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 الإ٘ذاء

 ػٍٝ رؼ١ٍّٟ دأ٘لٞ صّوح عٙلٞ ئٌٝ اٌزٟ ؽّزٕٟ ِٕٚؾزٕٟ اٌؾ١بح، ٚؽوص

 .ؽفظٙب الله"أِٟ اٌغب١ٌخ"ثظجو٘ب ٚرضؾ١زٙب ئٌٝ اٌزٟ وبْ كػبؤ٘ب ٍو ٔغبؽٟ

ئٌٝ اٌظبؽت ٚالأ١ٌٔ اٌنٞ كػّٕٟ فٟ ِشٛاهٞ اٌلهاٍٟ ٚوبْ ٚهاء وً فطٛح 

 .هػبٖ الله"أثٟ اٌؾج١ت"فطٛرٙب فٟ طو٠مٟ ٔؾٛ اٌؼٍُ ٚاٌّؼوفخ

 .ئٌٝ ِٓ ُ٘ ِظله ٍؼبكرٟ ٚللٚرٟ ِٚقيْ موو٠برٟ ئفٛأٟ ٚ أفٛارٟ

وّب لا ٠فٛرٕٟ أْ أفض ئ٘لائٟ ثنوو ػبئٍزٟ اٌىج١وح وً أٍٟ٘ ٚ ألبهثٟ اٌن٠ٓ أوٓ 

 .ٌُٙ اٌؾت ٚالاؽزواَ ٚاٌزمل٠و

ٚلا أَٔٝ أطللبئٟ اٌن٠ٓ ٌطبٌّب كػّٟٛٔ ٍٛاء ثىٍّخ فففذ ػٕٟ أٚ ثلػٛح فٟ 

 .اٌغ١ت أٚ ثضؾىخ ِٓ اٌمٍت

 .ٚ ئٌٝ وً الأشقبص اٌن٠ٓ أؽًّ ٌُٙ اٌّؾجخ ٚ الاؽزواَ
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بتطكر المجتمع كتنكع العلاقات فيما بيف الأفراد أضفى ذلؾ نكع مف المعاملات فيما بينيـ 
مصدرىا الالتزاـ،كلكي ينشأ ىذا الالتزاـ لا بد مف سبب يؤدم إلى خمقو،يسمى ىذا السبب 

بالمصادر المنشأة للالتزاـ،كبالتالي كجب تنظيـ ىذه المعاملات كفؽ أطر قانكنية حفاظا عمى 
الحقكؽ كتنفيذا ليذه الالتزامات المترتبة عنيا كبالتالي حدكث استقرار ليذه الحياة 

. الاجتماعية
يعتبر العقد مف أىـ المصادر المنشئة للالتزامات حيث أنو ينشأ الأغمبية الكبيرة منيا، كمف 
أشير ىذه العقكد ك أبرزىا ىك عقد البيع حيث أنو ذا طابع اجتماعي ك اقتصادم كخاصة 

إذا كاف محمو عقار باعتباره ناقلا لمممكية ك نظرا لخضكعو لمجمكعة مف الضكابط ك 
. الإجراءات الشكمية كمرد ذلؾ أنو أخطر أنكاع العقكد لماسو بالممكيات الفردية

شيدت الدكلة بعض التطكرات الاقتصادية كالاجتماعية كبعض التغيرات في مجاؿ السكف  
ىذه الظركؼ قد تمنع انعقاد البيع النيائي،ك كما نرل أف عقد البيع العقارم كبسبب ىذه 

التغيرات قد يسبؽ بعقد مميدا لو ىذا العقد ىدفو التمييد إلى إبراـ البيع النيائي يسمى ىذا 
. العقد بالكعد بالبيع العقارم كىذا محؿ دراستنا

مف جميع النكاحي،فمف أىمية ىذه الدراسة لدراسة ىذا النكع مف العقكد كجب التطرؽ إلى  
 كلما كاف الجانب العممي حيث أف الكعد بالبيع العقارم مف أىـ العقكد التمييدية ك أبرزىا

عقد الكعد بالبيع العقارم يسبؽ إبراـ العقد النيائي كينصب عمى العقار المكعكد بو فإنو 
تتداخؿ فيو أحكاـ الكعد بالبيع العادم كتمؾ التي تتعمؽ بأحكاـ العقار، كىك ما يثير عدة 

،أما مف إشكالات خاصة في المجاؿ القانكني كجب إبراز ىذه الأحكاـ الخاصة بالعقار
الجانب العممي فمشيكع التعامؿ بو في المجاؿ العقارم كالضركرة الممحة لمجكء إلى ىذا النكع 

 ككثرة الإشكالات المطركحة في مثؿ ىذه العقكد، أما مف الجانب الاجتماعي مف العقكد
كنظرا لحاجة الأفراد ليذا النكع مف العقكد دراستو بشكؿ دقيؽ تساىـ في تكضيح الإجراءات 
الخاضع ليا الكعد بالبيع العقارم لرسـ صكرة أكضح عنو،مف الجانب الثقافي تككيف رصيد 
قانكني كعممي لممكضكع، فمف الجانب الشكمي كبإضافتنا لنمكذج لمكعد بالبيع العقارم سكؼ 
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نساىـ في كضع الأحكاـ الخاصة بو في عقد رسمي، كأخيرا التطرؽ إلى الجانب الإجرائي 
 .بداية مف انعقاد الكعد إلى غاية شيره في المحافظة العقارية

 عمى الصعيد الشخصي شغفي بدراسة التي أدت إلى اختيار الموضوع أىـ الأسبابمف 
مكضكع الكعد بالبيع العقارم،كأف المكضكع يندرج ضمف إطار التخصص إضافة إلى إزالة 

كرفع الغمكض الذم يغشي الكعد بالبيع العقارم،كمف الجانب المكضكعي حيث أف ىذا النكع 
مف المكاضيع يحتاج دراسة مف جانب إجرائي كجانب شكمي،كما نسعى إلى التعرؼ عمى 

كما يمكننا الخكض في ىذا المكضكع مف دراسة الجانب .مختمؼ الأحكاـ المتعمقة بيذا العقد
. القانكني الذم نظمو

 نظـ المشرع الجزائري يؼؾ ما مفيوـ الوعد بالبيع العقاري؟ و ومف ىنا نطرح الإشكاؿ
  وكيؼ ينقضي ىذا النوع مف العقود؟؟بوالأحكاـ المتعمقة 

 المرجك مف ىذه الدراسة ىك تكضيح صكر الكعد بالبيع العقارم كتبياف مختمؼ اليدؼإف  
إضافة إلى دراسة الأسباب .الجكانب المتعمقة بو مف أجؿ دعـ ك إثراء الدراسات السابقة

 كما نبرز مختمؼ الإشكالات التي قد .الخاصة لانقضاء ىذا النكع مف العقكد التمييدية
 .تعترض المكعكد لو خلاؿ فترة الكعد بالبيع العقارم أك خلاؿ انعقاد البيع النيائي 

،بالنسبة المنيج الوصفي والمنيج التحميميفي دراستنا لمكضكع الكعد بالبيع العقارم اتبعنا  
م يبرز مف خلاؿ مجمكعة التعريفات التي تضمنيا بحثنا أما بالنسبة لممنيج ؼلممنيج الكص

. التحميمي فمف خلاؿ استقرائنا لبعض النصكص كالمكاد القانكنية ككذلؾ المراسيـ
المكسكـ بالكعد البيع العقارم في التشريع الجزائرم مف طرؼ تـ تناوؿ موضوعنا كقد 

 كالذم بعنكاف الكعد بالبيع العقارم عمى ضكء التشريع كالقضاء الجزائرم الباحث جماؿ بدرم
في بكزيد  الباحث عدناف كما تناكلو  تناكؿ فيو مختمؼ الأحكاـ المتعمقة بالكعد بالبيع العقارم

 تناكؿ فيو أحكاـ الكعد بالبيع راسة مقارنة دأحكاـ الكعد بالبيع العقارمب مذكرتو المعنكنة
 .العقارم في التشريع الجزائرم مقارنة ببعض التشريعات الأخرل



  ِملِــخ   
 

  
  ج

 
  

 التي كاجيتنا في دراستنا لمكضكعنا ىذا ىك صعكبة التحصؿ عمى أىـ الصعوباتمف  
مراجع متخصصة بمكضكع الكعد بالبيع العقارم،كقمة المكاد التي نظمت مكضكع الكعد 

. بالبيع العقارم بصفة خاصة كىذا ما يصعب عممية ضبط المكضكع
 اتبعنا خطةكللإجابة عمى الإشكالية السابقة كتكضيح جميع الجكانب المحيطة بالمكضكع 

كالفصؿ  الإطار المفاىيمي لمكعد بالبيع العقارم،:ثنائية الفصكؿ كاف الفصؿ الأكؿ بعنكاف
 .تضمف كؿ فصؿ مبحثيف ككؿ مبحث مطمبيف.الإطار التنظيمي لمكعد بالبيع العقارم:الثاني



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :اٌفظً الأٚي
 الإطبه اٌّفب١ّ٘ــٟ 

 ٌؼمـل اٌٛػــل ثبٌج١غ اٌؼمـــبهٞ



 اٌفصً الأٚي ررررد طـررداحتشـهثحغراعفمرداوومربـامثعرداعفشـريررررررررررررررررررررررررررررررررر
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الإطار المفاىيمي لعقد الوعد بالبيع العقاري  :الفصؿ الأوؿ

يعتبر عقد الكعد بالبيع العقارم أىـ الصكر الشائعة لمعقكد التمييدية ك مف أىـ 
المعاملات الناشئة بيف الأفراد كيعكد ذلؾ لعدة اعتبارات كخاصة فيما يتعمؽ بالمعاملات 

العقارية كيككف عادة سابؽ لعقد البيع النيائي كالذم يحمؿ بعض الخصكصية   خاصة فيما 
مبحثيف كىذا ما سيتـ التطرؽ إليو  في ىذا الفصؿ مف خلاؿ . يتعمؽ بالمجاؿ الاقتصادم

  نعالج فيو مختمؼ التعريفات الخاصة بالكعد بالبيع مفيوـ الوعد بالبيع العقاري  :الأوؿ
شروط الوعد  :والمبحث الثانيالعقارم ك مختمؼ الصكر المكجكدة في الكعد بالبيع العقارم،

.  سيتـ فيو دراسة كؿ مف الشركط العامة كالخاصةبالبيع العقاري
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مفيوـ الوعد بالبيع العقاري  :المبحث الأوؿ

الكعد بالبيع العقارم مف أىـ العقكد التمييدية السابقة لمبيع النيائي ،لذا كجب تعريفو   
براز أنكاعو كىذا ما سيتـ دراستو في ىذا المبحث في مطمبيف الأكؿ يضـ  مف كؿ الجكانب كا 
مختمؼ التعاريؼ الخاصة بالكعد بالبيع كالثاني مختمؼ صكر الكعد بالبيع العقارم تتميز كؿ 

صكرة عف الأخرل بميزة معينة تجعؿ مف التصرؼ يخضع لأحكاـ تختمؼ عف الأحكاـ 
. المطبقة في الصكرة الأخرل

تعريؼ الوعد بالبيع العقاري  :المطمب الأوؿ
لـ يعرؼ المشرع الجزائرم الكعد بالبيع العقارم كلـ يخص لو أحكاـ خاصة بو  لكف   

اكتفى بالنص عمى الكعد بالتعاقد في الأحكاـ العامة  كالتي تضمنتيا كؿ مف المادتيف 
.   مف القانكف المدني الجزائرم72ك71

مركرا .كعميو كاف مف الأجدر التطرؽ إلى تعريؼ الكعد بالبيع  لغة كاصطلاحا  
. بتعريفو فقيا كمف ثـ الكصكؿ إلى تعريؼ قانكني

تعريؼ الوعد بالبيع العقاري لغة واصطلاحا  :الفرع الأوؿ
التعريؼ المغوي  /أولا

الكعد لغة مف كعد يعد كعكدا كمكعكدا، كىك مف المصادر التي جاءت عمى مفعكؿ        
ككاعده ككعده نكقد أكعده كتكعده،ككممة كعد اسـ عربي  كمنفعمة كقد تكاعد القكـ ك اتعدكا،

قاؿ أنو يجريو لو :مؤنث كىك مصدر بمعنى الالتزاـ بالاتفاؽ ،العيد،الطمب،فكعد فلاف بالبيع
.  أك ينيمو إياه أم  يبيعو الشيء المكعكد بو

 ك ىك إخبار عف إنشاء المخبر عركفا في المستقبؿ،فالكعد لابد لا بد أف يككف 
بمعركؼ،فحيف يككم اف بشرط فلا يجب الكفاء بو،كما أف زمف الكفاء بالكعد ىك المستقبؿ 

كليس الأف ،كما ينبغي أف تككف الصيغة المستعممة ؼ الكعد بالبيع العقارم صيغة 
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نما ىك يفيد  الاستقباؿ المقترنة بسكؼ أك السيف،أما المفظ الماضي فإنو لا ينبئ عف الكعد كا 
 1التنجيز حالا

التعريؼ الاصطلاحي  /ثانيا
الكعد بالتعاقد عقد يمتزـ بمقتضاه  شخص يسمى الكاعد بقبكؿ إبراـ عقد أخر في المستقبؿ 

،مع شخص يسمى المكعكد لو ،إذا ما اظير ىذا الأخير رغبتو في التعاقد خلاؿ فترة 
معينة،كمثاؿ ذلؾ أف يعد شخص أخر أف يبيعو سيارتو بمبمغ معيف إذا أظير رغبتو في 

 2الشراء،فيقبؿ المكعكد لو الكعد فينعقد بينيما عقد كعد بالبيع
التعريؼ الفقيي  :الفرع  الثاني

الكعد بالتعاقد فقيا ىك  إلزاـ الشخص نفسو شيئا مف المعركؼ مطمقا أك معمقا عمى 
شيء،كقد يطمؽ في العرؼ عمى ما اخص مف ذلؾ ،كىك إلزاـ المعركؼ بمفظ الالتزاـ كىك 

،كلاشؾ أف الكاعد بيا يأخذ عكضا عما يعد بو   3الغالب في عرؼ الناس اليكـ
كما عرؼ بعض الفقياء الكعد بالبيع العقارم عمكما بأنو الالتزاـ الصادر مف أحد الأطراؼ 
أك كمييما عمى إبراـ عقد البيع النيائي في المستقبؿ إف تجمعت جميع شركطو كقبؿ أحدىما 

 4العقد المكعكد بو
فالكعد بالبيع عقد يمتزـ فيو أحد المتعاقديف يسمى الكاعد ببيع عقار لممتعاقد الأخر أك شرائو 
منو كيسمى المكعكد لو،إذا ما أبدل ىذا الأخير رغبتو في ذلؾ خلاؿ مدة معينة،أك يمتزـ كلا 

                                                           
 .47 صفحة 2014أنس محمد عبد الغفار،النظاـ القانكني للإيجار المقترف بكعد البيع، دار الكتب القانكنية، مصر،1

محمد صبرم السعدم،الكاضح في شرح القانكف المدني الجزائرم،النظرية العامة للالتزامات ،مصادر الالتزاـ،العقد ك  2
. 126،صفحة 2008الإرادة المنفردة،الطبعة الرابعة،دار اليدل،الجزائر،سنة 

،دراسة مقارنة،أطركحة لنيؿ شيادة الدكتكراه،كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية أحكاـ الوعد بالبيع العقاريعدناف بكزيد، 3
. 13،صفحة 2018،2019،جامعة مستغانـ،

. 11،صفحة2017كريـ بكلعابي،الكعد بالبيع،مجمع الأطرش،تكنس،سنة 4
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لطرفيف أحدىما  بالبيع كالأخر بالشراء إذا ما أبدل المتعاقد معو رغبتو في إتماـ البيع خلاؿ 
 1مدة معينة

التعريؼ القانوني  :الفرع الثالث
الاتفاؽ الذم يعد :" مف القانكف المدني الجزائرم كالتي جاء فييا71بالنظر إلى نص المادة 

لا يككف لو أثر إلا إذا عينت .ق كلا المتعاقديف أك أحدىما بإبراـ عقد معيف في المستقبؿ
 فقد 72أما المادة ". جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو كالمدة التي يجب إبرامو فييا

إذا كعد شخص بإبراـ عقد ثـ نكؿ قاضاه المتعاقد الأخر طالبا تنفيذ الكعد ككانت :"جاء فيا
". الشركط اللازمة لتماـ العقد كخاصة ما يتعمؽ منيا بالشكؿ متكافرة، قاـ الحكـ مقاـ العقد
عمى ضكء ىذه النصكص ك الاستعانة بالفقو كالقضاء كبتطبيؽ القكاعد العامة كخاصة 

. القكاعد المتعمقة بالكعد بالتعاقد يمكننا إعطاء تعريؼ خاص بيذا التصرؼ
نعرؼ الكعد بالبيع  بصفة عامة بأنو عقد يمتزـ بمكجبو أحد المتعاقديف كالذم يدعى الكاعد  
بأف يبرـ عقد بيع مع شخص أخر يدعى المستفيد مف الكعد أك المكعكد لو ببيع شيء معيف 

 2إذا ما أبدل ىذا الأخير الرغبة في الشراء خلاؿ مدة معينة
ىك عقد يمتزـ بمقتضاه شخص ىك الكاعد، .أما الكعد بالبيع العقارم، فإنو عمى ضكء ما سبؽ

. بأف يبيع عقار إلى شخص أخر ىك المكعكد لو إذا رغب في شرائو خلاؿ مدة معينة
الكعد بالبيع عبارة عف اتفاؽ عمى إبراـ عقد :"كقد عرفتو المحكمة العميا في قرار لما جاء فيو

  3"في المستقبؿ

                                                           
 .14عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة 1
، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير، كمية الحقكؽ ، الوعد بالبيع العقاري عمى ضوء التشريع والقضاء الجزائريجماؿ بدرم،2

. 08،صفحة2008جامعة الجزائر بف يكسؼ يف خدة، سنة
. 2018_07_12،المؤرخ في 1127515:قرار المحكمة العميا رقـ 3
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كمف خلاؿ ما سبؽ يمكف أف نصؿ إلى أف الكعد بالبيع العقارم عقد يمتزـ فيو الكاعد ببيع 
عقار إلى المكعكد لو كلممكعكد الحؽ في إبداء رغبة الشراء مف عدمو خلاؿ مدة متفؽ 

. عمييا
صور الوعد بالبيع العقاري  :المطمب الثاني

 مف القانكف المدني الجزائرم المنظمة لمكعد بالتعاقد يتضح لنا 72 ك71مف خلاؿ المادتيف 
: كجكد ثلاثة أنكاع مف الكعد بالبيع العقارم متمثمة فيما يمي

الكعد بالبيع الممزـ لجانب كاحد،الكعد بالشراء الممزـ لجانب كاحد،الكعد المتبادؿ بالبيع _
. كالشراء الممزـ لجانبيف،كىذا ما سيتـ دراستو في ىذا المطمب مف خلاؿ ثلاثة  فركع 

الوعد بالبيع الممزـ لجانب واحد  :الفرع الأوؿ
كيطمؽ عميو أيضا العقد الأحادم الجانب كذلؾ لأنو صادر مف جية كاحدة كىك الكاعد ففيي 

ىذه الصكرة مف صكر الكعد بالبيع العقارم يعد شخصا يسمى الكاعد شخصا أخر يسمى 
المكعكد لو بأف يبيعو عقار إذا رغب ىذا الأخير في شرائو كأبدل رغبتو خلاؿ مدة معينة في 

 1ذلؾ
ذا رغب الأخر في إبداء الرغبة  فيككف صاحب الشيء ممزـ بالبيع، كالأخر ممزـ بالشراء، كا 

ذا امتنع يسقط الكعد بالبيع.في الشراء فيتـ البيع النيائي  2كا 
كنرل مف ذلؾ أف الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد ليس بمجرد إيجاب مف الكاعد،بؿ 
ىك عقد لا بد فيو مف إيجاب كقبكؿ مف الكاعد كالمكعكد لو،ذلؾ أنو قد يتصكر أف صاحب 
الدار مثلا يصدر منو إيجاب بالبيع لشخص أخر كيتضمف الإيجاب مدة معينة لقبكلو فيككف 

كلكنو لا يككف الكعد بالبيع الذم نقصده ىنا، كالفرؽ بينيما أف الكعد .ىذا الإيجاب ممزما
ففي الكعد بالبيع يتفؽ كؿ مف .بالبيع يككف كسط بيف ىذا الإيجاب الممزـ  ك البيع النيائي

الكاعد كالمكعكد لو عمى أف يبيع الكاعد الدار إذا ما أبدل المكعكد لو رغبتو في شرائيا خلاؿ 
                                                           

. 11جماؿ بدرم،مرجع سابؽ،صفحة  1
 .44 عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة  2
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فيذا أكثر مف إيجاب ممزـ لأنو إيجاب قد اقترف بو القبكؿ مف  الطرؼ .مدة معينة
لاف الإيجاب كالقبكؿ لـ ينصب عمى البيع  بؿ عمى مجرد كعد .كلكنو ليس بعقد نيائي.الأخر
 1بالبيع

كىذا النكع مف العقكد ىك الغالب في الحياة العممية العقارية في ظؿ التطكرات الاجتماعية  
كالاقتصادية  كالثقافية كالتكنكلكجية الحاصمة في المجتمع،كفي ظؿ تدخؿ الدكلة مف أجؿ 

تدعيـ السكف عف طريؽ القركض البنكية نتيجة عدـ قدرة الأفراد عمى اقتناء مسكف،كىك ما 
إذ كثيرا ما تعيؽ الظركؼ  الطبيعية أك الاجتماعية  .أدل إلى شيكع  ىذا النكع  مف العقكد

أك القانكنية في إجراء عقد بيع نيائي في الحاؿ،مما يستدعي المجكء إلى إبراـ  عقد كعد 
بالبيع العقارم إلى حيف تييئ الظركؼ أك الحصكؿ عمى قرض عقارم مف أجؿ تمكيؿ شراء 

 2عقار معد لمسكف
فالكعد بالبيع يحقؽ أغراض بالنسبة لكمى الطرفيف فالمكعكد لو  خلاؿ المدة المحددة في 
الكعد بالبيع يضمف تكفير المبمغ كتييئ لو الظركؼ لمحصكؿ عمى قرض عقارم،كالكاعد 

. يضمف مشترم لعقاره خاصة إذا  كاف الثمف مغرم
ذىب الفقو كالقضاء الفرنسي إلى اعتبار الكعد بصفة عامة الممزـ لجانب كاحد سكاء كعد 

بالبيع أك الشراء،ىك بمثابة إيجاب ممزـ خلاؿ فترة الدعكل كمدتو تككف المدة  المعقكلة التي 
يستخمصيا قاضي المكضكع بحسب ظركؼ  ككقائع الدعكل،كيمتزـ الكاعد بالبقاء عمى كعده 

خلاؿ الفترة الزمنية المحددة إلى حيف انتيائيا ك إبداء المكعكد لو رغبتو في القبكؿ أك 
 3الرفض

                                                           
1 عبد الرزاؽ السنيكرم،الكسيط في شرح القانكف المدني،العقكد التي تقع عمى الممكية البيع كالمقايضة الجزء الرابع،  

. 52،صفحة 2000منشكرات الحمبي الحقكقية، سنة 
. 45عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة 2
بمحاج العربي، مشكلات المرحمة السابقة عمى التعاقد،في ضكء القانكف المدني  ك أحدث اجتيادات المحكمة العميا، دراسة  3

 .177،صفحة2016مقارنة ،ديكاف المطبكعات الجامعية،الجزائر،سنة
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كىناؾ صكرة خاصة مف الكعد بالبيع الممزـ لجانب كاحد ىي الكعد بالتفضيؿ كفي ىذه 
الصكرة لا يمتزـ الكاعد في كعده أف يمتزـ ببيع الشيء إذا أظير المكعكد لو رغبتو في 

إنما يمتزـ إذا ىك رغب في بيع الشيء أف يعرضو أكلا عمى المكعكد لو تفضيلا لو عف .شرائو
كالذم يميز ىذه الصكرة عف الأخرل أف الكاعد لـ .غيره، فإذا قبؿ المكعكد لو شرائو تـ البيع

نما إذا رغب في بيع الشيء كجب عميو أف يعرضو أكلا عمى  يمتزـ ببيع الشيء المكعكد لو كا 
فلا يتـ البيع لنيائي إلا باجتماع   أمريف أف   يريد الكاعد بيع الشيء ك المكعكد .المكعكد لو
كيككف التزاـ الكاعد بعرض الشيء عمى المكعكد لو معمقا عمى شرط أف يريد .لو شرائو

فالشرط ىنا ليس ذك إرادة منفردة بؿ ىك متصؿ بظركؼ خارجية قد تعيقو عف البيع مع .بيعو
 1فالشرط ليس ذك إرادة محضة ك إنما شرط مختمط.تمسكو بالبيع

ينعقد عقد الكعد بالتفضيؿ بنفس الشركط المتعمقة بالكعد بالبيع الممزـ لجانب كاحد مف حيث 
الشيء المكعكد بو،الثمف الذم يباع بو،كالمدة التي مف خلاليا  يتـ )العناصر الأساسية 

كؿ الشركط المتعمقة بصحة الكعد بالبيع تقاؿ (عرض الشيء محؿ الكعد عمى المكعكد لو
. ىنا

بالنسبة لأثار الكعد بالتفضيؿ فتكمف في إنشاء التزاـ يقع عمى ذمة الكاعد أف يعرض العقار 
فيك التزاـ شخصي .عمى المكعكد لو إذا أراد بيعو دكف أف يطرأ عميو تغيير خلاؿ تمؾ المدة

ذا ىمؾ العقار أك كقع عميو أم تغيير أك نزع لمممكية تحمؿ  يبقي عمى الكاعد مالكا لمعقار،كا 
   2الكاعد تبعة ذلؾ

الوعد بالشراء العقاري الممزـ لجانب واحد  :الثاني الفرع
يعد  (المشترم)ىك عبارة عمى صكرة عكسية لمكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد،فالكاعد

أعدؾ بأف أشترم منؾ السيارة بثمف محدد إف رغبت في بيعيا خلاؿ :البائع مالؾ العقار مثلا

                                                           
. 59عبد الرزاؽ السنيكرم،مرجع سابؽ،صفحة 1
. 163، صفحة02، المجمة القضائية، العدد2000_04_26:، مؤرخ في198458قرار المحكمة العميا رقـ 2
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الكاعد  أما .فترة محددة،كىنا يشترط  في المشترم أىمية أداء كاممة عند إبراـ عقد الكعد بالبيع
كيمتزـ الكاعد بالبقاء عمى كعده طيمة الفترة المتفؽ عمييا في عقد .فيشترط فيو شرط التمييز

 1الكعد بالبيع
كيشترط في الكعد مف جانب كاحد أف يككف الكاعد أىلا لمتعاقد عمى العقد المكعكد،كيككف 

بشرط أف لا تزيد التزاماتو عما .كعده حينئذ صحيحا كلك فقد الأىمية عند إبراـ العقد النيائي
كانت عند الكعد،كما يشترط أف تخمك إرادة الكاىب مف عيكب الرضا عند صدكر الكعد 

كفي الكعد مف جانب كاحد لا يشترط أف يككف المكعكد لو مؤىلا يكفي أف يككف .منو
كلكف يشترط خمك .مميزا،كلكف عند إعلاف رغبتو في إبراـ العقد النيائي تشترط فيو الأىمية

 2كعند إظيار رغبتو في إبراـ العقد النيائي.رضائو مف العيكب عند صدكر الكعد لو
شخص يممؾ عقار كيتقدـ شخص لشرائو منو كلكنو لـ يعرضو :كمف أمثمة الكعد بالشراء

لمبيع،ىنا صدر مف ىذا الشخص كعد بالشراء،فإذا أراد بيعو مستقبلا كحصؿ عمى ثمف عالي 
ذا لـ يحصؿ ذلؾ  .ممف تقدـ لو كلكنو عرض عميو ثمف أعمى مف شخص أخر باع العقار كا 

 3باعيا إلى الكاعد بالشراء
كمف خلاؿ ما سبؽ نستنتج أف الكاعد بالشراء ممزـ لجانب كاحد كىك الكاعد بالشراء فإذا أعمف 

عف رغبتو في البيع تكفرت شركط صحة الانعقاد إبراـ العقد النيائي،ك لو أف يرخص البيع 
  4أك أف ينتظر انقضاء مدة الكعد ليسقط الالتزاـ.لأم سبب كاف

                                                           
، عمى 2023_03_12: بتاريخ ،w.w.w star times.comمنتديات الشؤكف القانكنية،صكر الكعد بالبيع،أنظر المكقع 1

. 12:30:الساعة
2 عمي عمي سميماف، النظرية العامة الإلزاـ، مصادر الالتزاـ في القانكف المدني الجزائرم، الطبعة الثامنة، ديكاف  

. 46صفحة ،2008المطبكعات الجامعية، الجزائر، 
 .61عبد الرزاؽ السنيكرم،مرجع سابؽ،صفحة 3
 ديكاف المطبكعات الجامعية، دكف طبعة، الجزء الرابع، الكجيز في شرح القانكف المدني الجزائرم، خميؿ أحمد حسف قدادة، 4

. 35صفحة ،1996سنة الجزائر،
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فيشترط لانعقاد الكعد بالشراء الاتفاؽ عمى جميع الأركاف ك المسائؿ الجكىرية لشراء المكعكد 
بشرائو، كالثمف الذم يشترم بو كالمدة يتفؽ عمييا صراحة أك ضمنا يظير خلاليا المكعكد لو 

 1رغبتو في البيع ليتـ الشراء
 

 الوعد بالبيع العقاري المتبادؿ :الثالث الفرع
لكي يتـ دراسة ىذه الصكرة  مف صكر الكعد بالبيع العقارم كجب عمينا التمييز بيف 

الأكلى تتمثؿ في الكعد بالبيع كالشراء الممزـ لجانب كاحد كالثانية الكعد بالبيع الممزـ :حالتيف
. لجانبيف 

الوعد بالبيع والشراء الممزـ لجانب واحد   /أولا
 2في ىذه الحالة نككف بصدد نكعيف مف الكعكد غير منفصميف ككؿ منيما ممزـ لجانب كاحد 
ىنا يكجد عقداف يقعاف عمى شيء كاحد كبيف نفس الطرفيف،العقد الأكؿ ىك كعد بالبيع مف 

صاحب الشيء يرتبط بو نحك المكعكد لو إذا أبدل الأخر رغبتو في الشراء كالثاني كعد 
بالشراء يرتبط بو المكعكد لو في العقد الأكؿ بأف يشترم الشيء إذا أظير صاحبو كىك الكاعد 

في العقد الأكؿ رغبتو في بيعو،مثاؿ عمى ىذه الصكرة ،أف صاحب منزؿ أراد أف يحصؿ 
عمى كعد بشرائيا ك أبدل رغبتو في البيع كىذا معمؽ عمى شرط أف يحصؿ عمى أرض 
يشترييا بدلا مف المنزؿ،فتقدـ لو شخص كعقد معو كعد بالشراء،إذا أبدل رغبتو في البيع 

كنتكقع أف الكاعد بالشراء كقعت ظركؼ .خلاؿ المدة المتفؽ عمييا فينا تـ بينيما كعد بالشراء
ألزمتو بشراء المنزؿ فينا يحصؿ مف صاحب الدار عمى كعد بالبيع إذا أظير مف خلاؿ 

المدة المحددة رغبتو في الشراء،كىنا تـ عقد كعد بالبيع عمى نفس العقار كبيف نفس 
كفي ىذا العقد صاحب العقار ىك الكاعد كىك الممزـ بيذا العقد، ك في الكعد .الأطراؼ

                                                           
. 63عبد الرزاؽ السنيكرم،مرجع سابؽ،صفحة 1
. 57عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة  2
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ك مف ىنا .بالشراء الكاعد بالشراء ىك المكعكد لو ببيع العقار كه كالممزـ الكحيد بيذا العقد
 1نقكؿ أف ىذه الحالة تـ فييا كعد بالبيع ممزـ لجانب كاحد ككعد بالشراء ممزـ لجانب كاحد

الوعد بالبيع والشراء الممزـ لجانبيف  /ثانيا
في ىذه الحالة يكجد عقد كاحد التزـ أحدىما بالبيع كالتزـ الأخر بالشراء فيتـ البيع النيائي 

مينا نككف أماـ عقد ممزـ لجانبيف الكاعد بالبيع  كالمكعكد لو بالشراء ،كالعقد النيائي في ىذه 
الحالة أمر محتكـ  كيككف قد انعقد فعلا ،لأف البائع التزـ ببيع الدار كالمشترم التزـ بشرائيا 
بذلؾ الثمف كفي نفس المدة المحددة إلا أف إرادتيما اتجيت إلى  تأخير البيع النيائي إلى 
غاية إظيار أم منيما رغبتو في انعقادىا خلاؿ المدة المحددة،فالكعد لا تترتب عميو أثار 

 2الكعد في الحاؿ
باعتبار الكعد بالبيع الممزـ لجانبيف عقد يتـ في الحاؿ،فإنو تنطبؽ عميو نفس الآثار التي 

 3تترتب عمى البيع النيائي،كلكف سميت ىذه الصكرة بالبيع الابتدائي
أف الكعد بالبيع الممزـ لجانبيف ما ىك إلا عقد :"كفي ىذا الاتجاه ترل الدكتكرة زكاكم فريدة

ابتدائي لأف القانكف يستمزـ تكافر شركط  مكضكعية جكىرية لمعقد المكعكد بإبرامو كتراضي 
 مف القانكف 71الطرفيف عمى ىذه الشركط إلى جانب إفراغ الكعد في شكؿ رسمي كفقا لممادة

لمدني الجزائرم إذا كاف العقد المكعكد بإبرامو شكميا فيككف عقدا ابتدائيا كىك أجؿ إتمامو إلى 
كقت لاحؽ يككف مقترف بأجؿ ك إذا تـ تحت شرط معيف كاف معمقا عمى شرط،فيك خاضع 

 4لمشير كلا يثير إشكالا فيك عقد بيع تاـ
 
 

                                                           
. 68،69عبد الرزاؽ السنيكرم،مرجع سابؽ،صفحة 1
. 45خميؿ أحمد حسف قدادة،مرجع سايؽ،صفحة  2
. 46عمي عمي سميماف،مرجع سابؽ،صفحة  3
، 4، رقـ33الجزء ضركرة  شير الكعد ببيع عقار، المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية الاقتصادية كالسياسية، فريدة زكاكم، 4

. 643صفحة  ،1995سنة
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شروط الوعد بالبيع العقاري  :المبحث الثاني
إف تكفر الشركط الأساسية كالأركاف الجكىرية لعقد الكعد بالبيع العقارم ىك السبب في 

ذا كاف الكعد  انعقاده شأنو شأف باقي العقكد الأخرل،كتخمؼ أم منيا يؤدم إلى بطلانو، كا 
بالبيع العقارم مف العقكد التي استمزـ فييا القانكف الشكمية فيستكجب إفراغ ىذا النكع مف 
ضفاء عميو صفة الرسمية إضافة إلى تسجيمو كمف ثـ إخضاعو  العقكد في قالب رسمي كا 

كىذا ما سيتـ دراستو مف خلاؿ ىذا المبحث مف خلاؿ .لعممية الشير بالمحافظة العقارية
مطمبيف الأكؿ نتطرؽ فيو إلى الشركط العامة التي تككف في عقد الكعد بالبيع العقارم ك 

. مختمؼ العقكد  الأخرل كالمطمب الثاني الشركط الخاصة بعقد الكعد بالبيع العقارم
الشروط العامة لعقد الوعد بالبيع العقاري  :المطمب الأوؿ

إذا كاف الكعد بالبيع العقارم ممزـ لجانب كاحد أك ممزـ لجانبيف فيك عقد رسمي،كمف ثـ 
كجب تكفر كؿ الشركط اللازمة لانعقاده بشكؿ سميـ كصحيح  كىذا ما سيتـ تناكلو في ىذا 
المطمب حيث سيتـ التعرض إلى شرط الرضا كصحتو،كالمحؿ كمشركعيتو،ككذا مشركعية 

. السبب
التراضي في الوعد بالبيع العقاري  :الفرع الأوؿ

تعد الإرادة عنصرا جكىريا في التراضي الذم يتـ عف طريؽ تبادؿ الطرفيف التعبير عف 
،حيث يعتبر ركنا أساسيا لصحة الانعقاد باعتبار انو يعكس إرادة 1إرادتييما المتطابقتيف
كعمى الرغـ مف أف التراضي في العقد بصفة عامة يقتضي كجكد إرادتيف .الكاعد كالمكعكد لو

 ،إلا أننا نجد بأف القانكف المدني الجزائرم قد جارل القانكف المصرم 2متطابقتيف عمى الأقؿ
 3في خطئو كسمى التراضي الرضا،كىذا غير سديد لأف الرضا ىك الذم يصدر مف طرفيف

                                                           
. 82،صفحة2008،دكف طبعة،دار مكفـ لمنشر،الجزائر،"النظرية العامة لمعقد"عمي فيلالي،الإلتزامات 1
. 82عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة 2
 .28عمي عمي سميماف،مرجع سابؽ،صفحة 3
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كحتى ينعقد عقد الكعد بالبيع العقارم ينبغي عمى كؿ مف الكاعد ك المكعكد لو أف يتبادلا 
. التعبير عف إرادتييما

كلركف الرضا حكـ خاص حيث يجب تكفر شرطيف لكجكده كىما تكافؽ الإيجاب مع القبكؿ 
كتطابقيما،كشرطيف لصحتو كىما استكماؿ كؿ مف المتعاقديف لأىمية الأداء كخمك إرادتييما 

. مف عيكب الإرادة
 

توافؽ إرادة طرفي الوعد بالبيع العقاري   /أولا
بما أف عقد الكعد بالبيع العقارم لا ينعقد إلا إذا اقترف إيجاب الكاعد مع قبكؿ المكعكد لو 

. فسكؼ نبيف كيؼ يتـ إيجاب الكاعد كقبكؿ المكعكد لو كالتطابؽ بينيما
كىك العرض الذم يتقدـ بو شخص إلى شخص أخر أك عمى جميكر  : الواعدإيجاب/ أ

ليعبر بو لمغير عف إرادتو في إبراـ عقد معيف بحيث ينعقد ىذا العقد بمجرد صدكر 
القبكؿ،كيجب أف يككف الإيجاب تاما كدقيؽ يستمزـ استيفائو لجميع العناصر الأساسية لمعقد 

 1المراد إبرامو،كما انو يجب أف ككف قاطعا
كىك .(المكعكد لو)كىك عبارة عف رد إيجابي مف طرؼ المكجب لو :بوؿ الموعود لوؽ/ ب

الإرادة الثانية في العقد،كيعرؼ بصفة عامة بأنو ذلؾ التعبير البات الصادر عف إرادة 
المكجب إليو بشكؿ جازـ الذم يكجيو إلى المكجب إليو شكؿ جازـ الذم يكجيو إلى المكجب 

 2ليعممو بقبكؿ العرض المقدـ مف طرفو
مف خلاؿ ذلؾ يمكف القكؿ أف القبكؿ في عقد الكعد بالبيع العقارم ىك إبداء المكعكد لو 
رغبتو في إبراـ العقد النيائي المنصب عمى عقار خلاؿ المدة المحددة كبعد الاتفاؽ عمى 
جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد  حيث ينعقد العقد النيائي مباشرة بمجرد إعلاف المكعكد لو 

                                                           
. 120عمي فيلالي ،مرجع سابؽ،صفحة 1
. 26جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة  2
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رغبتو في شراء العقار المكعكد بو مع مراعاة الشكؿ الرسمي الذم تطمبو القانكف في ىذه 
. 1الحاؿ

لا يتمثؿ القبكؿ في الرد الإيجابي الصادر مف  :لو الموعود وقبوؿ الواعد إيجاب تطابؽ/ ج
المكعكد لو ،فيك يعبر عف إرادة المكعكد لو في إبراـ العقد كفؽ الشركط التي تضمنيا 

الإيجاب دكف زيادة أك نقصاف أك تغيير أك تعديؿ كلك كاف ذا أىمية ضئيمة ،كبالتالي فإذا 
تضمف قبكؿ المكعكد لو تعديلا أك تغييرا أك حذفا لمشركط التي تضمنيا إيجاب الكاعد،فإف 

العقد لا ينعقد أصلا،لأف القبكؿ الذم يأتي عكسا للإيجاب لا يعد قبكلا بؿ إيجابا 
في ىذه الحالة يتغير الكاقع فيصبح المكعكد .جديدا،يحتاج بدكره إلى قبكؿ مف الجية الأخرل

لو مكجبا كالكاعد مكجبا لو كلو الحرية في أف يقبؿ أك يرفض كىذا ىك الأصؿ العاـ كفؽ ما 
.  مف القانكف المدني الجزائرم66نصت عميو المادة 

مميكف  10كمثاؿ ذلؾ أف يعد شخص أخر أف يبيعو عقارا مممككا لو كاقعا بكىراف مقابؿ 
 مميكف دينار 08دينار جزائرم خلاؿ مدة معينة،كلكف قبؿ المكعكد لو أف يشتريو مقابؿ 

جزائرم،أك أنو قبؿ شراء العقار الثاني المكجكد بمستغانـ،فلا ينعقد العقد لعدـ تكافؽ كؿ مف 
إيجاب كقبكؿ الكاعد كالمكعكد لو،كلكف يمكف أف يتحكؿ ىذا القبكؿ إلى إيجاب جديد يحتاج 

. إلى قبكؿ الشخص الكاعد الذم تحكؿ إلى مكجب إليو  لينعقد  العقد النيائي
 مف القانكف المدني الجزائرم تنص 65كلكف ىناؾ استثناءات لمقاعدة العامة تضمنو المادة 

عمى أنو إذا اتفؽ الطرفاف عمى جميع المسائؿ الجكىرية كترؾ مسائؿ تفصيمية كاشترط أنو 
ذا تـ التنازع .تخمؼ تمؾ المسائؿ التفصيمية لا يؤثر عمى سلامة العقد ،اعتبر العقد صحيحا كا 
 2بيف الطرفيف عمى المسائؿ التي لـ يتـ الاتفاؽ عمييا فإف العدالة تفصؿ في ذلؾ

                                                           
. 72بكزيد عدناف،مرجع سابؽ،صفحة 1
إذا اتفؽ الطرفاف عمى جميع المسائؿ الجكىرية في العقد كاحتفظا بمسائؿ تفصيمية " مف القانكف المدني الجزائرم65المادة  2

يتفقاف عمييا فيما بعد كلـ يشترطا أف لا أثر لمعقد عند عدـ الاتفاؽ عمييا،اعتبر العقد  مبرما ك إذا قاـ خلاؼ  عمى 
". المسائؿ التي لـ يتـ الإتفاؽ عمييا،فأف المحكمة تقضي فيا طبقا لطبيعة المعاممة كلأحكاـ القانكف كالعرؼ كالعدالة
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،فيتـ (ب)أف يبيع عقار إلى(أ)كيمكف قياس ىذا الحكـ عمى عقد الكعد بالبيع العقارم كأف يعد
الاتفاؽ عمى  جميع المسائؿ الجكىرية دكف الثانكية عمى أساس تأجييا للاتفاؽ عمييا لاحقا 
ذا كقع نزاع لاحقا عمى تمؾ المسائؿ الثانكية يتـ الفصؿ في  فينعقد العقد انعقادا صحيحا،كا 

. ىذا الأمر أماـ القضاء
كىنا ذىبت المحكمة العميا إلى الحكـ ببطلاف العقد بسبب تخمؼ رضا المكعكد لو كىنا عدـ  

مف المقرر أف العقد يتـ بمجرد أف :"تطابؽ لكؿ مف الإيجاب كالقبكؿ حيث جاء في قرارىا
يتبادؿ الطرفاف التعبير عف إرادتيما المتطابقتيف دكف الإخلاؿ بالنصكص القانكنية كمف ثـ 

كلما كاف مف الثابت في قضية الحاؿ .فإف القضاء بما يخالؼ ىذا المبدأ يعد مخالفا لمقانكف
أف التعيد بالبيع تـ دكف رضا كمكافقة الطاعف ك أثناء غيابو كمف ثـ فإف قضاة المجمس لما 

  1قضكا بإلزاـ الطاعف بإتماـ إجراءات البيع خالفكا القانكف
ك في الأخير نصؿ إلى أف التراضي في عقد الكعد بالبيع العقارم يقصد بو تلاقي إرادتي 
الكاعد كالمكعكد لو إلى إحداث أثر قانكني يتمثؿ في التمييد إلى إبراـ عقد نيائي مستقبلا 

. كقد تـ فيو الاتفاؽ عمى جميع المسائؿ الجكىرية
شروط صحة الرضا في الوعد بالبيع العقاري / ثانيا

مف أىـ الشركط الكاجب تكفرىا لانعقاد الكعد بالبيع العقارم أف يككف المتعاقديف متمتعاف 
. بالأىمية التي يتطمبيا القانكف كما يجب أف يككف رضائيما سميما

كؿ شخص أىؿ لمتعاقد ما لـ تسمب أىميتو أك يحد منيا  أف الأصؿ: ىمية المتعاقديفأ/ أ
كؿ شخص أىؿ لمتعاقد :" مف القانكف المدني الجزائرم 78القانكف كما جاء في نص المادة 

 2"ما لـ يطرأ عمى أىميتو عارض يجعمو ناقص الأىمية أك فاقدىا بحكـ القانكف

                                                           
. 07، صفحة1992، سنة 01 ،المجمة القضائية، العدد11/11/2019، مؤرخ في51440قرار المحكمة العميا رقـ1
صادر 78، يتضمف القانكف المدني ، جريدة رسمية عدد26/09/1975 المؤرخ في75/58 مف الأمر78المادة 2
. 44، جريدة رسمية عدد20/06/2005 المؤرخ في05/10، معدؿ كمتمـ بالقانكف 30/09/1975في



 اٌفصً الأٚي ررررد طـررداحتشـهثحغراعفمرداوومربـامثعرداعفشـريررررررررررررررررررررررررررررررررر

 

  
19 

 
  

كتعتبر أحكاـ الأىمية مف النظاـ العاـ، بحيث يمنع أم شخص أف يتنازؿ عف أىميتو أك أف 
 1ككؿ اتفاؽ عمى ذلؾ يعد باطلا بطلانا مطمقا.يغير في أحكاميا

. كمف ىنا سكؼ نعالج كؿ مف أىمية الكاعد كالمكعكد لو في عقد الكعد بالبيع العقارم
في الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد يمتزـ  :أىمية الواعد في الوعد بالبيع العقاري/ 1

الكاعد بالبيع منذ إبدائو لمكعد كمف أجؿ ذلؾ كجب أف تتكفر لديو أىمية البيع النيائي منذ تمؾ 
 2المحظة

لى . ك منو فيجب أف يتمتع الكاعد بأىمية كاممة لكي يستطيع القياـ بكؿ التصرفات القانكنية كا 
جانب ذلؾ يجب أف يككف متمتعا بقكاه العقمية أم لـ يصبو عارض مف عكارض 

كىذه الأىمية يجب أف تتكفر كقت إبداء الرغبة في إبراـ عقد الكعد بالبيع العقارم كلا .الأىمية
.  ييـ إذا أصيب بعد ذلؾ بإحدل عكارض الأىمية

لا يشترط أف يككف المكعكد لو متمتعا :ىمية الموعود لو في الوعد بالبيع العقاريأ/ 2
بالأىمية الكاممة كقت انعقاد الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد كذلؾ لعدـ كجكد أم 

 3ك لكف يجب أف يككف تمتعا بالأىمية حاؿ إبراـ العقد المكعكد بو .التزاـ يقع عميو
فبالرغـ مف أف المكعكد لو قد قبؿ الكعد الصادر مف الكاعد ببيعو لمعقار المكعكد بو،إلا أنو 

لا يزاؿ في المرحمة التي تسبؽ إبدائو الرغبة في شرائو،فإذا أظير تمؾ الرغبة فحينيا يجب أف 
يككف كامؿ الأىمية،أما قبؿ ذلؾ فيجب أف تتكفر لممكعكد لو أىمية التعاقد،أم أف يككف مميزا 

 4كقت إبراـ الكعد
لقد نص المشرع الجزائرم عمى عيكب الإرادة في المكاد مف  :سلامة الرضا مف العيوب/ ب
 مف القانكف المدني الجزائرم،كىي عمى التكالي الغمط،التدليس،الإكراه 91 إلى 81

                                                           
. 30جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة  1
 .31جماؿ بدرم، مرجع نفسو،صفحة 2
3 ،الجزء "العقد ك الإرادة المنفردة"بمحاج العربي،النظرية العامة للالتزاـ في القانكف المدني الجزائرم التصرؼ القانكني 

. 88،صفحة2001الأكؿ،ديكاف المطبكعات الجامعية،بف عكنكف،الجزائر،سنة
. 32جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة 4
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كقد منح القانكف لمف عيبت إرادتو بإحدل ىذه العيكب الحؽ في طمب إبطاؿ .كالاستغلاؿ 
 1العقد

فبالنسبة لمكاعد يجب أف يككف رضاؤه سميما منذ انعقاد عقد الكعد بالبيع لأنو مف ىذا  
المحظة  يمتزـ نيائيا بإبراـ عقد البيع إذا ما أبدل المكعكد لو رغبتو في الشراء،كيعتبر رضا 
الكاعد منذ ىذه المحظة نيائيا،فلا يحتاج إلى رضا جديد بعد ذلؾ أما بالنسبة لممكعكد لو 
فيجب أف يككف رضاؤه سميما عند انعقاد الكعد ككذلؾ عند إبدائو الرغبة في إبراـ العقد 

كيرجع ذلؾ إلى أف المكعكد لو يصدر منو رضا في الكقتيف أم كقت الكعد بالبيع .المكعكد بو
 2ككذلؾ كقت انعقاد العقد النيائي

محؿ الوعد بالبيع العقاري  :الفرع الثاني

قياسا عمى عقد البيع فالمحؿ في عقد الكعد بالبيع العقارم مزدكجا مف أىـ التزامات الكاعد 
. تقديـ العقار المكعكد بو كالمكعكد لو دفع ثمف ىذا العقار محؿ الكعد

المبيع المتمثؿ في العقار محؿ الوعد بالبيع   /أولا
مف المعمكـ أف العقد لا ينشأ إلا إذا تكفر ركف المحؿ كالمحؿ ىك ركف في الالتزاـ كما ىك 

،أم الأداء الذم يمتزـ المديف القياـ بو .ركف في العقد كمحؿ الالتزاـ فيو ما يتعيد بو الممتزـ
أما محؿ العقد فيك العممية .كىك إما إعطاء شيء أك القياـ بعمؿ أك الامتناع عف عمؿ

 3القانكنية التي تراضى الطرفاف عمى تحقيقيا
مف خلاؿ اطلاعنا عمى أحكاـ القانكف المدني الجزائرم يتضح أف المشرع الجزائرم أشار في 
الأحكاـ المتعمقة بمحؿ العقد باعتباره الركف الثاني في العقد إلى محؿ الالتزاـ في المكاد مف 

يجكز أف يككف :" مف القانكف المدني الجزائرم،عمى انو 92،حيث جاء في المادة 96 إلى92
                                                           

. 11،صفحة2002محمد سعيد جعفر،نظرية عيكب الإرادة في القانكف المدني الجزائرم كالفقو الإسلامي ، دار ىكمو سنة1
. 32جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة  2
. 168،صفحة2016بمحاج العربي،نظرية العقد في القانكف المدني الجزائرم،الجزائر،سنة 3
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محؿ الالتزاـ شيئا مستقبلا كمحققا ،غير أف التعامؿ في تركة إنساف عمى قيد الحياة باطؿ 
،حيث أشارت في فقرتيا 1"كلك كاف برضاه،إلا في الأحكاؿ المنصكص عمييا في القانكف

الأكلى إلى محؿ الالتزاـ،بينما أشارت الفقرة الثانية إلى العممية القانكنية المتمثمة في التعامؿ 
 2في تركة إنساف عمى قيد الحياة،كىك ما يعبر عنو بالمحؿ في العقد

فالمحؿ في الحقيقة ىك ركف في الالتزاـ لا في العقد كلكف أىميتو لا تظير إلا في لالتزاـ 
 3العقدم الذم ينشأ في العقد

: ك يشترط في العقار محؿ الكعد بالبيع أف يككف
. مكجكدا أك قابلا لمكجكد في المستقبؿ_أ

. أف يككف معينا أك قابلا لمتعييف_ب
. أف يككف مما يجكز التعامؿ فيو_ج
يجب أف يككف العقار مكجكدا  :ف يكوف العقار موجودا أو قابلا لموجود في المستقبؿأ/ أ

كقت الكعد،فمك حدث ك أف ىمؾ كميا قبؿ إبراـ العقد أك كقت إبرامو فإف الكعد يككف بلا محؿ 
كبالتالي لا ينعقد كلك تـ يككف باطلا،كذلؾ لأف عقد الكعد في ىذه الحالة يصبح بلا محؿ 

 4كبالتالي تخمؼ ركف مف أركاف العقد الضركرية التي ينعقد الكعد بدكنيا
كقد لا يككف العقار المكعكد بو مكجكدا لا كقت الكعد كلا بعده كلكنو يككف قابلا لمكجكد 
 5مستقبلا كىذا كاف اتفاؽ الطرفيف فيككف ىنا حكمو حكـ المكجكد كيككف العقد صحيحا

ك مف الأمثمة عف الكعد ببيع عقار مستقبمي،أف تعد شركة لمترقية العقارية ببيع شقؽ لزبائنيا 
في طكر الانجاز كىك ما يسمى بالبيع عمى التصاميـ فيذا النكع مف العقكد صحيحا لإمكانية 

كىك ما ذىب إليو المشرع الجزائرم مف خلاؿ .كجكد المحؿ كىك العقار المكعكد بو مستقبلا
                                                           

.  مف القانكف المدني الجزائرم92المادة  1
. 78عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة 2
. 79عدناف بكزيد ،مرجع نفسو،صفحة 3
. 34جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة_  4
. 208محمد صبرم السعدم،مرجع سابؽ،صفحة_ 5
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 قانكف مدني 92إجازتو ببيع الأشياء المستقبمية كبالتالي الكعد ببيعيا بمكجب أحكاـ المادة 
 1جزائرم

لا يشترط أف يككف الكاعد مالكا لمعقار كقت إبراـ العقد، فيفترض مثلا أف يككف العقار ممكا 
كىذا ما جاء .لمغير، كلكف شرط أف يككف مالكا لو كقت إبداء المكعكد لو رغبتو في الشراء

 مف القانكف 398مف المقرر قانكنا كطبقا لممادة:في قرار المحكمة العميا حيث جاء في قرارىا
يعتبر البيع صحيحا في حؽ المشترم إذا كسب البائع ممكية المبيع بعد :"المدني الجزائرم أنو

،كلما كاف الثابت في قضية الحاؿ أف قضاة المكضكع لما حكمكا بإبطاؿ العقد "انعقاد البيع
المتضمف الكعد بالبيع كجميع الإجراءات التي تمت أماـ المكثؽ بيف الطاعف كمكرث 

 2المطعكف ضدىـ،فإنيـ بقضائيـ كما فعمكا خرقكا القانكف
بالإضافة إلى اشتراط أف يككف العقار المكعكد  :ف يكوف العقار معينا أو قابلا لمتعييف/ ب

ببيعو مكجكدا أك قابلا لمكجكد في المستقبؿ يشترط كذلؾ أف يككف معينا أك قابلا لمتعييف 
كتعييف العقار يككف بتحديد مكقعو حدكده مساحتو كرقمو إذا تمت عممية المسح كجميع 

  3أكصافو كىذا تحت  طائمة البطلاف
إذا لـ يكف :"  مف القانكف المدني الجزائرم في فقرتيا الأكلى94كىذا ما نصت عميو المادة 

لا كاف العقد باطلا بطلانا  محؿ الالتزاـ معينا بذاتو،كجب أف يككف معينا بنكعو كمقداره كا 
 4"مطمقا

 مف القانكف المدني 93عملا بنص المادة : أف يكوف العقار  يجوز التعامؿ فيو/ ج
لا كاف باطلا . الجزائرم،يجب أف لا يككف المحؿ مخالفا لمنظاـ العاـ كالآداب العامة كا 

فإذا كاف محؿ الكعد لا يتنافى مع النظاـ العاـ كالآداب العامة كاف مشركعا كقاـ 
 1العقد،كماعدا ذلؾ فيك غير مشركع كباطؿ

                                                           
". يجكز أف يككف محؿ الإلتزاـ شيئا مستقبميا:" مف القانكف المدني الجزائرم عمى ما يمي01 فقرة92تنص المادة _ 1
. 103،صفحة01،1998،المجمة القضائية،عدد1998_04_06،مؤرخ في 108763قرار  2
. 81عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة 3
.  فقرة أكلى مف القانكف المدني الجزائرم94 المادة 4
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بحيث لا يجكز التعامؿ في التركات المستقبمية إذا تبيف أف العقار محؿ الكعد مكجكد ضمف 
. تركة إنساف عمى قيد الحياة،فيككف مصيره باطلا

: كمف الأمكاؿ التي يجكز التعامؿ فييا
التركات المستقبمية  -
الأمكاؿ المكقكفة  -
الحقكؽ المتنازع عمييا  -
محؿ عقد الكعد بالبيع عقار عاـ  -
محؿ عقد الكعد بالبيع دار لمقمار أك دعارة  -
الثمف في الوعد بالبيع العقاري  /ثانيا
 (ب)نقدا، (أ)يمثؿ الثمف محلا ثانيا في عقد الكعد بالبيع العقارم كيشترط فيو أف يككف     

. أف يككف حقيقيا (ج)أف يككف محددا أك قابؿ لمتحديد
إف نقدية الثمف ىك ما يميز عقد البيع عف غيره مف التصرفات  :أف يكوف الثمف نقدا/ أ

 مف القانكف 351كىذا ما نصت عميو المادة .الناقمة لمممكية المشابية لعقد المقايضة مثلا
البيع عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية شيء أك حؽ ماليا :"المدني الجزائرم

كىك نفس الأمر بالنسبة لعقد الكعد بالبيع العقارم طالما أف العقد ,"أخرفي مقابؿ ثمف نقدم
الذم سيرمو الطرفاف في المستقبؿ يتمثؿ في إبراـ عقد البيع،لذلؾ يجب أف يككف الثمف الذم 

 2يتفؽ عميو الكاعد ك المكعكد لو نقدا
يككف ثمف المبيع محددا كما يمكف أف يككف  قد: ف يكوف الثمف محددا أو قابؿ لمتحديدأ/ ب

. قابلا لمتحديد
 يتفؽ المتعاقداف عمى تحديد الثمف الذم سيتـ بو البيع أفيجب  :أف يكوف الثمف محددا/ 1

 تحديد ىذا الثمف أفكما .في حالة إبداء المكعكد لو الرغبة في الشراء كانعقاد البيع النيائي
                                                                                                                                                                                     

. 213محمد صبرم السعدم،مرجع سابؽ،صفحة 1
. 36جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة-  2



 اٌفصً الأٚي ررررد طـررداحتشـهثحغراعفمرداوومربـامثعرداعفشـريررررررررررررررررررررررررررررررررر

 

  
24 

 
  

كخاصة في عقد الكعد بالبيع العقارم مف المسائؿ الجكىرية التي لا يمكف أف ينعقد العقد 
. بدكنيا كيقع باطلا في حالة تخمفو

كقد جاء في قرار المحكمة العميا أنو مف المقرر قانكنا أف الاتفاؽ الذم يعد لو كلا المتعاقديف 
أك أحدىما بإبراـ عقد معيف في المستقبؿ لا يككف لو أثر إذا عينت فيو جميع المسائؿ 

. الجكىرية لمعقد المراد إبرامو
ك لما كاف أف المجمس الذم صرح بصحة الكعد بالبيع الذم لـ يثبت فيو اتفاؽ الطرفيف عمى 

. 1سعر معيف لبيع العقار المتنازع عميو،يككف بقضائو كما فعؿ أساء تطبيؽ القانكف
قد لا يتفؽ المتعاقداف عمى تحديد الثمف صراحة في عقد  :أف يكوف الثمف قابلا لمتحديد/ 2

الكعد بالبيع العقارم كىذا لا يؤدم إلى بطلانو إذا كاف بالإمكاف تحديد الثمف الذم سيتـ  بو 
كىذا ما تضمنتو  كؿ مف المادة .البيع عمى أسس معينة،فيككف بذلؾ قابلا لمتحديد

 مف القانكف المدني الجزائرم،فمف خلاؿ ىذه الأحكاـ يمكف القكؿ أف الكعد بالبيع 357ك356
. العقارم لا يبطؿ إذا لـ يتضمف اتفاؽ المتعاقديف عمى الثمف 

مف شركط صحة الثمف أف يككف جديا كحقيقيا،يعبر عف  :أف يكوف الثمف حقيقيا وجديا/ ج
ككذلؾ يككف الثمف غير حقيقي إذا .ك إلا كاف باطلا.القيمة الحقيقية لممبيع المتمثؿ في العقار

فيجب أف لا يككف الثمف صكريا كالذم لـ يشأ الكاعد إبتداءا أف يقضيو .كاف صكريا أك بخسا
 2مف المكعكد لو في حالة ما إذا تـ البيع بينيما

ك يمجأ إلى ىذه الصكرية عادة لإخفاء تصرؼ أخر لا يريده المتعاقداف أف ينكشؼ لأسباب 
مختمفة قد تخص أيا منيما،كلكي يعطيا مظيرا خارجيا لمعقد يكىـ الغير بأنو عقد بيع مع أنو 

 3ليس كذلؾ

 
                                                           

. 112،صفحة03،عدد1992،المجمة القضائية26/03/1990: مؤرخ في56500 قرار رقـ 1
. 384عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم،مرجع سابؽ،صفحة 2
. 97خميؿ أحمد حسف قدادة،مرجع سابؽ،صفحة 3
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لسبب في الوعد بالبيع العقاري  ا:الفرع الثالث

تعتبر نظرية السبب مف أعقد النظريات ك أكثرىا غمكضا في مجاؿ نظرية العقد،كذلؾ نظرا 
لمخلاؼ الكبير الذم ثار بيف الفقياء في تحديد المعاني كالدلالات المختمفة لكممة السبب 

 1كتحديد ماىيتو كالمقصكد بيا قانكنيا
 97،98أما بالنسبة لممشرع الجزائرم نجد أنو لـ يعرفو كاكتفى بالنص عميو في المادتيف

 مكرر مف الباب الأكؿ مف القسـ الثاني مف القانكف المدني، كالمعنكف 02الكاردتيف في الفقرة
 المعدؿ كالمتمـ 20/06/2005: المؤرخ في05/10بالسبب كالتي استحدثيا بمكجب القانكف

 2لمقانكف المدني
كبالتالي يككف قد تدارؾ الغمكض الذم يكتنؼ الصياغة الأصمية،باعتبار أف ىاتيف كانتا 

 تحت عنكاف المحؿ،كمنو يككف المشرع الجزائرم قد فصؿ ركف 02مدرجتيف ضمف الفقرة 
 3السبب عف المحؿ كاعتبره ركنا مستقلا بذاتو شأنو شأف التراضي كالمحؿ

 مف القانكف المدني الجزائرم كالتي تقضي ببطلاف العقد إذا التزـ 97فمف خلاؿ نص المادة
كمف ىنا يتضح أف المشرع .التعاقد لسبب غير مشركع أك كاف مخالفا لمنظاـ كالآداب العامة

 4الجزائرم اىتـ بمشركعية السبب
 مف القانكف المدني الجزائرم إلى أف كؿ التزاـ يفترض أف يككف لو سبب 98كما ذىبت المادة

ما لـ يقـ الدليؿ عمى خلاؼ .ك أف السبب المذككر في العقد ىك السبب الحقيقي مشركع،
. ذلؾ 

                                                           
. 91عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة 1
 75/58، يعدؿ كيتمـ الأمر2005 يكنيك سنة20ىػ،المكافؽ ؿ1426 جمادل الأكؿ عاـ13، مؤرخ في05/10قانكف 2

. كالمتضمف القانكف المدني1975 سبتمبرسنة26المكافؽ ؿ 1395 رمضاف عاـ20المؤرخ في 
. 257عمي فيلالي،مرجع سابؽ،صفحة 3
. 92عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة  4
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نصؿ في الأخير إلى أف المشرع الجزائرم أخذ بالنظرية الحديثة التي تأخذ بالسبب المؤدم 
إلى التعاقد مع التحفظ عمى مشركعيتو،غير أنو اشترط شرطاف ىك أف يككف مشركعا 

. كمكجكدا
أف يكوف السبب موجودا / أولا

إف ركف السبب في العقد أمر جكىرم لا يقكـ العقد بدكنو،فيجب تبعا لذلؾ أف يككف لعقد 
 1الكعد بالبيع العقارم سببو الخاص لكي ينعقد صحيحا،كغياب ىذا السبب يؤدم إلى بطلانو
كيتمثؿ سبب التزاـ الكاعد في عقد الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد في الكفاء بالتزاـ 

سابؽ كالمتمثؿ في إكماؿ عقد البيع النيائي المكعكد بو،ىذا إذا أخذنا بالنظرية التقميدية 
لمسبب،أما إذا أخذنا بالنظرية الحديثة ،فإف التزاـ الكاعد قد يتمثؿ في المصمحة التي يريد أف 
يحققيا مف خلاؿ البيع النيائي إذا ما أبدل المكعكد لو الرغبة في شراء العقار المكعكد بو 

. في المدة المحددة
أف يكوف السبب مشروعا / ثانيا

اشترط المشرع في السبب المؤدم إلى التعاقد أف يككف مكجكدا كمشركعا،أم غير مخالؼ 
لمنظاـ العاـ كالآداب العامة ك إلا يؤدم إلى بطلاف العقد،ذلؾ أف البكاعث الغير مشركعة 

. 2تتصؿ في الحقيقة بالنكايا الداخمية،كلا كتظير بصكرة كاممة إلا كقت إبراـ العقد

فيشترط في سبب الكعد بالبيع العقارم أف يككف مشركعا بعمـ المكعكد لو أك بدكف عممو، 
فإذا كاف غرض الكاعد مف إبراـ ىذا العقد ىك المتاجرة بالمخدرات أك لمدعارة فيبطؿ ىنا 

 الذم ذىبت فيو 12/04/1987العقد،كىذا ما قضت بو المحكمة العميا في قرارىا المؤرخ في
مف المقرر قانكنا إذا التزـ المتعاقد لسبب غير مشركع أك لسبب مخالؼ لمنظاـ العاـ :"إلى أنو

كمف ثـ فإف القضاء بما يخالؼ ىذا المبدأ يعد مخالفا .كالآداب العامة كاف العقد باطلا
لمقانكف،كلما كاف مف الثابت في قضية الحاؿ أف عقد إيجار المنزؿ المتنازع عميو معد 
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لاستغلالو في الدعارة،فإف قضاة المجمس بمناقشتيـ ليذا العقد كاعتماده ككثيقة رتب عمييا 
التزامات بالرغـ مف بطلانو بطلانا مطمقا خالفكا القانكف كمتى كاف ذلؾ استكجب نقض 

 1"الإقرار المطعكف فيو

الشروط الخاصة بعقد الوعد بالبيع العقاري  :لمطمب الثانيا

إلى جانب الشركط العامة الكاجب تكفرىا لانعقاد الكعد بالبيع العقارم فيناؾ شركط خاصة 
 في فقرتيف الأكلى كالثانية كمف 71تميزه عف باقي العقكد،ىذه الشركط تضمنيا نص المادة

خلاؿ نص المادة نخمص أف الشركط الخاصة بيذا النكع مف العقكد تنقسـ إلى شركط 
مكضكعية كأخرل شكمية كعمى ىذا الأساس قسمنا ىذا المطمب إلى فرعيف الأكؿ تضمف 

. الشركط المكضكعية كالفرع الثاني الشركط الشكمية

الشروط الموضوعية الخاصة بعقد الوعد بالبيع العقاري  :الفرع الأوؿ
إذا كاف عقد الكعد بالبيع العقارم ىك عقد تمييدم ييدؼ إلى إبراـ عقد نيائي مستقبلا فلا 

ينعقد ىذا العقد إلا بتكفر مجمكعة شركط منيا ما ىك جكىرم كجب اتفاؽ طرفي الكعد عمى 
. ىذا المسائؿ كيجب أف يحددكا المدة كالأجؿ الذم يمي فييا إبراـ العقد النيائي

المبيع في عقد الكعد بالبيع العقارم ىك العقار محؿ الكعد بالتعاقد،كيجب أف  :المبيع /أولا
يتفؽ طرفي العقد عمى مشتملات ىذا العقار كتحديده تحديدا دقيقا مف خلاؿ المساحة 

كالحدكد كيجب أف يككف العقار المبيع في الكعد بالبيع العقارم مكجكدا في كقت إبراـ العقد 
أك قابلا لمكجكد مستقبلا كأف يككف معينا تعيينا دقيقا كما سبؽ القكؿ،كأف يككف مما يجكز 

 2التعامؿ فيو،فإذا لـ يتفؽ طرفا العقد عمى ىذه المسائؿ عد العقد باطلا 
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الثمف كذلؾ محؿ ثاني إلى جانب العقار المبيع كتخمفو يؤدم بدكره إلى بطلاف :الثمف /ثانيا
مف :" كالذم جاء فيو22/12/1993:العقد كىذا ما أكدتو المحكمة العميا في قرار ليا بتاريخ

المقرر قانكنا أف البيع عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية شيء مقابؿ ثمف 
كاف الاتفاؽ الذم يعد لو كلا المتعاقديف أك أحدىما بإبراـ عقد معيف في المستقبؿ لا .نقدم

يككف لو أثر إلا إذا عينت جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو كالمدة التي يجب 
إبرامو فييا،كلما ثبت في قضية الحاؿ أف الطاعف لـ يدفع ثمف البيع،كىك شرط مف شركط 
العقد ،غير متكفر فإف قضاة المجمس كانكا عمى صكاب عندما صرحكا ببطلانو،كاعتبركا 

 1شركط الكعد بالبيع غير متكفر كيتعيف بذلؾ رفض الطعف
ىي كذلؾ شرط للانعقاد،بحيث يجب أف يتفؽ المتعاقداف عند إبراميما لعقد  :لمدةا/ ثالثا

الكعد بالبيع العقارم عمى المدة التي يجب أف يبدم فييا المكعكد لو رغبتو في شراء العقار 
 2المكعكد بو،كىذا أمر جكىرم لا ينعقد العقد بدكنو

لا :".... مف القانكف المدني الجزائرم السالفة الذكر بقكليا01 فقرة71كىذا ما أكدتو المادة 
يككف لو أثر إلا إذا عينت جميع المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد إبرامو،كالمدة التي يجب 

". إبرامو فييا
يمكف تعييف المدة التي يبدم خلاليا المكعكد لو رغبتو بإبراـ العقد النيائي صراحة،كما يمكف 
أف تككف ضمنية تستنتج مف خلاؿ الظركؼ المحيطة بالعقد مثاؿ ذلؾ أف تعد شركة لمترقية 
العقارية شخصا ببيع منزلا قيد الإنجاز دكف تحديد المدة في عقد الكعد بالبيع،حيث يستخمص 

 3القاضي المدة ىنا مف مدة الإيجار كالظركؼ المحيطة بالمشركع
إف قضاة المكضكع قد طبقكا :"كىك ما ذىبت إليو المحكمة العميا في قرار ليا حيث جاء فيو

 مف القانكف المدني الجزائرم تطبيقا سميما عندما اعتبركا أف عقد الكعد بالبيع 71المادة
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 قد تـ فيو تحديد أجؿ إبراـ عقد البيع عندما ذكر أف البيع 15/08/1995المحرر بتاريخ
سيتـ إثر تسكية كضعية الأمكاؿ العقارية لمبائعة كحصكليا عمى عقد قسمة نيائي ،ذلؾ انو 
ليس بالضركرة لتحديد المدة التي يجب إبراـ عقد البيع فييا أف يككف ذلؾ في  تاريخ معيف 
ر كما يدعي محامي الطاعنة،بؿ قد يككف الاتفاؽ عمى ىذه المدة اتفاقا ضمنيا أك حصكؿ أـ

معيف كما ىك الشأف في دعكل الحاؿ،كعميو فالكجو غير مؤسس كيتعيف رفضو كمعو رفض 
 1الطعف

كيترتب عمى تحديد المدة في عقد الكعد بالبيع العقارم أف يصبح الكاعد ممتزما خلاؿ ىذه 
إذا ما أبدل ىذا الأخير رغبتو في الشراء .المدة تجاه المكعكد لو بأف يبرـ معو العقد النيائي

خلاؿ ىذه الفترة،فإذا ما أظير ىذه الرغبة يصبح العقد النيائي مييأ للانعقاد إذا استكفى 
جميع شركطو،أما إذا رفض الشرار أك ترؾ المدة تمضي دكف أف يبدم رغبتو في إبراـ العقد 

 2النيائي يسقط عقد الكعد كيتحمؿ الكاعد مف كعده

الشكمية في الوعد بالبيع العقاري  :الفرع الثاني
الأصؿ العاـ في العقكد الرضائية ،أم تمؾ العقكد التي لا يستمزـ لانعقادىا سكل الشركط 

المكضكعية العامة للانعقاد كالمتمثمة في الرضا،المحؿ ،السبب،حيث أخذ المشرع الجزائرم 
يتـ :" مف القانكف المدني الجزائرم كالتي تنص عمى انو59بيذا المبدأ بمكجب أحكاـ المادة

العقد بمجرد أف يتبادؿ الطرفاف التعبير عف إرادتييما المتطابقتيف دكف الإخلاؿ بالنصكص 
،غير أنو قد يشترط في بعض التصرفات نظرا لخصكصيتيا كخطكرتيا ضركرة "القانكنية

فيك بذلؾ يضيؼ ركنا رابعا كالمتمثؿ في  إتباع شكؿ معيف،استثناءا عمى مبدأ الرضائية،
 3الشكمية إضافة إلى الشركط العامة للانعقاد
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عقد البيع المنصب عمى عقار ليس عقد رضائي ك إنما ىك عقد شكمي لأنو يتضمف نقؿ 
. ممكية كبالتالي كجب تحت طائمة البطلاف إفراغو في قالب رسمي

كلما كاف عقد الكعد بالبيع العقارم عقدا شكميا فإنو بذلؾ يخضع لنفس الإجراءات التي 
يخضع ليا عقد البيع مف ضركرة تسجيمو لدل مصمحة التسجيؿ كالطابع،كىذا أمر متفؽ 
نما التساؤؿ يطرح حكؿ ضركرة شيره الذم اختمفت عميو الآراء  1عميو كلا يطرح أم جداؿ كا 

مف المقرر قانكنا انو يشترط في العقد الرسمي أف يككف :"كقد جاء في قرار المحكمة العميا أنو
محررا أماـ مكثؽ،محتكم عمى أصؿ الممكية،مكرس لاتفاؽ الطرفيف محددا لممحؿ تحديدا 
 2"نافيا لمجيالة،معايف لتسديد المبمغ أماـ المكثؽ،مسجؿ كمنشكر لدل مصالح الشير العقارم

الرسمية في الوعد بالبيع العقاري  /أولا
كما أسمفنا الذكر فإف فرض الرسمية في  :إفراغ عقد الوعد بالبيع العقاري في قالب رسمي /أ

فالرسمية ركف .كؿ التصرفات التي يككف محميا عقار كمف أىميا البيع العقارم المكعكد بو
خاص إلى جانب الأركاف العامة الأخرل ككسيمة فعالة لاستقرار المعاملات العقارية 

كقد .القانكنية،فقد أككؿ المشرع إلى كؿ شخص مؤىؿ قانكنا كذك خبرة ميمة إبراـ ىذه العقكد
 مف القانكف المدني الجزائرم كالمتمثمة 324تـ تحديد ىذه الفئة بمكجب أحكاـ المادة

 3"ضابط عمكمي،أك شخص مكمؼ بخدمة عامة:"في
كماداـ الكعد بالبيع عقد شكمي فكجب تفريغو في قالب رسمي كىذا تحت طائمة البطلاف كىذا 

إذا كاف القانكف يخكؿ لمقاضي سمطة إصدار حكـ قضائي "ما جاء في قرار المحكمة العميا 
يقكـ مقاـ العقد في حالة ما إذا أنكؿ الطرؼ الأخر عف تنفيذ الكعد،فإنو اشترط مع ذلؾ في 
حالة تكافر الشركط الشكمية في الكعد بالبيع العقارم،فمتى ثبت في قضية الحاؿ انعداـ كجكد 

كعد رسمي لبيع فيلا رفض البائع التكجو أماـ المكثؽ لتكثيؽ البيع العرفي،فميس أماـ 
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المطعكف ضدىما إلا المطالبة بالتعكيض كأثر قانكني لعدـ تنفيذ التزاـ قانكني لا تتكفر فيو 
صدار حكـ يقكـ مقاـ العقد العرفي،يككنكا  الشكمية القانكنية،كاف استجابة القضاة لمطالبيـ كا 

قد أساؤكا تطبيؽ القانكف كفيـ اجتيادات المحكمة العميا مما يتكجب نقض قراراتيـ بدكف 
 1"إحالة

كحتى يعتبر عقد الكعد بالبيع العقارم صحيحا يجب أف يتـ كفقا للأشكاؿ القانكنية التي 
 المتضمف 06/02 مف القانكف المدني الجزائرم كما نص عميو القانكف324تضمنتيا المادة

مينة التكثيؽ،بمعنى لصحة المحرر الرسمي لمكعد بالبيع العقارم يجب أف يحرر أماـ مكثؽ 
 2كأف يتضمف مجمكعة مف البيانات الإلزامية كىذا تحت طائمة عدـ القبكؿ

: أف يحرر العقد الرسمي لموعد بالبيع العقاري مف قبؿ الموثؽ أو شخص مؤىؿ قانونا/ 1
أككؿ المشرع ميمة تحرير العقكد خاصة التي تتضمف نقؿ ممكية إلى شخص مؤىؿ قانكنا 

كما داـ الكعد بالبيع العقارم مف العقكد الرسمية كجب إفراغ ذلؾ الاتفاؽ بيف .ىك المكثؽ
. الأفراد في قالب رسمي مف قبؿ الضابط العمكمي كىذا تحت طائمة البطلاف

بالإضافة إلى تحرير ىذا العقد  :وجوب تضمف المحرر الرسمي لموعد بيانات إلزامية/ 2
 أماـ ضابط عمكمي فرض القانكف كفقا لمجمكعة مف الإجراءات الشكمية باعتبارىا ىي التي

ىذه البيانات خاصة بعقد الكعد بالبيع العقارم كىي نفسيا .تضفي عمى المحرر طابع رسمي
 3التي يتضمنيا عقد الكعد بالبيع العقارم باعتباره عقد تمييدم

حيث ينبغي ذكر مكضكع التصرؼ كىك الكعد بالبيع العقارم كتحديد حدكده كمكانو كمساحتو 
 مف القانكف المدني الجزائرم كما أضافت 04 مكرر324كمميزاتو كىذا جاء في أحكاـ المادة

 المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ بيانات أخرل إلزامية كجب أف 02-06 مف قانكف29المادة 
: يتضمنيا العقد تتمثؿ فيما يمي
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. اسـ كلقب المكثؽ كمقر مكتبو-
. اسـ كلقب كصفة كمكطف كتاريخ كمكاف كلادة الأطراؼ كجنسيتيـ

. (كعد ببيع عقار)تحديد مكضكعو-
. المكاف كالسنة كالشير الذم أبره فيو-
. التنكيو عمى تلاكة المكثؽ عمى الأطراؼ النصكص الجبائية كالتشريع المعمكؿ بو-
 1تكقيع الأطراؼ كالمكثؽ كالشيكد-

. كىذه مجمؿ البيانات الكاجب تكفرىا في عقد الكعد بالبيع العقارم
الحكمة مف اشتراط الرسمية في عقد الوعد بالبيع العقاري / ب

لقد اشترط المشرع في عقد الكعد بالبيع العقارم أف يككف في ذات الشكؿ الذؿ يتطمبو العقد 
، أم أف يفرغ في قالب رسمي كذلؾ حفاظ عمى 02 فقرة71النيائي كذلؾ كفؽ أحكاـ المادة

كيمكف أف يتحقؽ ىذا الالتفاؼ عمى أحكاـ الرسمية عند الاتفاؽ عمى كعد 2العقد مف التلاعب
بالبيع يككف محمو عقار دكف إفراغو في الشكؿ الرسمي،كبعد إبداء المكعكد لو رغبتو في 
شراء العقار محؿ الكعد كامتناع الكاعد عف إتماـ إجراءه النيائي،يتـ المجكء إلى القضاء 

 مف القانكف المدني الجزائرم 72لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد كفؽ ما نصت عميو المادة
الجزاء المترتب عمى تخمؼ الشكؿ الرسمي في الوعد بالبيع العقاري / ج

مف خلاؿ ما تـ التطرؽ إليو نصؿ إلى أف الرسمية في عقد الكعد بالبيع العقارم ىي ركف 
. مف أركاف العقد، كتخمفيا يترتب عميو بطلاف ليذا العقد

فالشكؿ الذم يتطمبو القانكف في عقد الكعد بالبيع العقارم ىك ركف رابع لا ينعقد الكعد 
بدكنو،كيؤدم تخمؼ ىذا الإجراء إلى بطلاف ىذا التصرؼ بطلانا مطمقا كلف يككف لو أثر 

 مف القانكف المدني الجزائرم،فتخمؼ الشكؿ الرسمي في عقد 71كما جاء في نص المادة
الكعد بالبيع العقارم يجعؿ مف ىذا التصرؼ باطلا كأف لـ يكف كيعتبر العقد الباطؿ معدكما 

                                                           
. 01ينظر نمكذج عقد الكعد بالبيع العقارم،ممحؽ رقـ 1
. 50جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة 2
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كلا يحتاج إلى حكـ قضائي لتقرير ذلؾ  ك إنما يزكؿ أثره بشكؿ كمي بعد إبطالو كيرجع 
المتعاقديف إلى ما كاف عميو قبؿ التعاقد 

تسجيؿ الوعد بالبيع العقاري في مصمحة التسجيؿ والطابع  /ثانيا
يعرؼ التسجيؿ عمى أنو إجراء يتـ مف طرؼ مكظؼ عمكمي مكمؼ  :المقصود بالتسجيؿ /أ

بالتسجيؿ كىك كظيفة مالية تتمثؿ في تحصيؿ الدكلة لمجانب الضريبي لصالح الخزينة 
 1العمكمية

يقكـ :" المتعمؽ بتنظيـ مينة التكثيؽ02-06 مف القانكف 40كقد جاء في ذلؾ نص المادة
المكثؽ بتحصيؿ كؿ الحقكؽ كالرسكـ لحساب الخزينة العمكمية مف طرؼ الممزميف بتسديدىا 
بمناسبة تحرير العقكد كيدفع مباشرة لقبضات الضرائب المبالغ الكاجبة عمى الأطرؼ بفعؿ 

الضريبة،كيخضع في ذلؾ لمراقبة المصالح المختصة لمدكلة  كفقا لمتشريع المعمكؿ بو 
كينبغي عمى المكثؽ زيادة عمى ذلؾ فتح حساب كدائع لدل الخزينة العمكمية تكدع فيو 

". المبالغ التي يحكزىا
تعتبر عممية التسجيؿ لدل مصمحة التسجيؿ كالطابع إجراءا قانكنيا  :وظيفة التسجيؿ /ب

كما يعطي ىذا الإجراء .يمكف الدكلة مف تحصيؿ مكارد مالية محددة لصالح الخزينة العمكمية
التي يتـ تسجيميا لدل ىذه المصمحة ك ذلؾ ما نصت عميو .تاريخا ثابتا لمعقكد العرفية

الضرائب   مف القانكف المدني الجزائرم،كيسمح كذلؾ تسجيؿ العقكد الرسمية لإدارة328المادة
مف الإحاطة بمختمؼ التحكيلات الكاردة عمى الممكية العقارية الخاصة مما يسمح ليا 

. 2بتحصيؿ الرسكـ كالضرائب المستحقة بمناسبة تمؾ التحكيلات
يسجؿ عقد الكعد بالبيع العقارم لدل مصمحة التسجيؿ كالطابع كذلؾ لاستفاء الجانب 

.  الضريبي الذم يعكد بالنفع عمى الخزينة العمكمية كىذا ىك اليدؼ مف ىذه العممية
شير الوعد بالبيع العقاري /  ثالثا

                                                           
. 118عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة 1
. 56،صفحة2004حمدم باشا عمر،حماية الممكية العقارية الخاصة،دار ىكمو،الجزائر، 2
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جراء شيره في  إف الفرؽ بيف الشكؿ الذم يتطمبو القانكف في العقد الرسمي كركف فيو كا 
المحافظة العقارية يتمثؿ في أف الإجراء الأكؿ يعتبر ركنا رابعا في ذلؾ العقد يؤدم تخمفو 

إلى البطلاف بينما إجراء شيره لا يعتبر ركف كبالتالي لا يؤدم خمفو إلى بطلاف 
 1كبالتالي ىذا الإجراء يككف كضماف لمغير بإعلامو بالكضعية الحقيقية ليذا العقار.العقد

كعممية التسجيؿ التي يقكـ بيا المكثؽ في مصمحة التسجيؿ كالطابع ليست بعممية شير ليذه 
العممية لأف عممية الشير تتـ عمى مستكل المحافظة العقارية التابعة لمحؿ تكاجد 

 2.العقار،كتسمى ىذه العممية بعممية الشير العقارم
نظاـ قانكني "بأنو باشا عمر تـ تعريفو مف طرؼ الأستاذ حمدم :تعريؼ الشير العقاري /أ

لو مجمكعة مف القكاعد كالإجراءات يضمف بيا حؽ الممكية العقارية ككذا الحقكؽ العينية 
 3"العقارية الأخرل كجميع العمميات القانكنية الكاردة عمى العقارات

بناءا عمى ما سبؽ يمكف تعريؼ شير الكعد بالبيع العقارم بأنو ذلؾ العمؿ القانكني الفني 
الذم ييدؼ إلى تدكيف عقد الكعد بالبيع العقارم في السجؿ العقارم لدل مصمحة الشير 

 4العقارم بغية إعلاـ الغير بيذا التصرؼ المبرـ
 المتضمف إعداد مسح الأراضي 74_75يمثؿ الأمر :الأساس القانوني لمشير العقاري /ب

العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم أكؿ قانكف لمشير العقارم بعد الاستقلاؿ حيث يظير مف 
المادم  خلالو أف المشرع الجزائرم تبنى نظاـ الشير العيني الذم يقكـ عمى أساس الكصؼ

 5كالقانكني لمعقارات

                                                           
. 55جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة 1
. 02نظر نمكذج إشيار عقد كعد بالبيع،ممحؽ رقـ  2
. 118،صفحة2004حمدم باشا عمر،نقؿ الممكية العقارية،دار ىكمو،الجزائر، 3
. 128عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة 4
. 58جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة 5
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إف العقكد كالإدارية كالاتفاقات التي ترمي إلى :" عمى74_75 مف الامر16كقد نصت المادة 
إنشاء أك نقؿ أك تصريح أك تعديؿ أك انقضاء حؽ عيني لا يككف ليا أثر حتى بيف الأطراؼ 

". إلا مف تاريخ نشرىا في مجمكعة البطاقات العقارية
كقد تكالت بعد الأمر السابؽ عدة مراسيـ تنفيذية كاف الغرض منيا تنظيـ الحفظ العقارم 

 منو 61 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم،حيث نصت المادة 63_76كمنيا المرسكـ رقـ
كؿ عقد يككف مكضكع إشيار في المحافظة العقارية يجب أف يقدـ عمى الشكؿ :"عمى اف
" الرسمي

 مف 89ك18ك15 الذم يعدؿ المكاد 210_80إضافة إلى ذلؾ صدر المرسكـ التنفيذم
 1 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم63_76المرسكـ رقـ

كقد نص القانكف المدني الجزائرم عمى ضركرة الشير العقارم في عدة مكاد كمنو المادة 
7932 

نستنتج مما سبؽ أف القكانيف المتعمقة بالشير العقارم كثيرة كمتنكعة تنكع بيف مراسيـ كقكانيف 
كلكف ما ييمنا ىك مكقؼ المشرع الجزائرم مف شير الكعد بالبيع العقارم اختمفت الآراء 

. كتنكعت بيف المؤيد لعممة الشير العقارم كالمعارض
يرل ىذا الرأم أنو لا يكجد ضركرة  :الرأي القائؿ بعدـ ضرورة شير الوعد بالبيع العقاري /أ

لإشيار الكعد بالبيع العقارم في المحافظة العقارية،باعتبار أف الشير يككف إلا في الحقكؽ 
العينية كعقد الكعد بالبيع العقارم يرد عميو إلا حؽ شخصي يتمثؿ في كعد الكاعد إلى 

المكعكد لو بإبراـ عقد نيائي مستقبلا،كلكف يرد عمى ىذا الرأم أف الشير قد يرد عمى بعض 
الحقكؽ الشخصية إضافة إلى العينية كمثاؿ ذلؾ أف المشرع قد نص عمى ضركرة شير 

                                                           
1  يعدؿ كيتمـ المكاد 1980 سبتمبر سنة13 المكافؽ ؿ1400 ذم القعدة عاـ 03 مؤرخ في 210_80مرسكـ رقـ 
 كالمتعمؽ 1976 مارس سنة25 المكافؽ ؿ1396 ربيع الأكؿ عاـ24 المؤرخ في63_76 مف المرسكـ رقـ89ك18ك15

.  1377،صفحة80_38بتأسيس السجؿ العقارم،جريدة رسمية رقـ
لا تنتقؿ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل في العقار سكاء كاف ذلؾ بيف :" مف القانكف المدني الجزائرم793تنص المادة 2

". المتعاقديف أك في حؽ ك بالأخص القكانيف التي تدير مصمحة شير العقار
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 سنة مع أف عقد الإيجار يتكلد عنو حقكؽ كالتزامات شخصية 12الإيجار الذم تتجاكز مدتو
كلك كاف محمو عقار كأف الدعاكل المتعمقة بو تبقى دعاكل شخصية،كىذا ما استند عميو 

 1الرأم الذم يأخذ بضركرة شير الكعد بالبيع العقارم
استند أصحاب ىذا الاتجاه في  :الرأي القائؿ بضرورة شير عقد الوعد بالبيع العقاري /ب

 السابؽ الذكر،بما أف المشرع الجزائرم أخضع 74_75 مف الأمر17رأييـ عمى نص المادة
 سنة لإجراءات الشير العقارم كىك حؽ شخصي يميو حؽ 12الإيجار الذم يتجاكز

 897عيني،كأخضع كذلؾ المخالصة كالحكالة بأجرة لنفس الإجراء كىذا طبقا لأحكاـ المادة
 مف القانكف المدني الجزائرم فمنو كجب إخضاع عقد الكعد بالبيع العقارم لنفس 2فقرة

 2الإجراءات كىذا حماية لمصمحة المكعكد لو
لـ تكف مختمؼ أنكاع  :موقؼ المشرع الجزائري مف مسألة شير الوعد بالبيع العقاري /ج

الكعكد بالتصرفات العقارية كاجبة الشير كالكعد بالبيع بصفة خاصة في التشريع الجزائرم،إذ 
لـ يرد أم نص  يقر عمى ذلؾ كظؿ ىذا الخلاؼ يطرح جدالا بالرغـ مف أف المشرع اشترط 

 مف القانكف المدني الجزائرم كظؿ الكضع ساريا 71الرسمية كذلؾ في الفقرة الثانية مف المادة
 مف 10 فتدخؿ المشرع كحسـ ىذا الجداؿ الفقيي بمكجب أحكاـ المادة2003إلى غاية

، التي 20043نالمتضمف قانكف المالية لسنة2003ديسمبر28 المؤرخ في22_03القانكف رقـ
 المتضمف 05_76 مف الأمر 03 فقرة353_02 فقرة353_353عدلت بمكجبيا أحكاـ المكاد

 4قانكف التسجيؿ كالطابع 

                                                           
. 63جماؿ بدرم،مرجع سابؽ،صفحة 1
فريدة محمد زكاكم،ضركرة شير الكعد ببيع العقار،المجمة الجزائرم لمعمكـ القانكنية كالاقتصادية كالسياسية،كمية الحقكؽ  2

. 637،صفحة04،1995،رقـ33بف عكنكف،جامعة الجزائر،الجزء
. 140عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة 3
يقبض بمناسبة القياـ بإجراء الإشيار في المحافظات العقارية ،رسـ يدعى رسـ الإشيار العقارم،عمى ما :1_353المادة 4

العقكد كالقرارات القضائية المتضمنة نقؿ أك تككيف أك تصريح بحؽ ممكية عقارية أك غيرىا مف الكثائؽ الخاضعة (1:ياتي
.  أدناه6_353ك5_353للإشيار العقارم بمكجب التشريع المعمكؿ بو،باستثناء ما أشير إليو في المادتيف 

.  أدناه6_353ك5_353قيد الرىكف القانكنية أك الاتفاقية أك حقكؽ التخصيص الرىني باستثناء ما أشير إليو في المادتيف(2
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مف خلاؿ ما سبؽ يتبيف لنا أف كجكب شير عقد الكعد بالبيع العقارم كيتضمف ىذا العقد 
الآجاؿ المتفؽ عمييا  بيف الكاعد ك المكعكد لو كسعر البيع كىذا تحت طائمة رفض 

 1الإشيار
إف شير الكعد بالبيع العقارم يككف طريقة  :الحكمة مف شير الوعد بالبيع العقاري /د

القانكنية لمحقكؽ الناشئة عف  لإعلاـ الجميع بيذا التصرؼ القانكني، كبالتالي يضمف الحماية
ىذا النكع مف التصرفات،كمف جية لا يمكف الاحتجاج عمى المكعكد لو بالتصرفات التي قد 
يجرييا الكاعد بشأف العقار المكعكد بو،طالما أف ىذه التصرفات تمت بعد شير الكعد بالبيع 

 2العقارم ،خلاؿ المدة المحددة في العقد
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                                                                                     

كتابات الاستبداؿ أك التخفيض كالشطب الكمي أك الجزئي التي تدكف عمى ىامش التسجيلات المكجكدة باستثناء الكتابات (3
.  أدناه6_353ك5_353المشار إلييا في المادتيف 

:  أعلاه كالأتي1_353يطبؽ الرسـ المنصكص عميو في المادة:2_353المادة
 تحسب عمى قيمة العقار أك العقارات المصرح بيا في الكثيقة التي تشير بالنسبة لمعقكد حتى كلك كانت مثقمة بشرط 1%(1

مكقؼ،كالأحكاـ القضائية المتضمنة أك المعاينة بيف الأحياء،نقؿ أك تأسيس الحقكؽ العينية العقارية مشاعة أك غير مشاعة 
مف غير الامتيازات أك الرىكف العقارية،ككذا عقكد الكعد بالبيع التي يجب أف يذكر فييا تحت طائمة الرفض،سعر البيع 

. المتفؽ عميو ك الأجؿ المحدد مف قبؿ الأطراؼ لإتماـ ىذا البيع
. 01أنظر نمكذج عقد الكعد بالبيع العقارم نمكذج  1
.  66جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة 2
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خلاصة الفصؿ الأوؿ 
نتاجا لما سبؽ نصؿ إلى أف الكعد بالبيع العقارم عقد تتلاقى فيو إرادة الكاعد كالمكعكد      

لو  كبالتالي ىك ليس عقد ممزـ لجانب كاحد فقط بؿ ىك عبارة عف التقاء لإيجاب الكاعد 
بقبكؿ المكعكد لو كىذا لتحقيؽ أثر قانكني يتمثؿ في إبراـ عقد ابتدائي مميدا لعقد نيائي 

. مستقبلا كىك عقد البيع
كلو عدة صكر فيككف كعد بالبيع مف طرؼ الكاعد إلى المكعكد لو كقد يككف كعد بالشراء 
ممزـ لجانب كاحد كىك عكس الأكؿ فيككف ىنا الكاعد ىك المشترم حيث يقكـ بالكعد بشراء 
العقار كأخر صكرة ىي الكعد بالبيع كالشراء المتبادؿ  كالمتمثمة في أف يقكـ الكاعد كالمكعكد 

لو بنكعيف مف العقكد كعد بالبيع كالشراء الممزـ لجانب كاحد كالكعد بالبيع كالشراء الممزـ 
. لجانبيف

كعقد الكعد بالبيع العقارم شأنو شأف باقي العقكد كجب تكفر مجمكعة مف الشركط لانعقاده 
صحيحا ،فيك عقد تاـ شكمي تتكفر فيو ذات الشركط التي تخضع ليا مختمؼ العقكد 

كخصكصية عقد الكعد بالبيع  (تراضي،محؿ،سبب)كالمتمثمة في شركط الانعقاد الأساسية
العقارم أنو يضـ مجمكعة مف الشركط الجكىرية الكاجب تكفرىا تحت طائمة البطلاف أىميا 

. المدة كالثمف
إضافة إلى الشركط المكضكعية لمكعد بالبيع العقارم كباعتباره مف العقكد الشكمية أكجب 

إفراغو في قالب رسمي مف قبؿ ضابط عمكمي تككؿ إليو ىذه الميمة كىك المكثؽ،كضمانا 
لحقكؽ المكعكد لو في الفترة الممتدة بيع العقد الابتدائي كعقد البيع النيائي كجب شير ىذا 

. التصرؼ لدل المحافظة العقارية
عقد الكعد بالبيع العقارم يظير الجانب الجبائي لمدكلة كذلؾ مف خلاؿ تحصيؿ الضريبة 

الكاردة عمى ىذا التصرؼ مف خلاؿ عممية التسجيؿ التي تتـ عمى مستكل مصمحة التسجيؿ 
. كالطابع 
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 تطرقنا في الفصؿ الأكؿ إلى الإطار المفاىيمي لمكعد بالبيع العقارم حيث حكلنا الإلماـ 
بمختمؼ التعريفات الخاصة بو كبالعمميات التي يتـ القياـ بيا لكضعو في قالب العقد كلكف 
كجب كذلؾ التعرؼ عمى الآثار الذم ينتجيا ىذا العقد كالأسباب التي تؤدم إلى انقضائو 

. كىذا ما سيتـ دراستو في فصمنا الثاني



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :اٌفظً اٌضبٟٔ
 الإطبه اٌزٕظ١ّٟ ٌٍٛػل ثبٌج١غ اٌؼمبهٞ
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 الإطار التنظيمي لموعد بالبيع العقاري:الفصؿ الثاني

بعد أف تطرقنا في الفصؿ الأكؿ إلى دراسة مفيكـ الكعد بالبيع العقارم حيث أنو عقد 
لإبراـ عقد نيائي مستقبلا ،حيث (المشترم)كالمكعكد لو (البائع)تمييدم تتلاقى فيو إرادة الكاعد

كمنيا  (رضا،محؿ،سبب)أنو يشترط لانعقاده صحيحا  مجمكعة مف الشركط منيا ما ىك عاـ 
ما ىك خاص بعقد الكعد بالبيع العقارم كالمتمثؿ في المسائؿ الجكىرية ،كبما انو مف العقكد 
الشكمية كجب إفراغو في قالب رسمي كمف ثـ تسجيمو في مصمحة التسجيؿ كالطابع كأخيرا 

متى تكفرت ىذه الشركط الضركرية للانعقاد الصحيح رتب أثار .شيره بالمحافظة العقارية 
سكاء كانت ىذه الآثار ممزمة لجانب كاحد أك لجانبيف ىذه الآثار تختمؼ باختلاؼ المرحمة 

التي تقدـ فييا العقد،كالكعد بالبيع العقارم شأنو شأف باقي العقكد قد ينقضي لسبب مف 
الآثار الأسباب كىذا ما سيتـ دراستو مف خلاؿ ىذا الفصؿ ضمف مبحثيف الأكؿ يشمؿ 

 ينقسـ ىذا المبحث إلى مطمبيف الأكؿ الآثار الناتجة عف الناتجة عف الوعد بالبيع العقاري
الرغبة  كالثاني بعد إبداء المكعكد  (المشترم)عقد الكعد بالبيع العقارم قبؿ إبداء المكعكد لو

 كانطلاؽ  مف أنو ينتيي بأسباب انقضاء الوعد بالبيع العقاريلو  الرغبة،كالمبحث الثاني 
عامة شأنو شأف باقي العقكد كأسباب خاصة بو كعمى ىذا الأساس قسمنا ىذا المبحث إلى 

. مطمبيف كؿ مطمب يضـ حالة مف حالات الانتياء
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الآثار المترتبة عمى عقد الوعد بالبيع العقاري   :المبحث الأوؿ

الكعد بالبيع العقارم شأه شأف باقي العقكد تترتب عميو أثار قانكنية ىذه الآثار تختمؼ 
باختلاؼ المرحمة التي تظير فييا فالمرحمة الأكلى تتمثؿ في ما قبؿ إبداء المكعكد لو الرغبة 

في الشراء فيبقى الكاعد مالكا لمعقار كيحتفظ بجميع حقكقو كالمكعكد لو لو حؽ شخصي 
يتمثؿ في المطالبة بحقو في العقار محؿ الكعد بالبيع العقارم،أما في مرحمة ما بعد إعلاف 
المكعكد لو الرغبة في شراء العقار محؿ الكعد بالبيع فينا لممكعكد لو أف يستعمؿ حقو في 
الشراء فيككف الطريؽ مييأ لانعقاد عقد البيع النيائي كلو أف يترؾ مدة الكعد بالبيع تنقضي 

دكف إبداء الرغبة في الشراء فينقضي عقد الكعد بالبيع كىك ىنا حؽ الخيار الممنكح لممكعكد 
كىذا ما سيتـ معالجتو في ىذا المبحث مف خلاؿ مطمبيف الأكؿ يتمثؿ في أثار الكعد .لو 

. بالبيع العقارم قبؿ إبداء المكعكد لو الرغبة كالثاني بعد إبدائو الرغبة

أثار الوعد قبؿ ظيور رغبة الموعود لو   :المطمب الأوؿ

ىناؾ مدة تأتي بيف المرحمة الأكلى كىي مرحمة الكعد بالبيع العقارم كالمرحمة الأخيرة ألا 
كىي مرحمة إبراـ العقد النيائي ىذه المدة لا يمتزـ فييا المكعكد لو اتجاه الكاعد بأم التزاـ بؿ 

لو الحؽ طكاؿ تمؾ المدة لإبداء رغبتو عكس الكاعد الذم تقع عمى عاتقو التزامات تجاه 
المكعكد لو كىذا ما سيتـ تناكلو في ىذا المطمب مف خلاؿ فرعيف الأكؿ التزامات الكاعد 

. كالثاني حؽ المكعكد لو
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التزامات الواعد خلاؿ ىذه الفترة  :الفرع الأوؿ
مضموف التزاـ الواعد  /أولا

تختمؼ الالتزامات التي يرتبيا عقد الكعد بالبيع العقارم في فترة ما قبؿ إبداء المكعكد الرغبة 
 فعقد الكعد بالبيع العقارم يمقي عمى عاتؽ الكاعد التزاـ يتمثؿ 1كالتي يرتبيا عقد البيع النيائي

في نقؿ مكية العقار كمع أف الكاعد يككف الممتزـ الكحيد في ىذه الفترة إلا أنو يبقى مالكا 
. لمعقار

كليس معنى ذلؾ أف الكاعد حر في كؿ ما يصدر عنو مف تصرفات خلاؿ فترة الكعد بؿ 
يمتنع عميو الإضرار بمصمحة المكعكد لو في ىذه الفترة،كأم تصرؼ خلاؼ ذلؾ يعتبر 

 2إخلالا بالتزامو المتمثؿ في إبراـ عقد البيع النيائي
المحافظة عمى العقار المكعكد بو، _1:تتمثؿ أىـ التزامات الكاعد خلاؿ ىذه المرحمة في

. أف لا يتصرؼ في العقار المكعكد بو لمغير_3أف يحافظ عمى كعده، _2
يبقى عمى عاتؽ الكاعد كطكاؿ الفترة  :التزاـ الواعد بالمحافظة عمى العقار الموعود بو /1

براـ العقد النيائي محافظة عمى  الممتدة بيف الكعد ك إبداء المكعكد لو الرغبة في الشراء كا 
العقار ك إبقائو عمى الحالة التي كاف عمييا كقت التعاقد كطكاؿ مدة الكعد ك إلى غاية 

فيمتنع عمى الكاعد أف يقكـ بأم .3إعلاف المكعكد لو عف رغبتو في قبكؿ أك رفض الشراء
ك إذا قاـ بأحد ىذه الأعماؿ يككف قد عدؿ في الاتفاؽ .تعديؿ سكاء كاف بالزيادة أك النقصاف 

الذم تضمنو الكعد بالبيع العقارم ك بالتالي إخلالا بما تضمنو المحرر الرسمي في التعييف 
يككف الكاعد ىنا أماـ إخلاؿ بالتزاـ تعاقدم يحؽ لممكعكد لو انطلاؽ مف ىنا المطالبة 

 4بالتعكيض عمى أساس المسؤكلية العقدية

                                                           
. 63عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم،مرجع سابؽ،صفحة 1
. 71جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة 2
. 157بكزيد عدناف،مرجع سابؽ،صفحة 3
. 71بدرم جماؿ،مرجع سابؽ،صفحة 4



 اٌفصً اٌثأً د طـررداتيعثحغراسوومربـامثعرداعفشـري                          

 

  
44 

 
  

يعتبر عقد الكعد بالبيع العقارم عقد  :التزاـ الواعد بالبقاء عمى وعده خلاؿ مدة الوعد /2
رسمي تاـ،كتعتبر الاتفاقيات المدرجة ضمنو باعتبار دستكر لممتعاقديف تطبيقا لمبدأ سمطاف 

 مف القانكف المدني الجزائرم،كنتاجا لذلؾ كجب 106الإرادة المكرس بمكجب أحكاـ المادة
عمى الكاعد أف يبقى في كعده طكاؿ المدة المتفؽ عمييا كلا يقكـ بأم تعديؿ إلا بعمـ المكعكد 

لى أف يبدم رغبتو بالشراء أك الرفض . لو،كا 
إذا أبدل المكعكد لو الرغبة في شراء العقار  :أف لا يمنع الانعقاد المحتمؿ لمعقد النيائي /3

كىذا خلاؿ المدة المحددة في العقد ينعقد البيع النيائي كلكف قد يحدث كأف يستحيؿ التنفيذ 
: العيني كذلؾ راجع إلى حالتيف

كفي ىذه  :أف يبرـ الواعد عقد وعد أخر بالبيع يكوف محمو نفس العقار الموعود بو /أ
الحالة يقكـ الكاعد بإبراـ عقد أخر بالكعد يككف عمى نفس العقار كيبدم المكعكد لو الثاني 

رغبتو في الشراء قبؿ الأكؿ كبادر بعممية شيره فينا الممكية تنتقؿ لو كيسقط الكعد الأكؿ لأنو 
بقي بلا محؿ فما عمى المكعكد لو الأكؿ إلا أف يطالب بالتعكيض 

إذا تصرؼ الكاعد في العقار محؿ الكعد بالبيع  :أف يقوـ ببيع العقار محؿ الوعد /ب
العقارم بالبيع كانتقمت ممكيتو لممشترم كتـ شيره في المحافظة العقارية فلا يمكف لممكعكد لو  
الحصكؿ عمى العقار محؿ التزاـ الكاعد فينا نككف أماـ استحالة قانكنية،فما عمى المكعكد لو 

 1إلا أف يطالب بالتعكيض عمى أساس الإخلاؿ بالالتزاـ
طبيعة التزاـ الواعد خلاؿ ىذه الفترة  /ثانيا

كما رأينا سابقا أف الكاعد خلاؿ ىذه الفترة كجب عميو المحافظة عمى حؽ المكعكد لو في ىذا 
العقار محؿ الكعد فيمنع عميو التصرؼ في العقار حيث يؤدم إلى إعاقة إبراـ العقد النيائي 

لاستحالة التنفيذ العيني كما يجب أف يبقى عمى كعده طيمة تمؾ الفترة كىذا لحفظ حؽ 

                                                           
. 159بكزيد عدناف،مرجع سابؽ،صفحة 1
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المكعكد لو حيث أف التزاـ الكاعد خلاؿ ىذه الفترة ىك التزاـ شخصي يتمحكر حكؿ القياـ 
 1 بعمؿ كالامتناع عنو

كخلاصة القكؿ أف الكاعد ممتزـ كخلاؿ مدة الكعد الفاصمة بيف الكعد كالبيع النيائي 
بالمحافظة عمى مصمحة المكعكد لو كذلؾ مف خلاؿ حرصو عمى عدـ التصرؼ في العقار 

. محؿ الكعد طيمة ىذه الفترة

حؽ الموعود لو قبؿ إبداء رغبتو في الشراء  :الفرع الثاني
طبيعة حؽ الموعود لو  /أولا

إف الحؽ الناتج عف عقد الكعد بالبيع العقارم لممكعكد لو ما ىك إلا حؽ شخصي أك حؽ 
 2دائنية مضمكنة لمدائف المتمثؿ في المكعكد لو مف حؽ المديف المتمثؿ في المكعكد لو

كمنو نقكؿ أف الكعد بالبيع العقارم لا يخكؿ لممكعكد لو حقا عينيا عمى العقار رغـ أنو 
مشير في المحافظة العقارية بؿ حقا شخصيا يحتج بو أماـ الكاعد،كبالتالي فالكاعد كطكاؿ 

فترة الكعد يبقى مالكا لمعقار كيجكز لو التصرؼ فيو بكؿ أكجو التصرؼ ،كحماية لحؽ 
 3المكعكد لو الشخصي كفؿ لو القانكف ىذا الحؽ بمجمكعة مف الإجراءات

كينتج عف ذلؾ أنو خلاؿ فترة الكعد يككف الخيار لممكعكد لو أف يبدم رغبتو في الشراء أك 
بالرفض،كيسمى ىذا بحؽ الخيار كىك ميزة في عقد الكعد بالبيع العقارم،كىذا ما جعؿ 

البعض يطمؽ عمى الكعد بالبيع الممزـ لجانب كاحد كعد الخيار 
إف حؽ الخيار ىك ما يمنح الميزة لممكعكد لو في عقد الكعد بالبيع العقارم حيث يككف ىك 

المحدد لمصير ىذا العقد،فإذا أبدل المكعكد لو رغبتو في إبراـ العقد النيائي فينا يككف 

                                                           
. 47عمي عمي سميماف،مرجع سابؽ،صفحة 1
. 74جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة 2
. 162عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة 3
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الكاعد ممزـ بإبراـ العقد،أما في حالة عدـ إبداء المكعكد لو أم رغبة في إبراـ العقد كتركو 
 1لتمؾ المدة تنقضي فإف العقد سكؼ يسقط تبعا ليذا الحؽ،كبالتالي انقضاء لعقد الكعد

لا  فعميو فعمى الكاعد أف يراعي حؽ المكعكد لو قبؿ إبراـ أم تصرؼ يخص ىذا العقار،كا 
يككف مسؤكؿ مسؤكلية عقدية نتيجة إخلالو بالتزاـ تعاقدم سابؽ،كبالتالي فإف ىذا الحؽ 

الناتج عف عقد الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد قيد حرية الكاعد في التصرؼ في 
 2العقار طكاؿ مدة الكعد إلى حيف إبداء المكعكد لو رغبتو 

ثار الحؽ المترتب عف عقد الوعد في ىذه المرحمة  أ/ثانيا
إف الحؽ الشخصي الممنكح لممكعكد لو خلاؿ فترة الكعد كالذم يمنح لو الحؽ في المطالبة 

: بإبراـ عقد البيع النيائي إذا رغب يترتب عمييا عدة أثار أىميا
يجكز لممكعكد لو أف يتصرؼ في حقو الشخصي كفقا لأحكاـ حكالة الحؽ المتمثمة أساسا /1

في قبكؿ الكاعد ليا ك إعلانو بيا،كذلؾ ما لـ يتبيف أف شخص المكعكد لو محؿ اعتبار في 
  3عقد الكعد،أك يتبيف مف ىذا العقد أف نية الطرفيف قد انصرفت إلى عدـ جكاز ذلؾ

كحماية لحؽ المكعكد لو يمكف أف يحصؿ عمى تأمينات عينية أك شخصية،كما يمكف أف /2
يقكـ بأعماؿ تحفظية لحماية ىذا الحؽ كالإعلاف عنو في الصحؼ،كلو حؽ المجكء إلى 

 4القضاء كذلؾ ليثبت كجكد حقو إذا خشي منازعة الكاعد لو
ينتقؿ الحؽ الشخصي المتمثؿ في العقار محؿ الكعد إلى كرثة المكعكد لو عف طريؽ /3

ما لـ ينص في مضمكنو مثلا أف تنصرؼ أثار ىذا العقد إلى الخمؼ العاـ،أك أف يتـ .الإرث
 5أثناء حياة المكعكد لو

                                                           
. 75بدرم جماؿ،مرجع سابؽ،صفحة 1
. 163بكزيد عدناف،مرجع سابؽ،صفحة 2
. 77بدرم جماؿ،مرجع سابؽ،صفحة 3
. 266عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم،نظرية العقد،مرجع سابؽ،صفحة 4
. 108محمد صبرم السعدم،مرجع سابؽ،صفحة 5
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إذا ىمؾ العقار محؿ الكعد بالبيع العقارم بفعؿ القكة القاىرة  كتيدـ المنزؿ نتيجة زلزاؿ  /4
أك فيضاف ،فإف تبعة اليلاؾ تعكد عمى الكاعد باعتباره مالؾ لمعقار محؿ الكعد كبالتالي 
ينقضي التزاـ الكاعد لاستحالة التنفيذ العيني كالكفاء بالكعد كينقضي حؽ المكعكد لو في 

ككذلؾ الحاؿ بالنسبة .المطالبة بالعقار،كىنا لا يكجد أم تعكيض لممكعكد لو مف طرؼ الكاعد
كيككف التعكيض مف حؽ الكاعد باعتباره مالكا .لنزع الممكية لممنفعة العامة لاستحالة التنفيذ 

 1لمعقار
لا يستطيع المكعكد لو أـ يطالب الكاعد كفي ىذه المرحمة بإبراـ عقد البيع النيائي،كما أف  /5

 2الكاعد لا يستطيع مطالبة المكعكد لو بثمف ىذا العقار
حماية حؽ الموعود لو في ىذه المرحمة  /ثالثا

كتككف ىذه الحماية ضمف مرحمتيف ما قبؿ شير عقد الكعد بالبيع في المحافظة العقارية كما 
. بعد شيره في المحافظة العقارية

بعد انعقاد عقد الكعد بالبيع  :قبؿ شير عقد الوعد بالبيع العقاري في المحافظة العقارية /1
العقارم مستكفيا لجميع شركطو ىنا تبدأ الحماية الخاصة بالمكعكد لو لكي لا يستطيع الكاعد 

التعدم عمى حقو كخلاؿ ىتو الفترة نجد فرضيف الأكؿ أف لا يتـ التصرؼ في العقار مف 
طرؼ الكاعد كلكف قد يعمد إلى الإضرار بحؽ المكعكد لو قبؿ إبداء الرغبة في إبراـ العقد 
النيائي،مثاؿ ذلؾ أف يكتشؼ المكعكد لو أف الكاعد يخطط لمقياـ بتصرفات قانكنية كمادية 
عمى العقار،فمممكعكد لو الحؽ في منع الكاعد مف القياـ بالأعماؿ التي قد تحكؿ دكف انعقاد 

 3البيع النيائي

                                                           
. 167عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة 1
. 78جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة 2
. 133محمد صبرم السعدم،مرجع سابؽ،صفحة 3
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كلكف إذا كاف المكعكد لو لا ييمو التنفيذ العيني عمى العقار فمو أف يحصؿ عمى تأمينات 
 1عينية أك شخصية لضماف حقو في طمب التعكيض

كالفرضية الثانية المتمثمة في تصرؼ الكاعد في العقار محؿ الكعد بأف ينقؿ ممكيتو مثلا إلى 
طرؼ ثالث أك ينقص مف قيمتو كيصبح المكعكد لو غير متمكف مف الاحتجاج بعقد الكعد 

 2في مكاجية الغير
كتككف حماية المكعكد لو بدعكل عدـ نفاذ التصرؼ إذا أراد الحصكؿ عمى عيف ما التزـ بيا 

. المديف

رأينا سابقا الآراء المختمفة  :بعد شير عقد الوعد بالبيع العقاري في المحافظة العقارية /2
 الأمر بالنسبة لشيره 2002دكر شير عقد الكعد بالبيع العقارم كقد ختـ قانكف المالية لسنة

كىذا بسبب الضركرة لشير ىذا النكع مف العقكد،فشير عقد الكعد بالبيع ىك أنسب كسيمة 
لضماف حؽ المكعكد لو في فترة ما قبؿ إبداء الرغبة في الانعقاد،كيتـ ىذا الشير مف خلاؿ 
إتباع إجراءات قانكنية تبدأ مف إيداع العقد عمى مستكل المحافظة كبعدىا التأشير مف طرؼ 
المحافظ العقارم عمى محرر ممكية الكاعد كمف ىنا يقيد حؽ المكعكد لو فلا يستطيع الكاعد 

 3التصرؼ في العقار مع التزامو بإبراـ عقد البيع النيائي إذا أظير المكعكد لو رغبتو

أثار الوعد بعد ظيور رغبة الموعود لو و إبراـ العقد النيائي  :المطمب الثاني

إف المرحمة الثانية في عقد الكعد بالبيع العقارم كباعتباره مف العقكد التمييدية ىي مرحمة 
إعلاف المكعكد لو عف رغبتو في الخيار كىذا الحؽ ناتج عف العقد الابتدائي فينا تظير رغبة 

المكعكد لو في إبراـ العقد النيائي أك ترؾ مدة الكعد تنقضي،كبالتالي كفي ىذا المطمب 
سكؼ يتـ التطرؽ إلى الآثار الناتجة عف ىذه المرحمة باعتبارىا مرحمة حاسمة لمصير عقد 

                                                           
. 80جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة 1
. 642فريدة زكاكم ،مرجع سابؽ،صفحة 2
. 86جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة 3
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الكعد بالبيع العقارم فيعمف الكاعد عف رغبتو في الشراء ثـ ينعقد العقد النيائي،كقد يحدث كأف 
. ينكؿ الكاعد عف كعده

إبداء الموعود لو رغبتو في الشراء  :الفرع الأوؿ
عند إبداء الرغبة إيجابيا مف طرؼ المستفيد مف البيع أك الشراء أك التفضيؿ،حسب طبيعة 
الكعد بالبيع سكاء كاف ممزما لجانب كاحد أك ممزـ لجانبيف معا،فينا ينعقد العقد النيائي 

 1بصكرة عادية شرط مراعاة الشركط الجكىرية التي تضمنيا العقد
أىـ تمؾ الشركط إفراغ تراضي الطرفيف في كرقة رسمية لدل المكثؽ،فقبكؿ المكعكد لو في 

ىذه المرحمة يجب أف يتطابؽ مع إيجاب الكاعد،كلا يجب أف يعدؿ أك يغير في أم شرط مف 
الشركط  إلا بعد إذف الكاعد،ك أم شرط جديد أك تعديؿ يضيفو المكعكد لو لا ينعقد بو العقد 

 2النيائي إلا بعد مكافقة الكاعد كبعد إيجابا جديدا
. كمف ىنا سكؼ نتعرض إلى أىـ عنصريف كىما كقت إبداء الرغبة كالشكؿ الذم تتـ فيو

وقت إبداء الرغبة  /أولا
كتككف ىذه الرغبة طيمة فترة الكعد كىذا راجع إلى حؽ الخيار الممنكح لممكعكد لو فمف خلالو 

يستطيع في أم كقت إبداء رغبتو،فيذه المدة كالتي مف خلاليا يعمف المكعكد لو رغبتو في 
إبراـ العقد النيائي قد يككف متفؽ عمييا في عقد الكعد بالبيع العقارم كمحددة تحديدا دقيقا 

مف خلاؿ اليكـ كالشير كالسنة كقد تككف مستنتجة مف الظركؼ المحيطة مثاؿ ذلؾ أف يككف 
الكاعد مؤجر العقار لممكعكد لو فيذه المدة مستنتجة مف خلاؿ فترة الإيجار،أك في انتظار 

 3تسكية أمر العقار مف جية إدارية أك انتظار رخصة
: كىذا ما أكدتو المحكمة العميا في قرار ليا جاد فيو ما يمي

                                                           
. 164كريـ بكلعابي،مرجع سابؽ،صفحة 1
 88جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة 2
. 185عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة 3
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 مف القانكف المدني الجزائرم تطبيؽ سميما عندما 71إف قضاة المكضكع قد طبقكا المادة"
 قد تـ فيو تحديد أجؿ إبراـ عقد 15/08/1995:اعتبر أف عقد الكعد بالبيع المحرر بتاريخ

البيع عندما ذكر أف البيع سيتـ إثر تسكية كضعية الأمكاؿ العقارم لمبائعة كحصكليا عمى 
عقد قسمة نيائي،ذلؾ أنو ليس بالضركرة لتحديد المدة التي يجب إبراـ عقد البيع فييا أف 

يككف ذلؾ في تاريخ معيف كما يدعي محامي الطاعنة،بؿ قد يككف الاتفاؽ عمى ىذه المدة 
اتفاقا ضمنيا أك حصكؿ أمر معيف كما ىك الشأف في دعكل الحاؿ،كعميو فالكجو غير 

 1"مؤسس كيتعيف رفضو كمعو رفض الطعف السالؼ الذكر
كعميو فالمدة في عقد الكعد بالبيع العقارم شرط جكىرم لا يمكف التغاضي عنو فإذا لـ يعمف 

عنيا صراحة في العقد كلـ تستنتج مف ظركؼ الحاؿ عد العقد باطلا كلا ينتج أم أثر 
 .قانكني

شكؿ إبداء الرغبة  /ثانيا
لـ يشترط المشرع شكلا محددا لتعبير المكعكد لو عف رغبتو لأف ىذا إعلاف عف رغبتو لشراء 

 2العقار،فيجكز أف يككف ىذا التعبير ضمنيا كما أنو يجكز أف يككف صريحا 
كلكف شرطا لذلؾ أف يعبر المكعكد لو ضمنيا عف إرادتو خلاؿ مدة الكعد أف يقكـ مثلا 

 3بتحسينات أك أعماؿ عمى العقار تدؿ عمى رغبتو الضمنية

كخلافا لذلؾ أف يتـ مف خلالو إعلاف الرغبة برسالة مضمكنة الكصكؿ أك أم شكؿ أخر فينا 
 4تعبير المكعكد لو عف رغبتو خلاؼ ىذا الاتفاؽ يعتبر عديـ الأثر

                                                           
. 119 صفحة2004، 02، مجمة المحكمة العميا، قسـ الكثائؽ، عدد 23/05/2001 مؤرخ في247607 قرار رقـ 1

التعبير عف الإرادة يككف بالمفظ ك بالإشارة المتداكلة عرفا،كما يككف باتخاذ مكقؼ :" مف القانكف المدني الجزائرم60المادة  2
لا يدع أم شؾ في دلالتو عمى مقصكد صاحبو،كيجكز أف يككف التعبير عف الإرادة ضمنيا إذا لـ ينص القانكف أك يتفؽ 

".  الطرفاف عمى أف يككف صريحا
. 41خميؿ أحمد حسف قدادة،مرجع سابؽ،صفحة 3
. 89جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة 4
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انعقاد العقد النيائي والنتائج المترتبة عف ذلؾ  :الفرع الثاني
عندما يبدم المكعكد لو رغبتو في الشراء ينعقد العقد النيائي كىذا إذا استكفى شركطو يترتب 

: عميو عدة نتائج أىميا
نعقاد البيع النيائي ا/ أولا

بعد إبداء المكعكد لو رغبتو في الشراء ينعقد عقد البيع النيائي إذا أفرغ ىذا التراضي 
الحاصؿ في كرقة رسمية لدل المكثؽ،كلا يكفي أف يبدم المكعكد لو رغبتو في الشراء كيعمـ 

الكاعد بذلؾ لكي ينعقد البيع النيائي كما ىك الحاؿ في بيع المنقكؿ بصفة عامة،بؿ يجب أف 
 1يفرغ ىذا التراضي الحاصؿ في عقد رسمي

فالرسمية ىي ركف رابع في عقد البيع الذم سيبرمو الطرفاف كتخمؼ ىذا الركف يؤدم إلى 
بطلاف العقد بطلانا مطمقا 

بالتالي فالعقد النيائي لا يتككف بمجرد إفصاح المكعكد لو عف رغبتو بؿ مف تاريخ إبراـ  ك
العقد الرسمي أماـ المكثؽ كاستيفاؤه لجميع شركطو القانكنية كبالتالي تترتب عدة نتائج عف 

. ىذا الانعقاد
النتائج المترتبة عف انعقاد العقد النيائي  /ثانيا

بعد إبداء المكعكد لو رغبتو كعمـ الكاعد بيذه الرغبة يتـ إفراغيا في محرر رسمي كينعقد 
: العقد النيائي مرتبا عدة نتائج أىميا

إذا كانت أىمية المكعكد لو شرط غير ميـ عند إبراـ عقد الكعد بالبيع العقارم فبمجرد  /1
.  إبداء رغبتو في إبراـ العقد النيائي يجب أف يككف كذلؾ

بمجرد انعقاد عقد الكعد بالبيع العقارم كقبؿ شيره في المحافظة العقارم فإنو يمتزـ كؿ  /2
مف البائع كالمشترم بالتزامات شخصية التي يرتبيا عقد البيع بصفة عامة حيث يمتزـ البائع 

                                                           
.  270عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم،نظرية العقد،مرجع سابؽ،صفحة 1
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بنقؿ ممكية العقار إلى المشترم كضماف التعرض كالاستحقاؽ كضماف العيكب الخفية ،أما 
 1المشترم فيمتزـ بدفع الثمف كتسمـ العقار المبيع

عقد البيع النيائي لا ينقؿ الممكية إلى المشترم ك إنما تنتقؿ الممكية بمجرد شير العقد  /3
. في المحافظة العقارية

خلافا لما يمكف أف يحدث في عقد الكعد بالبيع العقارم ففي عقد البيع النيائي يجب أف  /4
. يككف البائع مالكا لمعقار كلو سند يثبت ممكيتو

ء نكوؿ الواعد عف وعده  اجز :الفرع الثالث
قد يحدث ك أف يمتنع الكاعد عف إبراـ العقد الرسمي أماـ المكثؽ كىذا بعد انعقاد الكعد بالبيع 

كىذا سببا لعدـ انعقاد العقد بينيما بفعؿ .العقارم صحيحا كيبدم المكعكد لو رغبتو في الشراء
إخلاؿ الكاعد بالتزاماتو،كىنا نككف أماـ فرضيتيف الأكلى حالة استحالة التنفيذ العيني كالثانية 

. حالة إمكانية التنفيذ العيني
حالة استحالة التنفيذ العيني  / أولا
تككف ىذه الاستحالة بتصرؼ الكاعد في العقار محؿ الكعد أثناء مدة الكعد أك بعد إبداء  ك

المكعكد لو رغبتو في الشراء كتككف الممكية قد انتقمت إلى الغير فيككف الكاعد ىنا أماـ 
استحالة التنفيذ العيني عمى العقار لممكعكد لو 

فالكاعد ىنا قد أخؿ بالتزامات تجاه المكعكد لو،كىك الأمر الذم يسمح لممكعكد لو أف يمتجأ 
 مف القانكف المدني 72لمقضاء لاستصدار حكـ يقكـ العقد،كفؽ ما تنص عميو المادة

 2الجزائرم

                                                           
.  كما بعدىا91جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة 1
إذا كعد بإبراـ عقد ثـ نكؿ كقاضاه المتعاقد الأخر طالبا تنفيذ الكعد،ككانت :" مف القانكف المدني الجزائرم72المادة  2

". الشركط الأزمة لتماـ العقد كخاصة ما يتعمؽ منيا بالشكؿ متكافرة،قاـ الحكـ مقاـ العقد
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إف الكاعد بتصرفو في العقار محؿ الكعد تصرؼ فيما يممؾ كعقد البيع الذم أبرمو مع الغير 
صحيحا كبالتالي ينتج الآثار القانكنية الخاصة بو سكاء بيف المتعاقديف أك في مكاجية الغير 

 1ك مف أىـ أثاره انتقاؿ الممكية إلى المشترم بمجرد شير العقد في المحافظة العقارية
فينا لا يككف لممكعكد لو سكل الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض عمى أساس المسؤكلية العقدية 

 2ك إخلاؿ بالتزاـ شخصي 
إذا تصرؼ الكاعد في العقار سكاء بعد رغبة المكعكد لو أك بعدىا كانتقمت الممكية إلى الغير 

عف طريؽ إتباع إجراءات الشير العقارم ككاف شير التصرؼ الجديد لاحقا لشير الكعد 
بالبيع العقارم،ىنا مسؤكلية الخطأ تقع عمى المحافظ العقارم لأنو الأصؿ أنو متى قدـ لو 
عقد يتضمف نقؿ ممكية عقارية مف أجؿ شيره فعميو التأكد مف عدـ كجكد أم شير سابؽ 
مؤشر عمى البطاقة العقارية،فإذا ما لاحظ ك أىمؿ الشير السابؽ كقاـ بشير التصرؼ 
الجديد الناقؿ لمممكية فإنو يترتب عميو نقؿ حؽ عيني لمغير سكاء كاف حسف أك سيء 

كىنا لممكعكد لو الحؽ في مطالبة الكاعد بالتعكيض عمى أساس إخلالو بالتزامو .النية
. الشخصي 

إذا تصرؼ الكاعد في العقار المكعكد بو :"كىذا ما أكدتو المحكمة العميا في قرار ليا جاء فيو
كانتقمت ممكيتو إلى الغير عف طريؽ شير ىذا التصرؼ في المحافظة العقارية،لا يبقى 

 مف 176لممكعكد لو سكل دعكل الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض استنادا إلى أحكاـ المادة
 3"القانكف المدني الجزائرم

أف تصرؼ الكاعد بعقد بيع مشير في العقار محؿ الكعد بالبيع :"كما جاء في قرار أخر ليا
 4"ينشأ حقا في التعكيض

                                                           
. 93جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة 1
.  مف القانكف المدني الجزائرم179المادة 2
. 120، صفحة2002 ،02 ، المجمة القضائية، العدد30/01/2002،مؤرخ في 258113قرار المحكمة العميا رقـ3
. 141 ، صفحة2002 ، 02 ، مجمة المحكمة العميا ، العدد24/01/2007 ، مؤرخ في352043قرار المحكمة العميا رقـ4
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كيحؽ لممكعكد لو أف يرفع دعكل ضد الدكلة يطالب فييا بالتعكيض نتيجة الخطأ الذم 
تسبب فيو المحافظ العقارم بنقؿ ممكية العقار المشير محؿ الكعد بالبيع العقارم كذلؾ تحت 

 23إطار المسؤكلية التأديبية متى كاف الخطأ المرتكب جسيما كىك ما جاء في أحكاـ المادة
 المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم،عمى أف ترفع 74/75مف الأمر

 1ىذه الدعكل خلاؿ مدة سنة مف تاريخ اكتشاؼ فعؿ الضرر ك إلا سقطت الدعكل
حالة إمكانية التنفيذ العيني  / ثانيا

في حالة ما إذا كاف التنفيذ العيني عمى العقار محؿ الكعد بالبيع مازاؿ ممكنا، كأف يككف 
الكاعد قد أبرـ عقد بيع عرفي فإف ىذا البيع يككف باطلا بطلانا مطمقا كبالتالي فممكية العقار 

تبقى لمكاعد كمف ثـ التنفيذ العيني ممكنا،فيجكز ىنا لممكعكد لو مطالبة الكاعد بإبراـ العقد 
النيائي،فإذا التزـ المكعكد لو كتكجو مع الكاعد نحك المكثؽ لإبراـ العقد النيائي كيستكفي  

 2العقد جميع شركطو فإف الكاعد ىنا يككف قد نفذ التزامو عينا 
كفي حالة أف رفض الكاعد إتماـ إجراءات البيع النيائي بينو كبيف المكعكد لو ،فمو الحؽ في 
أف يطالبو بالتنفيذ العيني،فإذا رفض يجكز لممكعكد لو المجكء إلى القضاء لاستصدار حكـ  

.  مف القانكف المدني الجزائرم السابؽ ذكرىا72يقكـ مقاـ العقد كىذا ما نصت عميو المادة 
ضمانا لحؽ المكعكد لو كتنفيذا عمى العقار عينا كجب المركر بعد مراحؿ لاستصدار حكـ 

بداية بأف يقكـ الكاعد برفع دعكل صحة التعاقد ثـ صدكر ىذا الحكـ ك أخيرا .يقكـ مقاـ العقد
. شيره في المحافظة العقارية لضماف نقؿ الممكية

كىي دعكل يقكـ برفعيا المشترم ليثبت البيع بحكـ يقكـ مقاـ  :رفع دعوى صحة التعاقد /1
العقد كيطمؽ عمييا دعكل صحة كنفاذ عقد البيع فبصدكره كشيره في المحافظة العقارية تنتقؿ 
الممكية دكف تدخؿ البائع،فعندما يبدم المكعكد لو رغبتو في الشراء كيعترض البائع،فيصبح 
مف حؽ المكعكد لو المجكء إلى القضاء لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد ىذا إذا كاف التنفيذ 

                                                           
. 206بكزيد عدناف،مرجع سابؽ،صفحة 1
. 94بدرم جماؿ،مرجع سابؽ،صفحة 2
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كبالتالي رفع دعكل أماـ الجيات القضائية المختصة مراعيا الشركط  العيني ممكنا،
كالإجراءات التي تضمنيا قانكف الإجراءات المدنية فتسير الخصكمة إلى غاية صدكر الحكـ 

كلكف قد يتطمب ىذا الإجراء بعض الكقت كخلاؿ ىذه المدة كجب حماية حؽ 1النيائي
المكعكد لو مف تصرفات الكاعد المنقصة لقيمة العقار أك التصرؼ فيو بالبيع كحماية ليذا 

الحؽ كجب شير ىذه الدعكل في المحافظة العقارية،كفي ىذا سكؼ تناقش ىذه المسألة في 
. نقطتيف تتناكؿ الأكلى شير الدعكل العقارية كالثانية ضركرة شير دعكل المكعكد لو

  63-76 مف المرسكـ85نص المشرع الجزائرم طبقا لأحكاـ المادة :شير الدعوى العقارية-
إف دعاكل القضاة الرامية إلى النطؽ بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء :"السالؼ الذكر كالتي جاء فييا

-75 مف الامر04 فقرة 14أك نقض حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ إشيارىا مسبقا طبقا لممادة 
 كالمتضمف إعداد 1975 نكفمبر سنة12 المكافؽ ؿ1395 ذم القعدة عاـ08 المؤرخ في74

ذا تـ إثبات ىذا الإشيار بمكجب شيادة مف  مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم،كا 
،كمف خلاؿ ىذا نستنتج 2"المحافظ أك تقديـ نسخة مف الطمب المكجكد عميو تأشير الإشيار

أف الدعاكل الرامية إلى الفسخ أك الإبطاؿ مصيرىا الرفض إذا لـ يتـ شيرىا في المحافظة 
العقارم،كيككف إثبات ىذا الشير إما بمكجب شيادة تمنح مف طرؼ الحافظ العقارم أك 

. التأشير عمى عريضة افتتاح الدعكل
حماية لحؽ المكعكد لو مف تعسؼ الكاعد فمف  :ضرورة شير دعوى صحة التعاقد -

الضركرم عمى المشرع أف ينص كفي مادة صريحة عمى شير ىذه الدعكل كىذه الحماية 
فإذا تـ شير ىذه الدعكل كؿ تصرفات .خلاؿ فترة سرياف الدعكل إلى غاية صدكر الحكـ

الكاعد ىنا باطمة ،فحماية حث المكعكد لو قبؿ صدكر الحكـ النيائي يجعؿ مف شير دعكل 

                                                           
. 95بدرم جماؿ،مرجع سابؽ،صفحة- 1
. 96جماؿ بدرم،مرجع نفسو،صفحة-  2
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صحة التعاقد أمرا ممحا،فمف تاريخ ذلؾ الشير يككف الغير عمى عمـ بأف العقار محؿ الكعد 
 1ىك محؿ نزاع أماـ القضاء

عندما يرفع المكعكد لو دعكاه لممطالبة بحكـ يقكـ  :صدور الحكـ الذي يقوـ مقاـ العقد /2
 2مقاـ العقد تقكـ الجية القضائية المختصة مف التأكد مف ممكية الكاعد لمعقار

ك إذا تصرؼ الكاعد في العقار بالبيع كتـ شيره في المحافظة العقارية فينا يمنع غمى 
 3القاضي إصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد كىذا لعدـ ممكية الكاعد لمعقار

كمنو يتعيف عمى القاضي إصدار حكـ برفض الدعكل لعدـ التأسيس بسبب استحالة التنفيذ 
. العيني

ذا تكفرت كؿ الشركط كتأكد القاضي أف ممكية العقد تؤكؿ لمكاعد ىنا يصدر حكـ يقكـ مقاـ  كا 
العقد،فيصدر الحكـ كبحيازتو لقكة الشيء المقضي فيو يصبح المجاؿ مييأ لانتقاؿ الممكية 
إلى المكعكد لو،كلانتقاؿ ىذا الأثر العيني المطمكب كجب شير ىذا الحكـ في المحافظة 

 4العقارية
كذلؾ بعد تأكد المحافظ العقارم مف تكفر كؿ الشركط  :ضرورة شير الحكـ القضائي /3

اللازمة يقكـ بالتأشير بيذا الحكـ بمجمكعة البطاقات العقارية كىذا ينتج أثرا عينيا يتمثؿ في 
. انتقاؿ ممكية العقار إلى المكعكد لو مف تاريخ شير ىذا الحكـ

حيث بالرجكع إلى نص الحكـ المحتج :"كفي ىذا الشأف فقد جاء في قرار المحكمة العميا أنو
شياره 28/05/1978بو مف طرؼ المستأنفيف المؤرخ في   فإنو يأمر بتسجيؿ ىذا الحكـ كا 

                                                           
. 126حمدم باشا عمر،مرجع سابؽ،صفحة 1
يثبت الممكية الخاصة للأملاؾ العقارية كالحقكؽ العينية :" المتضمف قانكف التكجيو العقارم25-90 مف القانكف29المادة2

". عقد رسمي يخضع لقكاعد الإشيار العقارم
. ،السالؼ الذكر258113قرار رقـ 3
. 99أنظر جماؿ بدرم ،مرجع سابؽ،صفحة 4



 اٌفصً اٌثأً د طـررداتيعثحغراسوومربـامثعرداعفشـري                          

 

  
57 

 
  

لدل مصمحة الشير العقارم كىك الإجراء الذم لـ يتـ مما يفقده الحجية المطمقة ضد البمدية 
 1" مالكة العقار المذككر بمكجب قرار دمج القطعة الأرضية محؿ النزاع

كمف خلاؿ ما سبؽ نستنتج أف الحكـ القضائي يقكـ مقاـ العقد كالتزاما بأىـ الشركط كىي 
. شيره بالمحافظة العقارية ينقؿ الممكية لممكعكد لو
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انقضاء عقد الوعد بالبيع العقاري  :المبحث الثاني
الكعد بالبيع العقارم عقد ابتدائي كجب أف تتكفر فيو مجمكعة مف الشركط الجكىرية أىميا 

المدة فيي عبارة عف قيد لمكاعد بأف لا يتصرؼ في العقار محؿ الكعد،كحماية لحؽ المكعكد 
لو فإذا انقضت المدة كلـ يبدم المكعكد لو رغبتو في الشراء  بالتالي تحرر الكاعد مف 

التزامو،أك أبدل رغبتو في الشراء كانعقد البيع النيائي فينا يعتبر عقد الكعد بالبيع العقارم قد 
انقضى،ككذلؾ تخمؼ أم ركف مف أركاف العقد مف رضا كمحؿ كسبب كشكؿ يؤدم إلى 

بطلاف العقد كبالتالي انقضاؤه كىذا ما سيتـ التطرؽ إليو في ىذا المبحث مف خلاؿ مطمبيف 
الأكؿ يضـ الطرؽ الخاصة بانقضاء عقد الكعد بالبيع العقارم كالمطمب الثاني انقضاء عقد 

. الكعد بالبيع العقارم بالأسباب العامة لانقضاء الالتزامات
الطرؽ الخاصة لانقضاء عقد الوعد بالبيع العقاري  :المطمب الأوؿ

عندما نتحدث عف الطرؽ الخاصة لانقضاء عقد الكعد بالبيع العقارم ىنا نقصد بيا حؽ 
الخيار الممنكح لممكعكد لو في التعبير عف رغبتو بإبراـ العقد النيائي أك ترؾ مدة الكعد 

. تنقضي كبالتالي سقكط لعقد الكعد بنياية المدة كىذا ما سيتـ دراستو في المطمب
 

انقضاء عقد الوعد بالبيع العقاري بانقضاء مدتو  :الفرع الأوؿ
لا امتنع  كجب تحديد مدة يظير فييا المكعكد لو رغبتو في عقد الكعد بالبيع العقارم، كا 

. انعقاده
ىذه المدة يتـ الإعلاف عمييا صراحة كما يمكف أف تككف ضمنية كما ىك الحاؿ في الكعد 

فإذا انتيت مدة الإيجار دكف 1ببيع العيف المؤجرة، حيث يتبيف ىنا أف المدة ىي مدة الإيجار
أف يبدم المستأجر رغبتو في الشراء سقط التزاـ المؤجر،فإذا انقضت ىذه المدة كدكف أف 
يعمف المكعكد لو عف رغبتو في قبكؿ الشراء كممارستو حؽ الخيار،انقضى الكعد بالبيع 

                                                           
. 60عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم،العقكد التي تقع عمى الممكية،مرجع سابؽ،صفحة 1



 اٌفصً اٌثأً د طـررداتيعثحغراسوومربـامثعرداعفشـري                          

 

  
59 

 
  

العقارم كسقط معو التزاـ الكاعد بحكـ القانكف،كبالتالي انقضت الالتزامات المفركضة عمى 
 1الكاعد كالناتجة عف الكعد

فتعييف المدة أمر لا بد منو كانعداميا أك تركيا دكف تحديد يترتب عميا بطلاف عقد 
فالتزاـ الكاعد لا يمكف أف يككف أبدم كما أنو يجب أف يمنح حؽ الخيار لممكعكد .الكعد

لو،فخلاؿ ىذه المدة إذا لـ يعمف عف رغبتو يسقط الكعد كىذا ما أكدتو المحكمة العيؿ في 
إف المطعكف ضدىا التزمت بالبيع ك أعطت لممشترم ميمة ليعمف خلاليا :"قرار ليا جاء فيو

عف رغبتو كبعد فكات ىذه الميمة المتفؽ عمييا في الكعد بالبيع لـ يعمف المشترم عف نيتو 
في إتماـ الشراء مما جعؿ المطعكف ضدىا تتصرؼ في العقار بالبيع لشخص أخر كىك 

 2"تصرؼ سميـ مف الناحية القانكنية

يمكف لمكاعد في حالة المدة غير المحددة صراحة في عقد الكعد بأف يعذر المكعكد لو بأف 
يبدم رغبتو في إبراـ العقد النيائي خلاؿ مدة يحددىا الكاعد،كعمى المكعكد لو أف يعترض 
أماـ القضاء عمى ىذا التحديد،كما يحؽ لمكاعد أف يمجأ مباشرة إلى القضاء مف أجؿ تحديد 

بتحديد ىذه المدة 3ىذه المدة،كىذا إذا لـ يكف ىناؾ اتفاؽ بيف الكاعد كالمكعكد لو بشأف ذلؾ
كمركرىا دكف أف يبدم المكعكد لو رغبتو في انعقاد العقد النيائي ينقضي الكعد كتحمؿ الكاعد 

كىك نفس الحاؿ إذا أعمف المكعكد لو عف رغبتو في الشراء قبؿ انقضاء المدة .مف ىذا الكعد
كبالتالي انقضاء الكعد ليحؿ محمو البيع 4فينعقد العقد النيائي ك المتمثؿ في تحقيؽ الكعد 
. النيائي كتنتقؿ ممكية محؿ الكعد إلى المكعكد لو

 

                                                           
. 232 عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة 1
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انقضاء الوعد بالبيع العقاري بإبداء الموعود لو رغبتو في الشراء  :الفرع الثاني
أو الرفض 

 ينقضي الكعد بالبيع العقارم بإعلاف المكعكد لو عف رغبتو في قبكؿ الشراء بعد انقضاء 
الأجؿ المحدد في العقد، حيث يعتبر ذلؾ بمثابة عقكبة لو لتياكنو كعدـ ممارسة حقو في 

علاف رغبتو خارج الأجؿ كعدـ تقيده بالاتفاقيات المدرجة في عقد الكعد، كما يسقط .الخيار كا 
 1حقو في المطالبة باسترجاع العربكف إذا كاف مقترف بعقد الكعد بالبيع العقارم

حؽ الخيار الممنكح لممكعكد لو في الكعد بالبيع العقارم كىك الميزة الكحيدة بيف ىذا العقد 
فعند انتياء ىذه المدة يفقد المكعكد لو .كعقد البيع النيائي محددا بالمدة التي تـ الاتفاؽ عمييا

حقو في الخيار، فالمكعكد لو يممؾ كامؿ الحرية في إبداء رغبتو في العقد النيائي طيمة ىذه 
الفترة أك أف يرفض،في ىذه الحالة أم إبداء الرغبة في الشراء ينعقد البيع النيائي كبالتالي 
انقضاء عقد الكعد بالبيع،أما في حالة رفضو إتماـ البيع فينقضي كذلؾ عقد الكعد إضافة 

 2إلى تحرر الكاعد مف كعده

يستنتج مف ذلؾ أف إبداء رغبة المكعكد لو تصرؼ قانكني بالإرادة المنفردة،فمتى كاف إيجابيا 
كاتصؿ بعمـ الكاعد رتب أثاره القانكنية المتمثمة في إبراـ العقد النيائي،كانقضاء الكعد بالبيع  

 مف القانكف المدني الجزائرم 02 فقرة71العقارم مف العقكد الشكمية كتطبيقا لأحكاـ المادة
السالفة الذكر،فإبداء المكعكد لو لمرغبة غير كافي لانعقاد البيع بؿ يجب إفراغ ما تـ الاتفاؽ 

عميو في الشكؿ الرسمي كىذا تحت طائمة البطلاف،كبالتالي فانعقاد البيع النيائي بإضفاء 
. الرسمية عميو مف خلاؿ إجراءات نقؿ الممكية
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انقضاء عقد الوعد بالبيع العقاري بالأسباب العامة لانقضاء : المطمب الثاني
الالتزامات 

إضافة إلى انقضاء الكعد بالبيع العقارم بأسباب خاصة بو ك أىميا المدة فيي شرط جكىرم 
فيناؾ أسباب عامة لانقضاء ىذا .يقع العقد تحت طائمة البطلاف في حالة تخمؼ ىذا الشرط

العقد ك ىي أسباب تنقضي بيا كؿ الالتزامات بصفة عامة فتخمؼ ركف الرضا بتلاقي 
إيجاب كقبكؿ الطرفيف يؤدم إلى بطلاف العقد كما ىك الحاؿ إذا تخمؼ أحد الأركاف المتمثمة 
في المحؿ أك السبب ك المدة كبما أف الكعد بالبيع العقارم مف العقكد الشكمية كجب إفراغو 
في قالب رسمي فتخمؼ ىذا الإجراء كذلؾ يؤدم إلى البطلاف كىذا ما سيتـ التطرؽ إليو في 

. ىذا المطمب

إبطاؿ عقد الوعد بالبيع العقاري  :الفرع الأوؿ
إبطاؿ الوعد بالبيع العقاري بسبب تخمؼ الرضا / أولا

ينقضي الكعد بالبيع العقارم بتخمؼ ركف الرضا كىذا يككف إما بانعداـ أك نقص أىمية أحد 
المتعاقديف أك شيبت إرادتيما بعيب مف عيكب الإرادة أك عدـ تطابؽ كؿ مف إيجاب الكاعد 

كقبكؿ المكعكد لو تطابقا تاما،غير أنو إذا أجازه مف تقرر البطلاف لمصمحتو أك انقضى حقو 
في المطالبة بو بالتقادـ،فإف عقد الكعد بالبيع العقارم يبقى صحيحا قائما كمرتبا لجميع أثاره 

 1القانكنية،ك لا يؤدم إلى انقضاءه رغـ كجكد عيب فيو
انقضاء عقد الوعد بالبيع العقاري بسبب تخمؼ ركف المحؿ  :ثانيا

المحؿ في عقد الكعد بالبيع العقارم ىك العقار المكعكد بو،كىك يشترط فيو ما يشترط في 
 مف القانكف المدني 96إلى92محؿ الالتزاـ مف الشركط التي تضمنتيا أحكاـ المكاد مف 

الجزائرم،كالمتمثمة في أف يككف العقار مكجكدا أك قابلا لمكجكد معينا أك قابلا لمتعييف ك مما 
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يجكز التعامؿ فيو،فإذا تخمؼ أحد ىذه الشركط يؤدم إلى بطلاف العقد فمثلا أف يككف محؿ 
 1الكعد بالبيع لبيع مكاد محظكرة

إضافة إلى العقار كمحؿ لمكعد بالبيع العقارم فالثمف محلا ثانيا كيعتبر كذلؾ مف المسائؿ 
الجكىرية الكاجبة التحديد في عقد الكعد،ك أىـ شركطو أف يككف محددا بدقة أك ا يككف 

ذا لـ يحدد بدقة كجب تحديد المعايير التي يحدد عمى أساسيا ىذا الثمف،كما أنو يجب  نقدا،كا 
أف يككف حقيقيا كجديا أم غير صكرم،فإذا تخمؼ أحد ىذه الشركط عد العقد باطلا 

كمنقضي 
انقضاء الوعد بالبيع العقاري لتخمؼ ركف السبب  :ثالثا

أخذ المشرع الجزائرم بالنظرية الحديثة فعند دراستنا لركف السبب الذم يأخذ بالدافع أك السبب 
المؤدم إلى التعاقد كمف ثـ فقد اشترط أف يككف ىذا السبب مكجكدا بمعنى الباعث الحقيقي 

كأف يككف ىذا الدافع غير .الذم يقصده كؿ مف الكاعد كالمكعكد لو عند إبراـ العقد النيائي
،أم أف يككف مشركعا كقت إبراـ عقد الكعد ككقت إبراـ 2مخالؼ لمنظاـ العاـ ك الآداب العامة

العقد النيائي ،فإذا كاف الماؿ الذم تحصؿ عميو الكاعد أك العقار المكعكد ببيعو لممكعكد لو 
قد يستعمؿ في أعماؿ غير مشركعة أك استعماؿ العقار لغرض الدعارة،فينا يترتب بطلاف 

 3العقد بطلانا مطمقا ك انقضاؤه
انقضاء عقد الوعد بالبيع العقاري لتخمؼ ركف الشكمية  :رابعا

 مف القانكف المدني الجزائرم،كبما أف 01 مكرر324 ككذا المادة71كفقا لما كرستو المادة
عقد البيع ىك عقد شكمي فيذا يطبؽ أيضا عمى الكعد المتعمؽ بو،كمف ثـ كجب إخضاعو 

 4إلى نفس الإجراءات التي تمر بيا عممية نقؿ الممكية،مف رسمية كتسجيؿ كشير

                                                           
. 53محمد صبرم السعدم،مرجع سابؽ،صفحة 1
. 230محمد صبرم السعدم،مرجع سابؽ،صفحة 2
. 273عمي فيلالي،مرجع سابؽ،صفحة 3
. 154 عدناف بكزيد ،مرجع سابؽ،صفحة 4
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فرض المشرع الجزائر الشكمية كركف للانعقاد إلى جانب الأركاف العامة كرتب عمى تخمفيا 
بطلاف لمعقد،كذلؾ مف أجؿ ضماف جدية ىذا النكع مف العقكد كحماية لحؽ المكعكد لو مف 
تيرب الكاعد كحماية للالتزامات التي يرتبيا القانكف في ىذا المجاؿ،فمتى أبرـ عقد كعد ببيع 
عقار كلـ يفرغ محتكاه في محرر رسمي كفقا للإجراءات كما يتطمبو القانكف عد العقد باطلا 

كبالتالي انقضاؤه  

ىلاؾ المحؿ المتمثؿ في العقار الموعود بو  :الفرع الثاني
إذا تعرض العقار المكعكد بو إلى ىلاؾ كمي بسبب مف الأسباب كأف يككف قد ىدـ كميا 

جراء زلزاؿ أك فيضاف أك حريؽ،أك أف يككف سبب اليلاؾ يرجع إلى الكاعد ففي كمتا الحالتيف 
يؤدم اليلاؾ الكمي لمعقار إلى انقضاء الكعد بالبيع العقارم كىذا نتيجة غياب محؿ 

ذا كاف ىذا اليلاؾ بسبب قكة قاىرة أم لا يد لمكاعد فيو فينا لا يمكف لممكعكد لو  العقد،كا 
 1الرجكع عمى الكاعد بالتعكيض

أما إذا كاف سبب ىلاؾ العقار محؿ الكعد بالبيع راجع سببو إلى الكاعد جزاء ترميمات 
خاطئة أك قاـ بحرقو فينا لممكعكد لو المطالبة بالتعكيض الناجـ عف عدـ تنفيذ الكاعد 

.  لالتزامو كالمتمثؿ في استحالة تنفيذ البيع النيائي ليلاؾ المحؿ بفعؿ المديف
إذا استحاؿ عمى المديف أف ينفذ :" مف القانكف المدني الجزائرم176كفي ىذا نصت المادة 

الالتزاـ عينا حكـ عميو بتعكيض الضرر الناجـ عف عدـ تنفيذ التزامو،ما لـ يثبت أف استحالة 
". التنفيذ نشأت عف سبب لا يد لو فيو،كيككف الحكـ كذلؾ إذا تأخر المديف عف تنفيذ التزامو

لا بد أف نشير إلى أنو في حالة انقضاء عقد الكعد بالبيع العقارم لأحد الأسباب السابقة فإنو 
مف الكاجب التكجو إلى المحافظة العقارية التي تـ فييا القياـ بإجراء شير الكعد بالبيع 

                                                           
 .107 جماؿ بدرم ،مرجع نفسو،صفحة 1
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العقارم كىذا مف أجؿ شطب التأشير لأنو لـ يعد لو داعي بسبب انقضاء عقد الكعد بالبيع 
 1العقارم

كفي الأخير نستنتج أف الكاعد كنتيجة لمقياـ بيذا الإجراء المتمثؿ في شطب التأشير يصبح 
. متحررا مف القيكد التي كانت مفركضة عميو،كىنا يصبح حرا في التصرؼ في عقاره

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

خلاصة الفصؿ الثاني 
مف خلاؿ ىذا الفصؿ أبرزت دراستنا مجمكعة مف الجكانب القانكنية لمكعد بالبيع العقارم، 
حيث أنو يمر بمرحمتيف مرحمة ما قبؿ إبداء الرغبة كمرحمة إبداء المكعكد لو رغبتو كانعقاد 

البيع النيائي،فكؿ مرحمة ليا أثار تختمؼ عف الأخرل حيث أنو كفي مرحمة قبؿ إبداء الرغبة 
كجب عمى الكاعد المحافظة عمى العقار كالالتزاـ بكعده،كالحرص عمى عدـ التصرؼ في 

. العقار طيمة فترة الكعد

                                                           
. 636زكاكم فريدة،مرجع سابؽ،صفحة 1
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كفي ىذه المرحمة الحؽ الممنكح لممكعكد لو ما ىك إلا حؽ شخصي يحتج بو أماـ الكاعد، 
فيذا الحؽ ينتقؿ إلى الكرثة ما لـ ينص في العقد أف ىذا الحؽ ينتقؿ إلى الخمؼ العاـ أك 
ينص في العقد عمى خلاؼ ذلؾ،كمف أىـ النقاط الكاجب إبرازىا في عقد الكعد بالبيع ىك 

. حؽ الخيار الممنكح لممكعكد لو حيث يككف ىك المقرر الكحيد لمصير ىذا العقد
بما أف عقد الكعد بالبيع العقارم عقد شكمي  كتخمؼ ركف الشكمية يكقعو تحت طائمة 

البطلاف  تـ كضعو في قالب رسمي،كحماية لحؽ المكعكد لو لا يكفي إضفاء الرسمية عمى 
. العقد بؿ يجب شيره لدل المحافظة العقارية كيتـ ىذا الإجراء بتأشير المحافظ العقارم 

تعتبر الرحمة الثانية في الكعد بالبيع العقارم كىي مرحمة إبداء المكعكد لو عف رغبتو مرحمة 
مصيرية فيي التي تحدد مصير العقد، كلكف ىذا الحؽ لا يخكؿ لو أف يضيؼ كيعدؿ في 
شركط المتفؽ عمييا في عقد الكعد بالبيع العقارم فأم تعديؿ ىنا في الشركط لا يتـ إلا 

. بمكافقة الكاعد
إف انعقاد عقد البيع النيائي لا يتـ بمجرد إفصاح المكعكد لو عف رغبتو بؿ مف تاريخ إبراـ 
العقد الرسمي،كعكس عقد الكعد بالبيع فعند انعقاد البيع النيائي يجب أف يككف المكعكد لو 
المشترم لمعقار يممؾ أىمية ، تقع عمى كؿ مف الكاعد كالمكعكد لو التزامات شخصية فيمتزـ 

يمتزـ بدفع الثمف كتسمـ  (المكعكد لو)بنقؿ ممكية العقار المشترم كالمشترم (الكاعد)البائع
. العقار

ك مف أىـ مميزات ىذه المرحمة أف المكعكد لو ك في حالة رفض الكاعد إبراـ العقد النيائي 
يحؽ لو المجكء إلى القضاء لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد، كخلاؿ مدة ىذه الدعكل حماية 

ك الأمر نفسو عند صدكر الحكـ النيائي فيجب .لحؽ المكعكد لو كجب شير ىذه الدعكل
. شيره في المحافظة العقارية

ينقضي عقد الكعد بالبيع العقارم مثؿ باقي الالتزامات كلعدة أسباب منيا ما ىك عاـ كأف 
يبطؿ العقد لتخمؼ أحد الأركاف أك ىلاؾ العقار محؿ الكعد،كمنيا ما ىك خاص ك المتمثؿ 
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في انقضاء المدة فإذا لـ يبدم المكعكد لو أم رغبة عد العقد منقضي أك إعلانو عف رغبتو 
. في الشراء فينعقد العقد النيائي



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 اٌقبرّـــخ
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إف ىذه الدراسة أظيرت جميع الجكانب التي تميز الكعد بالبيع العقارم حيث أنو مف أىـ 
التصرفات السابقة لمبيع النيائي ك أبرزت لنا أشير صكره كىك الكعد بالبيع العقارم الممزـ 
لجانب كاحد، إضافة إلى الشركط العامة التي يجب تكفرىا لضماف صحة الانعقاد إلا أف 
المدة مف أىـ الشركط الجكىرية التي يجب الاتفاؽ عمييا في مضمكف العقد كبما أنو مف 

العقكد الشكمية كجب تحت طائمة البطلاف إفراغ اتفاؽ الطرفيف في عقد رسمي يحرره الضابط 
العمكمي،مف أىـ خصكصيات ىذا العقد حؽ الخيار الممنكح لممكعكد لو حيث يككف المقرر 
لمصير ىذا العقد، كحماية لحؽ المكعكد لو مف تصرفات الكاعد التعسفية المحتممة الكقكع 

مف خلاؿ بحثنا ىذا حاكلنا الإلماـ بجميع الأمكر ؼ. كجب شيره في المحافظة العقارية
المتعمقة بعقد الكعد بالبيع العقارم حيث كمف خلاؿ ذلؾ نتكصؿ إلى مجمكعة مف النتائج 

: كالمتمثمة فيما يمي
: الػػنػػػتػػػػائػػػػج

عدة صكر ، كلو كعد بالبيع العقارم عقد ابتدائي تلاقى فيو إرادة الكاعد كالمكعكد لواؿ
 .أشيرىا ك أكثرا ركاجا بيف الأفراد الكعد بالبيع العقارم الممزـ لجانب كاحد

إف التطكرات الاجتماعية كالاقتصادية ك الاجتماعية الحاصمة في المجتمع تعتبر السبب   
 ، إفراغ اتفاؽ أطرافيا في شكؿ رسميكجبالشكمية  المباشر في ركاج ىذا النكع مف العقكد

 . لضماف صحة الانعقاد سبباتكفر أركانو
إضافة إلى الأركاف العامة التي خص بيا المشرع في القانكف المدني جميع العقكد فإف 
لمكعد بالبيع العقارم شركط خاصة أىـ شرط ىك المدة حيث تعتبر ىي الفيصؿ الكحيد 

 .لمصير ىذا الكعد
اتفاؽ المتعاقديف عمى المسائؿ الجكىرية لا يعني انعقاد العقد بؿ كجب إفراغو في قالب إف 

بداء  رسمي تحت طائمة البطلاف،كضمانا لحؽ المكعكد لو خلاؿ الفترة الممتدة بيف الكعد كا 
الرغبة كجب شيره في المحافظة العقارية لمنع أم تصرؼ ضار بحؽ المكعكد لو في 

 .العقار
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بانعقاد الكعد بالبيع العقارم صحيحا مستكفيا لجميع شركطو فإنو يترتب عميو أثار بالنسبة 
في مرحمة ما قبؿ إبداء المكعكد لو ،لمكاعد كالمكعكد لو ىذه الآثار تختمؼ باختلاؼ المرحمة

رغبتو فينا يقع التزاـ عمى الكاعد بأف يحافظ عمى العقار محؿ الكعد ك أف لا يتصرؼ فيو 
حؽ شخصي ناتج ، أما المكعكد لو يممؾ كلا يقكـ بأم تصرؼ ضار بمصمحة المكعكد لو

 .عف عقد الكعد بمقتضاه يككف لو حؽ الخيار في إبداء رغبتو بالشراء أك الامتناع عف ذلؾ
حؽ المكعكد لو الناتج عف عقد الكعد بالبيع العقارم مف أىـ أثار الكعد بالبيع العقارم أف 

 .ينتقؿ إلى الكرثة
فيما يخص مرحمة ما بعد إبداء المكعكد لو رغبتو في ىذه المرحمة يصبح عقد البيع  أما 

 قد يحدث ك أف  ك.النيائي مييأ للانعقاد ىذا في حالة إيجاب المكعكد لو رغبتو بالإيجاب
المكعكد لو يحؽ لو المجكء إلى القضاء لاستصدار ؼ كىنانع الكاعد عف الأداء بالتزامو تيـ

 .حكـ يقكـ مقاـ العقد
حماية لحؽ المكعكد لو في مرحمة رفع الدعكل لاستصدار حكـ يقكـ مقاـ العقد كجب  ك 

 .شير ىذه الدعكل في المحافظة العقارية
بانتياء مدة الكعد بالبيع العقارم كلـ يبدم المكعكد لو رغبتو بالشراء أك الرفض ينقضي الكعد 

بالبيع كينقضي التزاـ الكاعد كيصبح حرا في التصرؼ في عقاره كما انو ينقضي بيلاؾ 
 .العقار محؿ الكعد كذلؾ لاستحالة التنفيذ العيني

 : أىمياإلى كضع بعض المقترحات مف خلاؿ ىذه الدراسة سعينا
ضركرة أف يكلي المشرع الجزائرم لعقد الكعد بالبيع أىمية خاصة مف فمف الجانب القانوني 

الفصؿ بيف الأحكاـ المتعمقة بالمنقكؿ كالأحكاـ  كخلاؿ تنظيمو ك إدراج أحكاـ خاصة بو
. المتعمقة بالعقار

حبذا لك يتدخؿ المشرع الجزائرم لفرض حماية قانكنية لممكعكد لو في إمكانية التنفيذ الجبرم 
 . عند حمكؿ أجؿ انعقاد البيع النيائي كامتنع الكاعد عف ذلؾعمى العقار المكعكد بو
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 كجب تنظيـ نصكص قانكنية تضبط لنا الإجراء الكاجب إتباعو في أما مف الجانب الإجرائي
حالة عدـ تحقؽ الكعد بالبيع العقارم كيؼ تتـ عممية شطب ىذا الإجراء مف المحافظة 

ك بما أف الكعد بالبيع العقارم عقد تمييدم أم يمحقو عقد بيع نيائي لا يجب أف تـ . العقارية
 .دفع مستحقات الإشيار العقارم ك التسجيؿ في كؿ مرحمة

 كجب تضافر الجيكد مف أجؿ ضبط مثؿ ىذه المكاضيع كذلؾ و مف الجانب الاجتماعي 
 .مف أجؿ التقميص مف المشاكؿ التي تحدث في مثؿ ىذا النكع مف العقكد
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 ح، اٌؾبًِ****ؽٟ  ةح، اٌَبوٓ****: ثزبه٠ـ** حاٌٌّٛٛك، **** /ااٌّٛػٛد ٌٗ
 شٙبكح د، للَ***: ثزبه٠ـ**اٌَّزقوعخ ِٓ كائوح ، :***ٌوفظخ ا١ٌَبلخ هلُ

، ***:، إٌّٙخ***: رؾذ هلُ*** اٌَّزقوعخ ِٓ اٌؾبٌخ اٌّل١ٔخ ٌجٍل٠خ ا١ِلاكٖ
 . اٌغ١َٕخحعيائوٞ

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ/ٌؼماس اٌتاًٌ تٍأٗا=
=  اٌتؼٍٍــــــٓ    =

*************************************************** 
 = أصــً اٌٍّىٍــح =

*****  ػٓ طو٠ك  *********/ٌٍٛاػلاٌّنوٛه أػلاٖ  آٌذ ٍِى١خ اٌؼمبه

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ:*****.،  روث١ؼخ**:ؽغُ، ******:ثزبه٠ـ

=  اٌتىاٌٍف ٚاٌششٚط=

٠زؼٙل اٌٛاػل ثبٌج١غ ثاثواَ ػمل اٌج١غ ثؼل ؽظٌٛٗ ػٍٝ شٙبكح اٌّطبثمخ ٌٍؼمبه ٚ فٟ أعً 

ئثزلاءا ِٓ ربه٠ـ ئثواَ اٌؼمل كْٚ أٞ شوط أٚ أٞ ل١ل آفو  ٚ ٘نا ػٍٝ أْ  (01)ٍٕخ 

٠زُ اٌج١غ كْٚ شوٚط فبطخ ثاٍزضٕبء شوط اٌؾظٛي ػٍٝ شٙبكح اٌّطبثمخ لاغ١و، ٚػٍٝ 

 ــــــــــــــــــ.أْ ٠زُ اٌج١غ ٚفك اٌشوٚط اٌمب١ٔٛٔخ ٚ اٌؼبك٠خ اٌّؼّٛي ثٙب

 =اٌثّــــــٓ = 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ*********.: لله اٌضّٓ اٌّزفك ػ١ٍٗ ثـ

= اٌذاٌح اٌّذٍٔح=

طوػ اٌٛاػل ثبٌج١غ رؾذ َِإ١ٌٚزٗ ٚرؾذ طبئٍخ اٌؼمٛثبد اٌمب١ٔٛٔخ عبىِب ثأٔٗ ِٓ 

ع١َٕخ عيائو٠خ ٚأٔٗ ١ٌٌ فٟ ؽبٌخ ؽغو أٚ ئفلاً أٚ ئوواٖ أٚ ر٠َٛخ لضبئ١خ أٚ ٚلف 

ػٓ الأكاء ٚأٔٗ ١ٌٌ فٟ ؽبٌخ ٠ّىٓ ِؾبوّزٗ ف١ٙب ِٓ أعً اٌوثؼ غ١و اٌّشوٚع ٠ىْٛ 

ثَججٗ الأفن اٌىٍٟ أٚ اٌغيئٟ لأِلاوٗ اٌؼمبه٠خ، ٚأْ ٘نا اٌؼمبه طبفٟ ٚفبٌٟ ِٓ أٞ 

ك٠ٓ، وّب أضبف ثأٔٗ ٌُ ٠زٍك أٞ ػمٛثبد رٕمض ِٓ أ١ٍ٘زٗ اٌّل١ٔخ ٚاٌزٟ رٌّ ثؾمٛلٗ 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.اٌٛط١ٕخ

= اٌّٛطٓ=

ِٓ أعً رٕف١ن ٘نا اٌؼمل ٚرٛاثؼٗ افزبه وً ِٓ طوفٟ اٌؼمل ِٛطٕب ٌٗ ِؾً ٍىٕبٖ اٌّشبه 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.ئ١ٌٗ أػلاٖ
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= لشاءج اٌمٛأٍٓ ٚاٌتأوٍذاخ =

  119ٚ 118ٚ 113ٚٚ لجً ئرّبَ ٘نا اٌوٍُ رٍذ اٌّٛصمخ ػٍٝ اٌطوف١ٓ ٔض اٌّٛاك 

، ٚاٌّزضّٓ لبْٔٛ 09/12/1976 اٌّإهؿ فٟ 76/105: ِٓ الأِو هل134ُ ٚ 133

 رضّٓ أْ ٘نا اٌؼمل رؾذ طبئٍخ اٌؼمٛثبد إٌّظٛص ػ١ٍٙب، فأول اٌطوفبْ اٌزَغ١ً،

اٌم١ّخ اٌؾم١م١خ ٌٍؼمبه ِٛضٛع اٌٛػل ثبٌج١غ، ٚى٠بكح ػٍٝ مٌه فاْ اٌّٛصمخ اٌّٛلؼخ أكٔبٖ 

 .لا رؼٍُ ثأْ ٘نا اٌؼمل ٚلغ ف١ٗ رؼل٠ً ثَٕل ِضبك ٠زضّٓ ى٠بكح اٌضّٓ

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ :ٚ تذضٛس اٌشا٘ذٌٓ*

، اٌؾبًِ ٌوفظخ ****ؽٟ ، اٌَبوٓ ة****: ثزبه٠ـ**اٌٌّٛٛك ، ******/ اٌسٍذ - 

، للَ شٙبكح ١ِلاكٖ *****: ثزبه٠ـ**اٌَّزقوعخ ِٓ كائوح ، :******ا١ٌَبلخ هلُ

، عيائوٞ ***:، إٌّٙخ***: رؾذ هلُ***اٌَّزقوعخ ِٓ اٌؾبٌخ اٌّل١ٔخ ٌجٍل٠خ 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.اٌغ١َٕخ

، اٌؾبًِ ٌوفظخ ****ؽٟ ، اٌَبوٓ ة****: ثزبه٠ـ**اٌٌّٛٛك ، ******/ اٌسٍذ 

، للَ شٙبكح ١ِلاكٖ *****: ثزبه٠ـ**اٌَّزقوعخ ِٓ كائوح ، :******ا١ٌَبلخ هلُ

، عيائوٞ ***:، إٌّٙخ***: رؾذ هلُ***اٌَّزقوعخ ِٓ اٌؾبٌخ اٌّل١ٔخ ٌجٍل٠خ 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.اٌغ١َٕخ

ا١ٌَٛ   ٚ****ٚثؼل اٌزلاٚح اٌزٟ رّذ ثّؼوفزٕب ػٍٝ اٌؾبضو٠ٓ أِضٖٛ ِؼٕب ع١ّؼب ٍٕخ 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.*** ِٓ شٙو** 

اٌّٛثــــمح      
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 6  ع ّٔٛمط هلُ!ٍٍٍَخ ٚىاهح اٌّب١ٌخ                                          

اٌّذٌشٌح اٌؼاِح ٌلأِلان اٌٛطٍٕح 
تثسح : ِذٌشٌح اٌذفظ اٌؼماسي ٌٛلاٌح 

إجشاء إشٙاس ػماسي  

..................................                  :فً                               

 سسُ إٌذاع 

................... دجُ

 ................. سلُ ............:ِجٍذ  .............            سلُ

إطاس ِخصص ٌٍّذافظ اٌؼماسي 
 ..................................تتثسح

 *****: لسُ *****         :   تٍذٌح   ِشاجغ ِسخ الأساضً   
 /       :  دصح سلُ      *****:  ِجّٛػح ٍِىٍح سلُ    (  فً داٌح ػماس ِّسٛح

 

 ػماسٌغ بـب  ٚػذػمذ

  ******************/اٌٛاػذ

  *****************/اٌّٛػٛد ٌٗ

 :*******سلُ******:تتاسٌخ

، :******، اٌؾبًِ ٌوفظخ ا١ٌَبلخ هلُ****ؽٟ ، اٌَبوٓ ة****: ثزبه٠ـ**اٌٌّٛٛك ، ***/ اٌٛاػذ
، ***: رؾذ هلُ**، للَ شٙبكح ١ِلاكٖ اٌَّزقوعخ ِٓ اٌؾبٌخ اٌّل١ٔخ ٌجٍل٠خ ***: ثزبه٠ـ**اٌَّزقوعخ ِٓ كائوح 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.، عيائوٞ اٌغ١َٕخ*:إٌّٙخ
تؼذ اٌذصٛي ػٍى اٌؼماس اٌزي سٍأتً تؼٍٍٕٗ تٍغ باٌزي أػٍٓ ٚ٘ٛ ٌتّتغ تىاًِ لٛاٖ اٌؼمٍٍح ٚاٌثذٍٔح، تأٔٗ ٌؼذ  =

/ د إٌىٌسشي إتتذاءاً ِٓ تاسٌخ تذشٌش ٘زا اٌؼك (01 )سٕح:  فً أجً ِذتٗشٙادج اٌّطاتمح ٚ

، :*** لرخصة السياقة رقـة، الحامؿ****حي  بة، الساكف****: بتاريخ** ةالمكلكد، **** /االموعود لو
 تحت *** المستخرجة مف الحالة المدنية لبمدية ا شيادة ميلادهت، قدـ***: بتاريخ**المستخرجة مف دائرة 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ. الجنسيةة، جزائرم***:، المينة***:رقـ
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ/لعقار التالي بيانوا=

=  التعييػػػػػػف =
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ****************************************************.

 = أصػػؿ الممكيػػة =
،  **:ؽغُ، *****:ثزبه٠ـ****  ػٓ طو٠ك  *******/ٌٍٛاػلاٌّنوٛه أػلاٖ  آٌذ ٍِى١خ اٌؼمبه

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ:*****.روث١ؼخ
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=  اٌتىاٌٍف ٚاٌششٚط=

ئثزلاءا ِٓ ربه٠ـ  (01)٠زؼٙل اٌٛاػل ثبٌج١غ ثاثواَ ػمل اٌج١غ ثؼل ؽظٌٛٗ ػٍٝ شٙبكح اٌّطبثمخ ٌٍؼمبه ٚ فٟ أعً ٍٕخ 
ئثواَ اٌؼمل كْٚ أٞ شوط أٚ أٞ ل١ل آفو  ٚ ٘نا ػٍٝ أْ ٠زُ اٌج١غ كْٚ شوٚط فبطخ ثاٍزضٕبء شوط اٌؾظٛي ػٍٝ 

 ــــــــــــ.شٙبكح اٌّطبثمخ لاغ١و، ٚػٍٝ أْ ٠زُ اٌج١غ ٚفك اٌشوٚط اٌمب١ٔٛٔخ ٚ اٌؼبك٠خ اٌّؼّٛي ثٙب
 =اٌثّــــــٓ = 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ*******************************.: لله اٌضّٓ اٌّزفك ػ١ٍٗ ثـ
= اٌذاٌح اٌّذٍٔح=

طوػ اٌٛاػل ثبٌج١غ رؾذ َِإ١ٌٚزٗ ٚرؾذ طبئٍخ اٌؼمٛثبد اٌمب١ٔٛٔخ عبىِب ثأٔٗ ِٓ ع١َٕخ عيائو٠خ ٚأٔٗ ١ٌٌ فٟ 
ؽبٌخ ؽغو أٚ ئفلاً أٚ ئوواٖ أٚ ر٠َٛخ لضبئ١خ أٚ ٚلف ػٓ الأكاء ٚأٔٗ ١ٌٌ فٟ ؽبٌخ ٠ّىٓ ِؾبوّزٗ ف١ٙب ِٓ أعً 

اٌوثؼ غ١و اٌّشوٚع ٠ىْٛ ثَججٗ الأفن اٌىٍٟ أٚ اٌغيئٟ لأِلاوٗ اٌؼمبه٠خ، ٚأْ ٘نا اٌؼمبه طبفٟ ٚفبٌٟ ِٓ أٞ 
 ــ.ك٠ٓ، وّب أضبف ثأٔٗ ٌُ ٠زٍك أٞ ػمٛثبد رٕمض ِٓ أ١ٍ٘زٗ اٌّل١ٔخ ٚاٌزٟ رٌّ ثؾمٛلٗ اٌٛط١ٕخ

= اٌّٛطٓ=
 ـــــــــــــــــــ.ِٓ أعً رٕف١ن ٘نا اٌؼمل ٚرٛاثؼٗ افزبه وً ِٓ طوفٟ اٌؼمل ِٛطٕب ٌٗ ِؾً ٍىٕبٖ اٌّشبه ئ١ٌٗ أػلاٖ

= لشاءج اٌمٛأٍٓ ٚاٌتأوٍذاخ =
 ِٓ الأِو 134 ٚ 133  119ٚ 118ٚ 113ٚٚ لجً ئرّبَ ٘نا اٌوٍُ رٍذ اٌّٛصمخ ػٍٝ اٌطوف١ٓ ٔض اٌّٛاك 

رؾذ طبئٍخ اٌؼمٛثبد  فأول اٌطوفبْ ، ٚاٌّزضّٓ لبْٔٛ اٌزَغ١ً،09/12/1976 اٌّإهؿ فٟ 76/105:هلُ
اٌم١ّخ اٌؾم١م١خ ٌٍؼمبه ِٛضٛع اٌٛػل ثبٌج١غ، ٚى٠بكح ػٍٝ مٌه فاْ اٌّٛصمخ  رضّٓ أْ ٘نا اٌؼمل إٌّظٛص ػ١ٍٙب،

 ــــــــــــــــــــــــــــــــ.اٌّٛلؼخ أكٔبٖ لا رؼٍُ ثأْ ٘نا اٌؼمل ٚلغ ف١ٗ رؼل٠ً ثَٕل ِضبك ٠زضّٓ ى٠بكح اٌضّٓ
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ :ٚ تذضٛس اٌشا٘ذٌٓ*
، :******، اٌؾبًِ ٌوفظخ ا١ٌَبلخ هلُ****ؽٟ ، اٌَبوٓ ة****: ثزبه٠ـ**اٌٌّٛٛك ، ******/ اٌسٍذ - 

 رؾذ ***، للَ شٙبكح ١ِلاكٖ اٌَّزقوعخ ِٓ اٌؾبٌخ اٌّل١ٔخ ٌجٍل٠خ *****: ثزبه٠ـ**اٌَّزقوعخ ِٓ كائوح 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.، عيائوٞ اٌغ١َٕخ***:، إٌّٙخ***:هلُ

، :******، اٌؾبًِ ٌوفظخ ا١ٌَبلخ هلُ****ؽٟ ، اٌَبوٓ ة****: ثزبه٠ـ**اٌٌّٛٛك ، ******/ اٌسٍذ 
 رؾذ ***، للَ شٙبكح ١ِلاكٖ اٌَّزقوعخ ِٓ اٌؾبٌخ اٌّل١ٔخ ٌجٍل٠خ *****: ثزبه٠ـ**اٌَّزقوعخ ِٓ كائوح 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.، عيائوٞ اٌغ١َٕخ***:، إٌّٙخ***:هلُ

 ـــ***. ِٓ شٙو*** ا١ٌَٛ   ٚ****ٚثؼل اٌزلاٚح اٌزٟ رّذ ثّؼوفزٕب ػٍٝ اٌؾبضو٠ٓ أِضٖٛ ِؼٕب ع١ّؼب ٍٕخ 
 =اٌتسجًٍ = 

ٚطً :***** فٟ*** أزٙٝ ِب ٚهك ثبلأطً رٍزٗ الإِضبءاد ٠ٚٛعل ثٙبِشٗ رأش١وح اٌزَغ١ً ٚٔظٙب ٍغً 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.كط:****** اٌّمجٛع: ****** هلُ

= الإشٙاد =
 مطابقة تماما للأصل   ل  سخة **تشهد الم ثقة الم قعة  د اه باي ه ه ال سخة المعدة للإٌداع بالمحا ظة العقارٌة 

خط ع ى  (***) *** ،نما تشهد  ي ه ه ال سخة المعدة للإٌداع تحت ي ع ى **المعدة ل شهر بالمحا ظة العقارٌة 
بٌاض د ي شطب    إحالة نما تشهد بأي الطر اي مي ج سٌة جزائرٌة    هما لٌسا  ً حالة حجر    إ لاس    

 ــــــ.63 -76 مي المرس   65تس ٌة قضائٌة    ت قف عي الد   ،    هما ناملا الأه ٌة طبقا ل مادة 
 المـوثـقـة              
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  ٚػذ تثٍغ ػماستذمٍك ػمذ

 ******* /اٌّشتشي ********                            /اٌثائغ

 ****/***  :     سلُ****                    /**/**:تتاسٌخ

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ/أِبِٕب ٔؾٓ اٌّٛصمخ ثزجَخ ٚاٌّٛلؼخ أكٔبٖ ؽضـو
، اٌؾبًِ ٌوفظخ ****ؽٟ ، اٌَبوٓ ة****: ثزبه٠ـ**اٌٌّٛٛك ، ******/ اٌثائغ

، للَ شٙبكح ١ِلاكٖ *****: ثزبه٠ـ**اٌَّزقوعخ ِٓ كائوح ، :******ا١ٌَبلخ هلُ
، عيائوٞ ***:، إٌّٙخ***: رؾذ هلُ***اٌَّزقوعخ ِٓ اٌؾبٌخ اٌّل١ٔخ ٌجٍل٠خ 

اٌطشف الأٚي  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.اٌغ١َٕخ

 تىً اٚ صشح ٌٕا داي وّاي أٍٍ٘تٗ ٌٍتصشف تأٔٗ ٌثٍغ تّٛجة ٘زا اٌشسُ ٍِتزَ= 
 /اٌششٚط ٚ اٌضّأاخ اٌؼادٌح ٚاٌمأٍٛٔح ٌفائذج

 ٌوفظخ ح، اٌؾبًِ****ؽٟ  ةح، اٌَبوٓ****: ثزبه٠ـ** حاٌٌّٛٛك، ****/ جاٌّشتشي
 ا شٙبكح ١ِلاكٖد، للَ***: ثزبه٠ـ**اٌَّزقوعخ ِٓ كائوح ، :***ا١ٌَبلخ هلُ

 ح، عيائوٞ***:، إٌّٙخ***: رؾذ هلُ***اٌَّزقوعخ ِٓ اٌؾبٌخ اٌّل١ٔخ ٌجٍل٠خ 
 اٌطشف اٌثأً.ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.اٌغ١َٕخ

 ــــــــــــ/ اٌتاًٌ تٍأٗػماسًٌ   ٌفائذتٙا تزٌه  تذمٍك اٌٛػذ تاٌثٍغجاٌماتً  ٚجاٌذاضش= 
= اٌؼــــــشض=

طوػ ٌٕب اٌّبص١ٍٓ ثبٌّمبَ الأٚي ٚاٌضبٟٔ اٌّنوٛه٠ٓ أػلاٖ ثأّٔٙب لبِب ثاثواَ ػمل رٛص١مٟ - 
ِٓ ، رضّٓ ٚػل ثج١غ ػمبه،*****:، رؾذ هلُ*****:ؽوه ثّىزجٕب ثزبه٠ـ

 *** اٌؼمل اٌّنوٛه َِغً ثّىزت اٌزَغ١ً ، *****/ئٌٝ ا١ٌَلح،/****ا١ٌَل
، اٌؼمل ِشٙو ثبٌّؾبفظخ  *****: اٌّمجٛع******:ٚطً هلُ ،*****:ثزبه٠ـ

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.***: ، هلُ***:ؽغُ ، ******: ثزبه٠ـ****اٌؼمبه٠خ 
ٚتثؼا ٌزٌه صشح ٌٕا اٌطشفٍٓ تأّٔٙا ِثلا أِإِا تتاسٌخ اٌٍَٛ ٌتذمٍك اٌٛػذ تاٌثٍغ - 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.اٌّزوٛس أػلاٖ
=  اٌتؼٍٍــــــٓ اٌمذٌُ =

*************************************************** 
=  اٌتؼٍٍــــــٓ اٌجذٌذ =

*************************************************** 
 ***ثّٛعت لواه هفظخ ثٕبء طبكهح ػٓ هئ١ٌ اٌّغٌٍ اٌشؼجٟ اٌجٍلٞ ٌجٍل٠خ - 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ .***********: رؾذ هلُ******: ثزبه٠ـ
ٚ ؽَت لواه ٠زضّٓ شٙبكح ِطبثمخ طبكهح ػٓ هئ١ٌ اٌّغٌٍ اٌشؼجٟ اٌجٍلٞ ٌجٍل٠خ  *

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــ .***********:، رؾذ هلُ******: ثزبه٠ـ***
اٌؼمبه ِؾً ٘نا اٌؼمل ِإِٓ ػ١ٍٗ ضل اٌّقبطو ٚ اٌىٛاهس اٌطج١ؼ١خ ؽَت ِب ٘ٛ ِج١ٓ = 

رجَخ ٚوبٌخ  - اٌغيائو٠خ ٌٍزأ١ِٓ ٚ ئػبكح اٌزأ١ِٓثّنووح رغط١خ اٌزأ١ِٓ اٌظبكهح اٌشووخ 
 ــــــــــــ.*****************:  ثزبه٠ـ*******:رؾذ هلُ  754

 = أصــً اٌٍّىٍــح =
ئعواء أٚي  ػٓ طو٠ك  **************/ٌٍجبئغاٌّنوٛه أػلاٖ  آٌذ ٍِى١خ اٌؼمبه

 ـــــــــــــــــــــــ:*****.،  روث١ؼخ****:ؽغُ، *******:ثزبه٠ـٌلإشٙبه اٌؼمبهٞ 
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 =اٌثّــــــٓ = 

 (1/5)فٌّ ػٍٝ ٘نا الأٍبً للَ  ٚ****** :رُ ٘نا اٌج١غ ثؼل ئ٠غبة ٚلجٛي اٌطوف١ٓ ثضّٓ هئ١َٟ للهٖ
 ثؾَبة اٌّىزت ثبٌقي٠ٕخ ٖٚطجمب ٌٍٕظٛص اٌّؼّٛي ثٙب رُ ئ٠لاع ********: اٌضّٓ  اٌّمله ثـ 
 ، ؽ١ش لا ٠زُ ر١ٍَّٗ ٌٍجبئغ ئلا ثؼل اوزّبي الإعواءاد اٌمب١ٔٛٔخ ٚئثواء مِخ اٌجبئغ ****اٌؼ١ِّٛخ ٌٛلا٠خ 

 ِٓ صّٓ اٌّج١غ الإثواء اٌزبَ ا فمل أثوئذ مِزٗحِٓ اٌزياِبرٗ رغبٖ ِظٍؾخ اٌضوائت اٌّزٕٛػخ أِب اٌّشزوٞ
 ــــ. ٌجبلٟ اٌضّٓ ث١ٓ ٠لٞ اٌجبئغ فبهط ِىزجٕب ؽَت رظو٠ؼ اٌطوف١ٓاثؼل كفؼٗ

= اٌتىاٌٍف ٚاٌششٚط=
 ثزٕف١ن٘ب ٚ رزّضً ح اٌّشزوٞدرُ ٘نا اٌج١غ ػٍٝ اٌزىب١ٌف ٚ اٌشوٚط اٌزب١ٌخ ٚ اٌزٟ اٌزيَ- 

 ؽك اٌوعٛع ػٍٝ اٌجبئغ افٟ اٍزلاَ اٌؼمبه اٌّنوٛه ػٍٝ ؽبٌزٗ اٌوإ٘خ كْٚ أْ ٠ىْٛ ٌٗ
 ٌٗ، وّب ا٘ب فلاي ِؼب٠ٕزٗدفٟ ؽبٌخ ظٙٛه ػ١ت ففٟ أٚ رؼ٠ٛضب ػٓ ػ١ٛة لل لاؽع

 ثزؾًّ وً ؽمٛق الاهرفبق اٌظب٘وح ٚ اٌجبطٕخ اٌغبه٠خ ٚ اٌّزٛلفخ اٌّزورجخ حٌزيَ اٌّشزوٞد
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.ػٍٝ اٌؼمبه اٌّج١غ

ٍلك ع١ّغ اٌوٍَٛ ٚ اٌؾمٛق إٌبشئخ ػٓ ٘نا اٌؼمل ٚاٌزٟ د أ٠ضب ثأْ حٌزيَ اٌّشزوٞدوّب - 
 ِب ػلا هٍُ اٌزَغ١ً اٌقبص ثبٌجبئغ ٚاٌنٞ ٠جمٝ ػٍٝ ا أٚ رٕزظ ػٕٗارىْٛ ربثؼخ ٌٗ

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.ػبرمٗ
= اٌٍّىٍح ٚالأتفاع = 

 ٌٍؼمبه اٌّج١غ اثزلاء ِٓ ربه٠ـ شٙو ٘نا اٌؼمل ثبٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ ح ِبٌهحطجؼ اٌّشزوٞد- 
 ؽك اٍزغلاٌٗ ثبٌؾ١بىح اٌؾم١م١خ اٌؼ١ٕ١خ اػزّبكا ػٍٝ أْ اٌؼمبه فبي ِٓ وً اٌٗ ثزجَخ، ٚ

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.ػ١ت أٚ اٍز١لاء

= اٌشٙش اٌؼماسي = 
رٛكع َٔقخ ِٓ ٘نا اٌؼمل ثٛاٍطخ اٌّٛصمخ اٌّٛلؼخ أكٔبٖ ٌزشٙو ثبٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ - 

 ٚفٟ ؽبٌخ ِب ٠زضؼ ػٕل ئرّبَ ٘نا الإعواء أٚ ثؼلٖ أْ اٌؼمبه ِٛضٛع ٘نا اٌؼمل ****
ِضمً ثو٘ٓ أٚ أ٠خ ؽمٛق أفوٜ ٌٍغ١و فاْ اٌجبئغ ٠ٍزيَ ثبٌؾضٛه ٚاٌزملَ ٌفه ٘نٖ اٌوْ٘ٛ 

ػٍٝ ؽَبثٗ اٌقبص ٚفٟ أعً لا ٠زغبٚى ِلح شٙو ٚاؽل ئثزلاءا ِٓ ربه٠ـ 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.ا١ٌَٛ

= اٌذاٌح اٌّذٍٔح = 
موو اٌطوفبْ رؾذ طبئٍخ اٌؼمٛثبد اٌمب١ٔٛٔخ عبى١ِٓ ثأّٔٙب ِٓ ع١َٕخ عيائو٠خ ٚأّٔٙب - 

١ٌَب فٟ ؽبٌخ ؽغو أٚ ئفلاً أٚ ر٠َٛخ لضبئ١خ أٚ رٛلف ػٓ الأكاء وّب موو اٌجبئغ أْ 
. ِؾوه ِٓ وً ك٠ٓ أٚ رجؼ١خٚاٌؼمبه اٌّج١غ ث١غ ٚ٘ٛ طبف 

= اٌّٛطٓ = 
ِٓ أعً رٕف١ن ٘نا اٌؼمل ٚرٛاثؼٗ افزبه وً ِٓ طوفٟ اٌؼمل ِٛطٕب ٌٗ ِؾً ٍىٕبٖ اٌّشبه - 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.ئ١ٌٗ أػلاٖ
= لشاءج اٌمٛأٍٓ ٚاٌتأوٍذاخ = 

 ِٓ لبْٔٛ 134 ٚ 133ٚلجً ئرّبَ ٘نا اٌوٍُ رٍذ اٌّٛصمخ ػٍٝ اٌطوف١ٓ ٔض اٌّٛاك - 

 ِٓ لبْٔٛ الإعواءاد اٌغجبئ١خ اٌّزؼٍمخ ثبٌزظو٠ؼ 124 ٚ 123 اٌزَغ١ً ٚونا اٌّٛاك
 اٌطوفبْ رؾذ طبئٍخ اٌؼمٛثبد إٌّظٛص ػ١ٍٙب أّٔٙب كثبٌضّٓ اٌفؼٍٟ ٌؼ١ٍّخ اٌج١غ فأن

 ــــــــــ.طوؽب ثبٌضّٓ اٌفؼٍٟ اٌنٞ رُ الارفبق ػ١ٍٗ ٚاٌنٞ ٠ّضً فؼلا ل١ّخ اٌؼمبه اٌّج١غ 
 اٌّؼلي ٌٍّٛاك 2017 ِٓ لبْٔٛ اٌّب١ٌخ ٌَٕخ 03:وّب رٍذ اٌّٛصمخ ػٍٝ اٌجبئغ ٔض اٌّبكح- 

 ـــــــــــــــــــــــــــ. ِٓ لبْٔٛ اٌضوائت اٌّجبشوح ٚ اٌوٍَٛ اٌّّبصٍخ80 ئٌٝ 77
ؽوه ٘نا اٌؼمل ثّؾضو اٌشب٘ل٠ٓ اٌّؼوف١ٓ اٌن٠ٓ أشٙلا ٚأولا ٌٍّٛصمخ اٌّّض١خ أٍفٍٗ *

 ــــــــــــــــــــــ / اٌّزؼبللح اٍّب ٌٚمجب َِٚىٕب ٠ٛ٘ٚخ ِل١ٔخالأطوافأّٔٙب ٠ؼوفبْ 
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، اٌؾبًِ ٌوفظخ ****ؽٟ ، اٌَبوٓ ة****: ثزبه٠ـ**اٌٌّٛٛك ، ******/ اٌسٍذ 
، للَ شٙبكح ١ِلاكٖ *****: ثزبه٠ـ**اٌَّزقوعخ ِٓ كائوح ، :******ا١ٌَبلخ هلُ

، عيائوٞ ***:، إٌّٙخ***: رؾذ هلُ***اٌَّزقوعخ ِٓ اٌؾبٌخ اٌّل١ٔخ ٌجٍل٠خ 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.اٌغ١َٕخ
، اٌؾبًِ ٌوفظخ ****ؽٟ ، اٌَبوٓ ة****: ثزبه٠ـ**اٌٌّٛٛك ، ******/ اٌسٍذ 

، للَ شٙبكح ١ِلاكٖ *****: ثزبه٠ـ**اٌَّزقوعخ ِٓ كائوح ، :******ا١ٌَبلخ هلُ
، عيائوٞ ***:، إٌّٙخ***: رؾذ هلُ***اٌَّزقوعخ ِٓ اٌؾبٌخ اٌّل١ٔخ ٌجٍل٠خ 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.اٌغ١َٕخ
ا١ٌَٛ   ٚ****ٚثؼل اٌزلاٚح اٌزٟ رّذ ثّؼوفزٕب ػٍٝ اٌؾبضو٠ٓ أِضٖٛ ِؼٕب ع١ّؼب ٍٕخ 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.***  ِٓ شٙو****
 اٌّٛثــــمح 
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مػػمػػخػػص 
. الكعد بالبيع العقارم عقد تاـ شكمي، يخضع في انعقاده إلى كافة الشركط التي تخضع ليا باقي العقكد
كبما أنو يخضع لذات الشركط يتـ تسجيمو في مصمحة التسجيؿ، كحماية لحؽ المكعكد لو في الفترة 

. الممتدة بيف الكعد كالعقد النيائي كجب شيره في المحافظة العقارية
انعقاده بشكؿ صحيح يترتب عنو أثار قبؿ كبعد إبداء المكعكد لو الرغبة، ففي فترة ما قبؿ إبداء الرغبة 
الكاعد كحده ممزما بالمحافظة عمى كعده بينما المكعكد لو يككف صاحب حؽ الخيار، كبعد إبداء الرغبة 

. يككف العقد مييأ للانعقاد
ينقضي الكعد بالبيع العقارم شأنو شأف باقي العقكد إلا أنو يحمؿ خصكصية في المدة فإذا انقضت 

. انتيى الكعد بالبيع
 

         Abstract 

       The promise to real estate sale is a complete, formal contact, subject to all 

conditions applied on all contracts. As it is subjected to these conditions to list 

in the Estate Registration Department, and to protect the offeree’s right in the 

period between the promise and the final contract, it must be stated in the 

Land Agency. The validity of the contracting results effects before and after 

the offeree decides, within the period of taking a decision only the offerer is 

obliged to keep his promise, while the offeree is the holder of the option, and 

after he decides the contract will be done. 

The promise to real estate sale expires as all contacts, just in the specificity of 

time, if it expires the promise of sale expires. 
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