
 

 
 

 

 

 

 الفرع الأول 
 كيفيات البيع 

: يجب أن يكون البيع من طرف المرقي العقاري لعقار مبني أو بناية أو جزء من بناية مقرر بناؤها أو في    25المادة  
طور البناء، موضوع عقد يعد قانونا في الشكل الرسمي طبقا للأحكام التشريعية والتنظيمية المعمول بها وطبقا لأحكام 

 .هذا القانون 

د رسمي يحول بموجبه المرقي العقاري، مقابل تسديد السعر من طرف  : عقد بيع عقار مبني هو كل عق  26المادة  
 .المقتني، الملكية التامة والكاملة للعقار المبني موضوع الصفقة

وزيادة على رضا الطرفين بشأن الشيء المبيع وسعر البيع المتفق عليه، يجب أن يستجيب العقار، تحت طائلة بطلان  
المطلوبة في مجال قابلية السكن وتهيئة المحلات ذات الاستعمال السكني أو المهني أو العقد، للشروط التقنية والوظيفية 

 .التجاري أو الحرفي

غير أن الحيازة وشهادة المطابقة لا تعفيان من المسؤولية العشرية التي قد يتعرض إليها المرقي العقاري، ولا من ضمان  
 .رقي العقاري طيلة سنة واحدةالإنهاء الكامل لأشغال الإنجاز التي يلتزم بها الم

 

يلتزم  27المادة   الذي  العقد  هو  الحق  حفظ  عقد  طور .:  في  أو  بناؤه  المقرر  العقار  بتسليم  العقاري  المرقي  وجبه 
 .البناء، لصاحب حفظ الحق، فور إنهائه، مقابل تسبيق يدفعه هذا الأخير

وح باسم هذا الأخير لدى هيئة ضمان عمليات يودع مبلغ التسبيق المدفوع من طرف صاحب حفظ الحق في حساب مفت
 .من هذا القانون  56الترقية العقارية المنصوص عليها في المادة 

 يحدد نموذج عقد حفظ الحق عن طريق التنظيم.  

الذي    28المادة   العقد  هو  البناء،  في طور  أو  بناؤها  مقرر  بناية  من  أو جزء  لبناية  التصاميم  على  البيع  عقد   :
يتضمن ويكرس تحويل حقوق الأرض وملكية البنايات من طرف المرقي العقاري لفائدة المكتتب موازاة مع تقدم الأشغال.  

 .وفي المقابل، يلتزم المكتتب بتسديد السعر كلما تقدم الإنجاز

 يحدد نموذج عقد البيع على التصاميم عن طريق التنظيم.  

: لا يمكن إبرام عقد بيع على التصاميم وعقد حفظ الحق لعقار مقرر بناؤه أو في طور البناء، إلا من    29المادة  
 .من هذا القانون  21و 20و 19و 18( و2)الفقرة  4طرف المرقي العقاري، كما تنص عليه المواد 

و    27جب أن يتضمن عقد حفظ الحق وعقد البيع على التصاميم المذكوران على التوالي في المادتين  : ي  30المادة  
التهيئة   28 وشهادة  التجزئة،  رخصة  ومرجعيات  الاقتضاء،  عند  العقاري،  السند  ورقم  الأرضية  ملكية  أصل  أعلاه، 

 .والشبكات، وكذا تاريخ ورقم رخصة البناء

 الفصل الثالث 
بيع الأملاك العقارية  

بالضمان والالتزام   



 

 
 

 

 

المحفوظ،   31المادة   العقار  لسعر  النهائي  التسديد  تاريخ  عند  الحق  حفظ  عقد  موضوع  عقار  ملكية  تحويل  يتم   :
 .ويجب إعداد عقد البيع أمام موثق طبقا للتشريع المعمول به

  :: يمكن فسخ عقد حفظ الحق في أي وقت خلال إنجاز المشروع العقاري  32المادة 

 لآخر،بطلب من أحد الطرفين مع قبول الطرف ا -

  15بطلب من صاحب حفظ الحق، وفي هذه الحالة يستفيد المرقي العقاري من اقتطاع بنسبة خمسة عشر بالمائة ) -
 %( من مبلغ التسبيق المدفوع، 

(، مدة كل واحد منهما  2بطلب من المرقي، في حالة عدم احترام صاحب حفظ الحق لالتزاماته وذلك بعد إعذارين ) -
 .عليهما، يبلغان عن طريق محضر قضائي( ولم يرد 1شهر واحد )

( أشهر كحد أقصى، على إثر الاستلام المؤقت للبناية أو لجزء 3: يتعين على المرقي العقاري، بعد ثلاثة )  33المادة  
البيع من طرف   لسعر  الكلي  التسديد  مقابل  موثق  أمام  المحفوظة،  البناية  من  أو جزء  البناية  بيع  عقد  بإعداد  منها، 

 .الحق صاحب حفظ

: يتم إعداد عقد البيع على التصاميم في الشكل الرسمي ويخضع للشكليات القانونية الخاصة بالتسجيل    34المادة  
 .والإشهار، ويخص في نفس الوقت، البناء والأرضية التي شيد عليها البناء

مكتب التوثيق، قصد معاينة  يتمم عقد البيع على التصاميم المذكور في الفقرة السابقة بمحضر يعد حضوريا في نفس  
 .الحيازة الفعلية من طرف المكتتب وتسليم البناية المنجزة من طرف المرقي العقاري طبقا للالتزامات التعاقدية

فإن كل عقد يكون موضوعه تحويل ملكية    : باستثناء عقد حفظ الحق المنصوص عليه في هذا القانون،  35المادة  
بناية أو جزء من بناية ذات استعمال سكني أو مهني وتشمل التزام المكتتب بدفع تسبيقات أو إيداع أموال قبل إتمام  

 .إنجاز البناية، يجب أن يكتسي، تحت طائلة البطلان، شكل عقد البيع على التصاميم

البيع ع  36المادة   إبرام عقد  يمكن  لا  المادة  :  في  المنصوص عليه  التصاميم،  المرقي   28لى  يلجأ  أعلاه، عندما 
 .العقاري لاستعمال قروض تخصص لتمويل البناء

: يجب أن يوضح عقد البيع على التصاميم، تحت طائلة البطلان، تشكيلة سعر البيع وآجال الدفع بالنسبة   37المادة  
 .لتقدم الأشغال

 .ديد المبلغ المتفق عليه، تحديد كيفيات ذلككما يجب عليه، في حالة تجزئة تس

الحدود    38المادة   في  الإنجاز  أشغال  تقدم  التصاميم، حسب  على  البيع  عقود  في  البيع  سعر  تسديد  يتم ضبط   :
 .المنصوص عليها عن طريق التنظيم

 .كما يجب ذكر ما إذا كان السعر قابلا للمراجعة أم لا وفي حالة الإيجاب، يجب ذكر كيفيات المراجعة

يجب أن ترتكز صيغة مراجعة الأسعار على عناصر تغيرات سعر التكلفة وتعتمد على تطور المؤشرات الرسمية لأسعار 
يمكن تجنبها والاستثنائية التي من شأنها أن تؤدي إلى   المواد والعتاد واليد العاملة، باستثناء الظروف الطارئة التي لا

%( كحد أقصى    20الإخلال بالتوازن الاقتصادي للمشروع، ولا يمكن أن يتجاوز مبلغ مراجعة السعر عشرين بالمائة )
 .من السعر المتفق عليه في البداية



 

 
 

 

 

 .وفي كل الأحوال، يجب تبرير تغيرات السعر

، في الملحق أو بالرجوع إلى الوثائق المودعة لدى الموثق، البيانات المفيدة المتعلقة وزيادة على ذلك، يجب أن يتضمن
 .بالقوام والخصائص التقنية للعقار

 .يسلم نظام الملكية المشتركة إجباريا لكل مقتن خلال توقيع العقد 

 يحدد نموذج نظام الملكية المشتركة عن طريق التنظيم.   

يع على التصاميم، لا يمكن حيازة بناية أو جزء من بناية من طرف المقتني إلا بعد : في حالة عقد الب  39المادة  
والقانون رقم    1990المؤرخ في أول ديسمبر سنة    29  -  90تسليم شهادة المطابقة المنصوص عليها في القانون رقم  

 .، والمذكورين أعلاه2008يوليو سنة  20المؤرخ في  15 - 08

بيع الأرضيات الواجب بناؤها من طرف مرقي الأوعية العقارية المخصصة للبناء، موضوع   : يجب أن يكون   40المادة  
عقد يتم إعداده قانونا في الشكل الرسمي، طبقا للأحكام التشريعية السارية وكذا أحكام هذا القانون. ويجب أن يتم إعداد  

 .العقارية موضوع الصفقةهذا العقد بالرجوع إلى عقد التعمير مع ذكر حقوق البناء على الأرضية 

 

: يلتزم المرقي العقاري بضمان الإعلام عن مشروعه العقاري في الأماكن المخصصة للإشهار في البلدية   41المادة  
 .المختصة إقليميا، وذلك قبل أي عرض للبيع

 .تحدد كيفيات تطبيق هذه المادة عن طريق التنظيم

 الفرع الثاني 

 التزامات المرقي

: لا يمكن المرقي العقاري أن يطالب ولا أن يقبل أي تسبيق أو إيداع أو اكتتاب أو قبول سندات تجارية   42المادة  
 .مهما كان شكلها، قبل توقيع عقد البيع على التصاميم أو قبل تاريخ استحقاق الدين

و منصوص عليه في ويشترط في التوقيع المنصوص عليه في الفقرة المذكورة أعلاه الاكتتاب المسبق للضمان كما ه
 .أدناه 55المادة 

: يؤدي كل تأخر يلاحظ في التسليم الفعلي للعقار موضوع عقد البيع على التصاميم، إلى عقوبات التأخير   43المادة  
 .التي يتحملها المرقي

 يحدد مبلغ عقوبة التأخير وآجالها وكذا كيفيات دفعها عن طريق التنظيم.  

البناية  : تحدد آجال    44المادة   البناء و/أو حسن سير عناصر تجهيزات  الضرورية لإصلاح عيوب  الأشغال  تنفيذ 
 .أعلاه 26بموجب العقد المذكور في المادة 

: دون الإخلال بالأحكام السارية في القانون المدني وقانون العقوبات والمتعلقة بتطبيق الأحكام المتضمنة   45المادة  
وغير   باطلا  يعد  الفصل،  هذا  الضمانات في  أو  المسؤولية  حصر  أو  إقصاء  إلى  يهدف  العقد  من  بند  كل  مكتوب 

المنصوص عليها في أحكام هذا القانون، وتلك المنصوص عليها في التشريع والتنظيم المعمول بهما أو تقييد مداها، 
 .سواء باستبعاد أو بحصر تضامن المقاولين الثانويين مع المرقي العقاري 



 

 
 

 

 

ال   46المادة   تقع  لهم صلة :  الذين  الآخرين  والمتدخلين  والمقاولين  الدراسات  مكاتب  العشرية على عاتق  مسؤولية 
ذلك جراء  في  بما  البناء،  في  منها جراء عيوب  أو جزء  البناية  كل  في حالة زوال  المشروع من خلال عقد،  بصاحب 

 .النوعية الرديئة لأرضية الأساس

اهم بصفة فعالة في الإثراء الدائم لأخلاقيات المهنة والاحترام الصارم  : يجب على المرقي العقاري أن يس   47المادة  
 : لها. ويجب عليه على وجه الخصوص

 الوفاء، في كل الحالات، بالتزاماته،  -

 عدم قبول أي دفع و/أو تسبيق لا يكون مكونا للديون المنتظمة،  -

الأشكال،   - من  بأي شكل  استغلال،  أو  الكاذب  للإشهار  اللجوء  إعلام  عدم  على  والسهر  المقتني  ثقة  أو  نية  حسن 
 حقيقي وكامل لشركائه، 

السهر على صحة البيانات والمعلومات الواردة في الوثائق والقرارات والعقود المقدمة لمقتضيات النشاطات قصد تعزيز   -
 .علاقاته التجارية مع المقتنين المستقبليين

 لمرقي العقاري موضوع دفتر شروط يحدد محتواه عن طريق التنظيم.  يجب أن تكون الالتزامات والمسؤوليات المهنية ل

 

التكفل   48المادة   تسهيل  أجل  من  الضرورية  والقانونية  التقنية  التدابير  كل  يتخذ  أن  العقاري  المرقي  على  يجب   :
 .بتسيير العقار المنجز وضمان الحفاظ عليه

 

 .: يجب على المرقي العقاري أن يلتزم بمسؤوليته المدنية في المجال العقاري لفائدة زبائنه 49المادة 

القانونية  والتأمينات  الضمانات  بكل  الآخرين  والمقاولين وشركائه  الدراسات  مكاتب  مطالبة  الصفة،  بهذه  ويتعين عليه، 
 .المطلوبة

 .يةويستفيد من هذه الضمانات المالكون المتوالون على البنا 

 الفرع الثالث 

 التزامات المكتتب وصاحب حفظ الحق 

احترام بنود نظام الملكية   : يتعين على المكتتب في مشروع عقاري كما هو منصوص عليه في هذا الفصل، 50المادة 
وتبقى   يملكه،  الذي  العقار  على  والحفاظ  التسيير  بعنوان  عاتقه  على  تقع  التي  المساهمات  كل  وتسديد  المشتركة 

 .مسؤوليته كاملة تجاه كل شخص يشغل العقار بمحض إرادته

 

: يتعين على المكتتب لاقتناء أرضية للبناء، في مفهوم هذا القانون، احترام بنود دفتر الشروط المسير   51المادة  
 .للتجزئة وتسديد كل المساهمات التي تقع على عاتقه

 



 

 
 

 

 

الحق دفع تسبيق نقدي    52المادة   الحق لبناية أو جزء من بناية، يتعين على صاحب حفظ  : في حالة عقد حفظ 
%( من السعر التقديري للعقار كما تم    20أعلاه، لا يتجاوز عشرين في المائة )  27وفقا لأحكام المادة  للمرقي العقاري  

 .الاتفاق عليه بين الطرفين

الآجال    53المادة   في  عاتقه  على  تقع  التي  التسديدات  دفع  التصاميم  على  البيع  عقد  في  المكتتب  على  يتعين   :
 .يحتفظ المرقي العقاري بحق توقيع عقوبة على المبلغ المستحق المنصوص عليها، وفي حالة عدم التسديد،

(  15يترتب على عدم تسديد دفعتين متتاليتين فسخ العقد بحكم القانون بعد إعذارين، مدة كل واحد منهما خمسة عشر )
 .يوما، يبلغان عن طريق محضر قضائي، ولم يتم الرد عليهما

 

 

 

 


