوائؽ التي واجيتنا في انجاز ىذا البحث إلىالوصوؿ 
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 :التالية الإشكاليةما تقدـ تطرح  أساسوعمى 

 ما مدى تأثير شيادة المطابقة عمى ابراـ التصرفات القانونية ؟ 
 المنيج المتبع: 

قصد تحديد العقود  ،المنيج الوصفي التحميمي اعتمدنا عمى الإشكاليةوللئجابة عمى ىذه 
والتزاما بالمنيجية المتبعة فقد اعتمدنا ،التي تتطمب استحضار شيادة المطابقة لإبراميا 

القانوني لشيادة  الأساستحت عنواف  الأوؿوضع خطة تتألؼ مف فصميف :الفصؿ  إلى
لقانونية والفصؿ الثاني بعنواف مجاؿ تطبيؽ شيادة المطابقة في المطابقة والتصرفات ا

 . التصرفات القانونية

 



 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول
لشيادة  طار المفاىيميالإ

 المطابقة والتصرفات القانونية



لشيادة المطابقة والتصرفات القانونية طار المفاىيمي.................الإ...........الفصل الأول :  
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لشيادة المطابقة  المفاىيمي : الإطارالأولالفصل 
 القانونية والتصرفات
والمتمـ وكذا  المعدؿ91/176والمتمـ والمرسوـ التنفيذي  المعدؿ90/29تطبيقا لقانوف 

المشرع الجزائري ضرورة الحصوؿ عمى تراخيص وشيادات عمرانية  ألزـ08/15ف القانو 
 لفرض الرقابة عمى عمميات البناء حفاظا عمى النظاـ العاـ

ي وسيمة في مجاؿ العمراني ما يسمى بشيادة المطابقة وى الإداريةالشيادات  أىـومف بيف 
تنفيذا واقعيا  الأشغاؿ إتماـلعممية البناء ووثيقة ادارية تسمـ بعد  لاحقة ضبط قانونية بعدية

المتعمؽ 90/29فاستحدثيا المشرع الجزائري مف خلبؿ القانوف ،لما تضمنتو رخصة البناء 
 إطارفي  الأفرادعمى التصرفات القانونية التي يقوـ بيا  أثارليا  ،بالتييئة والتعمير

اىية شيادة (م الأوؿمبحثيف )المبحث  إلىالمعاملبت العقارية .وعميو نقسـ ىذا الفصؿ 
 . المطابقة و)المبحث الثاني(ماىية التصرفات القانونية
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 .شيادة المطابقة الأول: ماىيةالمبحث 
المشرع الجزائري لتنظيـ عممية البناء مف خلبؿ قانوف التييئة  استراتيجيةتفعيؿ  إطارفي 

مف 75والتعمير ومراسيمو التنفيذية وتأكيد لمطابقة البناء لمرخص العمرانية نصت المادة 
 : عمى أنو90/29القانوف 

مع رخصة البناء بشيادة المطابقة  الأشغاؿمطابقة  إثباتالبناء  أشغاؿيتـ عند انتياء 
 مف قبؿ الوالي. أورئيس المجمس الشعبي البمدي تسمـ مف قبؿ 

وحددشروط دراسة شيادة المطابقة مف 176/191تطبيقا ليذه المادة جاء المرسوـ التنفيذي 
وكاف ىذا خلبؿ فترة التسعينات التي شيدت فوضى عارمة  ،وما يمييا57خلبؿ المادة 

.                                     بالبناء الفوضوي المخالؼ لأحكاـ التييئة والتعمير  

وفي إطار تسوية البنايات بصورة نيائية وبمرونة كبيرة لأصحاب البنايات غير المكتممة 
ولـ يقوموا بإجراءات  الأصميوالذيف بنو بدوف الرخص أو ادخموا إضافات عمى المخطط 

المحدد 2008/07/20في  المؤرخ08/15وضع المشرع الجزائري القانوف  ،المطابقة
تماـ انجازىا ووضع حد لمعشوائية التي عرفيا ميداف التعمير  لقواعد مطابقة البنايات وا 

 .2تحقيؽ المطابقة إطاروالبناء في 
مجاؿ تطبيؽ  وعميو سنتناوؿ في ىذا المبحث مفيوـ شيادة المطابقة في )المطمب الأوؿ(

اوؿ تمييز شيادة المطابقة عما )المطمب الثالث (فتن أماشيادة المطابقة )المطمب الثاني (
  .يشبييا مف مفاىيـ

                                                                 
الذي يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة  1991\05\28المؤرخ في 176\91:المرسوـ التنفيذي  1

 ورخصة البناء,شيادة التقسيـ و شيادة المطابقة و رخصة اليدـ و تسميـ ذلؾ.
 52الجريدة الرسمية رقـ -بالتييئة و التعميرالمتعمؽ 1990\12\1المؤرخ في 29\90انظر القانوف 

أطروحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتوراه  البناء عمى ضوء قانوف التييئة و التعمير الجزائري، استراتيجية :عربي باي يزيد،2
،ص 2015-2014جامعة باتنة دفعة -كمية الحقوؽ و العموـ السياسية خصص قانوف عقاري، العموـ في الحقوؽ،

228. 
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  .شيادة المطابقة الأول: مفيومالمطمب 
لقد اعتمد المشرع الجزائري في القوانيف المتعمقة بالتييئة والتعمير مجموعة مف الشيادات 
العمرانية كوسيمة تسمح بتحقيؽ وتنفيذ المخططات العمرانية لضماف النشاط العمراني ومف 

التي تعتبر وثيقة لإثبات مطابقة الأشغاؿ  ،ىذه لشيادات شيادة المطابقة في البناياتبيف 
 1المنجزة لأحكاـ رخصة البناء.

شيادة المطابقة تمنح في الحقيقة بعد الانتياء مف أشغاؿ البناء فيي نوعا ما تدخؿ ضمف 
يعني انيا تثبت تخوؿ رخصة البناء الترخيص بتشييد البنايات لكف ىذا لا،الرقابة البعدية 

يعمـ الإدارة بانتياء  أفالقانوف صاحب مشروع البناء  وألزـإنجازىا ومطابقتيا لممعايير. 
ذا،المنجزة لأحكاـ رخصة البناء  الأشغاؿالبناء ثـ نقوـ بالبحث في مدى مطابقة  ثبت  وا 
لأوؿ (ثـ وعميو سنحدد تعريفا لممطابقة )الفرع ا 2ذلؾ تمنح لممعني بالأمر شيادة المطابقة

 .تحديد خصائصيا في )الفرع الثاني (ثـ تحديد طبيعتيا القانونية )الفرع الثالث(

 الفرع الأول :تعريف شيادة المطابقة

  .قانوني أولا: تعريف

يتعيف عمى صاحب المشروع  ،سابقة الذكر 90/29مف القانوف75ة انطلبقا مف الماد
 أومعنوي ينتمي لمقانوف العاـ  أوالمستفيد مف رخصة البناء سواء كاف شخص طبيعي 

عممية مطابقة  إجراءوىذا لغرض ،يعمـ الإدارة بذلؾ  أفالبناء  أشغاؿالخاص بعد انتياء 
 التي جاء فييا ما يمي:90/29وىو ما أكدتو المادة مف القانوف  الأشغاؿ

                                                                 
سنة ،جامعة تممساف  ، 2العدد ، مجمة التعمير والبناء،ميمونة سعاد، شيادة المطابقة وسيمة لمتنظيـ العمراني:  1

 .51الصفحة ، 2020
ور نشمقاؿ م، الرقابة العمرانية القبمية ودورىا  في الحفاظ عمى البيئة و الحد مف البناء الفوضوي، :عبد الله لعويجي2

، العدد ،عمى التنمية في الجزائر وأثرىاالعقار الحضري  إشكالاتبمجمة الحقوؽ و الحريات الخاص بالممتقى الوطني 
 .276ص-2013سنة -جامعة محمد خيضر بسكرة
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 أوترخيص باستقباؿ الجميور  أوكما تقوـ شيادة المطابقة مقاـ رخصة السكف 
 أوالخدمات  أوكاف البناء مخصصا لوظائؼ اجتماعية وتربوية  إذا المستخدميف
التشريعية والتنظيمية في ميداف استغلبؿ  الأحكاـالتجارة مع مراعاة  أوالصناعات 

 1المؤسسات الخطرة الغير الملبئمة أو غير الصحي.

مطابقة  يؤكديثبت و  إداريقرار  بأنيامف خلبؿ ما سبؽ يمكف تعريؼ شيادة المطابقة 
والذي يمنح لكؿ  ،المنجزة مع ترتيبات وتعميمات رخصة البناء وقواعد التعمير الأشغاؿ

بنايات ميما كانت طبيعتيا فشيادة المطابقة تعتبر رقابة  أنجزمعنوي  أوشخص طبيعي 
 المحددة لرخصة البناء. الأحكاـلعممية البناء بالمقارنة مع 

ي المفعوؿ حاليا وىو المرسوـ التنفيذي تطبيقا لذلؾ جاء النص التنظيمي السار 
المادة  إلىتحضير عقود التعمير وتسميميا حيث انو بالتطرؽ  كيفياتلذي يحدد 2ا15/19
والتييئة  الأشغاؿفإنيا توجب عمى كؿ مستفيد مف رخصة البناء عند الانتياء مف  ،منو63

 آفوـ التنفيذي نجد مف نفس المرس365المادة  ماأالمتكفؿ بيا استخراج شيادة المطابقة 
الترخيص باستقباؿ  أوالمشرع الجزائري يعطي شيادة المطابقة مقاـ رخصة السكف 

لمخدمات  أوكاف البناء مخصصا لوظائؼ اجتماعية تربوية  إذاالمستخدميف  أوالجميور 
 الخاصة. الأحكاـ مراعاة أوالتجارة  أوالصناعة  أو

                                                                 
، 2014سنة، الجزائر-دار ىوما لطباعة و النشر و التوزيع، قانوف العمراف الجزائري، :اقمولي ولد رابح الصافية1

 .184ص
 .53ص،المرجع السابؽ ، :ميمونة سعاد2

 أوالترخيص باستقباؿ الجميور  أو"تقوـ شيادة المطابقة مقاـ رخصة السكف 19|15 التنفيذيمف المرسوـ  65:المادة  3
 الأحكاـالتجارية مع مراعاة  أولمخدمات الصناعية  أوكاف البناء مخصص لوظائؼ اجتماعية و تربوية  إذاالمستخدميف 
 و التنظيمية في ميداف استغلبؿ المؤسسات الخطرة و الغير الملبئمة و غير الصحية".التشريعية 
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المذكوريف أعلبه لـ يقحـ نفسو في تعريؼ شيادة المشرع الجزائري في نصيف القانونيف 
المطابقة تعريفا جامعا مانعا بؿ اكتفى بوضع معالميا وذلؾ ببياف وظيفتيا وأىدافيا 

 1وطبيعتيا القانونية وكذا نظاميا القانوني.

تماـيحدد قواعد مطابقة البنايات  الذي 08/15مف القانوف 7الفقرة 2وحسب ـ  إنجازىا  وا 
لـ يتـ بالنظر لمتشريع  أورية التي يتـ مف خلبليا تسوية كؿ بناية تـ إنجازىا ىي وثيقة إدا

 والتنظيـ المتعمؽ بشغؿ الأراضي وقواعد التعمير.

كما نص ىذا القانوف عمى تحقيؽ مطابقة البنايات عف طريؽ شيادة المطابقة المسممة في 
فسو عمى منع استغلبؿ مف القانوف ن10وتصنيؼ المادة 90/29قانوف  أحكاـاحتراـ  إطار
قانوف  أفوالجدير بالذكر  ،بعد الحصوؿ عمى شيادة المطابقة إلابناية  أيةشغؿ  أو
بشيء جديد المتمثؿ في تسميـ شيادة المطابقة لصاحب البناية المتممة  جاء 08/15

المتحصؿ عمى رخصة البناء ولكنيا غير مطابقة لأحكاـ ىذه الشيادة عمى سبيؿ التسوية 
 منو.20خمص مف المادة وىذا مست

منو ملبؾ 23ألزمت المادة  إذكيفيات تحقيؽ مطابقة البنايات 08/15كما بيف القانوف رقـ
كؿ متدخؿ مؤىؿ بإتماـ البنايات ضمف  أوالبنايات غير المتممة وأصحاب المشاريع 
مصير 94لكف لـ يحدد القانوف في مادتو  ،الشروط والآجاؿ المحددة بخمس سنوات

تماـلتي لـ تخضع لإجراءات تحقيؽ المطابقة البنايات ا إنجازىا بعد انتياء مفعوؿ ىذا  وا 
 القانوف.

مالكي وأصحاب المشاريع بتقديـ طمب لتحقيؽ في مطابقة البنايات وتخضع  ألزـكما 
مف القانوف والتي جاءت عمى سبيؿ الحصر 19,20,21,22البنايات المذكورة في المواد 

وبالتالي تسمـ شيادة المطابقة لممعني بالأمر وتخضع ىذه البناية ،لمتحقيؽ في المطابقة 
                                                                 

 .54ص–المرجع السابؽ -ميمونة سعاد:1
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التصريح في  إعدادرئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا ويتـ  إلىلتصريح يقدـ 
مف القانوف 25نسخ طبقا للبستمارة ويرسؿ التصريح المرفؽ بممؼ حددتو المادة 5

مف المرسوـ التنفيذي 4لمادة يخص كؿ بناية نصت عميو ا أخرممؼ  إلىبالإضافة 
رئيس المجمس الشعبي  إلىالذي يحدد إجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات 09/154

 1 .البمدي

 :يثانيا: تعريف فقي

صاحب المشروع بعدما يشعر  أوشيادة المطابقة تمنح لممالؾ  فأيرى عزري الزيف 
مع  الأشغاؿمطابقة  إثباتالمجمس الشعبي البمدي وجوبا بإنياء البناء وذلؾ مف اجؿ 

فيي تعتبر وسيمة مراقبة مدى احتراـ المستفيديف مف رخص البناء لأحكاـ  ،رخصة البناء
 2ىذه الأخيرة.

دوده وطبيعتو ومظيره البناء وح إنشاء أفوثيقة تعمف  بأنياعايدة ديرـ فقد عرفتيا  ماأ
وبالتالي تكوف شيادة المطابقة  ،حدد في رخصة البناء المتعمقة بو الخارجي مطابقا لما

 رخصة البناء. أحكاـمحدودة ومحصورة في حدود النقاط المدروسة والمحددة مف خلبؿ 

وعرفت أيضا عمى انيا تمؾ الوثيقة الإدارية التي تتوج بيا العلبقة بيف الجية الإدارية 
تشيد فييا الإدارة بموجب سمطتيا الرقابية ،مانحة رخصة البناء والشخص المستفيد منيا 

البعدية )اللبحقة( وتتأكد مف خلبليا مف مدى احتراـ المرخص لو لقانوف البناء والتزامو 
لتي تضمنيا قرار الترخيص بناء عمى التصميـ المقدـ ليذا الغرض والمرفؽ بالمواصفات ا

 3 .بطمب ترخيص بالبناء مدعما بالوثائؽ والمستندات الإدارية والتقنية اللبزمة

                                                                 
 .187 _185ص ،المرجع السابؽ ، : اقمولي ولد رابح الصافية1
الطبعة ، دار الفجر لمنشر و التوزيع، العمراف الفردية وطرؽ الطعف فيياقرارات ، :عزري الزيف2

 .66ص،2005القاىرةالأولى،
 .276ص، المرجع لسابؽ، : عبد الله لعويجي3
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شيادة المطابقة ىي وثيقة إدارية تسمـ مف طرؼ سمطة إدارية  أفومف ثـ يمكف القوؿ 
رخصة البناء  أحكاـىو منصوص عميو في  البناء مطابقة لما أشغاؿمختصة تثبت فييا 

 1.وقوانيف التييئة والتعمير

 شيادة المطابقة ص: خصائالثانيالفرع 

يا مف خلبؿ التعاريؼ سابقة الذكر يمكف اف تستنبط جممة مف الخصائص التي تتميز ب
 شيادة المطابقة

 :أ: شيادة المطابقة ذات طابع وجوبي

تعتبر شيادة المطابقة أداة قانونية تراقب مدى احتراـ المستفيد مف رخصة البناء وفي 
نصت عمى  إلزاميةلقواعد التييئة والتعمير ولمخططات التييئة والتعمير فيي أداة قانونية 

صاحب المشروع  أويجب عمى المالؾ “المعدؿ والمتمـ 90/29مف القانوف 56ذلؾ المادة 
 “ عبي البمدي بإنياء البناء لتسمـ لو شيادة المطابقةيشعر المجمس الش أف

بطمب مف صاحب  إلاشيادة المطابقة لا تكوف  أفنستخمص  ،ومف خلبؿ نص المادة
جراءالبناء وفي حالة عدـ التزامو بذلؾ تقرر لو عقوبات بغرامة  اقتضى ذلؾ  فإاليدـ  أوا 

 2استغلبؿ مبنى بدوف الحصوؿ عمى شيادة المطابقة. أوفلب يمكف استعماؿ ،

شيادة المطابقة الوسيمة الوحيدة لضماف  دتع :الإداري: وسيمة من وسائل الضبط ب
البناء لرخصة البناء ويتـ تسميميا مف طرؼ سمطات الضبط الإداري في  أعماؿمطابقة 
 1الدولةػ

                                                                 
مقدمة لنيؿ درجة دكتوراه العموـ  أطروحة، العمرانية في التشريع الجزائري الأنشطةالرقابة عمى ، :عبد الغاني عباف1

 .125ص، 2018-1،2017جامعة باتنة، تخصص قانوف عقاري، القانونية
مقدمة لنيؿ درجة دكتوراه العموـ  أطروحة، ات التعمير في التشريع الجزائريالرخص وشياد لرقابة عمى، ا:حجوح كمثوـ2

 .169ص، 2018سنة ، جامعة مولود معمري تيزي وزو، تخصص قانوف عقاري، القانونية
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مف طرؼ سمطة إدارية  إلاالشيادة لا تمنح  أفذلؾ  ج: شيادة المطابقة وثيقة إدارية:
لاتمنح ىذه الشيادة  أفجية أخرى غير معنية  لأيمختصة بموجب القانوف فلب يمكف   وا 
تكوف مف اختصاص رئيس المجمس  أف إماوىي ،تعرضت لعيب عدـ الاختصاص 

الإدارة المعنية  إلىالوالي لذلؾ يجب احتراـ الاختصاص والرجوع  أوالشعبي البمدي 
وطمب الحصوؿ عمى ىذه الشيادة بحسب الإجراءات المنصوص عمييا مف طرؼ 

 2المشرع.

شيادة المطابقة رخصة إدارية تخوؿ لمباني المستفيد مف رخصة  رتعتب :إداريةرخصة د: 
البناء مف استعماؿ العقار واستغلبلو لمغرض الذي شيد مف اجمو سواء لاستعمالو لمسكف 

 3حرفة حسب ما يمميو القانوف. أومينة  أوممارسة نشاط  أو

منح شيادة المطابقة ليس عملب تقديريا للئدارة بؿ ليس ليا إمكانية المنح  أف:التقييد ه:
الرفض بصفة تحكمية بؿ يرجع منحيا لاختصاص المقيد للئدارة فإذا ثبت مطابقة  أو

 4الشغاؿ لرخصة البناء عملب بمبدأ المشروعية.

 القانونية لشيادة المطابقة. الثالث: الطبيعةالفرع 

لقد نص المشرع الجزائري عمى الطبيعة القانونية لشيادة المطابقة في النصوص القانونية 
المتعمؽ بالتييئة والتعمير 90/29قة بيا حسب التسمسؿ الزمني قانوفوالتنظيمية المتعم

 .08/15والقانوف

                                                                                                                                                                                                     
مجمة  ، رقابة بعدية في مجاؿ الترقية العقارية كآليةشيادة المطابقة ، مخموفي عبد الوىاب ، : مصعور فاطمة الزىراء  1

 .331ص، 2020، جامعة الحاج لخضر باتنة، 4العدد، 7المجمدالأعماؿ، البحوث في العقود وقانوف 
كمية ، مقدمة لاستكماؿ متطمبات شيادة الماستر ، مذكرةالنظاـ القانوني لشيادة المطابقة في البناء، :دردوري زوليخة2

 .10ص، 2014، جامعة قاصدي مرباح ورقمة، السياسيةالحقوؽ و العموـ 
تخصص قانوف ، رسالة لنيؿ شيادة الدكتوراه في القانوف العاـ، النظاـ القانوني لمعمراف في الجزائر، :تونسي صبرينة3

 .264ص، 2019-2018، يوسؼ بف خدة 1جامعة الجزائر، كمية الحقوؽ، البيئة و العمراف
 .265ص، مرجع نفسو، : تونسي صبرينة4
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 .00/20أولا :في ظل القانون 

المشرع الجزائري شيادة المطابقة في الفصؿ السابع المتعمؽ بالعقوبات وبالتحديد في أدرج 
القسـ الأوؿ منو الخاص بالمراقبة عمى عكس رخصة البناء والتجزئة واليدـ التي أدرجيا 

وقد نالت حضيا مف الشرح  ،في الفصؿ الخامس المتعمؽ بالرخص وشيادات التعمير
ا وسيمة رقابة وليست شيادة او رخصة عمرانية أما وبذلؾ فالمشرع صنفيا عمى أني

فقد نص عمييا في الفصؿ الثالث الخاص برخصة البناء  91/176المرسوـ التنفيذي رقـ 
جراءات الحصوؿ عمييا.  وذلؾ في القسـ الثاني حيث نص عمى مضمونيا وا 

بر مف لـ ينص المشرع الجزائري عمى الطابع الإلزامي لشيادة المطابقة رغـ أنيا تعت
وذلؾ في بداية المادة 90/29مف القانوف 75الشيادات العمرانية بصورة واضحة في المادة 

فكممة يتـ تحمؿ في طياتيا صيغة الأمر ...”يتـ عند انتياء أشغاؿ البناء إثبات “بقولو 
 الأمراقتضى  فإخلبؿ  مف91/176مف المرسوـ التنفيذي 54نفس الشيء في المادة 
فالملبحظ عدـ ،رخصة البناء  أحكاـالمنجزة مع  الأشغاؿمطابقة ذلؾ استخراج شيادة 

في بدايتيا نممس 54شدة ليبيف اجباريتيا ولو انيا مف خلبؿ المادة  أكثراستعماؿ عبارات 
ذلؾ  الأمراقتضى  إفالمشرع كاف سمسا مف خلبؿ عبارة  أف إلا)يتعيف (الإجباريةنوع مف 

 أفدوف  الأمورفيي توحي باف شيادة المطابقة تسمـ فقط في حالات معينة ويتوفر بعض 
يذكر بالتفصيؿ عف الظروؼ التي لا يتـ خلبليا طمب ىذه الشيادة عند استغلبؿ البناية 

اعتبر المشرع  أخرىومف جية  لمنجزة وبالتالي لـ يعتبرىا شرطا ضروريا لجميع البنايات.
مف المرسوـ التنفيذي 56بمثابة رخصة السكف حيث تنص المادة  شيادة المطابقة

الترخيص باستقباؿ  أوعمى انو تقوـ شيادة المطابقة مقاـ رخصة السكف  176/91
الخدمات  أوكاف البناء مخصص لوظائؼ اجتماعية وتربوية  إذاالمستخدميف  أوالجميور 



لشيادة المطابقة والتصرفات القانونية طار المفاىيمي.................الإ...........الفصل الأول :  

 
10 

التشريعية والتنظيمية في ميداف استغلبؿ  الأحكاـالتجارة مع مراعاة  أوالصناعة  أو
 1الغير الصحية. أوالغير ملبئمة  أوالمؤسسات الخطرة 

الخاصة باستغلبؿ المؤسسات  الأحكاـمع مراعاة “والمتمثمة في  الأخيرةفعند قراءة الجممة 
لاف شيادة  ،الغير صحية يجعمنا نتساءؿ بعض الشيء أوالغير ملبئمة  أوالخطرة 

مف  الأخيرةالبناء والتييئة ع رخصة البناء وىذه  أشغاؿمطابقة  إثباتالمطابقة ىي 
احتراـ القوانيف والتنظيمات التي تنظـ مجاؿ التعمير  إطارالمفترض انيا تصدر في 

 إطارودراسات في  إجراءاتوتيدؼ لمحفاظ عمى النظاـ العاـ والنظافة العامة وبعد عدة 
العاـ والصحة العمومية واف المراقبة  الأمفظ عمى احتراـ القوانيف والتنظيمات التي تحاف

عممية البناء تكرس وتدعـ مطابقة عمميات الانجاز  أثناءالتي تقوـ بيا الجيات المختصة 
 .الأطوارفي جميع 

انتيج المشرع مف خلبؿ القوانيف التي سبؽ ذكرىا سياسة الميف في المخاطبة وبذلؾ فتح 
 ،ييئات العمومية والخاصة لمعزوؼ عف التقدـ لطمبيا وال الأشخاصالباب اماـ العديد مف 

فاغمب البنايات المنجزة تـ شغميا دوف الحصوؿ عمى شيادة المطابقة بالإضافة لانتشار 
 :أىمياعدة ظواىر سمبية 

حسب المواصفات  وعدـ انجازىاانجاز البنايات في المواعيد المتفؽ عمييا  إتماـعدـ 
 2المنصوص عمييا في رخصة البناء.

 00/15ثانيا :في ظل قانون 

 

                                                                 
 .19|15مف المرسوـ التنفيدي 65:نفس المحتوى أضافتو المادة1

مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف العاـ  مذكرة، شيادة مطابقة البنايات في التشريع الجزائري، مميكوبوعياد  : 2
 .12ص، 2014-2013، كمية الحقوؽ جامعة قسنطينة، الإقميـالعامة القانوف وتسيير  الإدارةفرع 
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نص المشرع الجزائري عمى الطبيعة القانونية لشيادة المطابقة في النصوص القانونية 
استغلبؿ  أويمنع شغؿ “مايمي 08/15والتنظيمية المتعمقة بيا وجاء في المادة مف القانوف 

 ”بعد الحصوؿ عمى شيادة المطابقة إلابناية  أي

في منظور القانوف يشكؿ  أصبحشغؿ البناية دوف استصدار شيادة المطابقة  أفوعميو 
بإخلبء  تأمر أفجريمة تستوجب العقوبة مف خلبؿ تسميط الغرامة ويمكف لمجية القضائية 

صدر ضده ي أفذلؾ في حالة عدـ امتثاؿ المخالؼ يمكف  إلىالمشغولة بالإضافة  الأماكف
 1حكـ بعقوبة الحبس وتضاعؼ الغرامة.

بناية مشيدة وتحقيؽ  أيانجاز  أشغاؿ إتماـ إلزاميامنو فنصت عمى انو يعد  7المادة  أما
 الإجراءاتكؿ متدخؿ مؤىؿ لاتخاذ  أوالمشاريع  وأصحابمطابقتيا ويفرض عمى مالكي 

 .ليذا الغرض اللبزمة

 إتماـصاحب المشروع بطمبو تسميـ الشيادة عند  أوعمى "يمزـ المالؾ 60كما تنص المادة 
بعد الحصوؿ عمى شيادة المطابقة  إلاية ابن أياستغلبؿ  أوكما يمنع تدخؿ  ،الأشغاؿ

الاستغلبؿ فيو ممارسة  إماوالشغؿ ىو كؿ استعماؿ لمبناية طبقا لموجية المخصصة ليا 
لتقميدية" .ومف خاص بالصناعات ا أوصناعي  أوسياحي  أوخدماتي  أونشاط تجاري 

 أوالمشرع الجزائري ابتدأ مضموف المادة بفعؿ المنع التاـ بشغؿ  أفخلبؿ ما سبؽ نلبحظ 
استعماؿ لمبناية قبؿ الحصوؿ عمى شيادة المطابقة وقد طغت صفة الشمولية عمى المنع 
حيث يمس جميع البنايات ميما كانت الوجية المخصصة ليا وكيؼ ما كانت ممكيتيا ما 

 2التي تتـ لحسابيا. أوايات العسكرية التي تقوـ بيا وزارة الدفاع الوطني عدا البن

                                                                 
مقدمة  أطروحةائري ، الجز لتنظيـ التييئة العمرانية في التشريع  كآليتيفرخصة البناء وشيادة المطابقة  ،خيرة لعيدي:1

 .64ص،2019-2018سنة،تخصص قانوف عقاري  ،لنيؿ شيادة الدكتوراه
 .14ص، المرجع السابؽ، مميكوعياد : بو 2
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شيادة المطابقة ليا طبيعة خاصة حيث انيا تختمؼ عف الرخص  أفلو  الإشارةوما تجدر 
المختصة مف مدى  الإداريةلجية  رأيلأنيا تحدد  الأخرىالعمرانية وعف الشيادات 

فيي نوع مف الرقابة عمى مدى تطبيؽ ما ورد في  ،مطابقة البناء المنجز لأحكاـ التعمير 
شيادة المطابقة تعتبر  إفرخصة البناء وتأكد احتراـ قواعد التييئة والتعمير .وبالتالي 

طبقا  أرضيةالذي كاف قطعة  الأصميعمى العقار  أدخمتلتغيرات التي  إثباتوثيقة 
صة البناء وذلؾ ما يسمح في حالة تصرؼ لمغير في العقار محؿ شيادة المطابقة لرخ

باعتباره كذلؾ )عقار مبني( مف تحصيؿ حقوؽ الخزينة العمومية مف رسوـ الضرائب 
في  أعلبهما ذكر  إلى,ومف خلبؿ تعريؼ شيادة المطابقة وخصائصيا وبالإضافة 

حيث  الإداريالقرار  أركافلأنيا تأخذ جميع  ريإداالطبيعة القانونية ليا فإنيا تعتبر قرار 
لأشغاؿ البناء و التييئة فيي تكشؼ عف  أوكاشؼ لحقوؽ البناء  إداريتعد بمثابة قرار 

رئيس المجمس الشعبي -المختصة  الإداريةالحدود المرخص بيا قانونا مف طرؼ السمطة 
شرعية البناء لأحكاـ الرخصة تصدر بإرادتو المنفردة وتحدث اثر قانونيا بتأكيد  إذ-البمدي

 أفباعتبار  الإداريوبذلؾ يختص بنظر المنازعات المتعمقة بيا القضاء  ،وقواعد الييئة
 1طرؼ فييا. الإدارة

 .تطبيق شيادة المطابقة ل: مجاالثانيالمطمب 

مما تـ النص  أوسعالذكر كاف السالؼ  08/15تحقيؽ المطابقة بموجب القانوف رقـ  إف
باعتبارىا وسيمة لتسوية البنايات غير القانونية وذلؾ 90/29القانوف  أحكاـعميو في 

شي ظاىرة فأماـ تف،بأسموب شامؿ يشمؿ الوعاء العقاري لمبناية والوضعية العمرانية لمبناء 
قانونية اتخذت الدولة تدابير جديدة لتسوية وضعية بعضيا البعض البنايات الفوضوية اللب

خاصة كؿ ىذا  أوعمومية  أراضيفوؽ  أوبدوف رخصة بناء  إما أصحابيا أنجزىاوالتي 

                                                                 
 .66ص، السابؽ خيرة، المرجع ي: لعيد1
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تحقيؽ  مطابقة بعض البنايات  إجراء أحكامويشمؿ اغمب  الذي  08/15طبقا لمقانوف 
وعمى ىذا الأساس 1مف المطابقة. أخرىواستثنى 2008اوت 30المشيدة قبؿ تاريخ 

نتناوؿ في الفرع الثاني : سنتناوؿ في الفرع الأوؿ :البنايات المعنية بالمطابقة بينما 
 البنايات الغير معنية بتحقيؽ المطابقة أما الفرع الثالث : إجراءات تحقيؽ المطابقة 

 : البنايات المعنية بالمطابقة.الأول الفرع

 أومنشاة يوجو استعمالو لمسكف  أوالبنايات التي يشمميا تحقيؽ المطابقة ىي كؿ بناية 
الخدمات  أو لفلبحيا أوالإنتاجالصناعي والتقميدي  أوالإنتاجالنشاط التجاري  أوالتجييز 

تكوف ىذه البنايات خاضعة  فأبنايات ادارية وعمومية شريطة  أوسواء كانت بناية فردية 
 08/15قانوفقبؿ نشر  الإتماـفي طور  أو الأشغاؿلرخصة البناء سواء انتيت بيا 

مف نفس القانوف  15فصمت المادة وقد 2008/07/20قبؿ تاريخ  أيالرسمية بالجريدة 
 : 2البنايات المعنية بالتسوية وىي كما يمي

 متممة التي تحصل صاحبيا عمى رخصة البناء. الغير : البنايات أولا

وىذا لاف المالؾ لو رخصة البناء ولكنو لـ ،البناية في ىذه الحالة تكوف غير قانونية  إف
 لاغيةالمحددة في رخصة البناء في ىذه الحالة تعد رخصة البناء  الآجاؿيكمؿ بنايتو في 

عميو  ما نصتوىذا  ،المحددة في رخصة البناء الآجاؿلـ يستكمؿ المالؾ البناء في  إذا
جاء في  ولكف استثناء،الا بعد تقديـ طمب جديد 15/19مف المرسوـ التنفيذي 57المادة 

قاـ الباني المتحصؿ عمى رخصة البناء  إذااما 08/15مف القانوف 2الفقرة 6نص المادة 
 إتماـفانو يستفيد مف رخصة ،المحدد في رخصة البناء  الأجؿولـ يكمؿ البناية في 

                                                                 
 .57ص، المرجع السابؽ، سعاد: ميمونة 1
مكممة لمقتضيات شيادة  مذكرة، 15|08تسوية البنايات الفوضوية في ظؿ القانوف ، بف براىـ يعقوب -:كرتاش الحاج2

، 2020، برج بو عريريج، الإبراىيميجامعة محمد البشير ، تخصص تييئة و التعمير-في الحقوؽ أكاديميماستر 
 .21ص
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تسوية وضعية البناء وبالتالي كؿ فكؿ شخص يممؾ بناية  إطارالانجاز ,وىذا في 
ومتحصؿ عمى رخصة البناء وىي غير منتيية يحصؿ عندما تنتيي بو الأشغاؿ عمى 

 1.إتماـ الأشغاؿرخصة 

التي تحصل صاحبيا عمى رخصة البناء وىي غير مطابقة لأحكام  تثانيا: البنايا
 الرخصة المسممة.

تمامو دوف  أوالمالؾ  أفيعتبر البناء في ىذه الحالة  صاحب المشروع قاـ بالبناء وا 
وبالتالي يعتبر البناء ىنا غير قانوني فأخضعو المشرع  ،مطابقتو لأحكاـ رخصة البناء

الى التسوية لأنو يتعيف عمى صاحب البناء عند إتمامو البناء أف 08/15وفقا لقانوف 
ولكف  ،لأحكاـ رخصة البناء  يستخرج شيادة المطابقة التي تبيف مدى مطابقة الأشغاؿ

جاء فييا يمنع شغؿ أو استغلبؿ أي بناية  التي08/15مف القانوف 10بموجب نص المادة 
 إلا بعد الحصوؿ عمى شيادة المطابقة المنصوص عمييا في ىذا القانوف.

فمف خلبؿ نص المادة تبيف مدى إلزامية شيادة المطابقة في حالة شغؿ استغلبؿ بناية 
عمى سبيؿ التسوية  08/15ولحؿ ىذه الوضعية نص المشرع في نص المادة مف القانوف 

المعدؿ والمتمـ 1990/12/01المؤرخ في 90/29القانوف  بأحكاـ الإخلبؿدوف “ يمي ما
صاحب البناية ولكنيا غير مطابقة لأحكاـ ىذه الأخيرة  يمكف أف يستفيد“ والمذكور أعلبه 

 مف شيادة المطابقة حسب الكيفيات المحددة في القانوف.

مساكنيـ  حولوالبناء اغمبيـ قد لكف الشيء الملبحظ أف الذيف لـ يحترموا أحكاـ رخصة ا
وىذا ما يسبب مشاكؿ عديدة ،طوابؽ لمساكنيـ  أضافوا أومراكز تجارية وصناعية  إلى

                                                                 
 .173ص ، المرجع السابؽ ، :حجوح كمثوـ1
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شيادة 08/15وبالتالي منح ليـ قانوف  ،منيا المتعمقة بالبيئة والمحيط والأمف والنظاـ العاـ
 1المطابقة عمى سبيؿ التسوية.

 يتحصل صاحبيا عمى رخصة البناء.ثالثا: البنايات المتممة التي لم 

ويرجع  ،البنايات التي يكوف صاحبيا قد أتـ إنجازىا دوف الحصوؿ عمى رخصة البناء
 أوغياب السبب الرسمي لمممكية  إلىعادة سبب عدـ حصوؿ المعني عمى رخصة البناء 

 2في ىذه الحالة تكوف طبيعة الطمب رخصة البناء عمى سبيؿ التسوية.

 الغير المتممة والتي لم يتحصل صاحبيا عمى رخصة بناء. ترابعا: البنايا

قبؿ تشييد بنايات جديدة  إلزامي إجراءالمشرع الحصوؿ عمى رخصة بناء وىو  ألزـلقد 
جراء مف القانوف 52وىذا ما نصت عميو المادة  ،تعديلبت تخص المباني القائمة وا 
مف نفس القانوف عمى 4مكرر76كما اعتبر المشرع في المادة ،والمتمـ  المعدؿ 90/29

المخالفة  إثباتانو عندما ينجز البناء يتعيف عمى العوف المؤصؿ قانونا تحرير محضر 
رسالو ساعة 72رئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي المختصيف في اجؿ لا يتعدى  إلى وا 

تسوية البنايات  إطارفي 08/15ف ع الجزائري مف خلبؿ القانو لكف استثناءا جاء المشر 
الانجاز عمى سبيؿ التسوية ولـ يتحدث  إتماـيستفيد مف رخصة  فأالغير شرعية عمى 
 ة .عمى سبيؿ التسوي رخصة البناءالمشرع عمى منحو 

 .00/15ونقان إطارالغير قابمة لتحقيق المطابقة في  الثاني: البناياتالفرع 

مجموعة مف الحالات غير القابمة 16 نص المادةفي  08/15القانوفاستثنى المشرع في 
بسبب الخطورة  أوعميو  أقيمتبسبب طبيعة الوعاء العقاري الذي  سواءلتحقيؽ المطابقة 

 عمى انجازىا وقد حصرىا في ما يمي: ةر المنج
                                                                 

 .173ص، المرجع نفسو ، : حجوح كمثوـ1
 .58ص، مرجع سابؽ، :ميمونة سعاد2
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 ويمنع البناء عمييا. 1مخصصة للارتفاقات أرضية:البنايات المشيدة في قطع ولا أ

المنجزة عمى ممر مخصص لشبكات  أوالتيار الكيربائي  أعمدةكالبنايات المنجزة تحت 
 شبكات الصرؼ الصحي. أوالياتفية  الأسلبؾ أوالمياه 

المنصوص عمييا  2المحمية بالمواقع والمناطق اعتياديةالمتواجدة بصفة  ثانيا: البنايات
 في التشريع.

والمرتبطة بحماية  ،والمعالـ التاريخية والأثرية اقعالمتعمؽ بمناطؽ التوسع السياحي والمو 
 .فييا مواقع الموانئ والمطارات وكذا مناطؽ المرتبطة بيا ابم والساحؿ،البيئة 

ومنع منح رخصة  بنايات عمييا إنشاءالمواقع فقد منع المشرع  البالغة ليذه للؤىميةنظرا 
 إجراءاتبناية تنشأ عمى أحد ىذه الأماكف تخرج مف دائرة تطبيؽ  فأيوعميو  ،البناء

 تحقيؽ المطابقة ويتطمب الأمر إزالتيا لمنع الضرر وتنفيذ الحضر.

 .3الفلاحية الأراضيالبنايات المشيدة عمى  :ثالثا

البنايات المشيدة عمى أراضي فلبحية أو ذات الطابع الفلبحي أو الغابية أو ذات الطابع 
 تمؾ التي يمكف إدماجيا في المحيط العمراني. باستثناءالغابي 

أف المواد المستعممة في البناء  الوطنية، إذإف ىذا النوع مف البنايات يمس مباشرة بالثورة 
ويغير طبيعتيا القانونية ويقمص مف المساحات المخصصة  البيئية،يضر بيا مف الناحية 

 ليذا الغرض.

                                                                 
 مف القانوف المدني ىو حؽ يجعؿ حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار أخر. 867:الارتفاقات:حسب المادة 1
 المشتركة.:المناطؽ  المحمية: منطقة مخصصة لحماية التنوع البيولوجي و الموارد الطبيعية 2
سنويا أو خلبؿ عدة  كؿ ارض تنتج بتدخؿ الإنساف 25|90مف القانوف  4:الأراضي الفلبحية: نصت عمييا المادة 3

 يستيمكو البشر أو الحيواف أو يستيمؾ في الصناعة استيلبكا مباشرا أو بعد تحويمو. إنتاجاسنوات 
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لقواعد الأمن أو التي تشوه بشكل خطير البيئة والمنظر المشيدة خرقا  ت: البنايارابعا
 العام لمموقع

المنشآت الصناعية منيا التي تمس بقواعد البيئة والمياه والصحة كما ىو الحاؿ بالنسبة 
خطيرة والمتواجدة بالقرب مف ينابيع المياه  كيماويةلمبنايات والمنشآت المفرزة لسوائؿ 

المعدنية وكذلؾ الحاؿ بالنسبة لمجموع البنايات التي جدرانيا الداخمية والخارجية وبعض 
 .مشتملبتيا الأخرى مشكمة مف صفائح منجزة مف مادة الأوميونت السامة

رة ليا والتي المض أوتكون عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة  التي خامسا: البنايات
 يستحيل نقميا.

مسار الطريؽ الوطني السريع  أوكما ىو الحاؿ بالنسبة لمبنايات التي تتواجد فوؽ خط 
)الطريؽ السيار شرؽ_غرب(أو فوؽ خط إنجاز قنوات الغاز الطبيعي الرابط بيف مدينتيف 

 1بيف حديف. أو

تطبيؽ  إطارراف في الصادرة عف وزارة السكف والعم 09/1000التعميمة رقـ  أضافتكما 
غير القابمة لتحقيؽ المطابقة والمتمثمة  الأخرىمجموعة مف الحالات 08/15قانوف  أحكاـ

 :عمىفي البنايات المقامة 

  الخطرة بما فييا الموانئ والمطارات  أو الإستراتيجيةمساحات حماية المنشآت
  والمساحات التي تشيد عمييا تجييزات الطاقة.

  المساحات المصنفة غير القابمة لمبناء حسب نتائج دراسات التعمير الجيو تقنية
تمؾ الواقعة في المناطؽ المعرضة  أو,الدراسات الزلزالية دراسات الأراضي 

 التربة. لانزلاؽ أولمفيضانات 
  والتي تضر بالمحيط والمنظر العاـ لمموقع. الأمفالبنايات المشيدة خرقا لقواعد 

                                                                 
 .25ص، المرجع السابؽ، بف براىـ يعقوب، : كرتاش الحاج1
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  تضر بتشييد المنشآت العمومية والتي يعتبر تحويؿ موقعيا  أوالبنايات التي تعيؽ
 .)مستحيلب )خط الطريؽ السيار

 إصداركما لا تخضع لتسوية البنايات التي محؿ نزاع قضائي حوؿ ممكية البناية لحيف 
 1حكـ نيائي.

 .تحقيق مطابقة البنايات إجراءاتالفرع الثالث : 

ونوعية واجيات البنايات بما فييا تمؾ المتعمقة بالمساحات  الأشكاؿحفاظا عمى انسجاـ 
مبني ذي مظير  إطارالخارجية ورغبة منو لوضع حد لحالات عدـ انتياء البناء وتحقيؽ 

المحدد لقواعد 08/15قانوف إصدار إلىعمد المشرع الجزائري ،بانسجاـجمالي مييأ 
تماـمطابقة البنايات  بذلؾ البنايات المعنية بتحقيؽ المطابقة وىي المنجزة  انجازىا محددا وا 

 بإصدارالمشرع تنظيـ ىذا القانوف  أبىوقد ،جزئيا قبؿ صدور ىذا القانوف  أوكميا 
تنفيذ التصريح  لإجراءاتالمحدد 2009مايو 02المؤرخ في 09/145يالمرسوـ التنفيذ
 . بمطابقة البنايات

تماـىذا ويتـ تحقيؽ مطابقة البنايات  بعيف  الأخذانجازىا حسب وضعية كؿ بناية مع  وا 
 الاعتبار

 الطبيعة القانونية لموعاء العقاري 
 احتراـ قواعد التعمير ومقاييس البناء 
 تخصيصيا واستعماليا 
 2موقع تواجد البناء وربطو بالشبكات 

                                                                 
 .59ص ، المرجع السابؽ ، مونة سعاد:مي1
جامعة  ، مجمة الحقوؽ و الحريات، البنايات المعنية بتحقيؽ المطابقة في قانوف التعمير الجزائري ، : جميمة دوار2

 .308ص، 2013، سكيكدة
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 تمييز شيادة المطابقة عما يشبييا من مفاىيم. الثالث:المطمب 

 أشغاؿوبالتالي ىي وثيقة رسمية تثبت الانتياء مف ، البناءشيادة المطابقة تمي رخصة 
ذلؾ كاف مطابقا  بالإضافة إلى، لأحكامياالبناء كاف موضوع رخصة البناء ومطابقا 

 .لمقواعد العامة لمتييئة والتعمير

شيادة المطابقة تمنح في حالة البناء الشرعي المطابؽ لمقانوف لكف في المقابؿ  أف أي
انتشار البنايات الغير قانونية فحاوؿ المشرع الجزائري معالجة  إلى أدتوجدت عدة عوامؿ 

 الممغى85/08المصادؽ عميو بموجب القانوف رقـ 01/185 الأمرىذه الظاىرة فاصدر 
 أوالذي يشغموف فعلب أراضي عمومية  أوضاعتسوية  المحدد لشروط85/212والمرسوـ 

مباني غير مطابقة لمقواعد المعموؿ بيا ممغى لتسوية  أوخصوصي كانت محؿ عقود 
البنايات المتممة وغير الشرعية ونظرا لاقتصار ىذه القوانيف عمى التسوية الجزئية 

وعاء العقاري دوف المنصبة عمى تسوية الوعاء العقاري مف خلبؿ تسوية سندات ممكية ال
 08/15القانوف  إصدار إلىلجا المشرع ، البناء وأماـ تفاقـ ظاىرة البنايات الغير شرعية 

 أوالسالؼ الذكر والذي نص عمى تحقيؽ مطابقة البنايات الغير شرعية سواء كانت متممة 
الإنجاز عمى  إتماـمتممة عف طريؽ تسميـ رخص التسوية والمتمثمة في رخصة  غير

شيادة  وأخيراالانجاز  إتماـرخصة  ،سبيؿ التسوية , رخصة البناء عمى سبيؿ التسوية 
جاء بتسوية  الأخيرىذا  أف أي،العقارية المشيدة عمييا  الأوعيةتسوية  بالإضافةالمطابقة 

 شاممة تتضمف تسوية وضعية البناية والوعاء العقاري المقامة عميو.

شيادة المطابقة تعتبر جزء مف رخص التسوية فيذه  أفف نستنتج ومف خلبؿ ىذا القانو 
لاحظ وزير السكف والعمراف والمدينة  2016في سنة ،الأخيرة اشمؿ مف شيادة المطابقة 

وفي المقابؿ لذلؾ بقاء العديد مف البنايات غير متممة  08/15اقتراب انتياء ميمة القانوف 
                                                                 

المحدد انتقاليا لقواعد شغؿ الأراضي قصد المحافظة عمييا و 1405دي القعدة 26المؤرخ في  01|85:الأمر 1
 .29|90مف القانوف 80الممغى بموجب المادة  1985، 34العدد، الجريدة الرسمية  ، حمايتيا
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الواجيات وعمى ىذا  أوالغلبؼ الخارجي  إتماـتسمى شيادة  أخرىفاصدر شيادة 
لنميزىا عف شيادة  وبالشياداتالأساس سنقوـ بتحديد المقصود مف ىذه الرخص 

 المطابقة.

 بين شيادة المطابقة وتحقيق المطابقة الأول: التمييزالفرع 

تحقيؽ مطابقة البنايات بشرط احتراـ قواعد  أوالتسوية  أحكاـلقد اقر المشرع الجزائري 
عمى أف تحقيؽ المطابقة ىو 15/08مف القانوف رقـ 2الأراضي فنصت المادة  شغؿ

بالنظر لمتشريع  ،لـ يتـ  أوالتي تتـ مف خلبليا تسوية كؿ بناية تـ انجازىا  الإداريةالوثيقة 
 وقواعد التعمير. الأراضيوالتنظيـ المتعمؽ بشغؿ 

مف التفرقة  08/15المشرع لـ يتمكف في القانوف  أفحيث نلبحظ مف خلبؿ ىذا التعريؼ 
التي تعتبر ،بيف تحقيؽ المطابقة كإجراء يترتب تسميـ سند المطابقة و شيادة  المطابقة 

كما  ،مطابقة البناية لأحكاـ رخصة البناء والمخططات العمرانية  يثبتسند  أووثيقة 
قة ىو تسميـ رخص التسوية اف المقصود بتحقيؽ المطاب2مف تعريؼ المادة  أيضانلبحظ 

تكوف البناية  أف غير متمـ بشرط أوو متمـ  بدوف رخصة أوسواء كاف البناء برخصة 
والتي بموجبيا يتـ نقؿ البناء  ، مطابقة مع قواعد استعماؿ الأراضي ومع قوانيف التعمير

كف يم المجاؿ الشرعي المطابؽ لمقانوف و لكف شيادة المطابقة لا إلىمف مجاؿ مخالفة 
بناء شرعي مطابؽ  أيكاف البناء برخصة بناء مطابؽ لأحكاـ ىذه الرخصة  إذا إلامنحيا 

 . اشمؿ مف شيادة المطابقة لمقانوف وبالتالي تحقيؽ المطابقة

 الإنجاز ورخصة إتمامتمييز بين شيادة المطابقة  الثاني:الفرع 

 08/15مف القانوف2في المادة  شغاؿالأ أوالانجاز  إتماـعرّؼ المشرع الجزائري رخصة 
المذكور سابقا عمى انيا وثيقة تعمير ضرورية لإتماـ إنجاز بناية قبؿ شغميا واستغلبليا 

الإنجاز الرخصة التي بموجبيا يتـ إتماـ  إتماـويفيـ مف ىذا التعريؼ انو يقصد برخصة ،
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تسمى  الأولىف،بدوف رخصة البناء  أوإنجاز بناية غير متممة سواء شيدت برخصة بناء 
بينما ، رخصة إتماـ الإنجاز والثانية تسمى برخصة إتماـ الإنجاز عمى سبيؿ التسوية 

رخصة إتماـ الإنجاز عمى سبيؿ التسوية  أو الإنجاز إتماـشيادة المطابقة تمي رخصة 
المحددة في الرخصة يجب عميو  الآجاؿفالمستفيد مف ىذه الرخصة عندما يتمـ البناء في 

لّا تسحب منو الرخصة إيداع  .طمب شيادة المطابقة وا 

 التمييز بين شيادة المطابقة ورخصة البناء عمى سبيل التسوية الثالث:الفرع 

تعرؼ رخصة البناء عمى سبيؿ التسوية عمى انيا تمؾ الرخصة التي يستفيد منيا صاحب 
 .البناية المتممة والذي لـ يتحصؿ مف قبؿ عمى رخصة بناء

لتعريؼ يظير لنا الفرؽ بيف رخصة البناء عمى سبيؿ التسوية وشيادة مف خلبؿ ىذا ا
لكف في الحالة الأولى  ،المطابقة فيتشابياف مف حيث البناية تكوف في كلبىما متممة 

يكوف الباني قد قاـ بالبناء بدوف رخصة بناء, بينما في الحالة الثانية البناء تـ بموجب 
 ألزـتمي رخصة البناء عمى سبيؿ التسوية فالمشرع  بالتالي شيادة المطابقة ،رخصة بناء

لّا تسحب منو الرخصة.  المستفيد مف ىذه الرخصة بإيداع طمب شيادة المطابقة وا 

 بين شيادة المطابقة وشيادة إتمام الغلاف الخارجي الرابع: التمييزالفرع 

 :الواجيات بأنيا أوتعرّؼ شيادة إتماـ الغلبؼ الخارجي 

وثيقة تسمـ إثر إتماـ أشغاؿ الواجيات الرئيسية والجانبية لمبناية وذلؾ لتأكيد صاحب 
 إماسجؿ تجاري لمقياـ بأي نشاط تجاري  أوتجديد كؿ إيجار لبناية  أو إعدادالممكية حؽ 

الصادرى عف وزارة السكف 2016فيفري 21المؤرخة في 2التعميمة الوزارية المشتركة رقـ 
التجارة المحددة لكيفيات معالجة  ،ووزارة الداخمية والجمعات المحمية والعمراف والمدينة

 : الواجية الرئيسية بأنيا لإتماـو أإتماـ الغلبؼ الخارجي لمبناية المعنية بالمطابقة  أشغاؿ

عمى  ،عمى الفناء الشارع،تطؿ عمى  الوجو الذي يحتوي عمى المنفذ الرئيسي )واجية
 .) عكس واجية تطؿ عمى الحديقة
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الواجيات  أومف خلبؿ التعريؼ السبؽ الذكر نلبحظ بأف شيادة إتماـ الغلبؼ الخارجي 
وىي عبارة عف شيادة استحدثيا المشرع وربطيا  ،تتعمؽ فقط بإتماـ واجيات البنايات

البناية لمزاولة النشاط التجاري إلا إذا  إيجاريمكف لمموثؽ ابراـ عقد  لا أي،بإيجار البناية 
 أوالغلبؼ الخارجي  إتماـلبناية متممة ومتحصؿ صاحبيا عمى شيادة كانت واجية ا

 تكوف كؿ البناية المتممة بما فييا الواجية أفبينما شيادة المطابقة لابد ، الواجيات
 إتماـواشمؿ مف شيادة  أوسعيمكننا القوؿ باف شيادة المطابقة  ، فإنناالأساسوعمى ىذا 

 أفيمكف  لا تعادؿ شيادة المطابقة ولا ةر الأخيىذه  وومن ،الخارجيالواجيات والغلبؼ 
 1.منجزةتسمـ عمى مراحؿ 

 ماىية التصرفات القانونية الثاني:المبحث 
نيائياتمثؿ التصرفات القانونية المصدر الأساسي لنشأة الحقوؽ وتعديميا ونقميا   و   وا 

تسمى  أيضا بالتصرفات الإرادية التي تتجو فييا إرادة شخص أو أكثر إلى إنشاء حؽ 
وتكوف ىذه الإرادة محؿ اعتراؼ مف قبؿ القانوف حيث يعترؼ القانوف لإرادة  يقابمو التزاـ

الأشخاص بإنشاء الحقوؽ أو تعديميا أو نقميا أو إنيائيا كما يضفى عمييا الحماية 
و سيتـ تناوؿ تعريؼ التصرفات القانونية في المطمب الأوؿ ، وطبيعة المناسبة ليا وعمي

 التصرفات القانونية وشروطيا في المطمب الثاني .
 مفيوم التصرفات القانونية الأول:المطمب 

الحقوقي الجيد ىو مف يتحكـ في موضوع التصرؼ القانوني " قوؿ يعكس أىمية  
عاـ ونظرية الحؽ بوجو خاص ونظرية التصرؼ القانوني ضمف دائرة القانوف بوجو 

الالتزاـ بوجو مخصص وتكمف أىميتو أساسا في كونو مصدر الالتزاـ أو الإلزاـ  ومصدر 
لمحؽ أو الالتزاـ عمى حد سواء فيو الذي ينشئ الحقوؽ أو يعدليا أو ينيييا بإرادة 

في صاحبيا أو المتصرؼ فييا وعمى ىذا الأساس يصبح صاحب الحؽ بمثابة المتصرؼ 
وعمى ىذا الأساس  الشيء محؿ الحؽ ، لكف ماذا يقصد بالتصرؼ القانوني في حد ذاتو ؟

                                                                 
 .69-66 صالسابؽ، خيرة، المرجع  لعيدي: 1

 .15|08مف القانوف  53-22-21-19انظر المواد 
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في الفرع  بينما نتناوؿسنتناوؿ في الفرع الأوؿ : التعريؼ التشريعي لمتصرفات القانونية ، 
 1الثاني : التعريؼ الفقيي لمتصرفات القانونية .

 التصرفات القانونية تعريف :الفرع الأول 

المشرع الجزائري مثمو مثؿ المشرع الفرنسي والمصري لـ يضع تعريفا خاصا لمتصرؼ إف 
القانوني، لكف إذا فسرنا ىذا التصرؼ عمى أنو كؿ إرادة تتجو إلى إحداث أثر قانوني فإننا 
قد نجد المدلوؿ التشريعي لمتصرؼ القانوني ، وفي ىذا الصدد إذا تـ ىذا التصرؼ 

ما إذا اقتصر عمى إرادة واحدة فنكوف أماـ تصرؼ قانوني بإرادة بإرادتيف نكوف أماـ عقد أ
 منفردة.

 : التعريف التشريعي لمتصرفات القانونية أولا

مف القانوف  54وتأسيسا عمى ذلؾ عرؼ المشرع الجزائري العقد بمقتضى نص المادة 

المدني  عمى أنو " اتفاؽ يمتزـ بموجبو شخص أو عدة أشخاص  نحو شخص أو عدة 

كما عرؼ الإرادة المنفردة بموجب  2آخريف بمنح أو فعؿ أو عدـ فعؿ شيئا ما " أشخاص

مكرر مف القانوف المدني بقوليا " يجوز أف يتـ التصرؼ بالإرادة المنفردة  123المادة 

لممتصرؼ ما لـ يمزـ الغير ويسري عمى التصرؼ بالإرادة المنفردة ما يسري عمى العقد 

 3حكاـ القبوؿ .مف الأحكاـ باستثناء أ

                                                                 

. 458عجة الجيلبلي ، مدخؿ لمعموـ القانونية ، نظرية الحؽ، الجزء الثاني، برتي لمنشر ،ص  ػػ  1 
شخص أو عدة  أشخاص نحوأنو " اتفاؽ يمتزـ بموجبو شخص أو عدة  المدني عمىمف القانوف  54المادة  - 2

 أشخاص آخريف بمنح أو فعؿ أو عدـ فعؿ شيئا ما "
مكرر مف القانوف المدني بقوليا " يجوز أف يتـ التصرؼ بالإرادة المنفردة لممتصرؼ ما لـ يمزـ الغير  123المادة  - 3

 القبوؿ.التصرؼ بالإرادة المنفردة ما يسري عمى العقد مف الأحكاـ باستثناء أحكاـ ويسري عمى 
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وانطلبقا مف ىذيف النصييف يمكف لنا استنتاج التعريؼ التشريعي لمتصرؼ القانوني 
، ويترتب عمى ىذا ''عمى أنو " منتوج إرادة واحدة أو أكثر لإحداث أثر قانوني معيف

 :التعريؼ انفراد التصرؼ القانوني  بالخصائص التالية 

 123و  54وني بالنظر إلى أحكاـ المادة : إف التصرؼ القانخاصية سمطاف الإرادة -
 مكرر مف القانوف المدني منتوج إرادة أو أكثر .

خاصية أف تكوف ىذه الإرادة نابعة مف الاتفاؽ أو مف الإرادة المنفردة لممتصرؼ فإذا  -
كانت نابعة مف الاتفاؽ نكوف أماـ عقد أما إذا كانت نابعة مف الإرادة المنفردة لممتصرؼ 

 .تصرؼ بالإرادة المنفردةنكوف أماـ 

 لمتصرفات القانونية  التعريف الفقيي: ثانيا  

طرح الفقو تعريفات متباينة لمتصرؼ القانوني فيرى كاتب عمى أنو يقصد بالتصرؼ 
القانوني " كؿ إرادة تتجو إلى إحداث  أثر قانوني " وانطلبقا مف ىذا التعريؼ يتكوف 

تمثؿ في الإرادة وركف ثاف يتمثؿ في الأثر التصرؼ القانوني مف ركنيف : ركف أوؿ ي
القانوني وبمفيوـ المخالفة لتعريؼ الكاتب فكؿ تصرؼ خاؿ مف الإرادة و غير منج 

 لآثار قانونية لا يعد تصرفا قانونيا .

ىمالو  وىذا التعريؼ تعرض للبنتقاد مف حيث تبنيو لممفيوـ الضيؽ لمتصرؼ القانوني وا 
يمتد إلى الأعماؿ القانونية التي ليا آثار لا تعتد بإرادة لمتعريؼ الواسع لو والذي قد 

الأطراؼ ، كما ينتقد ىذا التعريؼ مف حيث حصره لأركاف التصرؼ القانوني في الإرادة 
 1والأثر القانوني متجاىلب شكؿ التصرؼ وطبيعتو وأطرافو .

عمى ويعرؼ التصرؼ القانوني أيضا عمى أنو " إفصاح للئرادة بقصد إدخاؿ تعديؿ 
التنظيـ القانوني القائـ فقد يكوف مف نتيجتو إنشاء مراكز قانونية جديدة أو تعديؿ أو 

                                                                 
 .31صفحة  ،1984النيضة دار  القاىرة،نظرية العقد الطبعة الأولى  الباقي،عبد الفتاح عبد  - 1
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وىناؾ مف يرى أف التصرؼ القانوني ىو توجو إرادة ''، إنياء مراكز قانونية موجودة 
 :الشخص إلى القياـ بتصرؼ قانوني معيف، ومف بيف ىذه التصرفات 

 .الصادرة مف جانبيف كالبيع والإيجار -
 .مف جانب واحد كالوصية -
 .التصرؼ المنشئ لمحؽ، كعقد الزواج، أو حؽ الانتفاع، أو حؽ الارتفاؽ -
التصرؼ الناقؿ لمحؽ، كأف يكوف الحؽ موجودا عند شخص يسمى السمؼ وينقمو  -

 .التصرؼ القانوني إلى الخمؼ، ومنيا عقد البيع والمقايضة واليبة و حوالة الحؽ
نما يقرره التصرؼ الكاشؼ لمحؽ، كالقسمة  - والصمح، والتصرؼ ىنا لا ينشئ وا 

 .فقط
 .التصرفات بمعاوضة والتصرفات التبرعية -

 : طبيعة التصرفات القانونية وشروطياالفرع الثاني

التصرؼ القانوني ىو العمؿ الإرادي المحض الذي يتوجو إلى إحداث أثر قانوني ما ، أي 
اتجاه الإرادة إلى إحداث أثر قانوني معيف قد يكوف إنشاء حؽ أو نقؿ أو تعديمو أو إزالتو 
، فالأثر القانوني يترتب في ىذه الحالة بمقتضى إرادة الشخص وتسميـ القانوف بذلؾ في 

لنظاـ العاـ والآداب العامة ،و قد انقسـ الفقياء بشأف تحديد طبيعة التصرؼ حدود احتراـ ا
القانوني إلى نظريتيف ىما النظرية الشخصية والنظرية المادية ، وعمى ىذا الأساس 
سنتناوؿ في الفرع الأوؿ : النظرية الشخصية ، ونتناوؿ في الفرع الثاني : النظرية المادية 

 ة في المطمب الثالث . و شروط التصرفات القانوني

 أولا : النظرية الشخصية 

تعود الأصوؿ التاريخية ليذه النظرية إلى القانوف الروماني الذي كاف يعتبر المديف ممتزما 
شخصيا بالديف اتجاه الدائف الذي لو حؽ في التنفيذ عمى شخصو وتأخذ بيذه النظرية 

ء الفرنسييف وفي ىذا الشأف يعرفوف التشريعات اللبتينية وقد نادى بيا العديد مف الفقيا
التصرؼ القانوني عمى أنو " رابطة شخصية بيف دائف صاحب حؽ  ومديف ممتزـ بو "  
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وييتـ أنصار ىذه النظرية بشخصية المديف أكثر مفّ اىتماميـ بشخصية الدائف صاحب 
كرة الحؽ  ويترتب عف ىذه النظرية إلحاؽ الديف بشخص المديف وىو ما يبرر إنكارىـ لف

حوالة الديف لأنو مف غير المتصور حسب أنصار النظرية الشخصية الفصؿ بيف الديف 
وشخص المديف وتأسيسا عمى ما تقدـ يصبح التصرؼ القانوني ارتباط شخصي بمعنى 
أف كؿ تصرؼ يفترض وجود شخص أو أكثر ودونو لا نكوف أما تصرؼ بالمعنى 

المتصرؼ والتي يجب أف تكوف موجودة القانوني لممصطمح ومصدر ىذا الارتباط إرادة 
حتى يحدث التصرؼ القانوني آثاره القانونية وغياب الإرادة ينزع عف العمؿ وصؼ 
التصرؼ القانوني ويأخذ ىذا الاتجاه بالإرادة بمعناىا الظاىر والباطف بحيث نكوف أماـ 

ر ىذه ولو كانت الإرادة غير ظاىرة بؿ كامنة في نفس المتصرؼ  وتعتب تصرؼ قانوني
الإرادة في نظر أنصار النظرية الشخصية بمثابة الإرادة الحقيقية التي تتواجد إلى جانب 
الإرادة الظاىرة التي تتجسد في التغييرات المختمفة الصادرة عف المتصرؼ وتعتقد النظرية 
الشخصية أف التعبير عف الإرادة دليؿ قابؿ لإثبات العكس وأف الإرادة الباطنة ىي التي 

 1بيا عند نسبة  أي تصرؼ قانوني لصاحبو . يعتد

 ثانيا: النظرية المادية  

نادى بيذه النظرية الفقو الألماني وتبناىا القانوف المدني الألماني وتعرؼ التصرؼ 
القانوني عمى أنو " رابطة مادية بيف ذمتيف ماليتيف " ومثؿ ىذه النظرية تفضؿ محؿ 

مفيوـ التصرؼ القانوني في محمو باعتباره تحصر  آخرالتصرؼ عمى أطرافو أو بمعنى 
العنصر الأساسي فيو ويتقيقر المتصرؼ  إلى المرتبة الثانية ويصبح التصرؼ بالتالي 

لتأسيس ىذه النظرية إلى  الألمافعنصر مالي أكثر منو علبقة شخصية ويستند الفقياء 
 حجتيف حجة قانونية وأخرى واقعية .

                                                                 
يضة العربية لمنشر والتوزيع دار الن الأولى، الالتزاـ، الطبعةالنظرية العامة للبلتزاـ / مصادر  الشرقاوي،جميؿ  - 1
 .73ص  ،1998،
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صرفات قانونية لا تقيـ وزنا لمرابطة الشخصية بيف فمف حيث الحجة القانونية ىناؾ ت
صاحب الحؽ والممتزـ بو كحوالة الحؽ أو حوالة الديف وكمتاىما تصرفيف قانونية اعترؼ 

 بيما المشرع ونظميما في القانوف المدني .

ومف حيث الحجة الواقعية فيناؾ التزامات تنشأ دوف دائف كحالة الوعد بجائزة أو الاشتراط 
 الغير .لمصمحة 

واىتماـ ىذه النظرية بالجانب المادي لمتصرؼ لا يعني إىماليا لعنصر الإرادة المحدثة 
للؤثر القانوني لكنيا تأخذ بالإرادة الظاىرة فقط دوف الإرادة الباطنة وفي ىذا الشأف يرى 
الفقياء الألماف أف التعبير عف الإرادة ىو جسميا وليس فقط مجرد دليؿ عمييا ومف ثـ فلب 

 يقبؿ إثبات العكس .

ييمؿ  أفو المشرع الجزائري قد أخذ بالنظرية الشخصية لتعريؼ التصرؼ القانوني دوف 
الديف والوعد بجائزة والاشتراط لمصمحة  حوالةو النظرية المادية فنص عمى حوالة الحؽ 

 1الغير وأخذ بالإرادة الظاىرة في بعض الأحياف ضمانا لاستقرار المعاملبت بيف الناس .

 المطمب الثاني: شروط التصرفات القانونية 

التصرؼ القانوني ىو اتجاه الإرادة إلى إحداث أثر قانوني معيف ، سواء كاف ىذا الأثر 
ىو إنشاء الحؽ أو نقمو أو تعديمو أو انقضاءه ، وعمى ذلؾ فإف الإرادة تمعب دورا جوىريا 

التصرفات القانونية إما أف تكوف في التصرؼ القانوني بعكس الحاؿ في الواقعة القانونية و 
مف جانب واحد كالإقرار والوصية إذ يكفي لإتماـ التصرؼ اتجاه إرادة شخص واحد نحو 
إحداث الأثر القانوني وقد تكوف بالتقاء إرادتيف كما ىو الشأف بالنسبة لمعقود كالبيع 

 والإيجار .

                                                                 
 الأولى،الطبعة  الجزائري،مات في القانوف المدني النظرية العامة للبلتزا الالتزاـ:مصادر  السعدي،محمد صبري  - 1
 .41 صفحة ،2009 الحديث،لقاىرة دار الكتاب ا
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ية عامة تبيف الشروط اللبزـ وعمى خلبؼ الواقعة القانونية ، فإف لمتصرفات القانونية نظر 
توافرىا في الإرادة والأثر القانوني الذي يترتب عمى ذلؾ ، ولما كانت الإرادة ىي قواـ 
التصرؼ القانوني ، إذ ىي تنشئو ، كما تحدد الآثار التي يرتبيا فإنو يمزـ أف تتوافر فييا 

 الشروط الآتية .

 أىمية،عبير عف شخص ذي بمعنى أف يصدر الت القانوف،توجد إرادة يعتد بيا  -
 الأداء.والمقصود بالأىمية في ىذه الحالة أىمية 

يتـ التعبير عف الإرادة في العالـ الخارجي ، بحيث لا تضؿ حبيسة في نفس  -
صاحبيا ، والتعبير عف الإرادة قد يكوف صريحا أي يتـ بأقواؿ وعبارات صريحة 

ما أف يكوف ضمنيا ، أي لا يدؿ عمى  مباشرة تفصح عف مف صدرت عنو ، وا 
نما يدؿ عميو بطريؽ غير مباشر .  المقصود منو دلالة مباشرة وا 

كما يجب أف يكوف الباعث الدافع للئرادة  سبب،يكوف لكؿ تصرؼ قانوني   -
 مشروع.عمى محؿ  وأف ترد مشروعا،

والإكراه وعيوب الإرادة ىي الغمط والتدليس  العيوب،تكوف الإرادة خالية مف  -
 1والاستغلبؿ.

إف الإرادة قواـ التصرؼ القانوني ، عمى ذلؾ فيي تتمتع في ىذا الصدد بسمطاف في 
إنشاء الحقوؽ ونقميا وتغييرىا وانقضائيا متى توافرت فييا الشروط السابقة بيانيا ، ولذلؾ 
فقد سادت نظرية التصرؼ القانوني مبدأ سمطاف الإرادة ، ويقصد بيذا المبدأ أف الإرادة 

اء التصرؼ القانوني وأنيا حرة في تعييف الآثار التي تترتب عميو ، وىذا وحدىا تكفي لإنش
المبدأ لـ يكف معترفا بو في القوانيف القديمة ، وقد كاف سائدا بؿ يعتبر مركز الثقؿ الذي 
تدور حولو نظرية التصرؼ القانوني في القرف التاسع عشر ومع التطورات الاقتصادية  و 

                                                                 
 الأولى، منشورات الإسكندرية، الطبعةة كمية الحقوؽ جامع الحؽ، القانوف نظريةإلى  سعد، المدخؿنبيؿ إبراىيـ  - 1
 .263ص ، 2013 الإسكندرية،لحمبي الحقوقية ا
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ي حدثت في القرف العشريف جعمت ىذا المبدأ يتراجع وينحصر الاجتماعية والسياسية الت
 بعض الشيء وأىـ مظاىر ىذا التراجع أو الانحصار تبدو في ناحيتيف :

: وتزداد ىذه القواعد في المجتمعات الحديثة عمى إثر تدخؿ  الآمرة/ القواعد القانونية 01
د الأسعار وتنظيـ العلبقات بيف الدولة في  تنظيـ العلبقات بيف الأفراد ، كتدخميا في تحدي

الملبؾ والمستأجريف وما إلى ذلؾ وبصدد ىذه القواعد لا تممؾ إرادة الأفراد مخالفتيا أو 
 الاتفاؽ عمى خلبفيا .

/ الشكمية : قد يشترط القانوف شكلب معينا لقياـ التصرؼ في بعض الأحياف فلب يكفي 02
نما يمزـ أف تصاغ  ىذه الإرادة في شكؿ معيف حتى يتوافر أف تتلبقى إرادة الأطراؼ وا 

لمتصرؼ الوجود القانوني ، ولذلؾ يعتبر الشكؿ ركنا في التصرؼ ولا يتـ بدونو مثاؿ ذلؾ  
 اليبة ، الرىف الرسمي .

وعمى ذلؾ فإف مف التصرفات القانونية ما يكوف رضائيا وىذا ىو الأصؿ ومنيا ما يكوف 
رع مف وراء اشتراط شكؿ معيف تحقيؽ الحماية شكميا ىذا ىو الاستثناء ، وقد يقصد المش

 1لأحد الأطراؼ ، أو إعلبـ الغير أو تحقيؽ المصمحة العامة .  

 التصرفات القانونية الثالث: أنواعالمطمب 

تتميز أنواع التصرفات القانونية بعدـ قابميتيا لمحصر نظرا لتأثرىا بالتطورات     
الاقتصادية  لممجتمع والتي تجعؿ منيا كائف قانوني يتمدد الحدود غير معمومة وىذا ما 
دفع بالفقو إلى الإقرار بصعوبة حصر أنواع التصرفات القانونية ولكف رغـ ذلؾ فمسألة 

إلى معايير معينة لكؿ نوع مف ىذه التصرفات وعمى ىذا الأساس  الحصر ممكنة استنادا

                                                                 
 .264ص  السابؽ، سعد، المرجعنبيؿ إبراىيـ  - 1
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بينما يتضمف الفرع الأوؿ المعيار المادي ،  ىذا المطمب في فرعيف يتضمف اوؿنتسيتـ 
 1.الفرع الثاني  المعيار الغائي والفرع الثالث  المعيار العضوي 

 المعيار المادي لتصنيف التصرفات القانونية  الأول:الفرع 

يقصد بالمعيار المادي لتصنيؼ التصرفات القانونية الكيفية والطريقة التي يظير بيا     
والتصرفات التصرفات الكاشفة مف  بيف نوعيف الصدد نميزالتصرؼ القانوني، وفي ىذا 

 .المنشئة

 التصرفات الكاشفة :أولا

تقتصر عمى يقصد بالتصرفات القانونية الكاشفة أو التصريحية  تمؾ التصرفات التي 
الكشؼ عف حؽ قائـ مف قبؿ و انطلبقا مف ذلؾ فالتصرؼ الكاشؼ أو  التصريحي كما 
يسمى أيضا لا ينشئ حقا ولكف يقرره أو يصرح بو فقط فلب يكسب الشخص حقا ما لـ 
يكف لو مف قبؿ بؿ إف لمحؽ مصدرا آخر يسبؽ ىذا التصرؼ ويقتصر أثر التصرؼ عمى 

لؾ أف التصرؼ الكاشؼ  لا يؤثر عمى العلبقات القانونية الكشؼ عنو ولكف لا يفيـ مف ذ
القائمة إذ لو كاف الأمر كذلؾ لما استحؽ  وصؼ التصرؼ فالتصرؼ باعتباره عمؿ 
قانوني يجب أف تتجو الإرادة فيو إلى إحداث أثر قانوني معيف وىذا الأثر لا يكوف إلا 

ؿ الكشؼ عف الحؽ وليس  إنشاؤه تعديلب في العلبقات القانونية القائمة ودور ىذا التعدي
وعمى سبيؿ المثاؿ عقد الصمح لا ينقؿ حقا مف أحد المتصالحيف إلى آخر بؿ يتنازؿ كؿ 

 منيما عف جزء مف ادعائو معترفا للآخر ببعض ما يدعيو  .

                                                                 
محمد الصغير بعمي، مدخؿ لمعموـ القانونية نظرية الحؽ، الطبعة الاولى ،دار العموـ لمنشر والتوزيع  - 1
 131،ص2010،
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مف القانوف المدني بقوليا "  459وىذا ما تبناه المشرع الجزائري طبقا لأحكاـ المادة 
و الطرفاف نزاعا قائما أو يتوقياف بو نزاعا محتملب وذلؾ بأف يتنازؿ كؿ الصمح عقد ينيي ب

 ''ؽ ـ عمى " أنو 463و    463منيما عمى وجو التبادؿ عف حقو " وتضيؼ المادة  
لمصمح أثر كاشؼ بالنسبة لما اشتمؿ عميو مف الحقوؽ ويقتصر ىذا الأثر عمى الحقوؽ 

 ''.المتنازع فييا دوف غيرىا

 فات المنشئة التصر  :ثانيا

و يقصد بالتصرفات القانونية المنشئة تمؾ التصرفات التي مف شأنيا إنشاء حؽ لشخص 
و الحقوؽ  المتعمقة بالانتفاع ، أو ،  مف الأشخاص مثؿ الحقوؽ الناشئة عف عقد الزواج

حقوؽ الارتفاؽ كما قد يكوف تصرفا منشئا انتقالا وىو الذي ينقؿ أو يحوؿ حقا قائما أصلب 
احبو الأصمي إلى صاحبو الجديد كعقد البيع أو اليبة الذي ينشئ لممشتري أو مف ص

لمموىوب  لو حقا في ممكية المبيع أو الشيء الموىوب بنقمو إليو مف البائع أو الواىب 
 1وينشئ حقا لمبائع في الثمف ينقمو إليو  مف المشتري . 

 :وفي ىذا الشأف تكمف أىمية التمييز بيف النوعيف فيما يمي 

ػػ إف التصرؼ المنشئ يكوف سببا لاكتساب حؽ عيني بالتقادـ قصير المدى بينما لا 
 .يصمح لذلؾ التصرؼ الكاشؼ

عمى ػػ إف التصرؼ المنشئ يترتب عنو حؽ جديد، بينما التصرؼ الكاشؼ يقتصر دوره 
 .ؽالكشؼ عف حؽ موجود في الساب

 

                                                                 
 2005رمضاف أبو السعود ، النظرية العامة لمحؽ ، دار الجامعة الجديدة لمطبع والنشر والتوزيع الطبعة الاولى ،  - 1

 .  253، صفحة 
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 الغائي أو الوظيفي لتصنيف التصرفات القانونية  رالمعيا :الثانيالفرع 
ويقصد بو الاىتماـ بغاية التصرؼ القانوني ، وفي نظر ىذا المعيار تنقسـ التصرفات 

 :القانونية إلى الأنواع التالية
 .ػػ التصرفات بعوض و التصرفات عمى سبيؿ التبرع

 الضارة والتصرفات الدائرة بيف النفع والضرر .ػػ التصرفات النافعة والتصرفات 
 التصرفات بعوضأولا : 

يقصد بالتصرفات بعوض التي يتمقى فييا كؿ مف الطرفيف عوضا عما أداه كعقد البيع 
،وفي ىذا الإطار يكوف التصرؼ بعوض أو حيث يتمقى البائع الثمف و المشتري المبيع 

يعطي ويشمؿ ىذا التصرؼ عادة أغمبية  بمقابؿ عندما يأخذ فيو المتصرؼ مقابلب لما
 1. و الإيجار والعمؿ والمقاولة العقود كالبيع والمقايضة  

 ثانيا : التصرفات عمي سبيل التبرع 

أما التصرفات عمى سبيؿ التبرع فيقصد بيا التصرفات التي يقوـ بيا الشخص مجانا دوف 
مف قانوف الاسرة  202المادة مقابؿ ومف بينيا  عقد اليبة بدوف عوض كما تقضي بذلؾ 

مف  184بقوليا "  اليبة تمميؾ بلب عوض "وعقد الوصية المنصوص عميو في المادة 
وتكمف ،قانوف الأسرة بقوليا : الوصية تمميؾ مضاؼ إلى ما بعد الموت بطريؽ التبرع "

 أىمية التمييز بيف التصرفات بعوض والتصرفات عمى سبيؿ التبرع فيما يمي : 

أعماؿ التبرع عمى الذمة المالية لممتبرع تفرض خضوع ىاتو التصرفات  إف خطورة -
 لأحكاـ خاصة في حيف تخضع التصرفات بعوض إلى الأحكاـ العامة العادية .

إف التصرفات عمى سبيؿ التبرع تتميز بطغياف الاعتبار الشخصي عمييا في حيف  -
 أف التصرفات بعوض يطغى عمييا الاعتبار المالي .

                                                                 
، صفحة  1985محمد حسنيف : الوجيز في نظرية الالتزاـ ، الطبعة الاولى ، المؤسسة الوطنية لمكتاب الجزائر،  - 1
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ات عمى سبيؿ التبرع أىمية قد لا تترتب عمييا أي مسؤولية لكوف إف التصرف -
المتبرع ىو صاحب فضؿ بينما يترتب عف التصرفات بعوض قياـ المسؤولية عند 

 وجود خطأ .
يشترط في التصرفات عمى سبيؿ التبرع أىمية التبرع في حيف أف التصرفات  -

 1.الأحيافبعوض قد تكتفي بأىمية التمييز في بعض 

ويقصد بالتصرفات النافعة التي يترتب عمييا إثراء لمشخص : / التصرفات النافعةثالثا 
 اليبة.دوف مقابؿ يعطيو كقبوؿ 

 رابعا / التصرفات الضارة ضررا محضا 

أما التصرفات الضارة ضررا محضا فيي التي يترتب عمييا إفقار الشخص كاليبة بالنسبة 
 2.لمواىب و الإبراء بالنسبة لمدائف

 التصرفات الدائرة بين النفع والضررخامسا /

لمتصرفات القانونية الدائرة بيف النفع و الضرر فيقصد بيا التصرفات التي  وبالنسبة 
 .تحتمؿ الخسارة كالبيع و الإيجار

 .المعيار العضوي لتصنيف التصرفات القانونية :الفرع الثالث

انيا تقسـ بحسب أطراؼ و يقصد بالمعيار العضوي لتصنيؼ التصرفات القانونية أي 
،  التصرفات الجماعية: و في ىذا الإطار يمكف التمييز بيف التصرفات التالية  التصرؼ

 .و التصرفات الصادرة بالإرادة المنفردة
                                                                 

، صفحة  1999النظرية العامة لمقانوف، الطبعة الاولى   ، منشأة المعارؼ الإسكندرية سمير عبد السيد تناغو ،   - 1
136 . 

مصادر الالتزاـ ، الطبعة الاولى ، دار النيضة العربية لمنشر والتوزيع  ،  للبلتزاـجميؿ الشرقاوي ، النظرية العامة  - 2
 . 198، ص  1998القاىرة ،
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 أكثرالتصرفات من جانبين أو   :أولا 

كما  أكثريقصد بيذه التصرفات بوجو عاـ مختمؼ العقود التي تتكوف مف شخصيف أو 
مف القانوف المدني بقوليا " العقد اتفاؽ يمتزـ بموجبو  54ىي معرفة في نص المادة 

آخريف بمنح أو فعؿ أو عدـ فعؿ  أشخاصنحو شخص أو عدة  أشخاصشخص أو عدة 
عمى انو " يكوف العقد ممزما لمطرفيف متى تبادؿ  55شيء  ما " كما تضيؼ المادة 
 المتعاقداف التزاـ بعضيا بعضا " .

 وتنقسـ العقود إلى عدة تقسيمات يمكف ذكرىا كما يمي :

يقصد بالعقود المسماة العقود التي نضميا  أ / العقود المسماة والعقود غير المسماة :
المشرع بنصوص خاصة وسماىا بأسماء خاصة بيا لشيوعيا بيف الناس وتتنوع ىذه 

 والعاريةالعقود باختلبؼ محميا والغرض منيا كعقد البيع والمقايضة واليبة وعقد الإيجار 
 فالة والرىف والتأميف .والقرض الاستيلبكي وعقد المقاولة والوكالة والوديعة والحراسة والك

بينما يقصد بالعقود غير المسماة فتتمثؿ في عقود لـ يرد بشأنيا نص قانوني أو لـ يضع 
لإشيار وعقد الإعلبف وما إلى ليا المشرع اسـ خاص بيا كعقد الإشراؼ وعقد التمويؿ وا

 1.ذلؾ

بالعقود البسيطة تمؾ العقود التي تتضمف نوعا  ديقص :المركبةوالعقود  العقود البسيطةب/
 .   لعقود كعقد البيع أو عقد الإيجارواحدا مف ا

                                                                 
،صفحة  1985الالتزاـ ، الطبعة الاولى ،  المؤسسة الوطنية لمكتاب، الجزائر ، محمد حسنيف : الوجيز في نظرية  - 1
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بينما يقصد بالعقود المركبة فيو ذلؾ العقد الذي يتكوف مف عدة عقود متداخمة فيما بينيا 
كالعقد الذي محمو الإقامة في فندؽ فإنو يتكوف مف عقود متفرعة عنو تتمثؿ في عقد بيع 

 الأمتعة.عاـ وعقد إيجار لمغرفة وعقد وديعة لحفظ لمط

يقصد بالعقود الرضائية العقود التي يكفي ج/ العقود الرضائية والعقود الشكمية : 
التراضي لانعقادىا بينما يقصد بالعقود الشكمية تمؾ العقود التي تتطمب إفراغيا في شكؿ 

الكتابة والتي قد تكوف كتابة معيف يحدده القانوف وغالبا ما يكوف الشكؿ المطموب ىو 
 عرفية أو رسمية .   

عمى  التي ترديقصد بالعقود د / العقود التي ترد عمى حق شخصي والعقود العينية : 
حؽ شخصي كؿ عقد محمو  القياـ بعمؿ أو الامتناع عف عمؿ أو إعطاء شيء بينما 
يقصد بالعقود العينية  تمؾ العقود التي يعتبر التسميـ ركنا فييا فلب تنعقد بمجرد التراضي 
بؿ يجب علبوة عمى ذلؾ تسميـ الشيء محؿ العقد وىنا فالعقد العيني ىو الذي يجب 

 حؿ العقد .لتمامو تسميـ العيف م

يقصد بالعقود الممزمة ه / العقود الممزمة لجانبين والعقود الممزمة لجانب واحد : 
لجانبيف العقود التي تنشئ التزامات عمى كؿ مف طرفيو أو بعبارة أخرى العقد الذي ينشئ 
التزامات متقابمة في ذمة كؿ مف المتعاقديف كعقد البيع حيث يمتزـ البائع بنقؿ الممكية 

ـ المبيع في حيف يمتزـ المشتري بدفع ثمف المبيع وكذؿ بالنسبة لعقد الإيجار حيث وتسمي
 1يمتزـ المؤجر بتمكيف المستأجر مف العيف المؤجرة ويمتزـ المستأجر بدفع الأجرة .

                                                                 
محمد صبري السعدي ، مصادر الالتزاـ : النظرية العامة للبلتزامات في القانوف المدني الجزائري، الطبعة الاولى ،  - 1

 . 21، صفحة  2009دار الكتاب الحديث  ، القاىرة ،
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أما العقود الممزمة لجانب واحد فيو ذلؾ العقد الذي ينشئ التزاما في ذمة أحد المتعاقديف 
وف عوض والوديعة بدوف اجر وقد نص عمييا المشرع الجزائري في دوف الآخر كاليبة بد

 مف القانوف المدني . 56نص المادة 

ويجب عدـ الخمط بيف العقد الممزـ لجانب واحد والتصرؼ القانوني بالإرادة المنفردة  حي 
نما ينعقد بإرادتيف في حيف أف التصرؼ  أف العقد الأوؿ  ولو كاف ممزما لجانب واحد وا 

 ي ينعقد بإرادة واحدة كالوصية والوعد بجائزة  .   الثان

يقصد بعقود المعاوضة العقد الذي يحصؿ فيو كؿ و/ عقود المعاوضة وعقود التبرع : 
مف المتعاقديف عمى مقابؿ ما يقدمو مثؿ عقد البيع ، ويقصد بعقود التبرع العقد الذي لا 

 يحصؿ فيو أحد المتعاقديف عمى مقابؿ لما يقدمو .

يقصد بالعقود الفورية العقد الذي يتـ تنفيذه دفعة لعقود الفورية والعقود المستمرة : ن/ ا
واحدة أو عمى دفعات دوف أف يكوف الزمف عنصرا أصيلب فيو كالبيع ولو كاف الثمف عمى 
أقساط أـ العقود المستمرة فيقصد بيا العقود التي يكوف فييا الزمف عنصر أساسي فييا 

 1د العمؿ . كعقد الإيجار أو عق

يقصد بالعقد المحدد ىو العقد الذي  :تمالية/ العقود المحددة القيمة والعقود الاحه
يستطيع فيو المتعاقديف عند التعاقد تحديد ما يحصؿ عميو كالبيع بثمف معيف ويقصد 

مف المتعاقديف تحديد ما يحصؿ عميو عند لي العقد الذي لا يستطيع فيو كؿ بالعقد الاحتما
نما يتحدد ىذا فيما بعد تبعا لحصوؿ أمر ما غير محقؽ الحصوؿ  أو محقؽ  التعاقد وا 
الحصوؿ ولكف لا  يعرؼ متى يحصؿ كالتأميف والرىاف والمقامرة وبيع الثمار قبؿ نضجيا 

                                                                 
 . 17سابؽ ، ص مرجع  حسنيف،محمد  - 1
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ة ما يحصؿ عميو بثمف جزافي ويطمؽ عمى ىذا النوع مف العقود بعقود الفرز بسبب أف قيم
 1الأطراؼ مف العقد غير مؤكدة بؿ ىي قائمة عمى أساس الاحتماؿ .

نظـ المشرع الجزائري التصرفات بالإرادة المنفردة :  ثانيا / التصرفات بالإرادة المنفردة
مكرر مف القانوف المدني بقوليا " يجوز أف يتـ التصرؼ  بالإرادة 123بمقتضى المادة 

لـ يمزـ الغير ، ويسري عمى التصرؼ بالإرادة المنفردة ما يسري  المنفردة لممتصرؼ ما
عمى العقد مف الأحكاـ باستثناء أحكاـ القبوؿ " وانطلبقا مف ىذا النص يمكف تعريؼ 

واحدة يتـ وينتج أثره بإرادة  عمؿ قانوني ''التصرؼ الصادر عف الإرادة المنفردة عمى أنو 
عمى إنشاء أثارا قانونية متعددة فقد تكوف سببا في إنشاء وىذه الإرادة المنفردة ليا القدرة 

حؽ عيني كالوصية كما قد تكوف وسيمة لانقضاء بعض الحقوؽ العينية كالتنازؿ عف حؽ 
كما قد تكوف وسيمة لانقضاء بعض الحقوؽ العينية ...'' ،  الارتفاؽ أو عف حؽ الانتفاع

لرىف وكالتخمي عف حؽ الممكية كالتنازؿ عف الارتفاؽ أو حؽ الانتفاع أو عف حؽ ا
 2ليصبح الشيء الممموؾ مباحا .

والإرادة المنفردة قد تكوف سبب لانقضاء حؽ شخصي كالإبراء مف الديف بإرادة الدائف 

 وحدىا.

وقد تكوف الإرادة المنفردة وسيمة لإزالة عيب في العقد وىذه ىي الإجازة التي ترفع عف 

ما قد تكوف وسيمة لإضافة آثار عقد أبرمو الغير إلى العقد القابؿ للئبطاؿ ما ييدده ، ك

مف أصدر ىذه الإرادة وىذا ىو الإقرار فيمتزـ بالعقد كما قد تؤدي الإرادة المنفردة إلى 

إنياء رابطة عقدية في بعض العقود ومثاؿ ذلؾ عزؿ الوكيؿ أو تنحي الوكيؿ عف الوكالة 

                                                                 
عمي عمي سميماف ، النظرية العامة للبلتزاـ / مصادر الالتزاـ في القانوف المدني الجزائري ، الطبعة الاولى  ،   - 1

 . 38الصفحة  2003ديواف المطبوعات الجامعية ، 
لطبعة الاولى ، المؤسسة محمد تقية ، الإرادة المنفردة كمصدر للبلتزاـ في القانوف الجزائري والشريعة الإسلبمية، ا - 2

 . 23، صفحة  1984الوطنية لمكتاب، 
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د المدة وعقد الزواج بإرادة الزوج المسمـ بإرادتو أو إنياء الوديعة وعقد العمؿ غير المحد

ة مختمؼ عف التصرؼ مف جانب أي بالطلبؽ، ويجب التنبيو أف التصرؼ بالإرادة المنفرد

رادة المديف عكس التصرؼ  الأخيركوف ىذا واحد  يقتضي اقتراف إرادتيف إرادة الدائف وا 

 1ة مقابمة ليا .بالإرادة المنفردة الذي يتـ بإرادة وحيدة  ولا يقتضي وجود إراد

 .الجماعية ثالثا: التصرفات

تعتبر التصرفات الجماعية بمثابة عقود جماعية غالبا ما تتخذ شكؿ الاتفاقيات الجماعية 
 90-11مف القانوف  114المألوفة في قانوف العمؿ، وفي ىذا الإطار عرفت المادة 

المتعمؽ بعلبقات العمؿ عمى انيا " اتفاؽ مدوف يتضمف  21/04/1990المؤرخ في 
خص فئة أو عدة فئات مينية ، وتبرـ داخؿ الييئة جميع شروط التشغيؿ والعمؿ فيما ي

 المستخدمة الواحدة بيف المستخدـ والممثميف النقابييف لمعماؿ " 

موضوعية تتفرع بدورىا إلى  العقود شروطو يشترط في العقد الجماعي مثمو مثؿ باقي 
وشروط موضوعية  السبب،تتمثؿ في التراضي و المحؿ و  موضوعية عامةشروط 

 .ثؿ في ضرورة احتراـ نسبة التمثيؿ النقابي لإبراـ الاتفاقية خاصة تتم

أما بشأف الشروط الشكمية نجد أف المشرع ألزـ الأطراؼ بضرورة تدويف أو كتابة الاتفاقية 
بحيث تقع تحت طائمة البطلبف كؿ اتفاقية غير مكتوبة وشرط الكتابة لو دور مزدوج فيو 

الاتفاقية لإجراء الشير مع إيداع نسخ منيا لدى شرط للبنعقاد وشرط للئثبات كما تخضع 
 كتابة ضبط المحكمة ومفتشية العمؿ .

                                                                 
عبد الرزاؽ السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني، الطبعة الأولى ، دار إحياء التراث العربي، بيروت ، - 1

 . 296، صفحة  1952
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وبشأف تحديد الطبيعة القانونية للبتفاقية الجماعية  انقسـ الفقو إلى فريقيف : فريؽ أوؿ 
ويرى أنو عقد كباقي العقود ولو أنو عقد جماعي ، وفريؽ ثاف يرى أنيا أسمى مف مجرد 

ظر المشرع أحد مصادر قانوف العمؿ وفي مرتبة القاعدة القانونية ليذا عقد إذ تعد في ن
القانوف والتي تخضع ليا عقود العمؿ بحيث يجب أف لا تتعارض شروط العقد مع أحكاـ 

 1الاتفاقية الجماعية .

لى جانب الاتفاقيات الجماعية لمعمؿ ىناؾ القرارات الجماعية الصادرة عف الجمعيات  وا 
 2.شركاء والغير المتعامؿ مع الشركةحيث يمتد أثر ىذه القرارات إلى ال العامة لمشركات

 خلاصة الفصل الأول :
 عمامييزىا تحديد مفيوـ شيادة المطابقة ومجاؿ تطبيقيا وتتـ مف خلبؿ ىذا الفصؿ 

 .يشبييا مف المفاىيـ

فشيادة المطابقة وسيمة مف وسائؿ الرقابة البعدية تمكف الإدارة مف مراقبة مدى         

احتراـ المرخص لو بالبناء لأحكاـ البناء عند انتيائو مف ذلؾ حتى تمكف بواسطتيا  

 الترخيص بفتح الأماكف لمجميور والسكف .

 شروطيا  و ةعتيا القانونيكما قمنا بالتطرؽ إلى تعريؼ التصرفات القانونية وطبي         

فالتصرؼ القانوني ىو العمؿ الإرادي المحض الذي يتوجو إلى إحداث أثر قانوني ما ، 

أي اتجاه الإرادة إلى إحداث أثر قانوني معيف قد يكوف إنشاء حؽ أو نقمو أو تعديمو أو 

قانوف بذلؾ إزالتو ، فالأثر القانوني يترتب في ىذه الحالة بمقتضى إرادة الشخص وتسميـ ال
                                                                 

 . 145، ص 2005ائر، عجة الجيلبلي ، الوجيز في قانوف العمؿ ، الطبعة الأولى ، دار الخمدونية ،الجز  - 1
 2010، الجزائر  ىومةعبد المجيد زعلبني ، المدخؿ لدراسة القانوف : النظرية العامة لمحؽ، الطبعة الرابعة ، دار  - 2

 . 81، ص
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في حدود احتراـ النظاـ العاـ والآداب العامة ، فالتصرؼ القانوني يختمؼ عف العمؿ 

المادي عمى أساس أف الأثر القانوني يترتب عمى التصرؼ القانوني لأف الإرادة قد اتجيت 

 إليو فينشأ الحؽ مستندا إلى ىذه الإرادة . 

 
 
 
 
 



  

 ثانيالفصل ال
مجال تطبيق شيادة 

المطابقة في التصرفات 
 القانونية
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: مجال تطبيق شيادة المطابقة في الفصل الثاني
 التصرفات القانونية 

المشرع الجزائري في القوانيف المتعمقة بالتييئة والتعمير مجموعة مف الشيادات  اعتمدلقد 
وتنفيذ المخططات العمرانية لضماف تنظيـ النشاط العمرانية كوسائؿ تسمح بتحقيؽ 
أىـ وسيمة لإعادة النظاـ  التي تعتبر شيادة المطابقةالعمراني ، ومف بيف ىذه الشيادات 

، وىي عبارة عف وثيقة إدارية تجسد مف خلبليا الرقابة البعدية وقد نضميا العمراني العاـ 
حيث تنص  90/29المشرع في عدة قوانيف متعمقة بالتييئة والتعمير مف بينيا القانوف 

" يتعيف عمى المستفيد مف رخصة البناء عند إنياء   08/15مف القانوف  10المادة رقـ 
قة ذلؾ انو يمنع استغلبؿ أو شغؿ أي بناية إلا بعد بنائو أف يطمب إصدار شيادة المطاب

الحصوؿ عمى شيادة المطابقة وعميو فإف شيادة المطابقة معنية بكؿ البنايات المتحصمة 
وقد تـ تقسيـ الموضوع إلى مبحثيف ، تناولنا في  المبحث الأوؿ منو عمى رخصة البناء ، 

ما المبحث الثاني فقد تناولنا فيو " ، أالتصرفات القانونية المعنية بشيادة المطابقة " 
 1إبراـ التصرفات القانونية المعنية بشيادة المطابقة .

 
 
 
 
 
 
 

                                                                 
ً لشهادة المطابقة فً البناء ،  مذكرة مقدمة لاستكمال متطلبات شهادة ماستر أكادٌمً ، كلٌة  -1 دردوري زولٌخة ، النظام القانون

 ،ص 4102جامعة قاصدي مرباح ورقة  ، ،  الحقوق والعلوم السٌاسٌة 
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 معنية بشيادة المطابقة ة الالأول: التصرفات القانوني المبحث
أصبح تدخؿ الدولة لإيجاد حموؿ فعالة لأزمة السكف ضرورة ممحة ، واستجابة لمتطمبات 

الحر، لجأت الجزائر إلى إدخاؿ عدة إصلبحات شممت ىذا  الانتقاؿ إلى نظاـ الاقتصاد
القطاع ، ونتيجة لتسارع وتيرة إنجاز المشاريع العقارية ، اضطر المشرع الجزائري إلى 

  04-11إصدار جممة مف القوانيف تيدؼ إلى تنظيـ النشاط العقاري ، أىميا القانوف 
 الذي يحدد نشاط الترقية العقارية.

ف إنجاز المشاريع العقارية وفقا لممعايير القانونية  والتقنية مف جية ،  وضمانا لحس      
وحماية لمصالح العاـ  ولمصمحة مقتني العقار مف خطر تيدـ البنايات مف جية أخرى 
، ألزـ المشرع الجزائري المرقي العقاري تطبيؽ قواعد التييئة والتعمير  والبناء عند 

، وعمى  1ديد مف النصوص المنظمة لمترقية العقارية تشييده لممشاريع العقارية في الع
ىذا الأساس سيتـ تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف تناولنا في المطمب الأوؿ عقد البيع 
بالإيجار المشروط بشيادة المطابقة ، وتناولنا في المطمب الثاني عقد البيع بناء عمى 

لقواعد ، نجد أف المشرع التصاميـ المشروط بشيادة المطابقة ومف بيف أىـ تمؾ ا
الجزائري قد ألزـ المرقي العقاري باستخراج العديد مف الشيادات  والرخص الإدارية ، 
أىميا شيادة المطابقة ، حيث يشترط أف تنجز المشاريع العقارية مطابقة لقواعد البناء 

دارية والتعمير، وأف يتـ إثبات تمؾ المطابقة عف طريؽ "شيادة المطابقة" تسمميا جية إ
 مختصة. 

                                                                 

 . 343،  329مصعور فطيمة الزىرة و مخموفي عبد الوىاب ، المرجع السابؽ، ص  - 1
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دة المطابقة بموجب نظـ المشرع الجزائري أحكاـ شيا والقانونية،ونظرا لأىميتيا التقنية 
، المتعمؽ بالتييئة والتعمير المعدؿ  1991ديسمبر  10مؤرخ في  90/29القانوف 

 المعدؿ   2015يناير  25المؤرخ في  15/19والمتمـ، وكذا بالمرسوـ التنفيذي 

، المحدد  2020نوفمبر   22المؤرخ في   342-20ـ التنفيذي و المتمـ  بالمرسو 
لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا ،الأمر الذي جعميا تنفرد بأحكاـ خاصة تختمؼ 

 عف باقي الرخص والشيادات الإدارية الأخرى . 

ة وبناء عمى ما تقدـ فإف ىذه الدراسة تيدؼ إلى إبراز التصرفات القانونية المعنية بشياد
الإيجار المشروط بشيادة عقد البيع بما سنتطرؽ إليو في المطمب الأوؿ المطابقة وىذا 

 .المطابقة

 : عقد البيع بالإيجار المشروط بشيادة المطابقة الأول المطمب

الممكية العقارية، والحاجة الممحة لمسكف، كاف لازما عمى  تكنسيياإلى الأىمية التي  انظر 
الدولة الجزائرية استحداث أنماط جديدة لمتممؾ ، مف بينيا البيع بالإيجار، الذي يعتبر 

 مف الصيغ الجديدة التي تبنتيا الدولة لاقتناء مساكف لذوي الدخؿ المتوسط .  

والمكتتب  AADLد بالترقية العقارية وباعتبار عقد البيع بالإيجار عقد يتـ بيف المتعي
يتفقاف بموجبو عمى تسديد قيمة المسكف في شكؿ إيجارات تمثؿ مبالغ دورية  –المستفيد 

 1 -محددة لأقساط الثمف ، وبعد تسديد جميع ىذه الأقساط يحتفظ المستأجر بالممكية 
فإف عقد البيع بالإيجار عقد مركبا يجمع بيف عقد الإيجار وعقد البيع ، حيث يصبح 

 المؤجر بائعا والمستأجر مشتريا.  

                                                                 
افرؾ فريدة ، عقد البيع بالإيجار ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في القانوف تخصص القانوف الخاص الداخمي ،  - 1

 . 3، ص  2015جامعة مولود معمري تيزي وزو ، 
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ونتيجة لما سبؽ ، اختمؼ الفقو في تحديد مفيوـ لو وتكييفو القانوني غير أف المشرع 
قد البيع الجزائري فصؿ فيو بأف أورد نصوص اشتممت عمى تعريفو وسنتناوؿ في تعريؼ ع

 يابالإيجار أولا ثـ خصائص عقد البيع بالإيجار ثان

 تعريف عقد البيع بالإيجار الأول:الفرع 

فمف  سواء فقيا أو قانونا، بالإيجاراختمفت التعاريؼ وتعدّدت فبما يخص عقد البيع 
مف شراح القانوف اختمفت تعريفاتيـ حوؿ ىذا النوع مف  الكثيرالجانب الفقيي وجدنا أف 

العقود ،أما مف الجانب القانوني ، فقد اختمفت التعريفات القانونية عمى اختلبؼ تشريعات 
 البمداف أحكاـ ىذا العقد  .   

 أولا : التعريف الفقيي لعقد البيع بالإيجار :

ؽ بمقتضاه البائع والمشتري عمى عرؼ جانب مف الفقو البيع الإيجاري عمى انو عقد يتف
تأجير الشيء محؿ العقد لمدة محددة مقابؿ التزاـ المشتري بدفع أجرة دورية ، فإذا أوفى 
المستأجر جميع الدفعات الإيجارية المستحقة في مواعيدىا المحددة تنتقؿ إليو الممكية 

 دوف أ يكوف ممزما بدفع مبالغ أخرى عند نياية العقد .

لعدّة تعريفات فقيية ، فمف بيف ىذه التعريفات وجدنا  بالإيجارد البيع و لقد تعرض عق
تعريؼ  الدكتور "حمدي أحمد سعد أحمد"، الذي عرفو بػأنو : " الاتفاؽ الذي بموجبو 
يسمـ أحد الطرفيف شيئا معينا لمطرؼ الآخر لينتفع بو فترة في صورة إيجار في مقابؿ 

تفاؽ بيعا يتممؾ بموجبو المنتفع الشيء الذّي في مبالغ دورية محددة، ثـ يصير ىذا الا
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يده إمّا بسداده لكؿ المبالغ المتفؽ عمييا، أو بإعلبف رغبتو في الشراء، أو بوفاء المالؾ 
 1بوعده في حالة الاتفاؽ عمى ذلؾ " .

 ويتضح مف ىذا التعريؼ أف البيع الإيجاري قد يوصؼ بذلؾ البيع الذي يتـ عبر :   

الدورية المتفؽ عمبيا في مواعدىا ويتممؾ بعدىا الشيء  لممبالغ / سداد المنتفع 10
 المتعاقد عميو تمقائيا، وىو ما يسمى البيع الإيجاري التمقائي .  

/ إعلبف المنتفع رغبتو في الشراء في نياية المدّة المتفؽ عمييا ودفعو لما يتبقى  14
 ؿ الحؽّ في الشراء.                                                                                        عميو مف بدؿ الإيجار وىو ما يسمى البيع الإيجاري مع استعما

/ وفاء المالؾ بما تعيد عمى نفسو مف وعد بالبيع وىو ما يطمؽ عميو الإيجار مع  10
 2الوعد بالبيع.

الاتفاؽ عمييا منذ بداية وفيما يخص الحالتيف الثانية والثالثة فيما مصحوبتاف بشروط يتـ 
 3.العقد

أما فقياء الشريعة الإسلبمية فإنيـ يطمقوف عمى ىذا العقد اسـ "عقد البيع بالإيجار 
المنتيية بالتمميؾ"، ويعرفونو بأنو :  " ذلؾ العقد الذي يتفؽ فيو الطرفاف عمى أف يواظب 

يعا في المواعيد المستأجر عمى دفع الأجرة لمدّة زمنية معينة، حتى إذا وفى بيا جم
المحدّدة ، و صؼ العقد بأنّو بيع ، وكاف ما دفع مف أجرة  عبارة عف أقساط مف الثمف 

 ، وىذا العقد كثر استعمالو في العقارات لأجؿ السكف وغيره " .  

                                                                 
حمدي أحمد سعد أحمد، البيع الإيجاري ، دراسة قانونية مقارنة بأحكاـ الإيجار المنتيي بالتمميؾ في الفقو  - 1

 .29، ص2008الإسلبمي، دار الكتب القانونية، المجمة الكبرى، مصر، 
 . 29ص  السابؽ،حمدي أحمد سعد أحمد، المرجع   -2
لممكية عمى إعلبف المشتري رغبتو في الشراء أو وفاء المالؾ بوعده في الحالتيف الثانية والثالثة وىما توقؼ نقؿ ا - 3

يجب أف يتـ الاتفاؽ عمى ذلؾ عند بدايّة التعاقد ، وأف يراعى ذلؾ في تحديد المقابؿ الذي يحصؿ عميو المالؾ حتى يتـ 
 ع أو بالشراء المطمؽ .     التمييز بيف ىاتيف الحالتيف مف حالات البيع بالإيجار وببف الإيجار المجرد مع الوعد بالبي
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كما عرؼ الدكتور "محمد حسنيف" البيع بالإيجار بأنّو  " العقد الذي يريد فيو المتعاقداف 
 1" .ف كاملب، وبيع حيف يتـ الوفاءعا، فيو إيجار إلى أف يتـ الوفاء بالثمالإيجار والبيع م

عمى منقولات أما الدكتور "سمير عبد السيّد تناغو"، فقد عرّفو بكونو ،" عقد يرد غالبا 
والمحلبت التجارية ، وينص فييا عمى أنّو عقد إيجار و أف المقابؿ   ةكالآلات والأجيز 

ولكف يوجد شرط يقرر أنّو في نياية الإيجار ودفع ىو الأجرّة الذّي  يدفع  بالتقسيط 
 2جميع الأقساط ، فإف المستأجر يحتفظ بالشيء عمى سبيؿ الممكية " .

كما عرّؼ عقد البيع بالإيجار عمى أنّو  " طريؽ مف طرؽ اكتساب الممكية العقارية  
ني أو حسب الصيغة التي تسمح بالحصوؿ عمى مسكف أو محؿ للبستعماؿ المي

التجاري ، بعد إقرار شرائو ، و يصبح مالكا بعد انقضاء مدّة الإيجار المحددة في إطار 
 3عقد إيجار بيع مكتوب يتضمف شروط البيع بالإيجار والتزامات طرفي العقد " .  

أما الدكتور "إبراىيـ نبيؿ سعد" فيرى بأف عقد البيع بالإيجار، ىو " عقد بيع بمقتضاه 
يؤجؿ نقؿ الممكية خلبؿ مدّة معيّنة وفي أثناء ىذه المدّة يوجد إيجار بيف البائع المؤجر 

 والمشتري المستأجر " .  

لإيجار وبيف عقد أما الفقو الفرنسي فقد عرّؼ البيع بالإيجار بأنو " عقد يجمع بيف عقد ا
 4البيع ويظير عمى أنو عقد إيجار مقترف بوعد بالبيع " .

 
 

                                                                 
 -05ىلبؿ شعوة، الوجيز في شرح عقد الإيجار في القانوف المدني، وفؽ أحدث النصوص المعدلة لو )القانوف رقـ  - 1

 .   20، ص 2010(، جسور لمنشر والتوزيع، الجزائر، 2007ماي 13المؤرخ في 07
محمد حسنيف، عقد البيع في القانوف المدني الجزائري، الطبعة الخامسة، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،  - 2

 .    15، ص 2006
 .   9، ص1998سمير عبد السيد تناغو، عقد الإيجار، الطبعة الثانية، منشأة المعارؼ الإسكندرية،   - 3
في القانوف الخاص، في نطاؽ قانوف الالتزامات، في نطاؽ قانوف نبيؿ إبراىيـ سعد، الضمانات غير المسماة   - 4

 .238الأمواؿ ، دراسة مقارنة ، الطبعة الثانية، منشأة المعارؼ ، الإسكندرية ، ص
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 التعريف التشريعي لعقد البيع بالإيجار  :ثانيا : 
إف أوؿ صيغة قانونية ظيرت في الجزائر لتعريؼ البيع بالإيجار كانت ضمف المرسوـ 

الأملبؾ  يحدد شروط و كيفيات بيع 14/01/1997المؤرخ في  35-97التنفيذي رقـ 
يجارىا وبيعيا بالإيجار، وشروط بيع الأملبؾ ذات الاستعماؿ  ذات الاستعماؿ السكني و ا 

العقاري، والذي جاء  التجاري والميني، وغيرىا التي أنجزتيا دواويف الترقية والتسيير
المتضمف قانوف المالية  27-95مف الأمر رقـ  170-169تطبيقا لأحكاـ المادتيف 

 1. 1996لسنة 

" عقد البيع بالإيجار مف ىذا المرسوـ عقد البيع بالإيجار بأنو  7قد عرفت المادة و 
المنصوص عميو أعلاه، ىو العقد الذي يمتزم بموجبو، ديوان الترقية والتسيير العقاري 
باعتبارىا لمالك المؤجر، أن يحول ممكا عقاريا ذات استعمال سكني، لأي مشتر إثر 

حسب الشكل الرسمي، ويخضع لإجراءات التسجيل فترة تحدد باتفاق مشترك، و 
والإشيار، وفقا لمتشريع والتنظيم المعمول بيما وخلال الفترة المتفق عمييا يحتفظ 

ديوان الترقية والتسيير  العقاري ،  بصفتو  مالك   العقار  بكلّ حقوقو  و التزاماتو ،   
بطة بالمستأجرين لاسيما في أما  المستأجر المشتري  فيحتفظ  بكلّ  الالتزامات المرت

 مجال الأعباء المشتركة ".   

ورغبة مف المشرع في جعؿ ىذه الصيغة تحقؽ اليدؼ المرجو منيا ، صدر المرسوـ    
 التنفيذي رقـ 

، الذي يحدد شروط شراء المساكف المنجزة  2001 ابريؿ 23المؤرخ في  01-105
 بأمواؿ عمومية في إطار البيع بالإيجار، كيفيات ذلؾ.   

                                                                 
، صادر في 82، ج ر عدد 1996يتضمف قانوف المالية 1995ديسمبر30مؤرخ في 27 – 95أمر رقـ  - 1

 .   1995ديسمبر31
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البيع بالإيجار جاء في المادة الثانية منو تعريؼ البيع بالإيجار عمى النحو الآتي" 
صيغة تسمح بالحصول عمى مساكن بعد إقرار شرائو بممكية تامة بعد انقضاء مدة   

 الإيجار  المحددة في إطار عقد مكتوب " . 

لـ يضع   97/35ومما يلبحظ  أف المشرع الجزائري ومف خلبؿ المرسوـ رقـ 
وىذه ،  1لمترتبة عميوتعريؼ العقد البيع بالإيجار، بؿ قاـ بتحديد الالتزامات والآثار ا

 سيمة يتميز بيا المشرع الجزائري .

، لـ يعرؼ البيع بالإيجار كعقد يتضمف تصرفا  105-01كما أف المرسوـ التنفيذي رقـ 
نماقانونيا ينتج آثار قانونية   .عرّفو بأنّو  صيغة عقدية لواقعة ماديّة  وا 

الذّي يحدّد مستويات المساعدة المباشرة   234-10كما أف المرسوـ التنفيذي رقـ 
الممنوحة مف الدولة لاقتناء سكف جماعي أو بناء سكف ريفي ومستويات دخؿ طالبي 
ىذه السكنات وكذا كيفيات منح ىذه المساعدة، البيع بالإيجار في المادة الثانية منو عمى 

ام المرسوم السكن الموجو لمبيع بالإيجار ىو كل سكن ينجز في إطار أحكأنو "  
أبريل 23الموافق لـ  1422محرم  عام   20المؤرخ في  105-01التنفيذي رقم 

 " .والمذكور أعلاه ، عمى   أساس   تمويلا ت   بنكية   2001

 عرؼ المشرع الفرنسي عقد البيع بالإيجار، أو ما يسمى بعقد الإيجار المنتيي بالتممؾ

 "location-accession à la propriété immobilière " 

المتعمؽ بتنظيـ  1984يوليو  12المؤرخ في  595 – 84وذلؾ ضمف القانوف رقـ 
 2حيث عرفتو المادة الأولى منو بأنو : أحكاـ ىذا الإيجار

                                                                 
 . 11سمير عبد السيد تناغو، مرجع سابؽ ،   ص   - 1

2 -Loi n  84-595 du 12 juillet 1984 définissant la location – accession a la propriété 
immobilière. Jorf 13 juillet 1984. 
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" العقد الذي يتعيد بمقتضاه البائع، بأن ينقل لمقابل إذ رغب في وقت لاحق وبعد 
من ىذا  العقار ، إذا قام بدفع انتفاعو بعقار ما في مقابل عوض، ممكية  كل أو جزء  

أقساط معينة أو أجل ثمن البيع أو المبمغ المتبقي ، لحين إعلان رغبتو في الشراء ، و 
يمثل   القسط   الذي   يدفعو   القابل ،  مقابلا لانتفاعو بالعين، كذلك لحقو في انتقالا 

 " .    لممكية إليو عند رغبتو في ذلك

البيع بالإيجار يتـ باتفاؽ شخصيف أحدىما ىو المديف )المستفيد ومف الناحية العممية فإف 
أجر مف المسكف( ، والشخص الآخر ىو الدائف )المتعيد بالترقية العقارية(عمى أف يست

، بحيث يتممؾ ىذا المستأجر العيف المؤجرّة بعد وفائو المديف المسكف مقابؿ أجرة محدّدة
 . ف المسكفلعدد معيف مف أقساط الأجرة المقابمة لثم

 : خصائص عقد البيع بالإيجار الفرع الثاني

إف عقد البيع بالإيجار مف حيث التسمية يجمع بيف لفظي البيع والإيجار ، فإننا نركز 
عمى الخصائص المميزة ليذه الصيغ الجديدة مف العقود ، إلى جانب خصائص عقدي 
البيع والإيجار ، التي نجدىا متوفرة في ىذا  ، و بعد تقديمنا لمختمؼ التعريفات التي 

لإيجار، سواء مف الناحية الفقيية أو التشريعية ، يتبيّف لنا أف تناولت تعريؼ عقد البيع با
 ىذا العقد يتميّز ببعض الخصائص التي تميزه عف غيره مف العقود وأىمّيا :   

 أولا:  عقد البيع بالإيجار عقد مسمى :

العقود المسماة ىي العقود التي شاع واستقر التعامؿ بيا وتناوليا المشرع بالتنظيـ وحدد 
ماتيا بحيث يصبح الاختلبؼ بيف المتعاقديف فيما لـ يتفقا عميو يخضع لمقانوف في مقو 

الجزائر اعتبر عقدا غير مسمى وذلؾ لأنو لا يوجد ما ينظـ مقوماتو في الشريعة العامة 
 105-01والمرسوـ التنفيذي رقـ  97/35بالصيغ التي وردت في المرسوـ التنفيذي رقـ 

 105-76تنفيذييف السابقيف ، وكذا إلى قانوف التسجيؿ رقـ فبالرجوع إلى المرسوميف ال
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نجد أف المشرع استعمؿ تسمية البيع بالإيجار  21-04المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ 
وبالرغـ مف بعض التعديلبت المدخمة عميو إلا أف ذلؾ لـ يمس مف ىذه التسمية ومف 

يعالجو المشرع بنص قانوني  ؿ أفالعناصر الأساسية ليذا العقد  ، وبما أف ىذا العقد قب
نو وليد تعاملبت الأفراد فيما بينيـ انطلبقا مف سمطاف الإرادة ، وشاع خاصة إخاص ف

في المجاؿ المتعمؽ بالمنقولات وكذا المحلبت التجارية ، وبعد ذلؾ جاء النص القانوني 
لاستقرار  ليتبنى ما استقر عميو الأفراد في معاملبتيـ في شكؿ نصوص قانونية ، وىذا

المعاملبت وتجنب النزاعات فغف ىذا كمو إف دؿ عمى شيء إنما يدؿ عمى أف ىذا العقد 
ىو عقد مسمى ، فيخضع لمقانوف المدني في إطار النظرية العامة للبلتزامات وىذا 
باعتباره عقد ، ومف جية أخرى يخضع لمقوانيف الخاصة المنظمة لو وما يؤكد ىذا 

و الييئة التشريعية في إطار التعديلبت المدخمة عمى القانوف المنحنى ىو ما ذىبت إلي
المدني الجزائري ، إذ أنيا أخذت عمى عاتقيا إخضاعو إلى تعديميف فتـ إصدار التعديؿ 

 1. 05-07، و  10-05الأوؿ والثاني عمى التوالي بموجب القانونيف 

 ثانيا :عقد البيع بالإيجار عقد ممزم لجانبين 
لذي ينشئ عمى عاتؽ طرفيو مف لحظة إبرامو التزامات متقابمة تنشأ في يقصد بو العقد ا

 2. الوقت نفسو ، بحيث لا يمكف لأحدىما أف يتحمؿ منيا بتصرفو الانفرادي

يكون بنصيا عمى أنو :  " 3مف التقنيف المدني الجزائري 55وىذا ما أكدتو المادة 
 " . م بعضيما البعضالعقد ممزما لمطرفين، متى تبادل المتعاقدان الالتزا

                                                                 
، جامعة زياف عاشور  28برايؾ الطاىر وعثماني مرابط ،مجمة الحقوؽ والعموـ الإنسانية ، دراسات اقتصادية عدد  - 1

 12بالجمفة ،ص 
محمد يوسؼ الزغبي، العقود المسماة، شرح عقد البيع في القانوف المدني، الطبعة الأولى، دار الثقافة لمنشر و  - 2

 22، ص2006التوزيع ،الأردف، 
سبتمبر 26مؤرخ في 58 -75يعدؿ ويتمـ الأمر رقـ 2007ماي 13مؤرخ في 05  -07قانوف رقـ  - 3

 . 2007ماي 13، صادر في 31والمتضمف القانوف المدني، ج ر عدد 1975
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وفي عقد البيع بالإيجار كؿ طرؼ مف أطرافو بأخذ مقابلب لما يعطيو ، وكؿ واحد منيما 
 . ممزـ بالتزامات معينة اتجاه الطرؼ الآخر

فالطرؼ الأوؿ المتمثؿ في المستفيد مف المسكف يمتزـ بتسديد الأقساط وبالمقابؿ يمتزـ 
قية العقارية بتسميـ المفاتيح بمجرد دفع المستفيد الطرؼ الثاني المتمثؿ في المتعيد بالتر 

 1.الدفعة الأولى
 ثالثا :عقد البيع بالإيجار عقد شكمي نموذجي :  

باعتبار أف عقد البيع بالإيجار عقد واقع عمى العقار، لذا يجب أف يكوف شكمي وىذا ما 
زيادة  التي تنص عمى ما يمي "  2 91- 70مف الأمر رقـ   12نصت عميو المادة 

عمى العقود التي  يأمر القانون بإخضاعو الشكل رسمي ، فإّن  العقود التي تتضمن  
نقل العقا ر أو حقوق عقارية... يجب تحت طائمة البطلان أن تحرر في شكل رسمي 

 " .  مع دفع الثمن إلى الموثق 

-01مف المرسوـ التنفيذي رقـ  17ونجد كذلؾ أف المشرع الجزائري نصّ في المادة 
 11: " يحرر عقد البيع بالإيجار المذكور في المادة السالؼ ذكره عمى ما يمي  105

 أعلاه لدى مكتب موثق ".   

إلى جانب إفراغ عقد البيع بالإيجار في قالب رسمي ، وضع المشرع نموذجا خاصا بيذا 
العقد الذي يجب مراعاتو ، وىذا طبقا لما نصت عميو المادة الأولى مف القرار المؤرخ 

المتضمف نموذج عقد البيع بالإيجار، التي نصّت عمى أنّو : "   04/05/2004في 
                                                                 

، يعدؿ ويتمـ المرسوـ 2004أبريؿ  21المؤرخ في   137-04مف المرسوـ التنفيذي رقـ  11،  7أنظر المادتيف - 1
الذي يحدد شروط كيفيات شراء المساكف المنجزة بأمواؿ عمومية أو 2001أبريؿ 23المؤرخ في 105-01التنفيذي رقـ 

 .   2004أبريؿ 28، صادر في 27مصادر بنكية أو أي تمويلبت أخري في إطار البيع بالإيجار، ج ر عدد 
ديسمبر 25در في ، صا107يتضمف تنظيـ التوثيؽ، ج ر عدد 1970ديسمبر 15مؤرخ في 91 – 70الأمر رقـ  - 2

1970    . 
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تباع المساكن   105-01 ملمرسوم التنفيذي رقمن ا 11تطبيقا لأحكام المادة 
المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار بموجب عقد رسمي وفق النموذج 

 "   الممحق بيذا القرار

 رابعا :عقد البيع بالإيجار عقد مركب 
إف ازدواجية البيع بالإيجار نتطرؽ إلييا مف زاوية التسمية ، وليس المضموف ، فيذا 

نناقشو في إطار الطبيعة القانونية ليذا العقد ، ففي نفس الوقت نجدّه يحمؿ  الأخير
 . تسميّة  البيع وتسمية الإيجار

لكف في بعض  ، 1فنجده يجمع بيف بعض مف خصائص الإيجار والبيع في آف واحد
الأحياف مف الضروري أف يأخذ العقد المركب كوحدّة قائمة بذاتيا وذلؾ إذا تنافرت 

التي تطبؽ عمى كؿ عقد مف العقود المكونة لو ، ففي ىذه الحالة يجب تغميب الأحكاـ  
 . أحد ىذه العقود باعتبارىا العنصر الأساسي

 خامسا :عقد البيع بالإيجار من عقود التصرّف 

 يعدلو  2001نوفمبر  02المؤرخ في  340-04يظير جميا مف المرسوـ التنفيذي رقـ 
السالؼ ذكره أف ىذا العقد بعيد عف عقود الإدارة  105-01المرسوـ التنفيذي رقـ  

البسيطة ، إنّما يدخؿ في إطار عقود التصرؼ  وذلؾ نظرا للؤمد الطويؿ الذّي يسري 
 2سنة . 25خلبلو ىذا الإيجار قبؿ أف ينقمب بيعا ألا وىو 

                                                                 
التجاني زوليخة، بف عاشور صميحة، "البيع الإيجاري مف الجانب القانوني والشرعي والميداني"، مداخمة مقدمة في  - 1

الممتقى الدولي حوؿ الترقية العقارية، الواقع والآفاؽ ،كمية الحقوؽ والعموـ الاقتصادية، جامعة قاصدي 
 .  22،ص 2006فيفري08 -07مرباح،ورقمة،يومي 

 
، يعدؿ المرسوـ التنفيذي رقـ 2004نوفمبر 2، المؤرخ في 340-04مف المرسوـ التنفيذي رقـ 08أنظر المادة  - 2

01-105 
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 لمطمب الثاني : عقد البيع بناء عمى التصاميم المشروط بشيادة المطابقة ا

حظي قطاع السكف باىتماـ كبير في الجزائر، فقامت الدولة بوضع عدة نصوص قانونية 
لتنظيمو، فقد عرفت الجزائر في مجاؿ النشاط العقاري منذ الاستقلبؿ عدة أنظمة قانونية 

، خلبؿ ىذه الفترة عرؼ  1صدر القانوف المتعمؽ بالترقية العقارية  1986، ففي سنة 
را في الإنجاز عمى المستوى الوطني نظرا لاحتكار الدولة لمجاؿ النشاط العقاري عجزا كبي

 الترقية العقارية . 

، والذي ألغى  2مرسوـ تشريعي يتعمؽ بالنشاط العقاري  1993بعد ذلؾ صدر في سنة 
المتعمؽ بالترقية العقارية ، بحيث في ىذه الفترة عرفت  07-86أحكاـ القانوف رقـ 

لمتمثمة في العشرية السوداء التي أدت إلى الركود في النشاط الجزائر أزمة أخرى أمنية  وا
العقار ي ، بعد تجاوز ىذه المرحمة كاف عمى الدولة إعادة النظر في منظومتيا القانونية 

الذي ينظـ القواعد  04-11، وذلؾ بإصدار القانوف رقـ 3لسد العجز الخاص بالسكف 
 4تنظيـ مينة المرقي العقاري .  الخاصة بنشاط الترقية العقارية الذي ييدؼ إلى

                                                                                                                                                                                                     

شراء المساكف المنجزة بأمواؿ عمومية أو مصادر بنكية أو أي  كيفياتالذي يحدد شروط 2001أبريؿ 23المؤرخ في 
 .     2004نوفمبر 03،صادر في 69تمويلبت أخري في إطار البيع بالإيجار، ج ر عدد 

 
مارس  5، صادر في 10، يتعمؽ بالترقية العقارية، ج ر عدد 1986مارس  4، مؤرخ في 07-86قانوف رقـ  -1

 الممغى. 1986
، صادر في 14، يتعمؽ بالنشاط العقار ي، ج ر عدد 1993، مؤرخ في أوؿ مارس 03-93مرسوـ تشريعي رقـ  -2

 مارس  03
 الممغى.   1993

عقد بيع العقار في طور الإنجاز، أطروحة لنيؿ شيادة دكتوراه،  -موسى نسيمة، ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية -3
 . 2و 1، ص 2015لجزائر ،، ا1كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر 

، 14، يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، ج ر عدد 2011فيفري  17، مؤرخ في  04 -11قانوف رقـ  -4
 . 2011مارس  06صادر في 
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أنو ييدؼ إلى تفعيؿ دور صندوؽ الضماف والكفالة  04-11مف أىـ ما جاء بو قانوف 
المتبادلة في الترقية العقارية، الذي يعتبر مف بيف الآليات القانونية التي تضمف حؽ 

د لممكتتب التصاميـ ، وبالتالي يعتبر ىذا العق المكتتب في مشاريع عقد بيع العقار عمى
الوسيمة المثمى التي تمكنو مف الحصوؿ عمى وحدة سكنية في المستقبؿ دوف أف يكوف 

 ممزما بدفع ثمنيا كاملب دفعة واحدة ، أما بالنسبة لممرقي العقاري فيرى فيو الوسيمة 

الفعالة التي تمكنو مف تمويؿ مشروعو عف طريؽ ما يحصؿ عميو مف تسبيقات ، أما 
 بالنسبة لمدولة فترى فيو الوسيمة لحؿ أزمة السكف . 

لمحد مف أزمة باعتبار عقد البيع عمى التصاميـ مف أحد الوسائؿ التي اعتمدتيا الدولة 
نقوـ بدراسة مفيوـ صيغة بيع العقار عمى التصاميـ وىذا ما سنتطرؽ  السكف، فيذا يجعمنا

 إليو فيما يمي : 

 عقد البيع بناء عمى التصاميم : تعريفالأول الفرع

اعتمد المشرع الجزائري تقنية بيع العقار بناء عمى التصاميـ كوسيمة لمتخفيؼ مف أزمة 
ؾ بتعريفو ، وقد عرّؼ المشرع السكف المتزايدة فصدرت عدة نصوص قانونية لتنظيمو وذل

الجزائري عقد بيع العقار عمى التصاميـ مبينا معناه بكونو يختمؼ عف باقي العقود الأخرى 
 وىذا ما سيتـ دراستو مف خلبؿ ما يمي :  

 :  التعريف الفقيي لعقد بيع العقار عمى التصاميم   أولا

مف الناحية الفقيية ، فقد عرّؼ بيع العقار عمى التصاميـ بأنّو عقد  تعاريؼوردت عدة 
بأف يتـ تشييده في  1محمو بيع عقار في طور التشييد، يمتزـ بمقتضاه المرقي العقار ي

                                                                 
يعد مرقيا عقاريا، في مفيوـ ىذا القانوف، كؿ شخص طبيعي أو معنوي، يبادر بعمميات بناء مشاريع جديدة، أو  -1

ترميـ أو إعادة تأىيؿ، أو تجديد أو إعادة ىيكمة، أو تدعيـ بنايات تتطمب أحد ىذه التدخلبت، أو تييئة وتأىيؿ الشبكات 
 قصد بيعيا أو تأجيرىا. 
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الأجؿ المتفؽ عميو وكذا بالمواصفات المطموبة، وأف ينقؿ ممكيتو لممكتتب الذي يمتزـ 
يد دفعات مخصومة مف ثمف البيع تحدد قيمتيا، وطريقة بدوره بأف يدفع لمبائع أثناء التشي

 1وآجاؿ دفعيا بالاتفاؽ .

عرّفو أيضا بأنّو بيع لعقار لـ يشيّد بعد، فيمتزـ البائع بتشييده ونقؿ ممكيتو إلى المكتتب 
جاءت التعاريؼ الفقيية لعقد بيع العقار عمى التصاميـ 2بأشكاؿ مختمفة حسب نوع البيع ،

 ناه ومدلولو وذلؾ بطريؽ تميّزه عف البيوع الأخرى  .واضحة مبيّنة مع

 ثانيا : التعريف التشريعي لعقد بيع العقار بناء عمى التصاميم 

لـ يعرؼ المشرع الجزائري عقد بيع العقار بناء عمى التصاميـ في ظؿ المرسوـ 
-11الممغى، لكنّو استدرؾ ىذا النقص في القانوف رقـ 03-93التشريعي رقـ 

مف  09لمقواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية فبالرجوع إلى المادة  المحدد04
نجدىا تنص عمى ما يمي '' يمكف المتعامؿ في الترقية  03-93المرسوـ التشريعي رقـ 

العقارية أف يبيع لأحد المشتريف بناية أو جزء مف بناية قبؿ إتماـ الإنجاز، شريطة تقديـ 
أدناه.  18و 17و 11و 10تنص عمى ذلؾ المواد  ضمانات تقنية ومالية كافية كما

وفي ىذه الحالة تستكمؿ صيغة المعاممة التجارية بعقد بيع بناء عمى التصاميـ وتكوف 
 3خاضعة للؤحكاـ المنصوص عمييا في ىذا الفصؿ''. 

                                                                                                                                                                                                     

رقية يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الت، 2011فيفري  17، مؤرخ في 04-11قانوف رقـ مف ال 03أنظر: المادة 
 العقارية. 

، دار الأمؿ، الجزائر ، 04-11سي يوسؼ زاىية، النظاـ القانوني لعقد البيع عمى التصاميـ وفقا لأحكاـ قانوف رقـ  -1
  16،  15، ص  2014

المحدد لقواعد نشاط الترقية العقارية، مذكرة  04-11كتو لامية، عقد البيع عمى التصاميـ في إطار القانوف رقـ  -2
تيزي -لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف، فرع قانوف العقود، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة مولود معمر ي

 . 32، ص 2013وزو، الجزائر،
 الممغى.، يتعمؽ بالنشاط العقاري. 1993، مؤرخ في أوؿ مارس 03-93وـ التشريعي رقـ مف المرس 09المادة -3
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يتضح مف نص المادة أنّيا بيّنت العناصر والأركاف الأساسية لتكويف عقد بيع العقار 
، وحددت أطراؼ ىذا العقد وأكدت عمى أنّو بالإضافة إلى المشتري يجب عمى التصاميـ

محؿ ىذا  09أف يكوف الطرؼ الثاني متعاملب في الترقية العقارية، كما وضّحت المادة 
العقد الذي لا يستكمؿ بصيغة البيع عمى التصاميـ إلّا  إذا كاف متعمقا ببناية أو جزء مف 

فة إلى ىذا أكدت المادة المذكورة أعلبه لضرورة تمكيف بناية قبؿ تماـ الإنجاز، بالإضا
المتعامؿ في الترقية العقارية المشتري مف جميع الضمانات التقنية والمالية اللبزمة لتسميـ 

 1البناية في الآجاؿ ووفقا لممعايير المتفؽ عمييما.
تعريؼ عقد بيع العقار عمى التصاميـ كما  04-11مف القانوف رقـ  28جاء في المادة 

يمي:" عقد البيع عمى التصاميـ لبناية أو جزء مف بناية مقرر بناؤىا أو في طور البناء ، 
ىو العقد الذي يتضمف ويكرس تحويؿ حقوؽ الأرض وممكية البنايات مف طرؼ المرقي 

يمتزـ المكتتب بتسديد العقاري لفائدة المكتتب موازاة مع تقدـ الأشغاؿ، وفي المقابؿ ، 
 2السعر كمما تقدـ الإنجاز".

وقد أنتقد ىذا التعريؼ المشرّع الجزائري إذ أغفؿ الإشارة إلى وجوب الضماف والحماية مف 
، واكتفى بتعريؼ 03-93طرؼ المرقي العقاري كما كاف في ظؿ المرسوـ التشريعي رقـ 

ويؿ ممكية البنايات وحقوؽ الأرض عقد البيع عمى التصاميـ عمى أنّو العقد الذي يكرس تح
مف طرؼ المرقي العقاري ، خصّ المشرعّ الفرنسي مادة قانونية عرّؼ فييا عقد بيع عقار 

مف القانوف المدني الفرنسي ، وأىـ ما  1601عمى التصاميـ وذلؾ في الفقرة الثالثة لممادة 
بائع عمى الفور إلى جاء فييا أفّ البيع المستقبمي ىو ذلؾ العقد الذي بموجبو ينقؿ ال

المشتري حقوقو عمى الأرض وكذا ممكيتو، فالمشتري ممزـ بدفع الثمف لمبائع وذلؾ مع تقدـ 
 الأعماؿ .  

                                                                 
 .  35كتو لامية، المرجع السابؽ، ص  -1
 ، يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية. 2011فيفري  17، مؤرخ في  04-11مف القانوف رقـ  28المادة  -2
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يتبيّف مف خلبؿ المادة الفرنسية أفّ المشرع الفرنسي اكتفى بتعريؼ عقد بيع العقار عمى 
 . المكفولة لممشتري ف ذكر الضماناتالتصاميـ وبيف التزامات وحقوؽ المشتري والبائع دو 

مف القانوف  28، وكذا المادة 03-93مف المرسوـ التشريعي  9فبالرجوع إلى نص المادة 
، ومف خلبؿ التعريؼ المقدـ مف خلبليما، فعمى المشرّع الجزائري استدرؾ 11-04

مف  9وذلؾ بإضافة ما تضمنتو المادة  04-11مف القانوف  28النقص الوارد في المادة 
فيما يخص التزاـ المرقي العقاري بضماف وحماية حقوؽ  03-93لتشريعي المرسوـ ا
 1المشتري.

 الفرع الثاني :خصائص عقد البيع بناء عمى التصاميم

يمتاز عقد بيع العقار بناء عمى التصاميـ بعدة خصائص وذلؾ وفقا لمقواعد العامة 
 ووفقا لمقواعد المرتبطة بالترقية العقارية .

أولا : خصائص عقد بيع العقار بناء عمى التصاميم وفقا 
 لمقواعد العامة 

 عقد بيع العقار بناء عمى التصاميم عقد مسمى .1

لأفّ المشرّع الجزائري يميّزه عف غيره مف العقود باسـ خاص  المسماة،يعتبر مف العقود 
 وأحكاـ خاصة في قانوف الترقية العقارية. 

 عقد بيع العقار بناء عمى التصاميم عقد تبادلي ممزم لجانبين  .2

-11مف القانوف رقـ  49إلى  42يمتزـ البائع بالالتزامات المنصوص عمييا في المواد 
 53إلى المادة  50والمشتري يمتزـ بالمقابؿ بالتزامات منصوص عمييا مف المادة  04

 ؽ.ـ.ج التي جاء فييا:'' يكوف مف 55وىذا ما نصت عميو المادة  القانوف،مف نفس 

                                                                 
 .54و  51كتو لامية، المرجع السابؽ ،ص  - 1
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، وعميو فالعقد  1العقد ممزما لمطرفيف، متى تبادؿ المتعاقداف الالتزاـ بعضيما بعضا ''
 الممزـ لجانبيف ىو الذي يأخذ فيو كلب المتعاقديف مقابلب لما يعطيو . 

ثانيا : خصائص عقد بيع العقار عمى التصاميم المرتبطة 
 بالترقية العقارية 

يمتاز عقد بيع العقار عمى التصاميـ بعدة خصائص مرتبطة 
 بالترقية العقارية. 

 تمتع البائع بصفة المرقي العقاري  .1

يعتبر البائع في عقد البيع عمى التصاميـ ىو المرقي العقاري الذي يتولى ميمة 
إنجاز العقار أو البناية، وبتماـ الإنجاز يتسنى لو نقؿ ممكية العقار وتسميمو 

  11-2.04مف القانوف رقـ 03تري. وىذا ما نصت عميو المادة لممش

 . تسييل دفع الثمن 2

يسيؿ عقد البيع عمى التصاميـ الميمة لممشتري عند دفع الثمف، حيث أنّو يتـ عمى 
 شكؿ أقساط حسب تطور الأشغاؿ. 

نصّ  المشرع الجزائري عمى دفع الثمف في عقد بيع العقار عمى التصاميـ ضمف المادة 
يجب أن يوضح عقد البيع عمى والتي جاء فييا ''  04-11مف القانوف رقـ  37

التصاميم، تحت طائمة البطلان، تشكيمة سعر البيع وآجال الدفع بالنسبة لتقدم 
: '' يتم ضبط تسديد سعر منو عمى ما يمي 38وجاء كذلؾ في نص المادة الأشغال'' 

                                                                 
، 78، يتضمف القانوف المدني، ج ر عدد 1975سبتمبر  26، مؤرخ في 58-75مف الأمر رقـ  55المادة -1

 ومتمـ.. معدؿ 1975سبتمبر  30الصادر في 
، يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية 2011فيفري  17، مؤرخ في 04-11مف القانوف رقـ  03ارجع المادة  -2

 العقارية. 
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أشغال الإنجاز في الحدود البيع في عقود البيع عمى التصاميم، حسب تقدم 
 1المنصوص عمييا عن طريق التنظيم''.

الذي يحدد نموذج عقد  431-13مف المرسوـ التنفيذي  03كما أف ما جاءت بو المادة 
حفظ الحؽ وعقد البيع عمى التصاميـ للؤملبؾ العقارية وكذا حدود تسديد سعر الممؾ 

فيات دفعيا تنص عمى أنو '' أثناء موضوع عقد البيع ومبمغ عقوبة التأخير وآجاليا وكي
ابراـ عقود البيع عمى التصاميـ يتـ تسديد سعر الممؾ العقاري حسب حالة تقدـ أشغاؿ 

 الإنجاز في الحدود الآتية : 

 بالمائة مف سعر البيع المتفؽ عميو.  20عند التوقيع عشروف بالمائة  -
ف سعر البيع بالمائة م 15عند الانتياء مف الأساسات خمسة عشر بالمائة  -

 المتفؽ عميو. 
عند الانتياء مف الأشغاؿ الكبرى بما في ذلؾ المساكة والأسوار الخارجية  -

 بالمائة مف سعر البيع المتفؽ عميو.  35والداخمية خمسة وثلبثوف بالمائة 
عند الانتياء مف جميع الأشغاؿ مجتمعة بما في ذلؾ الربط بالطرقات والشبكات  -

 بالمائة مف سعر البيع المتفؽ عميو.  25لييئات الخارجية المخمفة بالإضافة إلى ا
يجب أف يتـ دفع الرصيد المتبقي عند إعداد محضر الحيازة والمقرر بخمسة  -

 2بالمائة مف سعر البيع المتفؽ عميو. 05بالمائة 

 

                                                                 
 مف نفس القانوف. 38و 37ارجع المواد  -1
، يحدد نموذجي عقد حفظ 2013ديسمبر  18، مؤرخ في 431-13مف المرسوـ التنفيذي رقـ  03أنظر: المادة  -2

الحؽ وعقد البيع عمى التصاميـ للؤملبؾ العقارية وكذا حدود تسديد سعر الممؾ موضوع عقد البيع عمى التصاميـ 
 .2013ديسمبر  25، صادر في 66ومبمغ عقوبة التأخير وآجاليا وكيفيات دفعيا، ج ر عدد 
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تتمثل  04-11ثالثا  : خصائص عقد بيع العقار عمى التصاميم وفقا لمقانون رقم 
 فيما يمي :

خصائص تميزه عف غيره  11/04د بيع العقار عمى التصاميـ وفقا لمقانوف رقـ إف عق
 مف الأنواع الأخرى وىذه الخصائص تتمثؿ فيما يمي : 

 02/ ينقؿ ممكية العقار محؿ الإنجاز فور التوقيع عمى العقد ، كما تضمنتو المادة 1
يتعمؽ بنموذج عقد  1،  1994مارس  07المؤرخ في  58-94مف المرسوـ التنفيذي 

البيع بناء عمى التصاميـ الذي يطبؽ في مجاؿ الترقية العقارية ، والتي خالفت القواعد 
 .2العامة في نقؿ الممكية ، حيث تنتقؿ ممكية العقار بعد شيره 

مف الضمانات المعروفة في القواعد العامة ، بالإضافة  )المكتتب(المقتني  / يستفيد2
مف القانوف رقـ  49،  45،  42صوص عمييا في المواد إلى ضمانات خاصة المن

 سالؼ الذكر ، وأىميا دفع مبمغ لدى صندوؽ الضماف العشري . 11-04
/ تدفع الأقساط فيو حسب تقدـ أشغاؿ الإنجاز ، عمى اف يسمـ القسط الأخير وقت 3

 . 3تسمـ البناية 

 
 

                                                                 
 .1994مارس  09الصادرة في  ،13العدد  رسمية،جريدة  -1
قدادة خميؿ أحمد حسف ، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائري ، عقد البيع ، الجزء الرابع ، الطبعة الثالثة ،  -2

 . 78، ص  2003ديواف المطبوعات الجامعية ، الجزائر 
 ـفي إطار الترقية العقارية ، مجمة القانوف العقاري ، كمية الحقوؽ ا -3  04، عدد  2لبميدة دغيش احمد ، عقد البيع عمى التصامي
 .  167، ص  2017، 
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 بشيادةالمبحث الثاني : ابرام التصرفات القانونية المعنية 
 المطابقة.

لـ يكتفي المشرع الجزائري بتقييد حؽ المالؾ العقاري في استعماؿ واستغلبؿ ممكية 
عقارية باشتراط شيادة المطابقة باعتبارىا رخصة لمسكف والتأجير بؿ ذىب ابعد مف ذلؾ 

تـ بموجبيما  1لما قيد حؽ المالؾ في التصرؼ في ممكو العقاري وذلؾ بموجب مذكرتيف
توجيو تعميمات توجب عمى المتعاقديف ضرورة إحضار شيادة المطابقة المبينة بموجب 

المتعمؽ بالتييئة و التعمير بمناسبة كؿ طمب  90/29مف القانوف رقـ  75المادة  أحكاـ
يخص تنفيذ إجراءات شير عقد يتعمؽ بالتصرؼ في عقار ثـ تغيير تعيينو عمى أثر بناء 

يتعمؽ  إشيارالتعميمات رفض المحافظ العقاري كؿ طمب يخص إجراء وتطبيؽ ليذه 
 .2بتغيير المحتوى المادي لمعقؿ في غياب شيادة المطابقة في العقد المودع لمشير

 إلىنتيجة لرفض المحافظ العقاري إجراءات الشير العقاري تقدـ العديد مف المالكيف 
المالكيف قررت الجيات القضائية أنو الجيات القضائية طاعنيف قراراتو واستجابة لطمب 

المحدد لكيفيات تحضير شيادة  91/176مف المرسوـ التنفيذي  56استنادا لأحكاـ المادة 
التعمير رخصة التجزئة وشيادة التقسيـ ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدـ 

ف ىذه أ أكدتترخيص باستعماؿ، كما  أوتعتبر شيادة المطابقة بمثابة رخصة سكف 
 الأحواؿحاؿ مف  أيالشير العقاري. ولا تقيد في  إجراءاتالوثيقة ليست ضرورية لتنفيذ 

 .صاحبوحرية التصرؼ في حؽ الممكية العقارية مف طرؼ 
 الإشيارنتيجة ليذا أمرت المحافظيف العقارييف المعنييف باستكماؿ تنفيذ إجراء 

 .المطابقةالعقاري المطموب حتى في غياب شيادة 
                                                                 

جويمية  24المؤرخة في  7704و المدكرة العامة رقـ  2000مارس 28المؤرخة في  1479:المدكرة العامة رقـ 1
2009. 

سعاد يحياوي: شيادة المطابقة آلية قانونية لتسوية وضعية البنايات غير الشرعية بمجمة القانوف  -بقدار كماؿ -2
 .6-5، ص 2016، جامعة مصطفى اسطنبولي، معسكر، 02والبيئة، العدد العقاري 
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تطبيقا ليذا القرار القضائي، اصدر وزير المالية مذكرة عامة موجية لمديري الحفظ 
تؤكد أف المحافظيف العقارييف  2011أوت  24العقاري عمى مستوى كؿ الولايات بتاريخ 

شيادة المطابقة بمناسبة تنفيذ إجراء الشير العقاري لعقد  إحضارغير مطالبيف باشتراط 
يينو عمى أثر بناء، رافعة بذلؾ قيد شيادة المطابقة عمى التصرؼ يتعمؽ بعقار تـ تغيير تع

في الممكية العقارية الخاصة والاكتفاء بذكر مراجع تخص رخصة البناء وتقدـ الأشغاؿ 
وتسمـ مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي أو تعد مف طرؼ ميندس معماري 

الحقوؽ العقارية محؿ التأكد مف وجود  العقاريمختص، وذلؾ حتى يتسنى لممحافظ 
كذلؾ التأكد مف مطابقة البنايات لمتنظيـ المتعمؽ بإنجاز البنايات تجنبا لمبنايات  الإشيار

شيادة المطابقة )شرط انجاز المشروع( بالعمميات التي تخضع  إحضارالفوضوية، ويبقى 
شيادة اشتراط  الأوؿفي المطمب  ومنو سنتناوؿ 1الإحضارللؤطر القانونية معينة واجبة 

المطابقة في ابراـ التصرفات القانونية مع توضيح المجاؿ الذي تشترط فيو ىذه الشيادة، 
 ابراـ التصرفات القانونية المعنية بشيادة المطابقة أثارأما المطمب الثاني: 

 :اشتراط شيادة المطابقة في ابرام التصرفات القانونية: الأولالمطمب 
شيادة المطابقة شرط انجاز المشروع بالعمميات التي  إحضارتشترط مكاتب التوثيؽ 

المتضمنة شرطا فاسخا  الإداريةتخضع لأطر قانونية معينة لاسيما بالنسبة لمعقود 
كاكتساب الممكية عف طريؽ الاستصلبح ومشاريع الاستثمارات، وعقود التصرؼ الناجمة 

 2عف عقود البيع عمى تصاميـ.
ويظير ذلؾ مف خلبؿ مراقبة  29_90يؽ قانوف ويمعب الموثؽ دورا ىاما في تطب

لمياميا لأحكاـ التشريع والتنظيـ المتعمؽ بالتييئة والتعمير  أدائيا أثناءمكاتب التوثيؽ 
التييئة شيادة قابمية الاستغلبؿ في  أشغاؿوالبناء، وتشترط شيادة حسف تنفيذ 

                                                                 
المؤرخة  8498مذكرة رقـ  الأراضيوزارة المالية، المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية مديرية المحافظة العقارية ومسح  -1

 .2و  1ص  -الجزائر – 2011 أوت 24في 
 سالفة الذكر. 8498المذكرة رقـ  -2
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يدة برخصة البناء التخصيصات أو التجزئات وشيادات المطابقة لمبنايات التامة المش
 .1مختمؼ المعاملبت الواردة عمى العقارات إجراءبمناسبة 

المحدد لمقواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية عمى أنو  04_11كما ينص القانوف 
قواعد العامة لمتييئة والتعمير والبناء المحدد في التشريع  إلىيخضع نشاط الترقية العقارية 

شييد أي مشروع عقاري يتناقض مع مضموف مخططات التييئة المعموؿ بو، فلب يمكف ت
عمميات الانجاز مف  إتماـوالتعمير المصادؽ عمييا قانونا، وتشترط شيادة المطابقة بعد 

التي  الإدارية، وعميو سنتناوؿ في ىذا المطمب العقود 2أجؿ التأكد مف صلبحياتيا لمسكف
الأوؿ( : اشتراط شيادة المطابقة في عقد  شيادة المطابقة لإبراميا. )الفرع إحضارتشترط 

، البيع بالإيجار أما )الفرع الثاني(: اشتراط شيادة المطابقة لإبراـ عقد البيع عمى تصاميـ
 . مع توضيح القوانيف والتعميمات والقرارات التي اشترطت ذلؾ

 الفرع الأول: اشتراط شيادة المطابقة في ابرام عقد البيع بالإيجار

يعتبر عقد البيع بالإيجار مف بيف عقود الترقية العقارية التي كرسيا المشرع الجزائري 
أنو استحدثو بموجب المرسوـ  إلا 04_11بالرغـ مف أنو لـ ينص عميو في القانوف رقـ 

عقد البيع  إطارالمحدد لشروط المساكف المنجزة بأمواؿ عمومية في  105_01التنفيذي 
 .بالإيجار

 . ازة في عقد البيع بالإيجار: الحيأولا 

المتعمؽ بالنشاط العقاري عمى  93/03مف المرسوـ التشريعي رقـ  14نصت المادة 
بعد تسميـ شيادة المطابقة" أي انيا  ما يمي: لا تتـ حيازة ممكية بناية مف المشتري إلا

                                                                 
 .467-468لمرجع السابؽ، ص لعيدي خيرة: ا -1
 .468لعبيدي خيرة: المرجع نفسو، ص  -2
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 تعتبر بمثابة شرط انتقاؿ الممكية إلى المشتري كونيا تثبت مدى مطابقة المعايير
 1والمواصفات لرخصة البناء.

المعدؿ لمقرار  04/05/2004كما اشترط المشرع الجزائري في القرار المؤرخ في 
المتضمف نموذج عقد البيع بالإيجار عمى المتعاقديف إيداع  23/07/2001المؤرخ في 

 مجموعة مف الوثائؽ لدى الموثؽ والتي تحكـ عقد البيع بالإيجار ويمكف تبنييا كالآتي :

  .عقد رسمي يثبت ممكية الأرض الأساس 
  .رخصة البناء والتصاميـ الممحقة 
 .شيادة المطابقة 
  نظاـ الممكية المشتركة مطابؽ لمقوانيف المعموؿ بيا والقواعد المطبقة في ىذا

 المجاؿ.
  نسخة مصادؽ عمييا مف وثيقة ىوية كؿ مف المستأجر المستفيد وممثؿ الييئة

 ية.المتعيدة بالترقية العقار 
  وصؿ دفع يثبت تسديد الدفع الاولى مف طرؼ المستأجر المستفيد )بما في ذلؾ

 2وصؿ الاكتتاب( )واستكماؿ ذلؾ بأي وثيقة مرجعية محتممة(.

المشرع الجزائري اعتبر شيادة المطابقة بمثابة وثيقة مرجعية لقياـ عقد  أفبمعنى 
 لدى الموثؽ. إيداعياالبيع بالإيجار يجب 

منو 71بيع بالإيجار يخضع لأحكاـ القانوف المدني وحسب نص المادة بما أف عقد ال
فاف الاتفاؽ الذي يعدلو كلب المتعاقديف أو احدىما لإبراـ عقد معيف في المستقبؿ لا يكوف 

 اإبراميوالمدة التي يجب  إبرامولو أثر إلا إذا عنيت جميع الوسائؿ الجوىرية لمعقد المراد 
ة انتقاؿ الممكية في عقد البيع بالإيجار معمؽ عمى شرط واقؼ فييا" ويفيـ مف صياغ الماد

                                                                 
 .23/07/2001المتضمف عقد البيع بالإيجار المعدؿ بالقرار المؤرخ  04/05/2004القرار المؤرخ في  -1
 مف قانوف المدني الجزائري. 71أنظر المادة -2
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الثمف أي أف الاتفاؽ بيف المؤجر والمستفيد يكوف وعدا  أقساطوىو وفاء المستفيد بكامؿ 
بالبيع وليس بيعا نيائيا والتزاـ الواعد بتحرير العقد محؿ الوعد بعد الحصوؿ عمى شيادة 

 1يائيا.المطابقة ىو وعدا بالبيع وليس بيعا ن

عقد البيع بالإيجار مف عقود الترقية العقارية ومف التصرفات القانونية  أفوبما 
الواردة عمى المحلبت السكنية المنجزة بأمواؿ عمومية ذات الطابع الاجتماعي وتأكيدا 

السابقة الذكر  24/08/2011المؤرخة في  8498لذلؾ اصدر وزير المالية التعميمة رقـ 
ة شرط انجاز مشروع بالعمميات التي تخضع لأطر عمى أنو يبقى إحضار شيادة المطابق

المتضمنة شرط فاسخ كذلؾ  الإداريةلا سيما بالنسبة لمعقود  الإحضارقانونية معينة واجبة 
المعمؽ باكتساب الممكية عف طريؽ الاستصلبح ،العقود المتعمقة بمشاريع الاستثمار، 

 التصرؼ الناجمة عف عقود البيع عمى تصاميـ ..الخ عقود

اعتبر شيادة المطابقة مف  04/05/2004أف القرار المؤرخ في  إلىجدر الإشارة وت
بيف الوثائؽ المرجعية لقياـ العقد أي اعتبرىا المشرع بمثابة شرط لإبراـ عقد البيع بالإيجار 

المتضمف نموذج عقد البيع بالإيجار  23/07/2001عمى عكس القرار المؤرخ في 
نو لـ يدرجيا مف بيف الوثائؽ المرجعية التي يقوـ العقد لك 26/09/2021المعدؿ بالقرار 

 24/08/2011المؤرخة في  8498وتحت قاعدة الخاص يقيد العاـ وبموجب المذكرة رقـ 
 إحضارفقد قيد المشرع حؽ المالؾ في التصرؼ في ممكو العقاري حيث اوجب ضرورة 

ر العقد قبؿ استخراج ىذه شيادة المطابقة لاستكماؿ تنفيذ الشير العقاري ، ولا يمكف شي
الشيادة وىذا يترتب عنو اعتبار شيادة المطابقة تدخؿ ضمف ركف الشكمية خلبفا لمشكمية 
المطموبة في عقود بيع العقار المعروفة في القواعد العامة، فالشكمية كركف لا تتـ إلا 

ادة شي إضافةباكتساب العقد في شكمو الرسمي وتسجيمو وشيره وعميو ىؿ قصد المشرع 
 المطابقة كركف مستقؿ في العقد أو إضافتو لركف الشكمية المطموبة؟

                                                                 
 .105يوسفي محمد، المرجع السابؽ، ص -1
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برأينا الأشكاؿ الذي يثور إذا عمقنا شير العقد بتسمـ شيادة المطابقة وفقا لمفيوـ 
التعميمة المذكورة أعلبه فإنو لا يمكف شير ىذا العقد لاف عند تحريره يكوف البناء لـ ينجز 

يستحيؿ استخراجيا قبؿ إنياء الإنجاز فيؿ تؤخر عممية بعد أو في طور الانجاز مما 
 1الشير العقاري لحيف استخراج ىذه الشيادة؟

  .: تحرير عقد البيع بالايجارثانيا 

يتـ إعداد عقد البيع بالإيجار مف قبؿ وكالة عدؿ  باعتبارىا الييئة المتعيدة بالترقية 
 2001جويمية  23بالقرار المؤرخ في العقارية وفقا لنموذج عقد البيع بالإيجار الممحؽ 

المتضمف نموذج عقد البيع بالإيجار وقد تـ تعديمو  بموجب قرار صادر عف وزارة السكف 
، يحرر عقد البيع بالإيجار لدى الموثؽ المعيف مف  2004ماي  4والعمراف المؤرخ في 

يارة حضورية لممكاف قبؿ الوكالة وبعد تحرير العقد النيائي تسمـ المفاتيح لممستفيد وتنظـ ز 
بيف المعني والمصالح التقنية لممتعيد بالترقية العقارية تتوج بمحضر تسميـ يوقعو 

 .2الطرفاف

 الشكمية في عقد البيع بالإيجار: -1

 2004مايو4نموذج عقد البيع بالإيجار والممحؽ بالقرار المؤرخ في  إلىبالرجوع 
مف نفس 18بالتحرير، وفي نص المادة  الموثؽ المكمؼ اسـنجده يفتتح ىذا العقد بذكر 

مف  1/17الممحؽ كذلؾ تنص عمى ذكر اسـ الموثؽ المحرر لمعقد وباستقرار نص المادة 
                                                                 

 سالفة الذكر. 8498المذكرة رقـ  -1
 .23/07/2001المتضمف عقد البيع بالإيجار المعدؿ لمقرار المؤرخ في  04/05/2004أنظر القرار المؤرخ في 

 . 23/07/2001المتضمف نموذج عقد بالإيجار المعدّؿ لمقرار المؤرخ في  26/09/2021المؤرخ في 
أطروحة لنيؿ شيادة دكتوراه تخصص  –عمى بيع السكنات الترقوية  مسكر سياـ: التزامات المرقي العقاري المترتبة

 .309، ص 2016قانوف عقاري و زراعي جامعة قسنطينة، 
، كمية الحقوؽ والعموـ 02زايدي حميد: عقد البيع بالايجار في القانوف الجزائر )دراسة نقدية(، المجمة النقدية، العدد  -2

 .109-108، ص 2016السياسة، جامعة تيزي وزو، 
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التي جاء فييا: يحرر عقد البيع بالإيجار المذكور في المادة  105/01المرسوـ رقـ
ركنا  الشكمية في ىذا النوع مف العقود تعد أفلدى مكتب موثؽ"، فيذا يعني  أعلبه11

 1وتخمفيا يعني البطلبف.
 التسجيل: – 2

ممزـ بالنسبة لمتصرفات القانوني الرسمية  إجراءدفع حقوؽ التسجيؿ  أفباعتبار 
الواردة عمى العقارات والحقوؽ العينية العقارية، فالأصؿ انو ممزـ كذلؾ بالنسبة لعقد البيع 
بالإيجار، يقوـ بو الموثؽ في أجؿ شير ابتداء مف تاريخ تحرير العقد. وتحمؿ المستفيد 

مف القانوف  393وثيؽ وفقا لممادة العقاري والت الإعلبفنفقات التسجيؿ والطابع ولرسوـ 
المتضمف   29/12/2004لمؤرخ في  04/21مف القانوف رقـ  20المدني غير أف المادة 

مف قانوف  258المادة  إلى، تنص عمى مايمي: تضاؼ فقرة سابعة 2005قانوف المالية 
التسجيؿ تحرر كما يأتي ...سابعا: تعفى مف رسـ حؽ نقؿ الممكية المنصوص عميو في 

مف قانوف التسجيؿ، عمميات بيع البنايات ذات الاستعماؿ الرئيسي لمسكف  252المادة 
…" البيع بالإيجار  إجراءالتي تنازلت عنيا الدولة والييئات العمومية لمسكف حسب 

ويتضح مف ىذا النص انو يعفي المستفيد في عقد البيع بالإيجار مف دفع رسوـ 
 2التسجيؿ.

 الشير-3

نجدىا  74/75مف الأمر  10نص المادة  إلىباعتبار أف العقد محمو عقار وبالرجوع  
سنة لا يكوف ليا أي أثر بيف الأطراؼ ولا يحتج بيا  12تنص عمى أف الإيجارات لمدة 

عقد البيع بالإيجار مف جانب  إلىنضرنا  إذاانو  أي، إشيارىاأماـ الغير في حالة عدـ 

                                                                 
، جامعة مستغانـ، 04يوسفي محمد: عقد بيع الإيجار في التشريع الجزائري، مجمة التعمير و البناء، العدد  -1

 .104،ص 2019
 .112زايدي حميد: المرجع نفسو، ص  -2
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سنة مما انو يخضع لإجراءات الشير العقاري، كذلؾ ما  25فاف مدتو تصؿ الى الإيجار
مف قانوف  22وبالرجوع لنص المادة  105/01مف المرسوـ رقـ  17نصت عميو المادة 

العقاري لمعقود التي  الإشيارمف رسـ  الإعفاءنجدىا تنص عمى 2005المالية لسنة 
زىا مف طرؼ تتضمف بيع محلبت ذات الاستعماؿ السكني الجديدة التي تـ انجا

كانوا عموميوف أو خواص لحساب الدولة ومنيا  سواءالمتعامميف في الترقية العقارية 
أف  إلى الإشارةالمحلبت التي يتـ انجازىا في إطار عقد البيع بالإيجار غير انو يجب 

بحضور شيادة المطابقة المنصوص عمييا في القانوف  إلاإجراء تنفيذ شير عقد لا يتـ 
ؽ بالتييئة والتعمير، وأف خضوع المسكف المنجز في إطار عقد البيع المتعم 29/90

المستفيد بؿ يبقى موقؼ  إلىانتقاؿ ممكية المسكف  إلىبالإيجار لإجراء الشير لا يؤدي 
مف  10وكذا المادة  01/105مف المرسوـ رقـ  2الفقرة  17،فمف استقرار نص المادة 

نجد أف انتقاؿ  04/05/2004المؤرخ في  نموذج عقد البيع بالإيجار الممحؽ بالقرار
المسكف في عقد البيع بالإيجار ذو طابع موقوؼ عمى دفع المستفيد مف المسكف  ممكية
حسب العقد، حتى تنتقؿ ممكية  الأقساطالمحددة في رزنامة استحقاؽ  الأقساطلكؿ 

 1المستفيد. إلىالمسكف 

 الفرع الثاني :اشتراط شيادة المطابقة لإبرام عقد البيع عمى تصاميم. 

أف عقد البيع عمى تصاميـ مف العقود الشكمية التي لا يكفي لانعقادىا توفر الرضا و 
المحؿ و السبب بؿ يجب أف يتـ في الشكؿ الرسمي تحت طائمة البطلبف وىو الدور 

 2د قانونا كونو يتميز بنوع مف الخصوصية.المحد النموذجبالموثؽ مراعيا بدلؾ  لمنوطا

 :الحيازة في عقد البيع بناءا عمى تصاميم: أولا 

                                                                 
 المتعمؽ بنشاط الترقية العقارية. 93/03المرسوـ التشريعي -1
 -15المجمد  –مجمة الحقوؽ و العموـ الإنسانية -البيع عمى تصاميـدور الموثؽ في عقد -بولنوار مجيد-:مقراني سارة2

 .1526ص-2022-1جامعة الجزائر -1العدد



 رفات القانونيةمجال تطبيق شيادة المطابقة في التصالفصل الثاني :..............................
 

 
69 

أوجب المشرع الجزائري مطابقة الأشغاؿ المنجزة لأحكاـ رخصة البناء المسممة 
المتعمؽ بالنشاط العقاري: لا تتـ  93/03مف المرسوـ التشريعي  14فنص في المادة 

بمعنى  1مف بناية مف المشتري إلا بعد تسميـ شيادة المطابقة"حيازة ممكية بناية أو جزء 
 المشتري.  إلىالمشرع اشترط تسميـ شيادة المطابقة وذلؾ قبؿ انتقاؿ ممكية البناية  إف

حدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية  11/04مف القانوف  39كما نص في المادة 
" في حالة عقد البيع بناءا عمى تصاميـ لا يمكف 17/02/2011العقارية المؤرخ في 

بعد تسميـ شيادة المطابقة المنصوص  إلاجزء مف بناية مف طرؼ المقتني  أوحيازة بناية 
المؤرخ في  08/05القانوف رقـ  01/12/1990في المؤرخ  90/29عمييا في القانوف 

يبيف  إذمف تاريخ المعاينة  ابتدءايوما  30فتسمـ المطابقة في أجؿ  20/07/2008
 المنجزة لأحكاـ رخصة البناء المسممة. الأشغاؿمحضر الجرد مطابقة 

الذي يحدد كيفيات  25/01/2015المؤرخ في  19/15أما المرسوـ التنفيذي 
تعمير وتسميميا مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوزارة حسب تحضير عقود ال

المنجزة مف طرؼ المرقي العقاري لأحكاـ  الأشغاؿالاختصاص تثبت مدى مطابقة 
رخصة البناء المسممة لإنجاز بناية أو جزء مف بناية وزيادة عمى ذلؾ يجب مطابقة 

الأطراؼ فيي مف جية المشتري  التصاميـ المنصوص عمييا في العقد والتي اتفؽ عمييا
المقتني أو صاحب حفظ الحؽ تعد حماية لو ومف جية المرقي العقاري ىي مسؤولية 

بالسبب الأجنبي فيي تحقيؽ نتيجة  إلاقائمة، ودفع المسؤولية الممقاة عمى عاتقو، لا يكوف 
صة سوى مطابقة واقع المنشآت مع رخ الأخيروليس بذؿ عناية الرجؿ الحريص ومع ىذا 

 2البناء.

                                                                 
 الذي يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية. 11/04الممغى بالقانوف  93/03المرسوـ التشريعي  -1
اسة مقارنة بيف التشريعات )الجزائرية، مصطفى بوضياؼ: عقد بيع العقار في طور الإنجاز در  -أمينة لحوؿ -2

 .1766(، ص 2022) 01، العدد 18الفرنسية، المغربية( مجمة الحقوؽ و العموـ الإنسانية، المجمة 
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 أفالمتعمؽ بنموذج عقد البيع بناء عمى تصاميـ 431/13المرسوـ التنفيذي  أشاركما 
الانجاز  أشغاؿ إتماـيتـ عند  أفحيازة البناية أو جزء مف البناية مف طرؼ المكتتب يجب 

 قانونا بشيادة المطابقة المسممة طبقا لمتشريع والتنظيـ المعموؿ بيو "بمعنى إثباتوالذي تـ 
يتسمـ المرقي العقاري البنية مف المقاوؿ أي بعد انتياء البناء يتـ التأكد مف  أفانو بعد 

ومطابقتيا لما تضمنتو رخصة البناء ويتـ ذلؾ عف طريؽ شيادة  الأشغاؿمدى احتراـ 
 1المطابقة. بعد ذلؾ يمكف لمرقي التسميـ الفعمي لممكتتب.

 إتماـكؿ  أفنفس المرسوـ التنفيذي عمى وتقريرا لحماية المقتني فقد أقر المشرع في 
لإنجاز وتسميمو يثبت بمحضر حيازة يحرره نفس الموثؽ الذي حرر عقد البيع بناء عمى 

 إلى أنجزهالمرقي العقاري البائع قاـ بنقؿ حيازة البناء المبيع الذي  إفتصاميـ ومفاده 
المقتني وفقا لالتزامات تعاقدية واف ىذا الأخير قد حازه حيازة فعمية لما يفيد قبولو لو غير 
أف ىذا المحضر لا يمكف إعداده إلا بعد تقديـ المرقي العقاري لشيادة المطابقة 

 المتعمؽ بالتييئة والتعمير.  90/29المنصوص عمييا طبقا لمقانوف 

المديرية  إلىموجية 2 6487مالية تعميمة رقـ وتطبيقا ليذا القرار أصدر وزير ال
عقد البيع بناء  إشيارتؤكد أف عممية  02/07/2015العامة للؤملبؾ الوطنية بتاريخ 

 أفعمى تصاميـ تثبت لفائدة المكتتب الحقوؽ العينية العقارية موضوع ىذا التصرؼ عمى 
لحيازة بعد انتياء يكتمؿ إجراء نقؿ الممكية نيائيا بموجب محضر تسميـ موثؽ يكرس ا

 شيادة المطابقة.  إلىانجاز البناء استنادا 

الحيازة فإنو لا توجد أي مادة قانونية تنص عمى  إثباتأما في ما يخص محضر 
ىذه الوثيقة لإجراء الشير العقاري وعميو تبقى المبادرة إليو اختيارية وفي حالة  إخضاع

                                                                 
لعور ريـ رفيقة: عقد البيع عمى تصاميـ في القانوف الجزائري و القانوف الفرنسي، أطروحة مقدمة لنيؿ شيادة  -1

 .151، ص 2018/2019الخاص، تخصص قانوف الأعماؿ المقارف، جامعة وىراف سنة الدكتوراه في العموـ القانوف 
عقاري /  إشيار، الصادر عف وزير المالية ، موضوعيا ، 02/07/2015، المؤرخة في 6487التعميمة الوزارية رقـ  -2

 عقد البيع عمى تصاميـ  إطارمحاضر تسميـ في 
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عقد تصرؼ لاحؽ ينص عمى موضوع مسبقا ينبغي إدراجو مراجعة في أوؿ  إشيارهعدـ 
 1عقد بيع العقار بناء عمى تصاميـ.

مدراء الحفظ  إلىموجية 2 3560وتأكيدا لذلؾ أصدر وزير المالية تعميمة رقـ 
العقاري بالتبميغ إلى السيدة والسادة المفتشيف الجيوييف لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري 

مى تصاميـ تخضع لأحكاـ القانوف مذكرا بأف عقود البيع ع 2019مارس  31بتاريخ 
المحدد لقواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية  2011فيفري  17المؤرخ في  11/04

منو والتي مفادىا أف عقد البيع عمى تصاميـ ىو العقد الذي  39_34_28لاسيما المواد 
ى يتـ عمى أساس بنود تعاقدية تحوؿ حسب نسبة تقدـ الأشغاؿ لحقوؽ عينية تنصب عم

وعاء عقاري وبناية، وذلؾ مف المرقي العقاري إلى المكتتب كما أشار أيضا في ىاتو 
المواد أف عقد البيع بناء عمى تصاميـ يتـ بمحضر يعد حضوريا أماـ نفس مكتب الموثؽ 
الذي أعد عقد البيع عمى تصاميـ قصد معاينة الحيازة الفعمية مف طرؼ المكتتب إلا أف 

 دة المطابقة. الحصوؿ المسبؽ مف طرؼ المرقي العقاري عمى شيإعداد المحضر مرتبط با

المحدد لكيفيات تحضير عقود  15/19وفضلب عف ذلؾ وعملب بالمرسوـ التنفيذي 
التعمير وتسميميا فإف شيادة المطابقة تقوـ مقاـ رخصة السكف أو الترخيص باستقباؿ 

البيع بناءا عمى تصاميـ الجميور ومما سبؽ فإنو يتجمى أف المكتتب الحاصؿ عمى عقد 
عقده  إتماـمتعمؽ بسكف ترقوي مدعـ لا يمكنو مبدئيا لا يمكنو استغلبؿ سكنو إلا بعد 

بمحضر معاينة الحيازة الفعمية وتسميـ البناية المنجزة تكممة لعممية البيع بناءا عمى 
ف حساب مدة قابمية التنازؿ تبدأ بعد سنيف مف تاريخ إعداد محضر إعد اد تصاميـ، وا 

                                                                 
في التشريع الجزائري ، اطروحو مقدمة لنيؿ شيادة دكتوراه  صاميـتشتواف حناف، ضمانات عقد بيع العقار عمى  -1

 .08ص- 2020/2021الطور الثالث ، تخصص قانوف عقاري ، جامعة عبد الحميد بف باديس ، مستغانـ ، 
عف  التنازؿ، تتعمؽ بتاريخ احتساب مدة عدـ قابمية  2019مارس 31، المؤرخة في 3560التعميمة الوزارية رقـ  -2

 محؿ عقد البيع بناء عمى تصاميـ . LPA)ت الترقوية المدعمة )السكنا
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وليس مف  11/04مف القانوف  34معاينة الحيازة الفعمية وتسميـ البناية وفقا لأحكاـ المادة 
 1يوـ إعداد عقد البيع بناءا عمى تصاميـ.

 : تحرير عقد البيع بناء عمى تصاميم ثانيا 

 الشكل في عقد البيع بناء عمى تصاميم  -1

المتعمؽ بالنشاط  93/03اشترط المشرع الجزائري مف خلبؿ المرسوـ التشريعي 
العقاري عمى أف يفرغ عقد البيع بناء عمى تصاميـ في شكؿ رسمي وفؽ النموذج الذي 
يحدد عف طريؽ التنظيـ ،تحت طائمة البطلبف ومف ثـ فإف عقد البيع بناء عمى تصاميـ 

نما عقدا شكميا يتعيف إفراغو في الشكؿ الرسمي لينعقد صحيحا.  ليس عقدا رضائيا وا 

الرسمي عنصر مف عناصر البيع بناء عمى تصاميـ يجب توافره بالإضافة  فالشكؿ
 إلى سائر العناصر الأخرى اللبزمة لتكويف العقد.

وعميو يعتبر عقد البيع بناء عمى تصاميـ مف العقود الشكمية التي لا يكفي لانعقادىا 
رسمي يحرره في عقد  إفراغياوجود التراضي بيف المرقي العقاري والمشتري بؿ لابد مف 

 2اللبحقة ليذه الرسمية مف تسجيؿ وشير. الإجراءاتالموثؽ مع احتراـ 

 تسجيل عقد البيع بناءا عمى تصاميم:  -2

يحرر الموثؽ عقد بيع العقار بناءا عمى تصاميـ في الشكؿ الرسمي يجب  أفبعد 
وفقا لمقتضيات  إقميمياالتسجيؿ والطابع المختصة  ومتفشيةيقوـ بتسجيمو لدى مصالح  أف

يقوـ بعمميات التسجيؿ  أفالمتعمؽ بالنشاط العقاري يجب 03/93مف المرسوـ 12المادة 
والطابع وغيرىا وكأصؿ عاـ فاف المشتري يتحكـ نفقات التسجيؿ والطابع والتوثيؽ وغيرىا 

                                                                 
 سالفة الذكر. 3560المذكرة رقـ  -1
و القانوف  93/03د. شيخ سناء: الشكؿ في عقد البيع العقار بناءا عمى التصاميـ:دراسة في المرسوـ التشريعي رقـ  -2

 .85، ص 2016جواف ، جامعة تممساف، المركز الجامعي عيف تيموشنت، 06، العدد 11/04
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انو يحمؿ ىذه الرسوـ لممتعاقديف  إلالـ تكف ىناؾ نصوص قانونية تقضي بغير ذلؾ  ما
 1مف .بالتضا

 عمى تصاميم:  شير عقد البيع بناء -3

عمى تصاميـ في الشكؿ الرسمي ويسجمو لدى  د أف يحرر الموثؽ عقد البيع بناءبع
مصمحة التسجيؿ والطابع يجب عميو شير ىذا العقد لدى المحافظة العقارية حتى يتنج 

عمى تصاميـ أثره العيني وىو انتقاؿ ممكية العقار مف المرقي العقاري  العقار بناءعقد بيع 
 الى المستفيد مف نشاط الترقية والاحتجاج بو اماـ مف قبؿ الغير. 

:يتـ إعداد عقد البيع بناء عمى تصاميـ  11/04مف القانوف  34وقد نصت المادة 
والإشيار ويخص في  في الشكؿ الرسمي ويخضع لمشكميات القانونية الخاصة بالتسجيؿ

 نفس الوقت البناء والأرضية التي شيد عمييا البناء. 

ويتعيف عمى الموثؽ أف يقوـ بشير عقد البيع بناء عمى تصاميـ في المحافظة 
المؤرخ في  76/63مف المرسوـ  99-90بنص المادة  إعمالاالعقارية فور تحريره 

عمى ذلؾ تنتقؿ الممكية مف المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري وترتيبا  25/03/1976
المشتري عند شير عقد البيع بناءا عمى تصاميـ غير أنو ليس  إلىطرؼ المرقي العقاري 

 2ليذا الأخير حؽ الانتفاع والتصرؼ إلا بعد إتماـ الإنجاز وتسديد كامؿ الأقساط.

ويتميز عقد البيع بناءا عمى تصاميـ بنوع مف الخصوصية إذا ألزـ المشرع شيره 
دـ وجود البناية ولعؿ سبب ذلؾ يرجع إلا انيا محققة الوجود مستقبلب نظرا رغـ ع

لمضمانات التي منحيا المشرع لذلؾ، وتشجيعا للؤفراد لمجوء الى ىذه الصيغة لاقتناء 
الإنجاز وأف اثر الشير يتمثؿ في انتقاؿ  إتماـالسكنات فطالما أف شير العقد يتـ قبؿ 

الحالة تنتقؿ فقط ممكية الرقبة أما باقي عناصر الممكية مف الممكية العقارية فإنو في ىذه 
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حؽ الانتفاع والاستغلبؿ تنتقؿ إليو بعد نياية الانجاز وتسميـ البناية بعد الحصوؿ عمى 
 1شيادة المطابقة.

المطمب الثاني: أثار إبرام التصرفات القانونية المعنية بشيادة 
 المطابقة: 

ونية مف بينيا عقد البيع بالإيجار وعقد البيع عمى يترتب عمى إبراـ التصرفات القان
تصاميـ أثار متعمقة بشيادة المطابقة باعتبارىا أداة لمرقابة البعدية عمى عمميات البناء 
ووسيمة قانونية لتطيير الممكية العقارية تتمثؿ في التزامات متقابمة في ذمة طرفي العلبقة 

الطرؼ القوي الذي يمتزـ بالإنجاز والمطابقة التعاقدية، المرقي العقاري )البائع( وىو 
الكامؿ لأشغاؿ الانجاز وتسميمو خلبؿ المدة المحددة في العقد ،والمكتتب  الإنياءوضماف 

محددة وتسمـ العقار عند  أقساط)المشتري( الطرؼ الضعيؼ الذي عميو دفع الثمف عمى 
إبراـ عقد البيع بالإيجار الانتياء مف الانجاز، وعميو سنتناوؿ في الفرع الأوؿ: أثار 

المعنية بشيادة المطابقة أما الفرع الثاني: أثار إبراـ عقد البيع بناءا عمى تصاميـ المعنية 
 بشيادة المطابقة .

 الفرع الأول: آثار إبرام عقد البيع بالإيجار المعنية بشيادة المطابقة: 

وآثار عقدي  يعتبر عقد البيع بالإيجار عقد ممزـ لجانبيف يربط بيف خصائص
، حيث يبرـ بيف المؤجر البائع باعتباره متعيد في الترقية 2الإيجار والبيع في آف واحد

العقارية الذي عميو أف ينجز البناء طبقا لممواصفات التقنية المطموبة حسب قانوف التعمير 
ء مف والبناء وبيف المستأجر المستفيد الذي عميو تسمـ البناء طبقا لممواصفات عند الانتيا

 الأشغاؿ.
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حيث يرتب عقد البيع بالإيجار التزامات متبادلة متعمقة بشيادة المطابقة بيف طرفيو التزاـ 
 بالمطابقة قبؿ التسميـ )أولا( والالتزاـ بالتسميـ الفعمي )ثانيا(.

 أولا: الالتزام بالمطابقة قبل التسميم: 

مف عدـ إدراجو في القانوف  يعتبر عقد البيع بالإيجار مف عقود الترقية العقارية برغـ
ف انتقاؿ الممكية في ىذا العقد يعمؽ لحيف دفع كؿ  11/04 ولا يحؽ لمبائع ولا  الأقساطوا 

يحؽ لمبائع استلبـ لقسط الأخير إلا بعد التسميـ ولا يمكنو تسميـ الممكية إلا بعد الحصوؿ 
خلبؿ الأجؿ عمى شيادة المطابقة وبموجب ىذه المعادؿ يضمف المقتني تسمـ البناء 

المحدد في العقد مطابقا لرخصة البناء والمخطط المتفؽ عميو ولمنحو ضمانا أكثر بعد 
التسميـ أعطاه حؽ التحفظ عمى عيوب البناء مف خلبؿ ضماف حسف التنفيذ، وضماف 

يتحمؿ المرقي العقاري  الأرضعناصر التجييز وفي حالة تيدـ البناء لعيوب في انجاز 
ة العشرية، فقد اشترط استخراج شيادة المطابقة المنصوص عمييا في والمشيديف المسؤولي

التي تثبت مطابقة البناء  20/07/2008المؤرخ في  08/15والقانوف  90/29القانوف 
لرخصة البناء وقواعد البناء والتعمير بما يسمح استغلبؿ البناء قبؿ حيازة البناية، فيي تعد 

 1بمثابة رخصة لمسكف.

 : م بالتسميمثانيا: الالتزا

مف القانوف المدني الجزائري  367إف التسميـ الفعمي المنصوص عميو في المادة 
ولا يعتبر المؤجر  01/105البيع بالإيجار المنظـ بموجب المرسوـ  إطارفيو المنبع في 

 اجتمع العنصريف الآتييف: إذاالبائع قد نفذ التزامو بالتسميـ إلا 

عميو والانتفاع  الاستيلبءوضع المسكف تحت تصرؼ المستأجر المستفيد ليتمكف مف -1
 يكوف متمكنا مف ذلؾ.  أفبو دوف عائؽ ويجب 

                                                                 
 .308ص  السابؽ، سياـ، المرجعمسكر  -1



 رفات القانونيةمجال تطبيق شيادة المطابقة في التصالفصل الثاني :..............................
 

 
76 

بوضع المسكف تحت تصرفو لأنو لا يمكف لو أف  إعلبموإعذار المستأجر المستفيد و  -2
 1يسممو ويحوزه إلا إذا كاف عالما أنو موجود تحت تصرفو.

مف القرار المحدد لشروط شراء المساكف في إطار البيع  10كما نصت المادة 
عقد البيع بالإيجار  إعدادبالإيجار تنص عمى انو "قبؿ تسميـ مفاتيح مسكف المستفيد يجب 

ىذا العقد وتسديد المستأجر لمدفعة الاولى مف ثمف المسكف يمتزـ المؤجر  إعداد...فبعد 
مف نفس القرار فانو عند استلبـ ىذا  11لممستفيد وحسب المادة البائع بتسميـ ىذا المسكف 

والمصالح التقنية  الأخيرتنضـ زيارة حضورية لممكاف بيف ىذا  أفلممسكف يجب  الأخير
مف  476كذلؾ في المادة  أساسولممديف بالتسميـ ،ويحرر عقد محضر بذلؾ وىذا ما نجد 

التي تنص عمى انو "يتـ  07/05لقانوف القانوف المدني الجزائري المعدلة والمتممة با
وجاىيا بموجب محضر أو بياف وصفي يفرض في المستأجر أنو تسمميا  الأماكفمعاينة 

في حالة حسنة ما لـ يثبت العكس فبعد معاينة الأمكنة لاسيما مف طرؼ المستأجر 
 المستفيد وكذا معاينة عدـ وجود نقص أو عيب ظاىر فيو، يتـ تحرير محضر الاستلبـ
بيف الطرفاف فيذا المحضر يفيد قبوؿ المستأجر المستفيد مف المسكف وعدـ تحفظو في 

قراراالانتفاع  منو بتنفيذ المؤجر البائع لالتزاماتو بوضع تحت تصرفو المسكف حسب  وا 
عيوب ظاىرة يتـ  أوالمواصفات المتفؽ عمييا في العقد، وفي حالة معاينة وجود نقائص 

 2ليف باستصلبحيا.تدويف قصد تكميؼ المقاو 

في المدة المتفؽ عمييا  سواءفإذا قاـ المستأجر المستفيد تسديد ثمف المسكف كاملب 
كاف تنفيذ ىذا  فإذاالتزاـ المؤجر البائع بنقؿ الممكية،  تنفيذأو قبؿ ذلؾ فإنو يأتي دور 

زـ بيا تمييدية يمت إعماؿالالتزاـ يتـ كقاعدة عامة فورا بمجرد نشوئو فانو قد سبؽ تنفيذ 
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مف القانوف المدني الجزائري وانطلبقا مف ىذه  361وىذا حسب نص المادة  الأخيرىذا 
الأخيرة فانو يمتزـ بأف يقوـ بأعماؿ ضرورية لنقؿ حؽ المبيع لممشتري وتبعا لطبيعة 

 كاف عقارا التزـ بتقديمو لممستأجر المستفيد الشيادات اللبزمة.  فإذاالمبيع، 

لمتسجيؿ كسندات الممكية، رخصة البناء، شيادة المطابقة، أما الثانية فتتمثؿ في أف 
ىذا  إلىيمتزـ المؤجر البائع بأف يمتنع عف أي عمؿ يحوؿ دوف انتقاؿ الحؽ المبيع 

الغير قبؿ تسجيمو وشيره  إلىالأخير كالتصرؼ في المسكف محؿ عقد البيع بالإيجار 
 1باسـ المستأجر المستفيد.

فرع الثاني: آثار إبرام عقد البيع بناء عمى تصاميم المعني بشيادة ال
 المطابقة: 

يبرـ عقد البيع بناء عمى تصاميـ المشروط بشيادة المطابقة بيف المرقي العقاري 
، ورقـ السند العقاري الأرضالذي عميو تقديـ العناصر الثبوتية لأجؿ ذلؾ مف أصؿ ممكية 

ة والشبكات وبيف المكتتب الذي يبدي رغبتو في الشراء بناءا ورخصة التجزئة وشيادة التييئ
عمى نموذج البناية المصغر، ولا ينتج ىذا العقد آثاره المتمثمة في التزامات كلب الطرفيف 

 تسجيمو وشيره.  ضرورةإلا بإفراغو في القالب الشكمي المحدد قانونا عند الموثؽ و 

متعمقة بشيادة المطابقة في ذمة  أثارعمى تصاميـ  حيث يرتب عقد البيع بناء
المرقي العقاري تتمثؿ في الالتزاـ بالإنجاز طبقا لمواصفات في عقد البيع بناءا عمى 

يتمثؿ في الالتزاـ بنقؿ الممكية محؿ العقد )ثانيا( أما التزامات  آخرتصاميـ )أولا( والتزاما 
بقة ىي الالتزاـ بالتسمـ المكتتب في عقد البيع بناءا عمى تصاميـ المعني بشيادة المطا

 )ثالثا(.

 أولا: التزام المرقي العقاري بالإنجاز طبقا لمواصفات في عقد البيع بناء عمى تصاميم: 
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لا يمتزـ المرقي العقاري في البيع العقارات المقرر بناؤىا بإقامة المتفؽ عميو خلبؿ 
ناء طبقا لقواعد الفف المدة التي يحددىا العقد، بؿ يجب عميو فضلب عف ذلؾ، أف ينجز الب

والمعمار ووفقا لمقوانيف والموائح الخاصة بالبناء، كذلؾ يمزـ أف تكوف المواد التي استخدميا 
في البناء مطابقة لمشروط ولمواصفات المتفؽ عمييا في العقد. وبالرغـ مف أف المشرع 

أنو لـ  سواء في الجزائر أو فرنسا نص عمى وجوب أف يتـ البناء طبقا لممواصفات غير
يحدد مدلوؿ المطابقة ومف ثـ فإف الأمر لا يخرج عمى أحد الفرضيف إما تطبيؽ أحكاـ 
ما  الالتزاـ بالتسميـ وفقا لمقواعد العامة عمى حالة عدـ مطابقة البناء لممواصفات، وا 

 خضوعيا لأحكاـ الالتزاـ بضماف العيوب.

لممواصفات المتفؽ عمييا في وعمى ذلؾ يمكف القوؿ أف العقار المبيع يكوف مطابقا 
العقد إذا قاـ البائع بتنفيذ التزامو بالبناء حسب النماذج والرسومات ودفتر الشروط ونظاـ 
الممكية المشتركة الذي أشارت إليو عقود البيع، واستخداـ مواد البناء المذكورة في العقد، 

والرسومات ولـ يحترـ  واحتراـ الأصوؿ الفنية في البناء، أما إذا خالؼ البائع النماذج
الأصوؿ الفنية في البناء أو استخداـ مواد البناء غير التي تـ الاتفاؽ عمييا كاف العقار 

 1المبيع غير مطابؽ لممواصفات.

 المقتني:  إلىثانيا: التزام المرقي العقاري بتسميم العقار  

لشيء المبيع مف القانوف المدني الجزائري "يمتزـ البائع بتسميـ ا 364تنص المادة 
بالحالة التي كاف عمييا وقت المبيع، مما يفيد أف الالتزاـ بتسميـ العقار في عقد البيع قبؿ 

                                                                 
عياشي شعباف: عقد بيع بناء عمى التصاميـ دراسة مقارنة بيف قانوف الجزائري و الفرنسي، رسالة مقدمة لنيؿ  -1
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الإنجاز لابد أف يكوف مطابقا لممواصفات المتفؽ عمييا في العقد، إلا أف التساؤؿ يبقى 
 1يدور حوؿ الوضع الذي يعتبر معو المرقي العقاري موفيا بالتزامو بالتسميـ.

تسميـ يتـ بنقؿ الشيء المبيع لحيازة المشتري وتمكينو مف الانتفاع بو وىو ما إف ال
مف القانوف المدني "يتـ التسميـ بوضع المبيع تحت تصرؼ  367نصت عميو المادة 

 استيلبءالمشتري بحيث يتمكف مف حيازتو والانتفاع بو دوف عائؽ ولو لـ يستولي عميو 
وىنا يجب التمييز بيف انتقاؿ المبيع وبيف انتقاؿ حيازتو  ماديا ماداـ البائع قد أعممو بذلؾ،

فقد يعتبر المشتري متسمما دوف أف تكوف لو حيازتو وذلؾ إذا وضع تحت تصرفو دوف أف 
يستولي عميو استلبءا ماديا فينا يعتبر المشتري مستوفيا لحقو في التسميـ ولكنو لا يعتبر 

مـ بالتسميـ القانوني تمييزا لو عف التسميـ ، ويسمى التسميـ الذي يعقبو تسالمبيعحائز 
 الفعمي الذي يعقبو التسمـ .

وحرصا مف المشرع عمى حماية المقتني المتعامؿ بموجب عقد البيع قبؿ الانجاز، 
فإنو حتى يكوف المرقي العقاري موفيا بالتزامو بالتسميـ، اشترط وجوب حيازة المقتني 

التي تقضي  11/04مف القانوف  34ص المادة لمعقار محؿ البيع حيازة فعمية عملب بن
ىذه الحيازة بموجب محضر، وىذا قصد معاينة الحيازة الفعمية مف  إثباتبوجوب أف يتـ 

 طرؼ المكتتب وتسميـ شيادة المطابقة المنصوص عمييا قانونا .

مف القانوف المدني نجدىا تؤكد عمى أعلبـ المشتري  367نص المادة  إلىوبالرجوع 
يع قد وضع تحت تصرفو حتى لا تكوف ىناؾ مدعاة لمبس الذي يمكف اف يقوـ لو بأف المب

ادعى البائع أنو وضع تحت تصرؼ المشتري وادعى ىذا الأخير أف الوضع الذي اتخذه 
البائع لا يفيـ منو أنو جعؿ الشيء تحت تصرفو، وباعتبار المبيع في عقد البيع قبؿ 

تسمـ البائع لممشتري المفاتيح ومستندات ممكية الانجاز عقار فاف طريقة تسميمو تكوف ب
                                                                 

نيؿ درجة دكتوراه عموـ في التشريع الجزائري، نوي عقيمة: التنظيـ القانوني لمسؤولية المرقي القاري، أطروحة ل -1
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العقار عملب بنفس المادة ... ويحصؿ التسميـ عمى النحو الذي يتفؽ مع طبيعة الشيء 
المبيع، وطبقا لما ورد في نموذج محضر حيازة الممؾ العقاري موضوع عقد البيع عمى 

المقتني لمعقار، فاف تصاميـ الموقع مف قبؿ طرفي العقد والموثؽ والذي يثبت بو تسمـ 
البائع يصرح أنو سمـ لممقتني مفاتيح العقار والتصاميـ الخاصة بو بالإضافة الى نظاـ 
الممكية المشتركة وشيادة المطابقة ،ويصرح المقتني مف جيتو أنو تسمـ مف البائع مفاتيح 

 1في العقد. المحدد الأخيرالعقار والوثائؽ المشار إلييا مقابؿ دفعو لممرقي العقاري القسط 

 ثالثا: التزام المقتني بتسمم العقار محل عقد البيع بناء عمى تصاميم: 

 11/04مف القانوف  39عبر المشرع الجزائري عف التسمـ بالحيازة في نص المادة 
بعد تسميـ شيادة  إلاوالتي نص عمى أف حيازة البناية في عقد البيع عمى تصاميـ لا يتـ 

حضوريا بنفس مكتب التوثيؽ الذي ابرـ فيو عقد البيع  المطابقة بموجب محضر يحرر
عمى تصاميـ طبقا لمممحؽ الأوؿ المتعمؽ بنموذج البيع بناءا عمى تصاميـ مف المرسوـ 

 2013/12/18.2المؤرخ في  13/431التنفيذي 

ومف خلبؿ نص المادة يمكف القوؿ أف الالتزاـ بالتسمـ ىو التصرؼ أو العمؿ الذي 
التي تـ انجازىا مف طرؼ البائع وحيازتو ليا  الأشغاؿيعمف المشتري بواسطتو عف تقبؿ 

مع تحفظاتو أو مف دونيا، واف تنفيذ الالتزاـ العقدي في عقد البيع العقار بناءا عمى 
مشتري بتسمـ المبيع في مكاف والوقت المحدديف في العقد مقابؿ تصاميـ يتحقؽ بالتزاـ ال

التزاـ المرقي العقاري بتسميمو العقار بشكؿ يضمف لممقتني مف حيازتو والانتفاع بو دوف 
 عائؽ .

الالتزاـ بدفع الثمف والالتزاـ  أساسييفوتأسيسا عمى ما سبؽ يتحمؿ المقتني التزاميف 
 بتسمـ العقار. 

                                                                 
 .223-222نوي عقيمة، المرجع السابؽ، ص  -1
 .272شتواف حناف: المرجع السابؽ، ص  -2
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: المقتني ممزـ بأداء مجموعة مف الأقساط عمى محؿ غير موجود بدفع الثمن_الالتزام 1
تساعد المرقي العقاري عمى تمويؿ مشاريع البناء المزمع  الأقساطفي الوقت الحالي ىذه 

 القياـ بيا 

فيو قرار رب العمؿ لما قاـ بو المقاوؿ مف عمؿ بعد معاينتو وأعرافو  _الالتزام بالتسمم:2
الفنية فمعؿ أىـ خاصية  الأصوؿيحا مطابقا لما ىو متفؽ عميو ولما توجبو بأنو قد تـ صح

انجاز  إتماـتميز تسميـ المقتني في عقد البيع عمى تصاميـ ىو التزاـ ما ينشا بمجرد 
البناء كوف أف ىذا الأخير يسبؽ مرحمة التسميـ والتسمـ، وعمميا إنو يمكف لممرقي العقاري 

مف  39المادة  إليو أشارتزتو ومعاينتو ورضاه عنو، وىو الذي المقتني مف المبيع بعد حيا
تحفظاتو حتى  إبداءمف القانوف نفسو، التي تمنح لممقتني حؽ  26والمادة  11/04القانوف 

 بعد حيازة البناية.

وعموما فإف التزاـ المقتني بتسمـ البناء يتحدد في الوقت والمكاف الذي يحدده نموذج 
تصاميـ يقابمو التزاـ المرقي بتسميـ العقار، عمما أف ىذا الأخير عقد بيع العقار عمى 

يتحدد بحصوؿ المرقي العقاري عمى شيادة الحيازة، وبالمحضر الذي يعد عند الموثؽ، 
 1ويمكف عمى أثرىا أف يحوز المقتني عمى المبيع والانتفاع بو مف دوف عائؽ.

 خلاصة الفصل

لجزائري نص في قوانيف التييئة والتعمير نستخمص في ختاـ ىذا الفصؿ أف المشرع ا
عمى اشتراط شيادة المطابقة في إبراـ التصرفات القانونية، حيث ،والقوانيف ذات الصمة 

رافعا قيد شيادة المطابقة عمى التصرؼ  ،قيد حؽ المالؾ في التصرؼ في ممكو العقاري
وحصرىا فقط في العقود في الممكية العقارية الخاصة ،بينما قيد مجاؿ تطبيؽ ىذه الأخيرة 

                                                                 
 .275-273شتواف حناف، المرجع السابؽ، ص  -1

 يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية القارية. 14/02/2011المؤرخ في  11/04أنظر القانوف 
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الإدارية المتضمنة شرط فاسخ كذلؾ المتعمقة باكتساب الممكية عف طريؽ الاستصلبح، 
 العقود المتعمقة بمشاريع الاستثمار وعقود التصرؼ الناجمة عف عقد البيع عمى تصاميـ . 



 

 

 
 
 

 

 

 خاتمةال
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 النتائج،يمكف القوؿ في نياية ىذه الدراسة أف البحث تمخض عف جممة مف  
تقتضي في أف المشرع الجزائري نظـ عممية البناء مف خلبؿ استحداث بعض الرخص 

   البناء.التي يستصدرىا الأفراد لتمكنيـ مف تمبية حاجياتيـ في مجاؿ  والشيادات العمرانية

اعتمد المشرع الجزائري في القوانيف المتعمقة بالتييئة و التعمير مجموعة مف 
رقابة بعدية تسمح بتحقيؽ وتنفيذ المخططات العمرانية الشيادات العمرانية كوسائؿ 

لضماف تنظيـ النشاط العمراني ومف بيف ىذه الشيادات شيادة المطابقة في البنايات 
التي تعتبر وثيقة لإثبات مطابقة الأشغاؿ المنجزة لأحكاـ رخصة البناء عند انتياء البناء 

و الترخيص باستقباؿ الجميور إذا ، حيث أف شيادة المطابقة تقوـ مقاـ رخصة السكف أ
كاف البناء مخصص لوظائؼ اجتماعية أو تربوية و تمنح الحؽ بالربط بمختمؼ شبكات 

 الانتفاع .  

كما أف طالبي شيادة المطابقة قد يتعرضوا إلى التعسؼ الإداري بالأخص مف 
طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي و ذلؾ لأسباب غير وجيية ربما وبالتالي قد 
تحرميـ مف حقيـ في السكف والربط بشبكات الانتفاع ، غير انو يمكف لصاحب البناية 
غير المستفيد مف شيادة المطابقة الاستفادة مف منافع المدينة بربطيا بمختمؼ شبكات 
الكيرباء و قنوات الغاز الطبيعي و الماء الشروب ومياه الصرؼ ، حيث يكفي لصاحب 

سات الاقتصادية العمومية المكمفة بتسيير موارد الكيرباء ىذه البناية التقرب مف المؤس
والغاز والماء وتقديـ طمب الربط  رفقة نسخة مف رخصة البناء و التصريح بفتح ورشة 
الأشغاؿ ، وىذا يعني التقميؿ مف أىمية شيادة المطابقة والتشجيع بطريقة غير مباشرة 

غاؿ مفتوحة ودائمة وىذا كما نلبحظ عمى عدـ الاكتراث بإتماـ البناء وبقاء ورشة الأش
يتنافى مع روح قانوف التييئة و التعمير ، عمما أف شيادة المطابقة  تعد كشيادة تأىيؿ 
إدارية للبستخداـ العادي لمبناية المنجزة مف قبؿ صاحب البناية وبقية الجميور ، بحسب 
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إنيا تمنح ضمنيا ميما طبيعة البناية و في حالة تراخي الإدارة في منح شيادة المطابقة ف
 كانت طبيعة البناء وموقعو وتأثيره.  

و لكف كؿ ىذا يؤثر سمبيا عمى البيئة ، فالبيئة ىي الخاسر الأكبر بسب 
اللبمبالاة الإدارية التي تضيع المسؤولية التي عمى عاتؽ الممثميف و الييئات 

 المكمفة بمراقبة مطابقة الانجاز والأشغاؿ بعد انتيائيا . 

و يتعيف عمى المستفيد مف رخصة البناء عند إنياء بنائو أف يطمب إصدار شيادة 
،  الأخيرةالمطابقة ذلؾ انو يمنع استغلبؿ أو شغؿ أي بناية إلا بعد الحصوؿ عمى ىذه 
، وضمانا  وعميو فإف شيادة المطابقة معنية بكؿ البنايات المتحصمة عمى رخصة البناء

ة وفقا لممعايير القانونية  والتقنية مف جية ،  وحماية لحسف إنجاز المشاريع العقاري
لمصالح العاـ  ولمصمحة مقتني العقار مف خطر تيدـ البنايات مف جية أخرى ، ألزـ 
المشرع الجزائري المرقي العقاري تطبيؽ قواعد التييئة والتعمير  والبناء عند تشييده 

ترقية العقارية وىنا نكوف أماـ البيع لممشاريع العقارية في العديد مف النصوص المنظمة لم
عقد البيع بالإيجار يعتبر صيغة فعالة  بالإيجار و بيع العقار عمى تصاميـ وبالتالي فإف

في قطاع السكف عرفت انتشار واسعا في الجزائر، نظرا لأزمة السكف في البلبد بالإضافة 
لصيغة السكنية الكثير إلى ما يحققو مف مصالح للؤطراؼ المتعاقدة لذلؾ استقطبت ىذه ا

مف المواطنيف وأقبموا عمييا وىذا يعد أحد مؤشرات القضاء عمى أزمة الغلبء في أثماف 
 -01العقار والسكف ،  وقد ركزنا في دراستنا لعقد البيع بالإيجار عمى المرسوـ التنفيذي 

 .  2012المعدؿ والمتمـ عدة مرات والتي كاف آخرىا سنة  105

يبرـ عقد البيع بالإيجار بعد تحقؽ جميع الشروط والأركاف المقررة قانونا ويترتب عمى 
ذلؾ أثار قانونية, وبالرجوع لمنصوص الخاصة بالبيع بالإيجار وفي مقدمتيا المرسوـ 

السالؼ الذكر, والقرار المتضمف نموذج عقد البيع بالإيجار نجد  105-01التنفيذي 
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بالتزامات طرفي ىذا العقد , ومنو يتوجب الرجوع إلى  أنيا لـ تتضمف أحكاـ خاصة
القواعد العامة أي القانوف المدني وبالتحديد الى الأحكاـ الخاصة بالبيع والإيجار تبعا 
لمفترة التي نكوف يصددىا ,  أي قبؿ انتقاؿ الممكية أو بعدىا وذالؾ دوف الإخلبؿ بما 

 يتفؽ عميو طرفا عقد البيع بالإيجار .

عقد بيع العقار عمى التصاميـ عمى أمؿ أف  04-11قد نظّـ القانوف رقـ و       
يكوف كحؿ لمقضاء عمى أزمة السكف. غير أنّو مما تقدـ بيانو فإفّ  تقنية بيع العقار 
عمى التصاميـ لـ ترقى إلى اعتبارىا كحؿ لأزمة السكف في الجزائر نظرا لفوضى 

في انجاز الوحدات السكنية وتسميميا  السوؽ العقارية، وتماطؿ المرقييف العقاريف
لممكتتبيف، فعدـ احتراـ المدّة القانونية لإنجاز السكف  وعد احتراـ المرقي العقاري 
لممواصفات التي تضمنتيا رخصة البناء يجعمو معرضا لعدـ تسميمو لشيادة المطابقة 

تري إلى الذي يعتبر عائقا كبير في حؿ أزمة السكف مما ينتج عنو عدـ إقباؿ المش
 إبراـ مثؿ ىذه العقود .

لذا حاولنا في ىذا المقاـ و في ضوء ما توصمت إليو الدراسة مف استنتاجات، أف  
نضع جممة مف الاقتراحات و النصائح التي ربما تكوف مناسبة لحؿ المشكلبت أو 

 يمكف الاستفادة منيا بمثابة حموؿ مستميمة مف واقع الدراسة البحثية :  
والبناء تكوينية لمقائميف عمى ىذا المجاؿ أي مجاؿ شيادة المطابقة برمجة دورات  -

 والقانونية.عامة حتى يمكنيـ مف مواكبة أخر التطورات التقنية  بصفة
في العقار والتييئة العمرانية لمفصؿ في  وذوي خبرةتكويف قضاة متخصصيف  -

 المنازعات كمنازعات شيادة المطابقة.  
محاولة إضافة نصوص قانونية خاصة بشيادة المطابقة  والتوسيع منيا خاصة    -

 فييا يخص إجراءات منحيا . 
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إف مف أىـ النقاط التي أغفميا المشرع والتي كاف يجب النص عمييا صراحة ىي  -
يتولى تكريس البيع النيائي لكونو السبيؿ الوحيد   الإيجاريوجود عقد لاحؽ لعقد البيع 

 لممكية وانتقاليا خاصة إلى المشتري . لشير ىذه ا
أغفؿ المشرع الجزائري عند تعريفو لعقد بيع العقار عمى التصاميـ تضمينو  -

 لعنصر جوىري يتمثؿ في التزاـ المرقي العقاري بإقامة البناء .
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 قائمة المصادرأولا:  -

 :النصوص التشريعية و التنظيمية  -

 القوانين  :أ -

، يتعمؽ بالترقية العقارية، ج ر عدد 1986مارس  4، مؤرخ في 07-86قانوف رقـ  -

 الممغى.1986مارس  5، صادر في 10

المتعمؽ بالتييئة والتعمير، الجريدة 01/12/1990المؤرخ في  90/29القانوف  -

 .52العدد، الرسمية

، يحدد شروط شراء المساكف المنجزة 2001افريؿ 29المؤرخ في 01/105القانوف -

 البيع بالايجار وكيفيات ذلؾ  إطاربأمواؿ عمومية في 

مؤرخ 58 -75يعدؿ ويتمـ الأمر رقـ 2007مايو13مؤرخ في 50 -07قانوف رقـ  -

، صادر في 31والمتضمف القانوف المدني، ج ر عدد 1975سبتمبر 26في 

 . 2007مايو13

، يحدد قواعد مطابقة البنايات واتماـ 20/07/2008المؤرخ في 08/15القانوف  -

 .44انجازىا ، الجريدة الرسمية ، العدد 

، يحدد القواعد التي تنظـ نشاط 2011فيفري  17، مؤرخ في 04-11قانوف رقـ  - -
 .2011مارس  06، صادر في 14الترقية العقارية، ج ر عدد 

 : المراسيم ب -
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 المراسيم التشريعية :. 1 -

، يتعمؽ بالنشاط 1993، مؤرخ في أوؿ مارس 03-93مرسوـ تشريعي رقـ  - -

 الممغى. 1993مارس  03، صادر في 14العقاري، ج ر عدد 

 المراسيم التنفيذية :. 2 -

، يحدد كيفيات تحضير 28/05/1976المؤرخ في 91/176المرسوـ التنفيذي  -

شيادة التعمير ورخصة التجزئة ، شيادة التقسيـ ، رخصة البناء ، شيادة المطابقة 

 ورخصة اليدـ وتسميـ ذلؾ .

، يحدد شروط شراء 2001افريؿ 29المؤرخ في 01/105المرسوـ التنفيذي  -
 .وكيفيات ذلؾ  بالإيجاري إطار البيع المساكف المنجزة بأمواؿ عمومية ف

، يعدؿ ويتمـ المرسوـ 2004أبريؿ  21المؤرخ في137-04المرسوـ التنفيذي رقـ  -

ػػػػػـ  ػ ػ ػ الذي يحدد شروط كيفيات شراء 2001أبريؿ23المؤرخ في 105-01التنفيذي رقػ

المساكف المنجزة بأمواؿ عمومية أو مصادر بنكية أو أي تمويلبت أخري في إطار 

 .   2004أبريؿ 28، صادر في 27البيع بالإيجار، ج ر عدد 

، يحدد نموذجي عقد 2013ديسمبر 18، المؤرخ في 13/431المرسوـ التنفيذي  -

ؾ العقارية وكذا حدود تسديد سعر حفظ الحؽ وعقد البيع عممى تصاميـ للبملب

الممؾ موضوع عقد البيع عمى تصاميـ ومبمغ عقوبة التأخير وأجاليا وكيفياتى دفعيا 

 . 66، الجريدة الرسمية ، العدد 
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، يحدد كيفيات تحضير 25/01/2015،  المؤرخ في 15/19المرسوـ التنفيذي  -

 07عقود التعمير و تسميميا ، الجريدة الرسمية ، العدد 

 الأوامر : ج -

، يتضمف القانوف المدني، ج 1975سبتمبر  26، مؤرخ في 58-75الأمر رقـ  -

 ومتمـ.. معدؿ 1975سبتمبر  30، الصادر في 78ر عدد 

يتضمف تنظيـ التوثيؽ، ج ر عدد 1970ديسمبر 15مؤرخ في 91– 70الأمر رقـ  -

 .    1970ديسمبر 25، صادر في 107

، ج ر 1996يتضمف قانوف المالية 1995ديسمبر30مؤرخ في 27– 95أمر رقـ  -
 .1995ديسمبر31، صادر في 82عدد 

 :التعميمات الوزارية  : د -

، الصادرة عف وزير السكف 10/09/2009المؤرخة في 1000التعميمة الوزارية رقـ  -

، 20/07/2008، المؤرخ في  08/15والعمراف ، تتعمؽ بتطبيؽ أحكاـ القانوف 

 يحدد قواعد مطابقة البنايات واتماـ انجازىا 

، الصادرة عف وزير 2011اوت 24،المؤرخة في 8498التعميمة الوزارية رقـ  -

 .شيادة المطابقة –، تتعمؽ بالاشيار العقاري المالية 

، الصادرة عف وزير 02/07/2015، المؤرخة في 6487التعميمة الوزارية رقـ  -

 المالية ، موضوعيا ، اشيار عقاري / محاضر تسميـ في اطار البيع عمى تصاميـ 
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، تتعمؽ بتاريخ  2019مارس 31، المؤرخة في  3560التعميمة الوزارية رقـ  -

(محؿ عقد LpAمدة عدـ قابمية التنازؿ عف السكنات الترقوية المدعمة )احتساب 

 .البيع عمى تصاميـ 

 ثانيا: قائمة المراجع

 : المراجع بالمغة العربية  :1
 الكتب:_أ 
،دار ىومة لمطباعة والنشر 02اقمولي ولد رابح الصافية ,قانوف العمراف الجزائري،ط  -

 2015والتوزيع ، الجزائر ،
حمدي أحمد سعد أحمد، البيع الإيجاري، دراسة قانونية مقارنة بأحكاـ الإيجار  -

المنتيي بالتمميؾ في الفقو الإسلبمي، دار الكتب القانونية، المجمة الكبرى، مصر 
2008 . 

جميؿ الشرقاوي ، النظرية العامة للبلتزاـ / مصادر الالتزاـ ،الطبعة الأولى ، دار  -

 .  1998لتوزيع ،  النيضة العربية لمنشر وا

الطبعة الأولى، دار الجامعة الجديدة   لمحؽ،النظرية العامة  السعود،رمضاف أبو  -

 .2005 والتوزيع،لمطبع والنشر 

، ديواف المطبوعات الجامعية ، الجزائر،  بالإيجارزنوش الطاووس ،عقد البيع  -
2016. 

سمير عبد السيد تناغو، عقد الإيجار، الطبعة الثانية، منشأة المعارؼ الإسكندرية،  -

1998. 
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سمير عبد السيد تناغو ،  النظرية العامة لمقانوف ، الطبعة الاولى  ، منشأة  -

 .1999المعارؼ الإسكندرية 

عبد الرزاؽ السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني، الطبعة الأولى ،دار  -

 .1952التراث العربي، بيروت ،  إحياء

 .1984القاىرة، النيضة،دار  الأولى،الطبعة  العقد،نظرية  الباقي،عبد الفتاح عبد  -

عبد المجيد زعلبني ، المدخؿ لدراسة القانوف : النظرية العامة لمحؽ ، الطبعة  -

 .  2019 ىومةالرابعة دار 

الأولى ، دار الخمدونية الجزائر عجة الجيلبلي ، الوجيز في قانوف العمؿ ، الطبعة  -

2005. 

عزري الزيف ، قرارات التعمير الفردية وطرؽ الطعف فييا ،الطبعة الأولى ،دار  -
 2005الفجر لمنشر والتوزيع ، القاىرة ،

مصادر الالتزاـ في القانوف المدني  للبلتزاـ:النظرية العامة  سميماف،عمي عمي  -

 .2003 الجامعية،وعات ديواف المطب الأولى، الطبعة ،الجزائري

قدداه خميؿ أحمد حسف ، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائري ، عقد البيع ،  -

 . 2003الجزء الرابع ، الطبعة الثالثة ، ديواف المطبوعات الجامعية ، الجزائر 

محمد تقية ، الإرادة المنفردة كمصدر للبلتزاـ في القانوف الجزائري والشريعة  -

 .1984عة الأولى  ، المؤسسة الوطنية لمكتاب الإسلبمية الطب
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محمد حسنيف : الوجيز في نظرية الالتزاـ، الطبعة الاولى ، المؤسسة الوطنية    -

 . 1985لمكتاب الجزائر 

النظرية العامة للبلتزامات في القانوف  الالتزاـ:مصادر  السعدي،محمد صبري  -

 .2009 الحديث،القاىرة دار الكتاب  الجزائري،المدني 

محمد يوسؼ الزغبي، العقود المسماة، شرح عقد البيع في القانوف المدني، الطبعة  -

 . 2006الأولى، دار الثقافة لمنشر والتوزيع،الأردف، 

نبيؿ إبراىيـ سعد، الضمانات غير المسماة في القانوف الخاص، في نطاؽ قانوف  -

الثانية، منشأة المعارؼ،  الالتزامات في نطاؽ قانوف الأمواؿ، دراسة مقارنة، الطبعة

 . 2000الإسكندرية

كمية الحقوؽ  الأولى، الحؽ، الطبعةنظرية  القانوف،المدخؿ إلى  سعد،نبيؿ إبراىيـ  -

 .2010 الحقوقية،منشورات الحمبي  الإسكندرية،جامعة 

 : الأطروحات والمذكرات الجامعية ب

 : الأطروحات الجامعية1

تونسي صبرينة ، النظاـ القانوني ، لمعمراف في الجزائر ف رسالة لنيؿ شيادة  -

دكتوراه في القانوف العاـ ، تخصص قانوف البيئة والعمراف ، كمية الحقوؽ والعموـ 

  2018/2019، يوسؼ بف خدة ، 1السياسية ، جامعة الجزائر
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الجزائري ف  حجوج كمثوـ ، الرقابة عمى الرخص وشيادات التعمير في التشريع -

اطروحو مقدمة لنيؿ درجة دكتوراه العموـ ، تخصص قانوف عقاري ، جامعة مولود 

 .2018معمري ، تيزي وزو ، 

شتواف حناف ،ضمانات عقد البيع بناء عمى تصاميـ ، اطروحة مقدمة لنيؿ شيادة  -

دكتوراه الطور الثالث ، تخصص قانوف عقاري ، جامعة عبد الحميد بف باديس ، 

 2020/2021،  مستغانـ

عبد الغاني عباف ، الرقابة عمى الانشطة العمرانية، اطروحة مقدمة لنيؿ درجة  -

 2017/2018،  1دكتوراه العموـ القانونية ، تخص قانوف عقاري ، جامعة باتنة 

عربي باي يزيد ، استراتيجية البناء عمى ضوء قانوف التييئة والتعمير الجزائري ،  -

كتوراه العموـ في الحقوؽ ف تخصص قانوف عقاري ، اطروحة مقدمة لنيؿ درجة د

  2014/2015كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، جامعة باتنة ، دفعة 

عياشي شعباف ، عقد بيع العقار بناء عمى تصاميـ : دراسة مقارنة بيف القانوف  -

الجزايري والفرنسي ، رسالة مقدمة لنيؿ درجة دكتوراه الدولة في القانوف الخاص ، 

 2011/2012ية الحقوؽ ، جامعة منتوري قسنطينة ، كم

لعور ريـ رفيعة ، عقد البيع بناء عمى تصاميـ في القانوف الجزائري و القانوف  -

الفرنسي ، اطروحة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتوراه في القانوف الخاص ، تخصص 

 2018/2019قانوف الاعماؿ المقارف ، جامعة وىراف ، 
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اء وشيادة المطابقة كأليتيف لتنظيـ التييئة العمرانية في لعيدي خيرة ، رخصة البن -

التشريع الجزائري ، اطروحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتوراه الطور الثالث في الحقوؽ ، 

 2018تخصص قانوف عقاري ، جامعة مستغانـ ، 

مسكر سيياـ ، التزامات المرقي العقار المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية ،  -

لنيؿ درجة دكتوراه ، تخصص قانوف عقاري وزراعي ، جامعة اطروحة مقدمة 

 2016قسنطينة ، 

عقد بيع العقار في طور -موسى نسيمة، ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية -

، الجزائر 1الإنجاز، أطروحة لنيؿ شيادة دكتوراه، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر 

،2015 . 

المرقي العقاري ، اطروحة مقدمة لنيؿ درجة نوي عقيمة التنظيـ القانوني لمسؤولية  -

دكتوراه العموـ ، تخصص قانوف ، كمية الحقوؽ بودواو ، ةجامعة امحمد بوقرة ، 

 2017/2018بومرداس ، 

 ماجستر: مذكرات ال2

بوعياد مميكة ، شيادة مطابقة البنايات في التشريع الجزائري ، مذكرة مقدمة لنيؿ  -

العاـ ، فرع الادارة العامة لمقانوف وتسيير الاقميـ ، شيادة الماجيستر في القانوف 

 2013/2014كمية الحقوؽ ، جامعة قسنطينة ف 
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المحدد لقواعد  04-11كتو لامية، عقد البيع عمى التصاميـ في إطار القانوف رقـ  -

نشاط الترقية العقارية، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف، فرع قانوف العقود، 

 . 2013كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، جامعة مولود معمري تيزي وزو، 

 : مذكرات الماستر :3 -

إفرؾ فريدة ، عقد البيع بالإيجار ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في القانوف ،   -

 . 2015صص القانوف الخاص الداخمي ، جامعة مولود معمري تيزي وزو ، تخ

دردوري زوليخة ، النظاـ القانوني لشيادة المطابقة في البناء ف مذكرة مقدمة  -

لاستكماؿ متطمبات شيادة الماستر ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، جامعة 

 2014قاصدي مرياح ، ورقمة ،

قوب ،تسوية البنايات الفوضوية في ظؿ قاوف كرتاش الحاج و بف براىـ يع -

، مذكرة مكممة لمقتضيات نيؿ شيادة الماستر اكاديمي ، في الحقوؽ ، 08/15

تخصص قانوف التييئة والتعمير ، جامعة محمد البشير الابراىيمي ، برج بوعريريج 

 ،2022 

 : المقالات : ج -

الانجاز ، : دراسة امينة لحوؿ ، مصطفى بوضياؼ ، عقد بيع العقار في طور  -

مقارنة بيف التشريعات )الجزائرية ، الفرنسية ، المغربية ( ، مجمة الحقوؽ والعموـ 

 (2022)01، العدد  15الانسانية ، المجمد 
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برايؾ الطاىر عثماني مرابط طالب دكتوراه مجمة الحقوؽ والعموـ الإنسانية ،  -

 . 122، جامعة زياف عاشور بالجمفة ص  28دراسات اقتصادية ع 

بقدار كماؿ و سعاد يحياوي ، شيادة المطابقة آلية قانونية لتسوية وضعية البنايات  -

، جامعة مصطفى  02الغير الشرعية ، مجمة القانوف العقاري والبيئة ، العدد

 2016سطنبولي،  معسكر ،

نواره، "عقد البيع بالإيجار"، مجمة الباحث، العدد الخامس، جامعة قاصدي  حمميؿ-

 .183 -173، ص 2007ورقمة مرباح، 

جميمة دوار ، البنايات المعنية بتحقيؽ المطابقة في قانوف التعمير الجزائري ، مجمة  -

 2013الحقوؽ والحريات ، جامعة سكيكدة ، 

دغيش احمد ، عقد البيع عمى التصاميـ في إطار الترقية العقارية ، مجمة القانوف  -

 .  167، ص  2017،  04، ع  2العقاري ، كمية الحقوؽ البميدة 

زايدي حميد ، عقد البيع بالايجار في القانوف الجزائري )دراسة نقدية ( ، المجمة  -

  2016، جامعة تيزي وزو ،  ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية02النقدية ، العدد 

سي يوسؼ زاىية، "نقؿ الممكية في البيوع العقارية"، مجمة المحاماة، تيزي وزو،  -

 .2004الأوؿ، مايو العدد
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شيخ سناء ، الشكؿ في عقد بيع العقار بناء عمى تصاميـ)دراسة في المرسوـ  -

ز ، جامعة تممساف ، المرك06، العدد  11/04والقانوف 93/03التشريعي رقـ 

 2016الجامعي عيف تيموشنت، جواف 

لعروـ مصطفى، "عقد الإيجار، خصائصو، شروطو، أثاره، تنفيذه"، مجمة الموثؽ،  -

 ،2001العدد الثاني

مصعور فطيمة الزىرة ، مخموفي عبد الوىاب ،مجمػة البحوث في العقود وقانوف  -

العقارية ، جامعة الأعماؿ ، شيادة المطابقة كآلية رقابة بعدية في مجاؿ الترقية 

 ( 2022)  04العدد  07الحاج لخضر  المجمد  01باتنة 

مقراني سارة ، بولنوار نجيب ، دور الموثؽ في عقد البيع بناء عمى تصاميـ ،  -

 2022، 1، جامعة الجزائر  01مجمة الحقوؽ والعموـ الإنسانية ، العدد 

مة التعمير و البناء ، ميمونة سعاد شيادة المطابقة وسيمة لمتنظيـ العمراني ، مج -

 2020، جامعة تممساف ،  2العدد 

يوسفي محمد عقد بيع العقار في التشريع الجزائري مجمة التعمير والبناء ، العدد  -

 2019، جامعة مستغانـ ، 04

 الممتقيات ::د -

مف الجانب القانوني الشرعي  الإيجاري، بف عاشور صميحة، "البيع ةالتجاني زوليخ -

العقارية، الواقع والآفاؽ، كمية  الترقيةممتقى الدولي حوؿ مل والميداني"، مداخمة مقدمة



 قائمة المصادر والمراجع
 

 
100 

10

فيفري،  08 – 07 الحقوؽ والعموـ الاقتصادية، جامعة قاصدي مرباح، يومي

 .2006ورقمة، 

يئة والحد مف الب ، الرقابة العمرانية القبمية ودورىا في الحفاظ عمىعبد الله لعويجي -

: والحريات الخاص بالممتقى الوطني ، مقاؿ منشور بمجمة الحقوؽالبناء الفوضوي

، جامعة محمد خيضر، إشكالات العقار الحضري وأثرىا عمى التنمية في الجزائر

 2013، بسكرة

 : المراجع بالمغة أجنبية : 2 -

- TEXTE JURIDIQUE 
-  

- 1/  Loi n° 84-595 du 12 juillet 1984 définissant la location – 

accession à la propriété immobilière, JORF 13 juillet 1984 

-  
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 فيــــــرس المحتويــــــات
 

ــوان ــ ــ ــ ــ ــ ــ  الصفحة العن
 أ _د المقدمة 

 0 لشهادة المطابقة والتصرفات القانونٌة  طار القانونً لإا: الأولالفصل 

 4 :ماهٌة شهادة المطابقة فً التشرٌع الجزائري  الأولالمبحث 

 0 :مفهوم شهادة المطابقة  الأولالمطلب 

 0 : تعرٌف شهادة المطابقة الأولالفرع 

 6_0 : التعرٌف القانونً لشهادة المطابقة أولا

 7_6 ثانٌا : التعرٌف الفقهً لشهادة المطابقة 

 7 الفرع الثانً : خصائص شهادة المطابقة 

 7 أولا : ذات طابع وجوبً 

 8_7 الإداريثانٌا : من وسائل الضبط 

 8 ثالثا : وثٌقة إدارٌة 

 8 رابعا: رخصة إدارٌة 

 8 التقٌٌد خامسا:

 8 الفرع الثالث :الطبٌعة القانونٌة لشهادة المطابقة 

 01_9  91/49أولا : فً ظل قانون

 04_01 18/01ثانٌا : فً ظل قانون 

 04 المطلب الثانً :مجال تطبٌق شهادة المطابقة 

 01_00 الفرع الأول : البناٌات المعنٌة بتحقٌق المطابقة 

 07_01 الفرع الثانً: البناٌات الغٌر معنٌة بتحقٌق المطابقة 

 08_07 الفرع الثالث : إجراءات تحقٌق المطابقة 

 09_08 المطلب الثالث : تمٌٌز شهادة المطابقة عما ٌشبهها من مفاهٌم 

 09 الفرع الأول :تمٌٌز شهادة المطابقة وتحقٌق المطابقة 

 41 الفرع الثانً : تمٌٌز شهادة المطابقة ورخصة إتمام الأشغال 

 40_41 الفرع الثالث : تمٌٌز شهادة المطابقة ورخصة البناء على سبٌل التسوٌة 

 44_40الفرع الرابع : تمٌٌز شهادة المطابقة وشهادة إتمام الغلاف الخارجً أو 
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 الواجهات

 44 المبحث الثانً : ماهٌة التصرفات القانونٌة 

 44 المطلب الأول : مفهوم التصرفات القانونٌة 

 40_44 الفرع الأول : التعرٌف للتصرفات القانونٌة 

 42_40 أولا :التعرٌف التشرٌعً للتصرفات القانونٌة 

 41_42 ثانٌا : التعرٌف الفقهً للتصرفات القانونٌة 

 41 : طبٌعة التصرفات لقانونٌة الفرع الثانً

 46_41 أولا :النظرٌة الشخصٌة 

 47_46 ثانٌا : النظرٌة المادٌة 

 49_47 : شروط التصرفات القانونٌة المطلب الثانً

 49 : أنواع التصرفات القانونٌة المطلب الثالث

 49 : المعٌار المادي لتصنٌف التصرفات القانونٌةالفرع الأول

 01 : التصرفات الكاشفة أولا

 00 التصرفات المنشئة :ثانٌا

 00 : المعٌار الغائً أو الوظٌفً لتصنٌف التصرفات القانونٌةالفرع الثانً

 04_00 أولا :التصرفات بعوض 

 04 ثانٌا : التصرفات على سبٌل التبرع

 00 ثالثا:التصرفات النافعة

 00 رابعا : التصرفات الضارة ضررا محضا

 00 خامسا :التصرفات الدائرة بٌن النفع والضرر 

 00 : المعٌار العضوي لتصنٌف التصرفات القانونٌة الفرع  الثالث

 06_02 أولا : التصرفات من جانبٌن أو أكثر 

 07_06 ثانٌا :التصرفات بالإرادة المنفردة 

 08_07 : التصرفات الجماعٌةثالثا

 09 الأولخلاصة الفصل 

 20 : مجال تطبٌق شهادة المطابقة فً التصرفات القانونٌة لثانًالفصل ا

 20_24 المبحث الأول: التصرفات القانونٌة المعنٌة بشهادة المطابقة 

 20 : عقد البٌع بالإٌجار المشروط بشهادة المطابقة المطلب الأول

 22 : : تعرٌف عقد البٌع بالإٌجار  الأولالفرع 

 26_22 لعقد البٌع بالإٌجار :  التعرٌف الفقهً  أولا
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 29_26 ثانٌا : التعرٌف التشرٌعً لعقد البٌع بالإٌجار 

 29 الفرع الثانً  :خصائص عقد البٌع بالإٌجار 

 11_29 أولا :عقد البٌع بالإٌجار عقد مسمى 

 10_11 ثانٌا : عقد البٌع بالإٌجار عقد ملزم لجانبٌن 

 14_10 ثالثا : عقد البٌع بالإٌجار عقد شكلً نموذجً 

 14 رابعا:عقد البٌع بالإٌجار عقد مركب

 14 خامسا : عقد البٌع بالإٌجار من عقود التصرف 

 12_10 المطلب الثانً عقد البٌع بناء على تصامٌم المشروط بشهادة المطابقة 

 11_12 :  تعرٌف عقد البٌع بناء على تصامٌم  الأولالفرع  

 11 :  التعرٌف الفقهً لعقد البٌع بناء على تصامٌم  أولا

 17_11 ثانٌا :  التعرٌف التشرٌعً لعقد البٌع بناء على تصامٌم 

 18_17 الفرع الثانً خصائص عقد البٌع على تصامٌم

 18 أولا : خصائص عقد البٌع بناء على تصامٌم وفقا للقواعد العامة 

 18 /عقد مسمى 0

 18 تبادلً ملزم لجانبٌن /عقد4

ثانٌا : خصائص عقد بٌع العقار بناء على تصامٌم المرتبطة بالترقٌة 

 العقارٌة 

18 

 19 / تمتع البائع بصفة المرقً العقاري 0

 19_18 / تسهٌل دفع الثمن4

 60_61 00/12ثالثا : خصائص عقد البٌع بناء على تصامٌم وفقا للقانون رقم 

 64_60 المبحث الثانً : ابرام التصرفات القانونٌة المعنٌة بشهادة المطابقة 

 60_64 المطلب الأول :اشتراط شهادة المطابقة فً إبرام التصرفات القانونٌة 

 62_60 : اشتراط شهادة المطابقة فً عقد البٌع بالاٌجار  الأولالفرع 

 66_62 أولا :تحرٌر عقد البٌع بالإٌجار

 69_66 ثانٌا:الحٌازة فً عقد البٌع بالإٌجار واشتراط شهادة المطابقة 

 69 الفرع الثانً : اشتراط شهادة المطابقة لإبرام عقد البٌع بناء على تصامٌم 

 70_69 أولا : تحرٌر عقد البٌع بناء على تصامٌم 

 71_70 ثانٌا : الحٌازة فً عقد البٌع بناء على تصامٌم 

 71 : أثار إبرام التصرفات القانونٌة المعنٌة بشهادة المطابقةالمطلب الثانً 

 76_71 الفرع الأول :آثار إبرام العقد البٌع بالإٌجار المعنٌة بشهادة المطابقة 
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 77 أولا : التزام المرقً بالمطابقة قبل التسلٌم 

 77_76 ثانٌا : الالتزام بالتسلٌم

الفرع الثانً : آثار إبرام عقد البٌع بناء على تصامٌم المعنً بشهادة 

 المطابقة 

78 

أولا :التزام المرقً العقاري بالإنجاز طبقا لمواصفات فً عقد البٌع بناء 

 على تصامٌم 

78_79 

 80_79 ثانٌا : التزام المرقً بتسلٌم العقار الى المقتنً 

 84_80 عقار محل عقد البٌع بناءا على تصامٌم ثالثا :  التزام المقتنً بتسلم ال

 84 خلاصة الفصل 

 88_81 الخاتمة

 90_91 قائمة المصادر والمراجع

 016_010 الفهرس 

 

 
 
 
 
 
 
 



 

 

 :بالمغة العربية ممخص ال
عمى مجموعة مف  ليا دور رقابي ،إذفي مجاؿ التييئة والتعمير  لشيادة المطابقة أىمية كبيرة

 ،في مجاؿ النشاط العقاري  الرخص والشيادات الأخرى كما يظير دورىا الرقابي بشكؿ اكبر 
حيث ألزـ المشرع الجزائري المرقي العقاري أو المستفيد مف رخصة البناء الحصوؿ عمى شيادة 

أشغاؿ البناء والتييئة المنجزة لما ورد في رخصة البناء  المطابقة لإثبات مدى توافؽ وتطابؽ
 المتعمقة بيا .

قيد المشرع الجزائري حؽ المالؾ في التصرؼ في ممكو العقاري وربط انتقاؿ ممكية العقار 
ة وثيق باعتبارىا ،المنجز إلى ذمة المقتني بضرورة الحصوؿ المستفيد عمى شيادة المطابقة 

ويبقى إحضار شيادة المطابقة الخاصة شرط انجاز المشروع  ،نشآتو تمكف المقتني مف تمميؾ م
واجبة الإحضار خاصة بالنسبة لمعقود المتعمقة بالممكية المشتركة والتي نص عمييا بموجب 

مف بينيا عقد البيع بالإيجار وعقد البيع عمى تصاميـ بحيث لا تتـ عممية 8498المذكرة رقـ 
أي أف شير العقد يتـ قبؿ إتماـ ،صوؿ عمى شيادة المطابقة إلا بالحتنفيذ إجراء إشيار عقد 

الإنجاز فتنتقؿ فقط ممكية الرقبة أما حؽ الانتفاع والاستغلبؿ فتنتقؿ إلى ذمة المقتني بعد نياية  
الإنجاز وتسميـ البناية بموجب محضر قصد معاينة الحيازة الفعمية مف طرؼ المكتتب وتسميـ 

 .يا قانونا شيادة المطابقة المنصوص عمي

 :  الكممات المفتاحية 

شيادة المطابقة _ الممكية المشتركة _شير العقد  _ المقتني  _المرقي العقاري _محضر 
 _عقد البيع عمى تصاميـ  بالإيجارالحيازة _ عقد البيع 

 
Summary 

          The certificate of conformity  is of great Importance in the field of 
preparation and reconstruction , as it has a supervisory role on a group of 
licenses and other  certificates , building and preparation completed for what is 
mentioned in the building permit related to it . 

The Algerian legislator restricted the right of the owner to dispose of his real estate 
property and linked the transfer of ownership of the completed real estate to the 



 

 

possession of the acquirer with the need for the beneficiary to obtain a certificate of 
conformity , a document that enables the acquirer to own his facilities , according to 
memorandum No 8498 , including the rental sale contract and the sale on designs 
so that it is not completed before the completion of the completion , so only the 
control ownership is transferred , As for the usufruct and exploitation rights , it is 
transferred to the owner after the completion and handover of the building according 
to a report in order to inspect the actual possession by the subscriber and hand 
over the stipulated certificate of conformity legally upon them . 

Key words  

certificate of conformity  -  shared ownership - contract month -  collector - the 
real estate  promoter  - possession record  - rental contract  - design sales 
contract . 


