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  ش ٗ ذقذٌش:شن                   

 إُ ماُ ٍِ حَذ ٗ ثْاء فٖ٘ لله سب اىعاىٍَِ,              

 عيى ذ٘فٍقٔ إٌاي ٗ ذسذٌذٓ ىخطاي فً دستً ٗ إّاسج طشٌقً ,       

 فاىحَذ لله سب اىعاىٍَِ...                           

 ٗإُ قيد شنشاً فشنشي ىِ ٌ٘فٍنٌ حقاً, سعٍرٌ فناُ اىسعً ٍشن٘ساً,    

 إىى مو ٍِ أسشذًّ تاىْصٍحح ٗ أفادًّ تاىَعيٍ٘ح, ٗأخص تاىزمش   

   اىرً ّٗصائحل,  أسرارذً اىفاضيح: " ٍثشٗك حذج" عيى ذنشٍل ت٘قرل  

 ...ماّد خٍش أٍّس فً اىذسب أثَشخ تإّجاص ٕزا اىثحث.

الأسرارج ىى أساذزذً أعضاء ىجْح اىَْاقشح تاىشنش إ مَا أذقذً     

ٗ الأسرارج اىَْاقشح: "ط٘إشٌح اىناٍيح"  اىشئٍسح:" تِ طٍثح صٍّ٘ح"

 اىرً خصصد ٍِ ٗقرٖا ىذساسح ٕزا اىثحث ٗ قث٘ه اىَْاقشح ....

ٗ الأسرارج   مَا أٗجٔ شنشي إىى الأسرارج " صغلاًٍ حسثٍح"       

 "مشدي ّثٍيح".

 تعٍذ, تنيَح, تسَح, أٗ أٍٍْح....ِ سإٌ ٍِ قشٌة أٗ ٗ مو ٍ    

   



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 أهدي هذا العول إلى:

غلى إنسانة في هذا أإلى  ,هن ربتني و أنارت دربً و أعانتني بالصلوات و الدعوات

 أهً الحبٍبة. الوجود

أبً  ,و أوصلني إلى ها أنا علٍه  ,إلى هن ٌكد في سبٍلً و علوني هعنى الكفاح

 الكزٌن أداهه الله لي.

 إلى كل هن أخً و أختي.

 ,صبرٌنة ,إلى كل أصدقائً الذٌن طالدا وقفوا بجانبي و بالخصوص صدٌقتي سوسن

 وفاء...

 إلى كل هن عول هعً بغٍة إتمام هذا العول.

 



 :قائمــــــــــــــة المختصرات-

 

 قانون المدني الجزائري. ..............................................ق.م.ج: 

 الجريدة الرسمية. ...................................:ج.ر

 صفحة....................................: ص

 قانون التسجيل. ..................................:ق.ت

 .فقرة ....................................:ف
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يعتبر الفقياء عقد البيع من أىم العقود التي يبرميا الفرد و ذلك راجع لإنتشارىا         
ة المألوفة لتبادل الأموال بإعتباره الوسيم احتياجاتيمالواسع و إعتماد الأفراد عمييا لتمبية 

 راجع دور المقايضة.بعد ت

بل ىو الوسيمة  الخارجية,فقد أصبح عقد البيع اليوم عماد التجارة الداخمية و  وعميو     
وقد تم النص عمى ىذا  الجماعي, و الأنسب لقضاء حاجات الناس عمى المستوى الفردي

 العقد في القانون المدني الجزائري و تكريس قوانين معينة تنظمو.

ر فيو يكتسي أىمية بالغة بإعتباره و ىذا العقد تزداد أىميتو متى إنصب عمى عقا     
ومصدر ثراء  لحياة الإجتماعية و الإقتصادية ,ثروة دائمة لا تزول و قاعدة أساسية في ا

ما يمكن التعامل فيو بإعتباره الآلية القانونية يمكن إمتلاكو و الدول, بل يعتبر أىم ما 
 لإنتقال الممكية العقارية.

كما أنو يتميز بطبيعة خاصة و يحوز ىذا المجال إىتماماً كبيراً من أجل المحافظة     
و إرتفاع قيمتو و قد يأخذ اشكال و  عميو و ترقيتو سواء كانت الممكية عامة أو خاصة ,

البيع بالإيجار , عقد حفظ يمكن أن يرد في صيغ عديدة, منيا  إذ صور متعددة منيا
 ط و ىذا الأخير قد يرد عمى عقار أو منقول.البيع بالتقسي الحق, و

و قد إىتمت الشريعة الإسلامية بيذا النوع من البيوع الخاصة في مجال العقارات و      
مماء قبل كثير من العكثير من العناية و الإىتمام من التي تمقى ال الذي أخذ أشكال عديدة

الأحكام حوليا من وجية نظر  الأمر الذي يستدعي إصدار و الباحثين , ىذا ليس غريبا,
وقد  أولت  قديما و حديثاً, ية و ىذا النوع من البيوع , التي تم البحث فيياالشريعة الإسلام

كي تقوم عمى قواعد مستقرة  تنظيم العلاقات بين الناس,ل إىتماما بميغا سلامشريعة الإ
عمى الرغم من أن الناس قديماً عرفوا ما يسمى بالبيع المؤجل , وتعامموا بو  تة,بوأسس ثا

كثيرا بمعاملات الناس لقدر الذي شاع فيو و إنتشر إلا أنو لم يكن شائعاً بالشكل و ا
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اسة مستقمة لبيع العقار وخصوصاً في زماننا ىذا, فلا يوجد في كتب الفقياء القدامى در 
ا في حيث أورد حكماً عام, لم يتطرق إليو في قانون خاص بالتقسيط , و كذلك المشرع 

 شأنو من خلال القانون المدني الجزائري.

ولكن في السنوات الأخيرة في ظل الأزمة السكنية التي كانت نتيجة الأزمة       
الإقتصادية في الجزائر مما أثرت سمباً عمى الدخل الوطني الخام و جعل الإمكانيات 

و بالتالي عجز عن تمبية إحتياجاتو و لعل أىم الإحتياجات تتجسد  ,حدودةالمالية لمفرد م
الأمر الذي فرض إيجاد آليات قانونية , لذي ىو أساس الإستقرار الإجتماعي في السكن ا

تم الإعتماد عمى أساليب ف من الطمب المتزايد, و سريعة لتخطي ىذه العقبة و لمتخفي
العمل بنظام بيع العقار بالتقسيط في مجال  أخرى لتمبية ىذه الإحتياجات من خلال

 العقارات.

حيث أخذت الدولة عمى عاتقيا في السابق ميمة الإنجاز و التوزيع و التمويل ,        
لكنيا لم تعد قادرة عمى القيام بميمة التمويل في ظل النمو الديمغرافي ما جعميا تبحث 

ور الأشخاص من خلال دفعيم عن حمول بديمة تجسدت في إدماج البنوك و تفعيل د
لمساىمة شخصية لمحصول عمى سكن زيادة عمى التسييلات المعتمدة من خلال تقسيط 

 الثمن عمى دفعات تتماشى مع قدرة الفرد.

 الدراسة في النقاط التالية: أهمية موضوعوعميو تتجسد   

إعتماد أغمبية المجتمع الجزائري ليذا النوع من البوع لتمبية إحتياجاتو في ظل -     
 إنخفاض القدرة الشرائية. 

سعي الأفراد لمحصول عمى عقارات بالرغم من الإمكانيات المحدودة و إرتفاع قيمة  -
 العقارات في السوق .
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 .لإنتفاع بوا أجل حاجيات المواطنين بشكل منتظم منتمبية -

إبراز مختمف الإلتزامات البائع أو المرقي العقاري قصد تفادي التجاوزات التي قد -
 يتعرض ليا المشتري.

 :سباب إختيار الموضوعأ  

تتمثل في الميل الشخصي و  دوافع ذاتيةتعود أسباب إختيارنا ليذا الموضوع إلى     
, و من أسباب  إرتباط الموضوع بحكم التخصص العقاري الذي كان في مشوارنا الدراسي

 ع.إختيارنا ليذا البحث ىو ندرة الموضوع و قمة المراج

: عدم تناولو المشرع مما وجب مني تبيان النقص و الدوافع الموضوعيةأما عن     
كشف مضامين ىذا العقد ومن ثم محاولة الإلمام جذب إنتباه المشرع الجزائري , و 

كون أن ىذا الموضوع منتشر و شائع في ىذا العصر و كثرة تداول الأسئمة  بجزئياتو,
عنو من قبل الكثير من الناس, فكان من الميم تناولو بشكل يجب عمى أسئمة السائمين, و 

 عمى ىدى و نور. املاتيمينقل التشكك من الظن إلى اليقين, حتى يقوم الناس بمع

 الإشكالية: 

 طرح الإشكال التالي:نو نظراً للأىمية البالغة ليذا الموضوع,  

هل وفق المشرع الجزائري في تكريس نظام قانوني يضبط عممية البيع بالتقسيط -
 في مجال العقارات؟

 المنهج المتبع:

إتباع منيج يتوافق  لكل بحث مثمما ىو متعارف عميو طبيعتو التي تحتم عمى الباحث    
ر بالتقسيط , و عمى ىذا مع موضوع بحثو, نظراً لخصوصية موضوع أحكام بيع العقا
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لملائم لمعالجة مثل يتم الإعتماد عمى المنيج التحميمي الوصفي بإعتباره المنيج االأساس ف
و  اىيم العامة من تعريفات و أركان.., و تحميل القوانينىذه المواضيع, فيما يتعمق بالمف
 التطبيقات المرتبطة بيذا العقد.

  أهداف الدراسة:

 نظراً لتعدد صوره في مختمفتستيدف دراستنا في تحديد الطبيعة القانونية ليذا العقد    

التشريعات و الآراء الفقيية, و من خلال ذلك نكشف عن الأىمية و الدور الذي يمعبو ىذا 
 العقد في الحياة الإقتصادية لمدولة.

 :السابقة الدراسات

لم يتناول المشرع الجزائري قانوناً خاصاً لبيع العقار بالتقسيط, كذلك الفقياء لم        
في ثنايا كتاب البيوع , لأنو لم يكن معروفاً لدييم بيذا الإسم , أما حديثاً فقد  يتناولونو

ع فقد متضمنة ىذا النوع من البيو ال و الشريعة الإسلامية صدرت القميل من كتب الفقياء
 من قبل الباحث:في الشريعة الإسلامية و لم يتناولو في القانون تم تناول ىذا الموضوع 

عدنان محمد سميم سعد الدين, في أطروحتو بيع التقسيط و تطبيقاتو المعاصرة في الفقو -
الإسلامي و التي أشار إلييا بإقتضاء و عميو سيتم البناء عمى دراستيا و التفصيل فيو 

 أكثر.

 صعوبات البحث:   

كأي بحث عممي لابد أن نعترض سبيمو عقبات معينة, ولعل ما تمت مواجيتو من   
سبب يتعمق بقمة المراجع و إنعدام النصوص - يمكن إرجاعيا إلى سببين: صعوبات

وسبب  -و خاصة في إطار النظام القانوني الجزائري  التشريعية و ندرة الأحكام القضائية
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ى حد صعوبة الإلمام بجميع يتعمق بطبيعة الموضوع ذاتو , إذ أنو شاسع و متداخل إل
 جوانبو.

 خطة الدراسة:

الإشكالية المطروحة , فقد تم تقسيم الموضوع إلى  عنو في نطاق ذلك كمو و للإجابة   
 خطة ثنائية قواميا فصمين كما يمي:

بالتقسيط في التشريع الجزائري, وتم تقسيمو : الإطار القانوني لبيع العقار الفصل الأول
 إلى مبحثين كما يمي:

 : مفيوم بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائريالمبحث الأول     

 عقد بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائريالقواعد المتعمقة ب: المبحث الثاني     

شريع الجزائري, وتم تقسيمو إلى تطبيقات بيع العقار بالتقسيط في الت :الفصل الثاني
 مبحثين كما يمي:

 : تطبيقاتو في مجال الترقية العقاريةالمبحث الأول    

 : التطبيقات الخاصة لبيع العقار بالتقسيط المبحث الثاني    
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 المبحث الأول: مفيوم بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائري

حتى يتسنى لي تفصيل بيع العقار بالتقسيط عمى نحو دقيق فانو يمزم بداءة الوقوف     
من البيوع المشابية لو وىذا ما عمى تعريف بيع العقار بالتقسيط ثم تمييزه عن غيره 

 التعرض اليو تباعا في مطمبين. حاول سأ

 لمطمب الأول: تعريف بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائريا

ض لتعريف بيع العقار بالتقسيط يقتضي مني تعريفو لغويا و شرعيا وقانونا و ن التعر إ   
 ذكر خصائصو ثم التطرق الى طبيعتو القانونية

 في المغة و الاصطلاح:  الفرع الأول: تعريف البيع

لى إولا الرجوع أد بيع العقار بالتقسيط لا بد قالقانوني لعقبل التطرق الى التعريف    
 .التعريفات المغوية و التشريعية التي قيمت فيو 

: ضد الشراء, وىما من أسماء الأضداد التي تطمق عمى الشيء و البيع لغة أولا: معنى
عمى ضده, يقال: بعت الشيء بمعنى شريتو, ويقال شريت الشيء بمعنى بعتو, يقال لكل 

 من المتعاقدين بائع و بيع, ومشتر و شار.

, أو دفع عوض وأخذ ما عوض عنو, قال الله تعالى:}إن 1وىو يعني مقابمة شيء بشيء
الله اشترى من المؤمنين أنفسيم وأمواليم بأن ليم الجنة..{, ثم قال: }فإستبشروا ببيعكم 

 التوبة(-111الذي بايعتم بو وذلك الفوز العظيم{ )

 .عمى التمميك و التممككما أنو يطمق 

                                                           
عدنان محمد سميم سعد الدين, بيع التقسيط وتطبيقاتو المعاصرة في الفقو الإسلبمي, مذكرة ماجستير في الفقو  1

 16الإسلبمي, جامعة دمشق, ص,
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نما 275: قال الله تعالى:} وأحل الله البيع{ )البقرةثانيا: البيع شرعا ( و قول النبي ص: }وا 
 1 البيع عن تراضي{

ىو بيع السمعة بثمن مؤجل يدفع عمى أجزاء معمومة في أوقات محددة, حسب الاتفاق بين 
 البائع و المشتري.

 معاوضة و عمى غير منافع و لا متعة لذة ..نو عقد أعرفو المالكية بقوليم: 

 مقابمة مال بمال عمى وجو مخصوص لممنفعة. بأنو الشافعية:وعرفو 

إما ان يكون بيع مطمق او بيع العين بالنقد, أو مقايضة و البيع في الشريعة الاسلبمية   
 صرف أي بيع النقد بالنقد. بالعين, أواي بيع العين 

شريعة الاسلبمية لمبيع أنو لا ينطبق عمى بيع المثميات و لا لكما يلبحظ في تعريف ا    
عمى بيع الأشياء المستقبمية في الأحوال التي يجوز فييا ىذا البيع لأن المثميات المبيعية 
لا تنتقل ممكيتيا الا بفرزىا, ولأن الاشياء المستقبمية لا تنتقل ممكيتيا الا بعد وجودىا فلب 

 .2الحالتين سوى إنشاء إلتزام بنقل الممكية يترتب عمى البيع في ىاتين

لقد كان البيع في الجزائر منذ العيد العثماني يتم بدون تحرير عقد أي : قانونا ثالثا: البيع
, وبعد  الشرعيينليست ىناك عقود في الجزائر حيث كان المتعاممين يمجئون إلى الكتاب 

المعاملبت تتخذ الرسمية في البيع, وبعد الإستقلبل ساد  الجزائر بدأتدخول فرنسا إلى 
النظام الإشتراكي غير المعاملبت في قطاع البيع, فأصبح عقد البيع يأخذ طابع القرار 
الإداري و بعد إلغاء قانون الثورة الزراعية وسن قانون التوجيو العقاري تم تحرير عقود 

 البيع في جميع المجالات..

                                                           
 307رواه إبن حبان ص - 1
 



الجزائري بيع العقار بالتقسيط في التشريع ل يالإطار القانون          الفصل الأول:  
 

8 
 

حدىما وىو غانم بأنو عقد يقصد بو طرفاه أن يمتزم أ إسماعيل الأستاذوقد عرفو      
تزام الطرف الثاني و ىو لإخر في مقابل آحقا ماليا  شيء, أو ن ينقل ممكيةأالبائع ب

ىو يمزم  إذنو عقد ممزم لجانبين أستاذ السنيوري كذلك ب, وعرفو الأ1ثمن نقديالمشتري ب
ن يدفع لمبائع أزم المشتري بتخر و يمآماليا  حقا أو ن ينقل لممشتري ممكية شيءأالبائع ب

مشرع الجزائري في المادة و ىذا التعريف يبدو قريبا من تعريف ال2مقابلب لذلك ثمنا نقديا
ق.م:"البيع عقد يمتزم بمقتضاه , البائع أن ينقل لممشتري ممكية شيء أو حقا ماليا  351

  أخر في مقابل ثمن نقدي."

أمرين أوليما أنو قد يقع البيع عمى حقوق عينية غير  ىذا التعريفو يستخمص من     
الممكية كحق الانتفاع, وقد يقع عمى حقوق شخصية كما في حوالة الحق. والأمر الثاني 

 .3ن يكون من النقود و ىذا وصف جوىري في الثمنأن الثمن لا بد أأنو يبين 

 .4العقارية بالإشيار العقاري" ويعرف البيع العقاري عمى أنو" عقد ناقل لمممكية   

ار الترقية العقارية كما أنو يعتبر من أىم التصرفات الواردة عمى الاملبك العقارية في إط
 بصفة خاصة...

 العقار :معنى2الفرع

 .: ىو كل ممك ثابت لو أصل كالدار و النخللغة

                                                           
  16ص 1958عقد البيع, القاىرة, -د.إسماعيل غانم, مذكرات في العقود المسماة2

, دار النشر لمجامعات 4, الجزء1المجمد -البيع و المقايضة-د, عبد الرزاق السنيوري, العقود التي تقع عمى الممكية  2
 21 ,المصرية ,القاىرة., ص

, ديوان المطبوعات الجامعية, 4خميل أحمد حسن قدادة, الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري, عقد البيع, ج 3
  12 ,ص ,2001الجزائر, 

 30 ,ص ,2008,الجزائر,1مجيد خمفوني, شير التصرفات القانونية في القانون الجزائري, ط 4
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مكان لأخر دون من : العقار ىو الشيء الثابت المستقر بحيزه حيث لا يمكن نقمو قانونا  
 .1تمف

يء مستقر بحيزه و ق.م بأنو" كل ش 683في المادة  وقد عرفو المشرع الجزائري      
 دون تمف فيو عقار و كل ما عدا ذلك فيو منقول" ثابت فيو, ولا يمكن نقمو

يستخمص من ىذا التعريف ان العقار شيء ثابت أصلب, وأنو غير قابل لمنقل من       
لى طبيعة إاليدف في التفرقة بين العقار و المنقول يرجع  تمف , ودون خر آلى إمكان 

الأشياء نفسيا, و أول شيء يصدق عمى ىذا التعريف ىو الارض بل الأصل في العقار 
الأشياء , إذ العقارات ىي آخرىو الأرض نفسيا فيي التي لا يمكن نقميا من مكان إلى 

و بصنع صانع, لا يمكن أصل خمقتيا أمن  ستقرار سواء كان ذلكالثابتة الحائزة لصفة الإ
 . 2ن يعترييا تمف او خملأنقميا دون 

وىذا ما يتميز بو عقد بيع عقار بأنو عقد شكمي ,فإذا كان عقد البيع بصفة عامة       
وىذا  الثمنعمى المبيع و ي ينعقد بمجرد التوافق بين الطرفين, والتراضي أ رضائياً  عقداً 

ن أإلا لم تشترط شكلب معينا لعقد البيع, التي ق.م, و  315 ما يستنتج من نص المادة
معين, ويلبحظ  لشترط بالنسبة لبيع العقار افراغ رضا الطرفين في شكإالمشرع الجزائري 

 .أنو لا عبرة في أن يكون احد الطرفين شخصا عاديا أو شخصا عاما كالدولة 

 : معنى التقسيط3الفرع 

 .: ىو تقسيم الشيء إلى أجزاء متفرقةلغة

                                                           
خوادجية سميحة حنان, قيود الممكية العقارية الخاصة, مذكرة ماجستير في القانون الخاص, كمية الحقوق, جامعة  1

 04,ص, 2008-2007المنتوري, قسنطينة, 
, 2008,تيزي وزوو, 2عقد البيع, دار الأمل لمطباعة و النشر و التوزيع, طبعةسي يوسف زاىية حورية, الوجيز في  2

 18ص, 
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 : 1منيا يطمق في المغة عمى عدة معان  

يقال قسط المال بينيم و قسط الشيء بمعنى فرقو و جعمو أجزاء, ومن ىنا  التفريق:*
فإن تقسيط الدين يعني جعمو أجزاء تؤدى في أوقات معينة, و يقال أيضا قسط الشيء 

 .تقسيطا

تقسطوا الشيء بينيم أي تقسموه عمى العدل و السواء فيو بيذا : يقال الإقتسام بالسوية*
 المعنى تجزئة الشيء إلى أجزاء متماثمة.

يقال أخذ كل واحد من الشركاء قسطو أي حصتو,  ,: الحصة و النصيبالقسط بالكسر*
, وىو أيضا بمعنى العدل قال تعالى: "قل أمر ربي بالقسط" وتقسطوا الشيء بينيم

  ".29الاعراف"

:قسم من الرزق الذي ىو نصيب كل مخموق: يقال تقسطى الشيء بيننا: أي أخذ  القسطو 
  .كل حصتو و نصيبو و يقال: وفاه قسطو: أي نصيبو و حصتو

ليذه المعاني يظير أن المعنيين الأول و الثاني ىما أقربيا إلى  استعراضناو من خلبل    
دان أن تفريق الشيء إلى أجزاء عمى , فيما يفيالمعنى الشرعي الإصطلبحي لبيع التقسيط

ذا كان الشيء المقسط ىو الدين فالمراد جعمو أجزاء معمومة  وجو من العدل و المساواة, وا 
 .2تؤدى في أوقات معينة

 "ىو تأجيل أداء الدين مفرقا إلى أوقات معينة " التقسيط شرعا:

                                                           
عادل عبد الفضيل عيد, البيع بالتقسيط في الإقتصاد الإسلبمي, جامعة الأزىر, دار الفكر الجامعي, الإسكندرية,  1

 10ص,
الإسلبمي, مجمة جامعة النجاح للؤبحاث, فمسطين, عبد الله أبو وىدان, وأحمد نوفل, أحكام بيع التقسيط في الفقو  2

 420, ص,2013, 28المجمد
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بالتقسيط ىو عبارة حادثة لمعاممة قديمة, فلب يوجد في كتب الفقياء القدامى  البيع    
 لبيع التقسيط, الميم إلا مسائل أغمبيا ليا علبقة بموضوع الأجل  مستقمةدراسات 

يفردوا  وقد تكمم الفقياء عن بيع مؤجل الثمن, كما تكمموا عن تقسيط الثمن, و لكنيم لم   
 لو كتابا أو بابا مستقلب.

كما تكمم الشافعي رحمو الله كلبما صريحا عن تقسيط المبيع في البيع المؤجل وقد    
 .أجازه بمعرفة حصة كل قسط من الثمن)المسمف( أي معرفة القيمة الحالية لكل قسط

ولكن الدراسات المستقمة عن بيع التقسيط إنما نجدىا في كتب الفقياء المحدثين الذين     
مة لمدراسة و البحث وذلك بسب شيوعو في زماننا الحاضر و كثرة أفردوا لو أبوابا مستق

 تعامل الأفراد و المؤسسات و البنوك بو بل وحتى الدول.

بيع التقسيط ليس إلا لونا من ألوان ببيع النسيئة, إذ ىو بيع يعجل فيو المبيع و و     
كمو أو بعضو, عمى أقساط  معمومة, لأجال معمومة وىذه الأقساط قد  يؤجل فيو الثمن

 تكون منتظمة المدة.

ما سبق يمكن تعريف التقسيط بأنو: "ىو مبادلة أو بيع ناجز يتم فيو وبناءا عمى     
تسميم المبيع في الحال, ويؤجل وفاء الثمن أو تسديده كمو أو بعضو إلى آجال معمومة في 

   المستقبل".

: عرف رجال القانون بيع التقسيط بعدة تعاريف منيا:" أنو أحد ضروب البيع وناقان
الإنتمائي الذي يشترط فيو أن يكون سداد الثمن عمى أجزاء متساوية و منتظمة خلبل فترة 
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, ومنيا" أنو العقد الذي يكون موضوعو الإستيلبء عمى شيء في 1معقولة من الزمن"
 . 2معينة يصبح المشتري في نيايتيا مالكا لمشيء"مقابل دفع أقساط معينة في مدة 

 ةبيع العقار بالتقسيط ىو ذلك البيع الذي يكون الثمن  فيو مقسطا و الممكي وعميو فإن    
 .تنتقل بمجرد الإتفاق و يبقى المشتري ممتزما بدفع باقي الأقساط في مواعيد دورية 

ق.م التي وردت 363أورد المشرع الجزائري حكما عاماً بشأنو بموجب المادة  قدو     
نصت عمى" إذا كان ثمن البيع مؤجلب جاز لمبائع أن  ضمن الباب المتعمق بأصناف البيوع

يشترط أن يكون نقل الممكية إلى المشتري موقوفا عمى دفع الثمن كمو ولو تم تسميم الشيء 
ع أقساطا جاز لممتعاقدين أن يتفقا عمى أن يستبقي البائع جزءا فإذا كان الثمن يدف المبيع.

سبب عدم إستيفاء جميع منو عمى سبيل التعويض في حالة ما إذا وقع فسخ البيع ب
ذا وفى المشتري جميع الأقساط يعتبر أنو تممك الشيء المبيع من يوم , و الأقساط... ا 

 البيع."

معمقة عمى شرط واقف إلى المشتري, ويستبقي في ىذه الحالة تنتقل ممكية المبييع     
البائع ممكية المبيع عمى شرط فاسخ, وكل من الشرط الواقف و الفاسخ حادث واحد, ىو 
أن يوفي المشتري بالثمن أو إتمام الأقساط كاممة في الميعاد المحدد, فإذا فعل تحقق 

نتقمت الممكية بأثر رجعي إلى المشتري الوقت ذاتو الشرط  و تحقق في الشرط الواقف وا 
 . 3الفاسخ و زالت الممكية عن البائع بأثر رجعي

                                                           
 1984د, إبراىيم دسوقي أبو الميل, البيع بالتقسيط و البيوع الإنتمائية الأخرى, جامعة الكويت, مكان الطبع الكويت,  1

 19ص 
,عمان ,  1المسماة ,دار الثقافة , طد, منذر الفضل ود, صاحب الفتلبوي , شرح القانون المدني الأردني, العقود  2

 65,ص,  1993
 177..175 ,ص ,, المرجع السابق يد,عبد الرزاق السنيور  3
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كما أشار المشرع الجزائري ليذا النوع من البيوع إشارة صريحة في إطار نص المادة      
المتعمق بحماية المستيمك  2009 فيفري 25المؤرخ في  03-09القانون رقم  03/20
شارة ضمنية في إطار نص المادو  المؤرخ في  11-03من ق  68و66ة قمع الغش. وا 

 المتعمق بالنقد والقرض. 04-104مر المعدل و المتمم بالأ 2003أوت  26

ىذه النصوص تكشف عن إزدواجية تكييف البيع بالتقسيط فيو عقد بيع مع مالو من 
الطابع الخاص المتعمق بتعميق نقل الممكية إلى البائع عمى الوفاء بكامل أقساط الثمن في 

  . قانون المدنيإطار ال

عميو فإن بيع العقار بالتقسيط , أنو إذا باع شخصا عينا بثمن مقسط أقساط متساوية و     
أو بثمن مؤجل وجب عميو الدفع في ميعاد معين , إشترط البائع عمى المشتري أن يكون 

, فإن البيع البيع معمقا عمى شرط واقف و ىو وفائو بالأقساط في المواعيد المتفق عمييا
بيذا الشرط يكون صحيحا و يجب إعمال الشرط حتى لو سمم البائع المبيع لممشتري قبل 

 .إستيفاء الثمن 

 خلاصة:      

وبيع العقار بالتقسيط من يوم إبرام العقد ىو عقد تام ينقل الممكية إلى المشتري في       
حالة عدم الدفع يكون لمبائع إلزام المشتري عمى القيام بإلتزامو في حالة إستحالة التنفيذ 

البائع جزءا من ثمن عمى  استبقاءوىنا في حالة إتفاق البائع و المشتري عمى يفسخ العقد 
يض في حالة فسخ البيع لعدم إستيفاء جميع الاقساط فإنو لا يحكم لو بتعويض سبيل التعو 

لايجوز الحصول عمى تعويضين لمضرر واحد, أما في حالة إنعدام ىذا الإتفاق  لأنوخر آ
فإن المشتري يكون مخلب بإلتزام عقدي , ويجوز لمبائع أن يطالب بفسخ البيع بإعتباره عقد 

 الب بالتعويض إذا لحقو ضرر.ممزم لجانبين كما لو أن يط
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 خصائص بيع العقار بالتقسيط الفرع الرابع:  

ن ىذا الأخير يمتاز بعدة أيظير من خلبل التعريف السابق لبيع العقار بالقسيط,      
خصائص كباقي العقود و تعتبر خصائص عامة  و ىناك خصائص تميزه عن غيره من 

 العقود و تعتبر خصائص خاصة :

 تتمثل فيما يمي:  :الخصائص العامة :1البند  

طمب ىو العقد الذي يكفي تراضي طرفيو للئنعقاده , كما لا يت: أوّلا: عقد رضائي     
العقد رضائيا حتى لو اشترطت الكتابة لإثباتو طالما  المشرع لإنعقاده شكلب خاصاً, ويعد

كتابي,و يترتب عمى ذلك كان إنعقاد ىذا العقد غير متوقف عمى إفراغ التراضي في شكل 
أنو إذا تخمفت الكتابة المتطمبة للئثبات فإنو يجوز مع ذلك إثبات العقد بما يقوم مقام 

فيجب إذن أن , 2, فالبيع أيضا يمكن أن يكون و ببساطة شفاىة1ر و اليمينالكتابة كالإقرا
 .وىو البيع يتفق المتعاقدان عمى طبيعة العقد الذي يقصدان إبرامو

يحب الاتفاق عمى الثمن, فينا يعتبر كاف و يتم إتفاق المتبايعين عمى البيع و كما     
المبيع و الثمن, ولا ضرورة لتاما البيع لأن يتفق عمى أكثر من ذلك فيتم البيع إذن حتى 

 .عن تحديد وقت دفع الثمن  تبايعان عن تحديد وقت التسميم, أولو سكت الم

كون ىذا العقد شكمي كونو يرد عمى عقار, وذلك : من البدييي أن يثانياً: عقد شكمي
التي تنص عمى:" زيادة عمى العقود التي يأمر  913-70من الأمر 12بنص المادة 

نّ العقود التي تتضمن نقل العقار أو حقوق القانون بإخضاعيا لشكل رسمي فإ
 أن تحرر في شكل رسمي مع دفع الثمن إلى الموثق" تحت طائمة البطلبنعقارية...يجب 

                                                           
 311, ص,  1996د, رمضان أبو السعود, المبادئ الأساسية في القانون, منشأة المعارف بالإسكندرية, 1
 233,ص, 2008. 3لحسن بن الشيخ آث ممويا, المنتقي في عقد البيع, دراسة فقيية قانونية مقارنة, دار ىومو,ط  2
 المتضمن مينة التوثيق  1970ديسمبر  15المؤرخ في  91-70الأمر  3
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يشترط لإنعقاده إفراغ رضاء أطرافو في شكل معين, و مبدأ الرضائية البيع ليس و      
د متعمقا بالنظام العام, فيجوز لممتعاقدين أن يتفقا عمى خلبفو, فيجوز ليما عمى أن ينعق

, فعقد الرىن  1دوينو في ورقة رسميةيما في شكل معين كتبينيما إلا إذا افرغ رضائ البيع 
 .ق.م 324 الرسمي لا ينعقد إلا بعقد رسمي أمام الموثق طبقا لنص المادة 

ويراعي أن القانون إذا تطمب لإنعقاد العقد شكلب معينا, فإنو عند تخمف ىذا الشكل    
القانون, يو, وىذه الشكمية يفرضيا مفإن العقد لا ينعقد حتى و لو توافر تراضي الأطراف ع

من أن يتفق الأفراد عمى ىذه الشكمية, فيتفقون عمى أن العقد  ولكن ليس ىناك ما يمنع
الذي سيبرم بينيم في المستقبل لا بد من إفراغ التراضي اللبزم في شكل معين, عندئذً 

  .2تسمى ىذه الشكمة بالشكمية الإتفاقية

لتزامات متقابمة عمى عاتق كلب الذي ينشأ إ ىو" العقد :عقد ممزم لجانبينثالثاً:    
فيو يولد إلتزامات متقابمة , 3المتعاقدين و يعتبر كل منيما دائنا و مدينا في نفس الوقت"

في آن واحد, كما عمى عاتق المتعاقدين, بحيث يصبح كلّ منيما دائنا ومدينا للآخر 
يمتزم بوفاء الثمن  يكون لمبائع الحق في المطالبة بالثمن) فيعتبر دائنا بالثمن( و المشتري

لمبائع) فيعتبر مدينا بيذا الإلتزام( و يكون من حقو مطالبة البائع بنقل الممكية و بالتسميم 
 .4فيعتبر دائنا بذلك

ىو" العقد الذي يأخذ فيو كل من المتعاقدين مقابلب لما أعطى و لما  :رابعاً: عقد معاوضة
المشتري يحصل عمى المبيع مقابل التزم" فالبائع يحصل عمى الثمن مقابل المبيع, و 

                                                           
 380 ,ص,2016, الجزائر,  2د,فاضمي إدريس, المدخل إلى القانون, نظرية الحق, ديوان المطبوعات الجامعية,ط 1
 312رمضان أبو السعود ,المرجع سابق, ص,   2
العربي بمحاج, النظرية العامة للئلتزام في القانون المدني الجزائري, الجزء الاول, ديوان المطبوعات الجامعية,  3

  48ص ,, 2001الجزائر, ,
 12المرجع السابق,ص, د, خميل أحمد حسن قدادة, 4
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الخاصة باليبة  للؤحكامتعين خضوعو لمقابل أصبح العقد ىبة لا بيعا و الثمن, فإذا إنعدم ا
 .1لا البيع

 ناك خاصيتين أساسيتان لعقد بيع العقار بالتقسيطى: الخصائص الخاصة :2البند     

ىو الغرض الأساسي الذي يميز عقد بيع عقار بالتقسيط : أولا: عقد البيع ناقل لمممكية
عن سائر العقود, وحتى يمكن نقل الممكية في العقار فيما بين المتعاقدين و في مواجية 

لمعقار, كما يجب القيام بالإجراءات اللبزمة لنقل  يجب أن يكون البائع مالكا ,الغير
  .الممكية من تسجيل و شير سنتطرق اليو لاحقا

ن يكون الثمن نقدا أ ية الثانية لبيع العقار بالتقسيط,: تعتبر الخاص: المقابل فيو نقدياثانيا
 كنا بصددلا يمكن أن يكون المقابل شيئا آخر وا  ق.م وبالتالي لا  351وفقا لنص المادة 

عقد مقايضة, وىذا الثمن يشترط أن يكون جديا لا صوريا أو تافيا حتى يعتبر العقد 
حيث تحدد ىذه الأخيرة في  الثمن في بيع العقار بالتقسيط عمى شكل أقساط, ويكون 2بيعا

 العقد بإتفاق الطرفين.

  الرابع: الطبيعة القانونية لبيع العقار بالتقسيط الفرع

ق.م في فقرتيا الثانية 363لكن عرضت المادة في ىذه الحالة لا يوجد قانون مستقل,     
  .طالثة جزء يتعمق بالبيع بالتقسيوالث

من  68و  66كما أشار المشرع الجزائري إشارة ضمنية في إطار نص المادة      
المتعمق  04-104 بالأمرالمعدل و المتمم  2003اوت  26المؤرخ في  11-03القانون 

 .بالنقد و القرض

                                                           
 20, ص, 2004, دار الثقافة, عمان, 1البيع في القانون المدني,طد, محمد يوسفي الزغبي, شرح عقد  1
 33سي يوسف زاىية حورية, المرجع السابق, ص,   2
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جل واجب الدفع في ميعاد مضي أو بثمن ؤ فبيع العقار بالتقسيط يكون بثمن م      
كون البيع معمق عمى شرط واقف البائع عمى المشتري أن ي واشترطمقسط أقساط متساوية, 

بالأقساط في المواعيد المتفق عمييا, فإن البيع بيذا الشرط يكون المشتري وىو وفاء 
يفاء أي قسط صحيحا , ويجب إعمال الشرط حتى لو سمم البائع المبيع لممشتري قبل است

من الأقساط , وفي ىذه الحالة تنتقل ممكية المبيع معمقة عمى شرط واقف إلى المشتري, 
فإن  بالأقساطويستبقي البائع ممكية المبيع معمق عمى شرط فاسخ, ىو أن يوفي المشتري 

لى المشتري و تحقق في نتقمت ممكية الممكية بأثر رجعي إالواقف وا  فعل تحقق الشرط 
ن أالشرط الفاسخ وزالت الممكية من البائع بأثر رجعي أيضا, ومن ذلك نرى  الوقت ذاتو

بيع العقار بالتقسيط ىو صورة معكوسة لمبيع بالوفاء إذ في بيع الوفاء يكون البائع ىو 
 المالك تحت شرط واقف و المشتري مالك تحت شرط فاسخ.

وقبل تحقق الشرط يكون المشتري مالكا لممبيع تحت شرط واقف , ولا يمنع من وقف     
ما الممكية أنتقل اليو بالتسميم ىو حيازة المبيع, إممكيتو أن يكون قد تسمم المبيع, فالذي 

في حالة تأخر المشتري عن الوفاء بالثمن يعتبر تخمفا لمشرط فيعتبر إليو بالبيع, و  فانتقمت
  .ون حاجة إلى حكم وفقا لمقواعد المقررة في الشرطكأن لم يكن د

يتمثل في تأجيل نقل الممكية لحين الوفاء بكل الاقساط كما  وعمية فإن الشرط الواقف     
إذا ما حقق اليدف الذي يرجو منو عبارة عن مكافأة يقدميا أحد أطراف العقد للآخر  أنو

يعة قانونية خاصة لأنيا ىي مدنية كما أنيا ذات طب, تحقيقو من قبل الطرف المكافئ 
السمطة  امتيازالدولة طرف مع توفير  باعتبارفالأصل و لكنيا تمتاز بالصبغة الادارية 

 .العامة 
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 المطمب الثاني: تمييز بيع العقار بالتقسيط عن البيوع الأخرى 

 : تمييزه عن البيع بالعربون 1الفرع

يتناول المشرع الجزائري ىذه المسألة بالتنظيم, رغم أىميتيا العممية لكن نص في  لم     
يستفاد من ىذه المادة أن العربون  1ق.م10-05مكرر ق.م بموجب التعديل  72المادة 
أثر رجعي إلى جانب أثر وقف تنفيذ  استعمالوالطرفين و ليذا الشرط عند  لاتفاقمتروك 

ول يعطى لمدة قصيرة , لذلك فإن حق العدالالتزامات و إنياء العقد و آثاره المستقبمية
عمى العقد و عميو فإن العقد الذي يحتوي تنتيي قبل البدء في تنفيذ الالتزامات المترتبة 

العقد نيائيا , غير أننا  ىذا الشرط يظل قائما إلى انتياء المدة المحددة لاستعمالو فيصبح
نرى بأن البيع بالعربون مقترن بحق التراجع عنو من الطرفين, وأن المبمغ المالي المدفوع 
 كعربون إنما يدفع كتعويض, فإذا كان المشتري ىو المتراجع عن البيع وقام بدفع العربون

عينة, أما إذا كان لمبائع فإنو يفقد ما دفع تعويضا لمبائع عن تجميد المبيع في يده لمدة م
مبمغا آخر يساوي العربون من عربون و  ما تمقاهفإنو يرد البائع ىو المتراجع عن البيع 

 . 2تعويضا لممشتري عما فاتو من ربح لكونو خسر صفقة 

نجد أنو في البيع بالتقسيط لا يمكن لأطرافو نقضو بالرجوع عنو بعد  من حيث النقض :-
إبرامو إلا بموجب إتفاق سابق أو لاحق العقد و ذلك عملب بمبدأ العقد شريعة المتعاقدين 

  .ق.م 106طبقا لنص المادة 

                                                           
مكرر قانون مدني: "يمنح دفع العربون وقت إبرام العقد لكل من المتعاقدين الحق في العدول عنو خلبل المدة 72مادة 1

 ."المتفق عمييا, إلا إذا قضى الاتفاق بخلبف ذلك..
,القاىرة, دار الينا  4د, سميمان مرقس,عقد البيع, العقود المسماة, شرح القانون المدني, عالم الكتاب,ط 2

 76ص, 1980لمطباعة,,



الجزائري بيع العقار بالتقسيط في التشريع ل يالإطار القانون          الفصل الأول:  
 

19 
 

أما في البيع بالعربون فيجوز لكل طرف فيو نقضو بالرجوع عنو دون الحاجة لموافقة    
 و وذلك بمقابل التخمي عن العربون.الآخر أو إذنلطرف 

 : تمييزه عن البيع عمى التصاميم2الفرع 

يتم بيع العقار بالتقسيط بواسطة تقسيط الثمن عمى عدة آجال وتسميم المبيع إلى     
المشتري من وقت انعقاد العقد عمى أن لا تنتقل إليو ممكيتو إلا بعد أن يوفي جميع الثمن, 
ويظير وجو الشبو بين عقد البيع عمى التصاميم و بيع العقار بالتقسيط في دفع الثمن ففي 

قساط, لكن في المقابل فإن مسألة إنتقال االممكية تعد من أىم ما يفصل كمييما يتم عمى أ
ممكية المبيع إلى المشتري إلا بعد سداد  انتقاللا يتم بينيما ففي بيع العقار بالتقسيط 

جميع الاقساط المكونة لمجموعة الثمن المتفق عميو في العقد أما بالنسبة لعقد البيع عمى 
 1ع تنتقل إلى المشتري منذ تاريخ إبرام العقد و توقيعو وشيرهالتصاميم فإن ممكية المبي

كما يتميز عقد البيع عمى التصاميم عن بيع العقار بالتقسيط من حيث الجزاء      
المترتب عن تخمف المشتري عن دفع قسط من الثمن حيث يكون لمبائع في البيع عمى 

المدفوعة من  د أقساط الثمنالتصاميم الحق في طمب فسخ العقد مع التعويض لكن مع ر 
قبل المشتري, بينما في بيع العقار بالتقسيط إذا تخمف المشتري عن دفع قسط من الثمن 

 .جاز لمبائع فسخ العقد واسترداد المبيع مع الاحتفاظ بما قبضو من الثمن

 : تمييزه عن الوعد بالبيع 3الفرع       

بصفة عامة ىو عقد يمتزم بموجبو أحد المتعاقدين و الذي يدعى الواعد بأن يبرم عقد   
بيع مع شخص آخر يدعى المستفيد من الوعد أو الموعود لو ببيع شيء معين إذا ما 

                                                           
المحدد لقواعد نشاط الترقية العقارية, مذكرة ماجستير  04-11لامية كتو, عقد البيع عمى التصاميم في القانون رقم 1

 48, ص, 2003العقود, جامعة تيزي وزوو, في القانون, فرع قانون 
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ذا تم ىذا الوعد في الشكل الرسمي  1ى ىذا الأخير الرغبة في الشراء خلبل مدة معينةدبأ وا 
 استحصلبإتمام عقد البيع الرسمي فإذا لم يفعل  التزامالواعد  أمام الموثق نشاء في ذمة

الموعود لو عمى حكم ويقوم ىذا الحكم منو حائز قوة الشيء المقضي مقام العقد وىذا ما 
 .ق.م 72نصت عميو المادة 

يتخمى البائع أو نائبو عن الوعد بالبيع بإبرام البيع النيائي فيتم التسميم حين  وينتيي    
و يضعو تحت تصرف المشتري بحيث يستطيع حيازتو بدون عائق, بشرط أن لا العقار 

 .يكون ثمة عائق يمنع المشتري من وضع اليد عمييا و يكون الثمن واجب الوفاء فوراً 

وعميو فالوعد بالبيع و بيع العقار بالتقسيط يتفقان في كون كلبىما يشكلبن صورة من    
ور التراضي في العقود, وكلبىما يستوجبان الشكمية الرسمية إذا تعمقا بعقار, بحيث ص

البيع بالتقسيط إذا كان وارد عمى عقار فتجب فيو الرسمية , وبالنسبة لموعد بالبيع فإنو إذا 
 .كان البيع الموعود بو متعمق بعقار فلببد أن يكون عقد الوعد بالبيع رسمي

وعود محيث المحل: بالنسبة لموعد بالبيع فمحمو ىو العقد ال: من أوجو الإختلاف -  
بإبرامو مستقبلب ومتمثلب حاليا في البيع, أما محل بيع العقار بالتقسيط فيكون دائما شيء 

 .قابل لمتمويل بالمال عقار كان أو منقول

م : يعود سبب لجوء الأفراد إلى إبرام عقود الوعد بالبيع بدلا من إبرامن حيث السبب -
البيع مباشرة إلا عدم تأكد رغبتيم في إبرام العقد حالا , أما السبب من إبرام عقد بيع 

فينا بالنسبة لمبيع ىو حاجة المشتري لمشيء المبيع وحاجة البائع لثمن العقار بالتقسيط 
 المبيع كما أنو في الغالب قدرة المشتري عمى دفع الثمن دفعة واحدة لسبب من الأسباب.

                                                           
, العقود المسماة, دراسة مقارنة, كمية الحقوق, منشورات الحمبي الحقوقية, بيروت د, محمد حسن قاسم, القانون المدني 1

 113,ص ,2008
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: بالنسبة لموعد بالبيع فإن ممكية الشيء الموعود ببيعو لا تنتقل إلى الممكيةمن حيث    
الموعود إليو و حتى لو تم إشيار الوعد بالبيع بحيث يبقى الواعد مالكا إلى غاية إبرام 
عقد  البيع النيائي, أما لبيع العقار بالتقسيط فالممكية تنتقل لممشتري مثقمة بشرط واقف 

 ساط.وىو دفع كامل الأق

  :تمييزه عن البيع التام4الفرع        

بمقتضاه البائع أن ينقل لممشتري شيء ما مقابل  يعرف عقد البيع عمى أنو عقد يمتزم   
د تاما للؤحكام القانون المدني لتزامو بأن يدفع لو مبمغ ويأخذ الشيء المباع, ويعتبر العقإ
 الطرفين, بمعنى آخر رضا متبادلن بي اتفاق قانون مدني( إن كان ىناك: 351المادة)

 .1ق.م352حول الشيء المباع طبقا لنص المادة  واتفاق

في البيوع التامة يكون منجز أي غير معمقة عمى شرط أو  من حيث انتقال الممكية:    
مضافة إلى أجل, أما إنتقال الممكية في بيع العقار بالتقسيط فتكون معمق عمى شرط 

 .واقف مع دفع كامل الأقساط المكونة لمثمن الكمي لمبيع

 الممكيةفي البيوع التامة غالبا ما يكون كاملب و فوريا بمجرد نقل  من حيث دفع الثمن:   
في بيع العقار بالتقسيط فدفع الثمن يكون مؤجلب لمدة زمنية معينة يؤدى خلبليا عمى 
شكل دفوعات متساوية القيمة أو غير متساوية القيمة موزعة عمى فترات لا تزيد مدتيا 

 .الإجمالية عن المدة المحدد لدفع الثمن كاملب

ة المشتري تكون لو القدرة دائما عمى فالبيوع التام من حيث قدرة المشتري عمى الدفع:    
 .دفع الثمن المقابل لمبيع سواء من ذمتو المالية أو ذمة الغير كقرض أو سمفة

                                                           
:"يجب أن يكون المشتري عالما بالمبيع عمما كافيا و 2007ماي  13المؤرخ في  05-07من القانون  352المادة   1

 يعتبر العمم كافيا إذا اشتمل العقد عمى بيان المبيع و أوصافو الاساسية بحيث يمكن التعرف عميو.."
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أما في بيع العقار بالتقسيط فغالب ما يكون المشتري فيو غير قادر عمى دفع الثمن    
 المقابل لمبيع لأسباب عائمية أو دخمية أو إقتصادية...
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  : القواعد المتعمقة بعقد بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائريالثاني المبحث       

قار بالتقسيط ثلبثة أركان طبقا لمقواعد العامة: الرضا و المحل عيجب لقيام عقد بيع ال   
ذا كان البيع  و السبب, فإذا إنعدم ركن من ىذه الأركان كان البيع باطلب بطلبنا مطمقا, وا 

حقوق عقارية أضيف إلى ىذه الأركان ركن الشكمية, لذلك فإن عدم  وارد عمى عقار أو
 .إتباع الشكل الواجب يرتب أيضا البطلبن المطمق

 .كما سنتطرق في ىذا المبحث إلى آثار بيع العقار بالتقسيط و الإلتزامات المترتبة عنيا  

 المطمب الأول: تكوين عقد بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائري     

إرادة كل متعاقد مدفوعة بغاية , وان تكون لقيام العقد يجب توافر التراضي بين الطرفين  
, فمكي ينشأ ىذا العقد يجب أن تتوافر فيو الأسس اللبزمة 1مشروعة تستيدف تحقيقيا

  .لوجوده

 الفرع الأول: أركان عقد بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائري  

سندرس تبعا لأركان عقد بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائري في بندين البند الأول   
 .نتطرق الى الشروط الموضوعية أما البند الثاني ندرس الشروط الشكمية 

 البند الأول: الشروط الموضوعية

ت في عقود بيع المنقول, فإذا إنعدم المشرع لا تختمف عن تمك التي فرضياىذه الشروط  
 .2 الذي نص عميو القانون والبطلبن المطمق ىذه الأركان يترتب عمييا الجزاء

                                                           
ريع الجزائري, مذكرة نيل شيادة ماجستير, جامعة جميمة زايدي, إجراءات نقل الممكية في عقد البيع العقاري في التش  1

  22, ص,2012-2011العربي بن مييدي, أم البواقي,
قان كريم, نقل الممكية في عقد بيع العقار في التشريع الجزائري, مذكرة ماجستير, قانون أعمال, القطب الجامعي   2

 12, ص,2012بمقايد, وىران,
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 فنتكمم إذن في ثلبثة بنود متعاقبة تتمثل في :

: ىو الركن الأول في عقد البيع, و ىو التراضي في عقد بيع العقار بالتقسيط-1   
يكون صحيحا إلا اذا , و التراضي لا 1إتجاه الإرادة إلى أحداث الأثر القانوني المطموب

 .2كان صادراً من شخص ذي أىمية وأن لا تكون مشوبة بأي عيب من عيوب الإرادة

 و عميو سوف نتطرق إلى وجود التراضي, ثم نبين شروط صحة التراضي:    

: يمزم لإنعقاد عقد بيع العقار بالتقسيط الرضا بين البائع و المشتري أولًا: وجود التراضي
أي وجود إيجاب معين و  3الأساسية و ىي المبيع و الثمن و طبيعة العقدعمى العناصر 

قبول مطابق لو, فلب ينعقد عقد بيع العقار بالتقسيط إلا بتطابق إرادتي البائع و المشتري 
تطابقا تاما, و يستوي في ذلك  أن يصدر الإيجاب من البائع أو المشتري, و ىذا ما 

بمجرد أن يتبادل الطرفان التعبير عن إرادتيما  ق.م" يتم العقد59جاءت بو المادة 
ة بالمفظ أو بير عن الارادانونية", ويكون التعالمتطابقتين, دون الإخلبل بالنصوص الق

و يمكن أن يكون ىذا التعبير ضمنيا ما لم يوجد نص قانوني أو إتفاق  الإشارة أو الكتابة,
ق عمى العناصر الجوىرية لمبيع كما ينبغي الإتفا 4بين الطرفين يقضي أن يكون صريحا

 .العقار بالتقسيط من ناحية الإتفاق عمى المبيع و الإتفاق عمى دفع الثمن بالتقسيط

: إن الإتفاق عمى المبيع من المسائل الجوىرية, أي تطابق الإتفاق عمى المبيع*  
ع داران,  وعرض عمى شخص أن يبيعو إحداىما, ئالمبيع. كما لو كان لمباإرادتين عمى 

لم يتم البيع لأن المتعاقدين لم  بالتقسيط,فطن ىذا أنو يبيع الدار الأخرى, فقبل شرائيا 
                                                           

شرح القانون المدني الجديد, مصادر الإلتزام, منشورات الحمبي الحقوقية د,عبد الرزاق السنيوري, الوسيط في  1
 211,ص,2000, 3,ط1,ج
 26خميل أحمد حسن قدادة, المرجع السابق,ص,  2
 32سي يوسف زاىية حورية, المرجع السابق, ص,   3
 232لحسن بن الشيخ آث ممويا, المرجع السابق,ص,  4
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المبيع, فقد قصد البائع أن يبيع دارا و قصد المشتري أن يشتري أخرى  يتفقا عمى
 .بالتقسيط

 :الإتفاق عمى دفع الثمن بالتقسيط*      

من توافق الإرادتين عمى الثمن, فلب ينعقد البيع إذا عرض أحد الطرفين البيع بثمن لابد   
معين فقبل الطرف الأخر الشراء بثمن أقل, فينا ىذا العقد لا يعتبر تاما و لازما إلا إذا 
تلبقت إرادتي البائع و المشتري أي تلبقي الايجاب و القبول, فإذا كان طالب الشراء ىو 

شراء بثمن أعمى مما رضى بو البائع كانت إجابة البائع ايجابا جديدا لا البادئ فعرض ال
 :1يحتاج إلى قبول لأنو في مصمحة المشتري, لكن ىنا يجب التفرقة بين حالتين

: أن المشتري وقع في غمط لما قبل الشراء بأزيد مما طمبو البائع, إذ يعتقد أنو 1الحالة  
 ع, ثم تبين لو أن الثمن الذي طمبو البائع أقل من ذلكيقبل الشراء بالثمن الذي طمبو البائ

أن يكون المشتري قد قصد أن يزيد في الثمن الذي طمبو البائع لإقتناعو بأن :2الحالة  
يصدق عمى الحالة الاولى أي المبيع يساوي ىذه الزيادة و الحل الذي يذىب إليو الشراح 

إتفقا عمى البيع و المبيع و الثمن, فقد تم المتبايعان ومادام , حالة وقوع المشتري في غمط
ن سكتا عن تحديد الأمور التفصيمية  .البيع حتى وا 

 : *الإتفاق عمى طبيعة العقد

د, بالإضافة إلى الإتفاق عمى المبيع و الثمن, يجب أن يتم الإتفاق عمى طبيعة العق     
لا  الشراء, إذبالتقسيط أي و إرادة المشتري إلى الدفع  2أي أن تتجو إرادة البائع إلى البيع

                                                           
 34السابق, ص, سي يوسف زاىية حورية, المرجع  1
 24جميمة زايدي, المرجع السابق, ص,  2
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يكون ىناك توافق بين الإرادتين عمى ماىية العقد إذا إتجيت إرادة أحد المتعاقدين إلى 
  .البيع و اتجيت إرادة المتعاقد الثاني إلى عقد آخر

أقساط د الثمن عمى فينا يجب أن  يتم الإتفاق بين الطرفين عمى أن المشتري يسد     
في فترة محددة, و من طبيعة عقد بيع العقار بالتقسيط أن ينشئ إلتزاما بنقل الممكية, 

 ولذلك فإن كل عقد لا يقصد بو حقيقة إنشاء ىذا الإلتزام لا يعتبر بيعا.

 شروط صحة الرضاثانيا: 

 يشترط لإنعقاد بيع العقار بالتقسيط إقتران إرادتين متطابقتين أي وجود إيجاب معين   
 و من شروطو:1وقبول مطابق لو و يستوي أن يصدر الإيجاب من البائع أو المشتري

 :توافر الأىمية المطموبة-أ

يكون صادر من ذي أىمية, وعقد بيع العقار بالتقسيط من  الرضا, أنيجب لصحة    
فإن  2التصرفات الدائرة بين النفع و الضرر, ولذلك يشترط لصحتو توافر أىمية الأداء

قانون الاسرة  83صدر من ناقص أىمية كان قابلب للئبطال و ىذا ما نصت عميو المادة 
ق.م"  43بمغ سن التمييز و لم يبمغ سن الرشد" طبقا لممادة  فييا:" منالجزائري التي جاء 

 نافعة لو و باطمة إذا كانت ضارة بو.." تكون تصرفاتو نافذة إذا كانت

                                                           
من  70الى  59تسري عمى تبادل الإيجاب و القبول الأحكام العامة التي نص عمييا المشرع الجزائري في المواد من   1

 القانون المدني الجزائري.
 55خميل أحمد حسن قدادة, المرجع السابق, ص,  2
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مبائع أو المشتري من التصرفات الدائرة بين النفع و الضرر يعتبر البيع بالنسبة لو     
فيشترط في كل من عاقديو ان يكون كامل الأىمية و العبرة في توافر الأىمية وقت العقد و 

 .1لا أثر لما يصيب أىمية البائع أو المشتري بعد إنعقاد العقد

 سلامة الرضا من عيوب الإرادة:-ب

 لصحة البيع خمو الإرادة من العيوب, أي لا تكون إرادة أحد المتعاقدين مشوبة  يشترط    

بغمط أو تدليس أو إكراه أو تدليس أو إستغلبل, فإن تعرضت إرادة أحد الطرفين لعيب من 
 .2ىذه العيوب كان عقد بيع العقار بالتقسيط قابل للئبطال

فقرة الأولى: أن المشرع لم  352يلبحظ من خلبل المادة  العمم الكافي بالمبيع: -ت
 يجعل الرؤية ىي الطريق الوحيد لتحقق العمم الكافي بالمبيع بل ىناك سبيمين آخرين ىما: 

: إشتمال عقد البيع عمى بيان كافة أوصاف المبيع الأساسية بيانا يمكن التعرف عميو, أولاً 
التي تصل المشتري عند التعاقد من خلب حيث أن القانون جعل الوصف يعادل الصورة 

: ىو إقرار المشتري في عقد البيع بعممو بالمبيع حيث والسبيل الثاني,  3معاينتو لممبيع
: فإقرار المشتري بعممو بالمبيع عند التعاقد يسقط حقو 2فقرة  352نجد في نفس المادة 

عدمو حقيقة في طمب إبطال العقد عمى أساس عدم عممو بغض النظر عن عممو من 
 العمم ليسقط حقو في الطعن.فيكفي إقراره ب

                                                           
 86السابق, ص, د. محمد حسن قاسم , المرجع  1
  113,112د,عبد الرزاق السنيوري, الوسيط في شرح القانون المدني الجديد, المرجع السابق ,ص 2
د, محمد صبري السعدي, الواضح في شرح القانون المدني, عقد البيع و المقايضة, دراسة مقارنة في القوانين  3

 58,57العربية, , الجزائر, ص, 
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أما في حالة ثبت إقرار المشتري في العقد بعممو بالمبيع حصل بسبب غش و تدليس   
من البائع, حيث أن البائع قام بإطلبعو عمى خلبف حالة المبيع الحقيقة و أوىمو بعدم 

 .1الطعن في العقدوجود أي عيب فيو, ففي ىذه الحالة لا يمنع المشتري من 

  : المحل في عقد بيع العقار بالتقسيط2

و أىم إلتزام  محل أي عقد من العقود ىو العممية القانونية التي يريد المتعاقدان تحقيقيا
و نقل ممكية المبيع و لذلك يعتبر الثمن محلب في عقد بيع العقار يقع عمى البائع ى

 .بالتقسيط

لا وقع  397المادة إشترط المشرع الجزائري في     ق.م وجوب إمتلبك البائع لممبيع, وا 
  .2العقد تحت طائمة البطلبن بسبب بيع ممك الغير

 أولا: العقار المبيع:

بإعتبار أننا بصدد دراسة عقد بيع العقار بالتقسيط فالمبيع ىو العقار, ويجب أن يتوافر   
ام و لم يرد في ق.م.ج نصاً في المبيع الشروط الواجب توافرىا في محل الإلتزام بوجو ع

خاصا بالشروط الواجب توافرىا في المبيع, ولذلك يجب الرجوع الى القواعد العامة 
 .3المتعمقة بشروط محل العقد بصفة عامة 

 و من الشروط التي نص عمييا القانون:

 :أن يكون العقار موجودا أو قابل لموجود مستقبلا*  

                                                           
محمد شريف عبد الرحمان أحمد عبد الرحمان, مطول القانون المدني في عقد البيع, دار النيضة العربية, القاىرة  1

 159,ص, 
 65سي يوسف زىية, المرجع السابق,ص,  2
 210محمد صبري السعدي, المرجع السابق, ص , 3
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ذا لم يكن لإنعقاد العقد أنتقضي القاعدة العامة أنو يجب  موجودا  يكون المحل موجوداً, وا 
ق.م نصت عمى أنو " يجوز أن يكون  92يقع العقد باطلب لإنعدام محمو, إلا أن المادة 

 .1محل الإلتزام شيئاً مستقبميا و محققا"

مو, لم يتناول المشرع الجزائري حكم اليلبك الجزئي لممبيع قبل إبرام العقد وأثناء إبرا و   
ق.م و الذي أقر من خلبلو لممشتري  1601بينما تطرق لذلك المشرع الفرنسي في المادة 

ع ما يتناسب مع ما حق الخيار بين المطالبة بإبطال العقد أو أخذ الباقي من المبيع مع دف
 .2بقي من المبيع

 *تعين العقار المبيع: 

عميو الإتفاق و ىذا ما نصت يجب أن يكون العقار المبيع معينا حتى يمكن أن يرد    
لأنو يعتبر من الأشياء القيمة أي الأشياء المعينة بذاتيا, و ىي التي ق.م , 94المادة عميو

تتميز عن غيرىا بصفات خاصة تعينو تعينا ذاتيا يجعل غيره لا يقوم مقامو في الوفاء و 
 .3تعيين العقار يكون بذكر موقعو و حدوده و مساحتو

 : يع مشروعا*أن يكون المب    

العقار الموقوف ىو  الموقوفة,توجد عقارات تخرج عن التعامل بحكم القانون كالعقارات   
المال المحبوس عن تممكو و التصرف فيو, و جعمو عمى وجو من وجوه البر و الإحسان, 

و الحقوق المتنازع فييا, و التعامل في  4التعامل في التركات المستقبمية كما لا يجوز

                                                           
 19قان كريم , المرجع السابق, ص,  1
 77السابق,ص, خميل أحمد حسن قدادة, المرجع  2
 74-73سي يوسف زاىية حورية , المرجع السابق, ص,  3
ق.م "غير أن التعامل في تركة إنسان عمى قيد الحياة باطل و لو كان برضاه, إلا في الأحوال  2الفقرة 92المادة   4

 المنصوص عمييا في القانون"
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ق.م عمى أنو" لا يجوز التصرف في أموال  689أملبك الدولة العامة, حيث نصت المادة 
 الدولة أو حجزىا أو تممكيا بالتقادم.."

 :*أن يكون المبيع ممموكاً لمبائع وقت البيع  

كان البائع غير مالك  مك, وعمى ىذا إذامفالبائع لا يستطيع أن ينقل لمغير أكثر مما ي
لممبيع, فلب يستطيع أن ينقل ممكيتو لممشتري, و ىذا الشرط اقتضتو طبيعة البيع من أنو 

مبيع وقت البيع, إستحال إنتقال عقد ناقل لمممكية بذاتو, فإذا كان البائع غير مالك لم
 .1الممكية منو إلى المشتري بمجرد العقد

 عقد بيع العقار بالتقسيط لثمن فيثانيا: ا

ق.م فإن الثمن مبمغ من النقود يمتزم المشتري بدفع لمبائع بأقساط  351مادة حسب نص ال
 .محددة المدة أو دفعو دفعة واحدة في مقابل إلتزام ىذا الأخير بنقل ممكية المبيع إليو

لا يتضمن ثمنا عميو فإن محل إلتزام المشتري أساسا ىو دفع الثمن, فعقد البيع الذي و    
لذا فإن الثمن ركن في ,  باطل بطلبن مطمق, ويجب أن يكون نقداً, سواء كان مقسطاً 

عقد البيع لا ينعقد بدونو , فالإتفاق عمى الثمن يقتضي بطبيعة الحال تعيين ىذا الثمن و 
 .2بيان الأسس التي تؤدي تقديره

لمعقار من طرف المتعاقدين معاً كما أن تعيين الثمن و تقديره يرد بتعيين مبمغ محدد     
بيدف حماية مصمحتيما و عدم وقوع إحداىما في الغبن, و التقدير قد يكون فوريا أو 
بالإقتصار عمى الإشارة عمى الأسس التي سيقدر الثمن بناءًا عمييا بعدم إبرام العقد طبقا 

ت خاصة ق.م, و الثمن في بيع العقار أخضعو المشرع لعدة إجراءا 365لنص المادة 

                                                           
 292لحسين بن شيخ آث ممويا, المرجع السابق, ص,   1
 79,سي يوسف زاىية حورية , المرجع السابق, ص  2
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مختمفة عن بيع المنقول نظراً لأىميتو الاقتصادية, و حماية لمصمحة الأطراف و تجنب 
لوقوع الغبن, لذلك أوجب إيداع خمس ثمن المبيع أما مرأى وبين يدي الموثق محرر العقد 

من  123بالمادة  المعدلة 1من ق. التسجيل 256تحت طائمة البطلبن طبقا لنص المادة 
 .2 1998قانون المالية لسنة

لا عد باطلًب  كما يجب أن يكون الثمن حقيقيا أي جدياً      مماثلب لمقيمة الحقيقة لممبيع, وا 
و الثمن الحقيق ىو الذي تكون إرادة الطرفين قد إتجيت إلى إلزام المشتري بأن يدفعو 

 .فعلب

كون الثمن غير حقيقي إذا كان صورياً أو تافيا بإعتباره مقابلب حقيقيا لا رمزياً, و ي     
فالثمن الصوري ىو الثمن الذي لا يطابق حقيقة ما إتفق عميو الطرفان, كأن  3أو بخساً 

ثبات الصورية في الثمن تخضع للؤحكام العامة  يكون ىبة مستترة في صورة بيع, وا 
إنعدام التناسب بينو و بين اما الثمن التافو فيو الذي يكون قميلب إلى درجة    4للئثبات

ن كان  قيمة المبيع الحقيقة, أما الثمن البخس فيو ثمن حقيقي ينعقد بو عقد البيع, وا 
 358ثمن المثل طبقا لنص المادة  4/5يخول لبائع العقار حق طمب تكممة الثمن إلى 

ت قيمة العقار وق 4/5ق.م, أو طمب فسخ عقد البيع إذا رفض المشتري تكممة الثمن إلى 
, إذ أن الحصول عمى الثمن البخس كان فيو مختمف عن الثمن الصوري و التافو 5البيع

الدافع لمبائع نقل ممكية المبيع لممشتري, ففي ىذه الحالة ينعقد البيع بالثمن البخس بصفة 

                                                           
 1976ديسمبر 9الموافق ل  1396ذي الحجة عام  17, مؤرخ في 105-76, أمر رقم 2فقرة 256تنص المادة   1

:" إذا كان الثمن قابل لمدفع عن أجل, فإن الدفع يتم عند حمول كل أجل بين يدي الموثق محرر يتضمن ق, التسجيل
 يل خمس ثمن نقل الممكية الذي يجب أن يحرر لزوماً..."العقد إلى غاية تشك

 12,ص,2008-2007, 16أورمضيني محمد, البيع العقاري, مذكرة تخرج المدرسة العميا لمقضاء, الجزائر, دفعة  2
 384, 383 ,ص ,عبد الرزاق السنيوري, البيع و المقايضة, المرجع السابق 3
 86 ,لحسين بن شيخ آث ممويا, المرجع السابق, ص  4
 88,90,سي يوسف زاىية حورية, المرجع السابق, ص   5
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طالما كان التفاوت عن الخمس فإن لمبائع الحق بمطالبة المشتري بتكممة الثمن أو فسخ 
 .1يسمى بالغبن الفاحشالعقد, وىو ما 

 *الغبن في العقار:    

الق.م عمى حكم خاص بعقد البيع ىو حالة الغبن  من 360, 359, 358نصت المواد   
و تتضمن ىذه النصوص الثلبثة حكماً  1/5الفاحش في بيع العقار بما يزيد عن الخمس

خاصا يتميز بو البيع, و سمف القول بأنو ليس من الضروري أن يكون الثمن مساويا 
الوسطى ت في القرون لقيمة المبيع تماما و لقد ىجر القانون الحديث تمك الفكرة التي ساد

وأصبح الإتفاق عمى الثمن موكلب لإرادة  le juste prixبتأثير فكرة الثمن العادل 
المتعاقدين, وقد يتفقان عمى أن يكون الثمن أكثر أو أقل من قيمة الشيء المبيع لظروف 

 .خاصة

ن غير أنو إذا وصل التفاوت بين الثمن و قيمة الشيء المبيع إلى حد إعتبار الثم    
قار, و بين المشرع الجزائري أن اليدف الأول من دعوى بخسا و كان البيع متعمقا بع
ذا لم يكمل المشتري الثمن إلى ىذا القدر  4/5الغبن ىو تكممة الثمن إلى  ثمن المثل وا 

 .فالمبائع المطالبة بالفسخ و مدة سقوط  الدعوى تكون ثلبث سنوات

 *شروط قبول دعوى الغبن:   

بيع قد تم بالتراضي بين المتعاقدين, فالطعن في بيع يتم بالمزاد العمني أن يكون ال 
ق.م, فينا تكون إجراءات رسمية كفيمة  360بمقتضى القانون كما نصت المادة 

 .بالحصول عمى أكبر ثمن ممكن, فلب مبرر لطعن فيو بالغبن بعد ذلك

                                                           
 390 ,المرجع السابق, ص البيع و المقايضة,, عبد الرزاق السنيوري  1
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حقا عينيا عمى عقار, و و يشترط أن يكون المبيع عقاراً سواء كان العقار مادياً أو  -
يلبحظ أن العقار بالتخصيص منقول في الأصل, فإذا بيع مستقلب عن العقار بطبيعتو فلب 

 .1الممحق بو طعن بالغين في بيعو ولكن بيع العقار بطبيعتو يشمل العقار بالتخصيص

و الغبن ليس سببا من أسباب إبطال البيع و إنما ىو سبب لتكممة الثمن, ذلك أن  -
ع لم يسمح بأن يباع عقار بأقل من أربعة أخماس, فإذا باع بأقل من ذلك لم يبطل المشر 

العقد و لكن يستكمل الثمن إلى أن يصل أربعة أخماس القيمة, و ليكون الغبن سببا في 
 .كان نتيجة غمط أو تدليس إبطال البيع, إلا إذا

ذا كان البيع معمقا عمى شر  - ط واقف فتقدر قيمة العقار و تقدر قيمة العقار يوم البيع, وا 
 .كذلك يوم البيع لأن الشرط الواقف أثرا رجعيا يستند إلى يوم العقد

 359سنوات من يوم إنعقاد البيع وفقا لممادة  3يجب أن ترفع دعوى الغبن في خلبل  -
 ق.م و ىي مدة تقادم بنص القانون لا مدة سقوط 1فقرة

عوى إبطال و ليس لمقاضي سمطة إنقاص و بالنسبة لدعوى تكممة الثمن فيي ليست د   
قيمة إلتزامات البائع, فميس لو أن ينقص من قدر المبيع لكي يعيد التعادل بين قيمة المبيع 

نما يتعين عمى القاضي أن يحكم لمبائع بمبمغ يعادل الفرق بيع قيمة  4/5و الثمن, وا 
لدعوى فيي تؤدي إلى العقار وقت البيع و بين العقد الذي إتفق عميو في العقد و ىذه ا

 .فسخ العقد إذا لم يقم المشتري بإستيفاء جميع الثمن

 في عقد بيع العقار بالتقسيط السبب-3

ق.م, و يجب أن يكون  من 98و97تنطبق عمى السبب القواعد العامة في المواد    
موجوداً و مشروعا, والغاية التي يقصد الممتزم الحصول عمييا في عقد بيع العقار 

                                                           
 93,94 ,ص, 1957د إسماعيل غانم, النظرية العامة لمحق,  1
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بالتقسيط, فيكون سبب إلتزام البائع بنقل الممكية ىو إلتزام المشتري بدفع الثمن بالتقسيط, 
 وسبب إلتزام المشتري بدفع الثمن بالتقسيط ىو الحصول عمى ممكية الشيء المبيع من

لآخر, بحيث إذا تخمف إلتزام البائع, ولذلك فإن إلتزام كل من البائع و المشتري مرتبط با
 .1أحدىما فلب ينشيء إلتزام الأخر وبالتالي لا ينعقد عقد البيع

كما تنصرف ىذه المشروعية إلى السبب الدافع أي الباعث عمى التعاقد, أي السبب   
في ذمتو فإذا كان الباعث غير مشروع كان العقد الذي دفع البائع  إلى ترتيب الإلتزام 

 باطلب بطلبناً مطمق.

 : الشروط الشكمية     

عقد بيع العقار بالتقسيط ىو عقد رضائي لا يستمزم لإنعقاده سوى الشروط الموضوعية   
المتمثمة في الرضا و المحل و السبب و ىي شروط للئنعقاد, ولكن قد يتطمب القانون 

 .شرطا رابعا يتمثل في الرسمية راغيا في شكل معين فيشترط بذلك بعض التصرفات إف

 :الرسمية في عقد بيع العقار بالتقسيط-4       

كمية المشرع لش من البيوع العقارية لذلك أخضعو بإعتبار أن بيع العقار بالتقسيط      
ورقة رسمية ومن طرف أشخاص متمثمة في إلزامية تحرير العقد في  لإبراميا, معينة

مثل طرفا العقد . و إن القصد من الرسمية ىي توثيق العقد, أي أن ي2قانونا لذلكمؤىمين 
ذلك من أجل إفراغ التصرف في قالب رسمي, فيو يعتبر ركناً جوىريا بين يدي الموثق و 

                                                           
 14,اورمضيني محمد, المرجع السابق, ص 1
, مذكرة تخرج المدرسة العميا لمقضاء, الجزائر ةفريد و عشوري عبد العزيز, الشكمية في التصرفات القانونيعويطي  2

 06 ,ص ,2008-2007دفعة, 
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 324وىذا ما نصت عميو المادة  1لبن المطمق لمعقدفي التصرف و ينجم عن غيابو البط
و تجدر الإشارة إلى أن المشرع الجزائري قد تبنى سابقا مبدأ الرضائية في عقود  12مكرر

البيوع العقارية إلا أنو تخمى عمى ىذا المبدأ تدريجياً, ولم يتضح موقف المشرع الجزائري 
المتضمن قانون التوثيق, لقد أوجب ىذا القانون الرسمية  70/91إلا بعد صدور الأمر 
أية حجية, وأوجب إفراغ  لممحرر العرفيى العقارات, ولم يعد بذلك في العقود الواردة عم

 في قالب رسمي, كما تضمن الرسمية إشيارا جميع التصرفات الواردة عمى العقارات
 أنيا تمزم  الممحررات المودعة بالمحافظة العقارية في الآجال القانونية المحددة ليا, كم

ود و الوثائق من أجل الإيداع , و تمكن بعض محرري العقود إستلبم أصول جميع العق
الدولة من بسط مراقبتيا عمى السوق العقاري قصد التقميل من المضاربة و تمكين الخزينة 
من تحصيل مداخيل مالية من رسوم التسجيل, كما أن القاعدة الرسمية تضع بين يدي 

 .3ى الحكم بتنفيذهالبائع و المشتري سنداً قابلب لمتنفيذ ولإجراء الشير دون الحاجة إل

كما يؤدي تخمف الشكل الرسمي إلى البطلبن كأن لم يكن , وبعد تحرير الورقة -  
الرسمية المتضمنة عقد بيع عقار بالتقسيط لدى الموثق يقوم ىذا الأخير بتسجيميا و ىذا 

 .ما سنعالجو في اللئجراءات بالتفصيل

 

 

                                                           
 ,2003مجيد خمفوني, نظام الشير العقاري في القانون الجزائري, الديوان الوطني للؤشغال التربوية, الطبعة الأولى,  1
 83 ,ص
ق.م" زيادة عن العقود التي يأمر القانون بإخضاعيا إلى شكل رسمي, يجب تحت طائمة البطلبن 1مكرر 324المادة 2

 تحرير العقود التي يتضمن نقل ممكية عقار أو حقوق عقاري..... في شكل رسمي"
’ حميمية, قصر الكتابخالد رمول, المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري, دراسة ت 3
 38 ,ص, 2001لبميدة,ا



الجزائري بيع العقار بالتقسيط في التشريع ل يالإطار القانون          الفصل الأول:  
 

36 
 

 التشريع الجزائريالفرع الثاني: إجراءات بيع العقار بالتقسيط في     

 جراءات التوثيق: إ-1

الموثق بإعتباره ضابط عمومي يتولى تحرير العقود لرسمية المتعمقة بالعقار, طبقا    
ة التي للمبيانات التي حددىا القانون, يجب أن يذكر إسمو و لقبو و مقر إقامتو, وفي الحا

 .1عقد...ينوب عنو أحد زملبئو فإنو يجب أن يشار إلى ذلك عمى كل 

البيانات الخاصة بموضوع العقد: ىي التي تتعمق بالتصرف القانوني الثابت في العقد,   
كما يذكر في العقد تاريخ إبرامو و يحدد ىذا التاريخ باليوم و الشير و السنة و مكان 

ويذكر إلى جانب ذلك الثمن الذي دفع بالتقسيط الذي تمقاه الموثق من المشتري إبرامو, 
  .ق.م 324تقتضي بو المادة  طبقا لما

وبعد إتمام و ذكر جميع البيانات وجب عمى الموثق قبل أن يوقع المتعاقدين عمى     
العقد أن يتمو عمييم الأحكام الشرعية الخاصة ليبين ليم الأثر القانوني المترتب عمى 

و  التصرف الذي يقدمون عميو... حيث تعتبر بيانات جوىرية في المحرر الرسمي, إسم
الشيود و المترجم عند الإستعانة بو و توقيعاتيم وتبيان لقب الموثق وأصحاب الشأن و 

وضع  ليا,ويجبح جميع الإلتزامات التي عمى الأطراف الخضوع قد تمى و شر  أن المحرر
إذا إختل شرط من  وو النسخ, يتبن لنا أن الختم الخاص بالموثق عمى الصور التنفيذية

 الشروط المكتوبة لمورقة الرسمية ترتب عنو بطلبن المحرر كمو,  وليس جزء منو.

 التسجيل في عقد بيع العقار بالتقسيط:  -2    

تسجيل العقد يكون لدى مفتشية الطابع و التسجيل المختصة و ىذا من خلبل شير   
من الأمر  58نصت عميو المادة إبتداءاً من تاريخ تحرير العقود لدى الموثق و ىو ما

                                                           
 المتضمن تنظيم التوثيق 12/07/1988المؤرخ في  27-88من القانون  34و33المادتين: 1



الجزائري بيع العقار بالتقسيط في التشريع ل يالإطار القانون          الفصل الأول:  
 

37 
 

بعد إتمام إجراء توثيق المحرر الرسمي الناقل , 1المتضمن قانون التسجيل 76-105
لمممكية العقارية أمام المكمف بالتوثيق قانوناً فإنو يجب عمى ىذا الأخير القيام بعممية 
تسجيل ىذا المحرر عمى مستوى ىيئة مختصة بيدف تحصيل الجانب الضريبي لصالح 

المتعمق   02-06من ق 40وقد جاء النص عمى ذلك في المادة ,2الخزينة العمومية
كما أنو أعتبر مرحمة من مراحل نقل الممكية العقارية حيث أفرد لو  بتنظيم مينة التوثيق,

-12-09المؤرخ في  105-76المشرع الجزائري مساحة تشريعية من خلبل الأمر 
              .المتضمن ق, التسجيل1976

عمى مستوى  أنو لا يراقب التصرفات التي يتم تسجيمياتجد الملبحظة في ىذا الشأن و     
 3المصمحة, فسواء كان التصرف صحيحا أو باطلب فإن ذلك لا يؤثر عمى عممية التسجيل

يما بعد إبطال أو فسخ كما أنو لا يمكن إسترداد الرسوم المدفوعة بصفة قانونية إذا تم ف
من ق. التسجيل التي جاء فييا:" لا  1فقرة 190ا نصت عميو المادة تمك العقود و ىو م

يمكن إسترداد الرسوم المحصمة بصفة قانونية عمى الوثائق و العقود التي تم إبطاليا أو 
فسخيا فيما بعد.." لذلك يمزم القانون الموثق بأن يقوم بتسجيل العقود الخاضعة لمشير 

 75وىو ما نصت عميو المادة  4لمختصة إقميمياالعقاري في مصمحة التسجيل والطابع ا
 .5ق.ت 1فقرة

                                                           
المتضمن قانون  1976ديسمبر  9 الموافق ل 1396ذي الحجة عام  17مؤرخ في 105-76من الأمر  58المادة  1

 :" يجب أن تسجل عقود الموثقين في أجل شير إبتداء من تاريخيا..."81ريدة الرسمية, عدد الج التسجيل,
 32 ,ص, 2007دار ىومو, الجزائر, مجيد خمفوني, نظام الشير العقاري في القانون الجزائري, 2
 116 , ص , 2004حمدي باشا عمر, نقل الممكية العقارية, دار ىومو, الجزائر, 3
 176 ,, ص , 2006الجزائر الجزائري, دار الخمدونية, شير التصرفات العقارية في التشريعجمال بوشنافة,  4
ق, التسجيل:" لا يمكن لمموثقين أن يسجمو عقودىم إلا في مكتب التسجيل التابع لمدائرة أو عند  1فقرة 75المادة  5

 الإقتضاء في مكتب الولاية الذي يوجد بيا مكتبيم"



الجزائري بيع العقار بالتقسيط في التشريع ل يالإطار القانون          الفصل الأول:  
 

38 
 

و يتم التسجيل بوضع علبمة عمى العقد, وذلك بعد إتمام بغض الإجراءات القانونية   
أينا ضرورة إفراغ عقد بيع كملؤ بعض الإستمارات و تحديد الضريبة اللبزمة, و بعدما ر 

في قالب رسمي لدى مصمحة التسجيل و الطابع, يبقى التساؤل حول  العقار بالتقسيط
ضرورة إجراء شير ىذا التصرف في المحافظة العقارية المختصة و ىو ما سنعالجو في 

يتعين عمى الموثقين إذا لم يقوموا  , و في حالة الإخلبل بمواعيد التسجيلالبند الموالي
نون التسجيل أن يدفعوا شخصيا غرامة بتسجيل عقودىم في الآجال المحددة بموجب قا

 ق,ت. 93تضيات المادة يحدد مبمغيا عمى كل مخالفة وىذا تطبيقا لمق

 الشير:  -4

يو إجراء فيخضع عقد بيع العقار بالتقسيط إلى الشير علبوة عمى الرسمية و التسجيل    
التصرفات الواردة من النظام العام مضمونو عمل فني و قانوني الغاية منو تسجيل جميع 

عمى العقارات بمصمحة الضير العقاري ليكن الجميع عمى عمم بوجودىا و ذلك عبر 
ضروريا لترتيب  اً , كما يعتبر الشير العقاري في الجزائر إجراء1السندات التي تم شيرىا

الآثار القانونية التي من أىميا الأثر العيني المتمثل في نقل الممكية العقارية سواء فيما 
 لا يرتب أثرا سواء بين طرفيوبين المتعاقدين أو بالنسبة لمغير, فالعقد الذي لم يشير 

, و عميو يبقى العقار ممموكا لمبائع في ىذه الحالة ولكنو في نفس 2مواجية الغير أو في
, واليدف الأساسي من الشير ىو حماية الغير ما بنقل ممكيتو لممشتريالوقت يكون ممتز 

م بالحقوق العينية الواردة التعامل في العقار وذلك بتمكينو من العمالذي قد يرغب في 
عميو, كما أن الدائن قبل أن يرتب حقاً عينياً عمى عقار بإمكانو من خلبل نظام الشير, 

                                                           
عقاري في القانون الجزائري, الإجتياد القضائي لمغرفة العقارية, المحكمة العميا, قسم لتروس بشير, الشير ال 1

 15 , , ص2004, 1الوثائق,ج
, منشورات الحمبي 9عبد الرزاق أحمد السنيوري, الوسيط في شرح القانون المدني الجديد, أسباب كسب الممكية,ج 2

  , 357ص ,2000الحقوقية, بيروت, لبنان,
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التحقق من ممكية المدين لمعقار أو من عدمو, ولذلك فإن الشير يتيح لممعنيين الإطلبع 
 و ما يرد عمييا من حقوق عينيّة.عمى كل تفاصيل الممكية العقارية 

  الإجراءات المتبعة لعممية الشير العقاري:-أ     

و العقارات المنصوص عمييا في  عند توافر الشروط القانونية المتعمقة بتعيين الأطراف 
المتضمن تأسيس السجل العقاري يتم  63-76من المرسوم  66إلى  62المواد من 

 الإنتقال إلى مرحمة الشير العقاري التي تتم بإتباع الإجراءات المتمثمة في:

يتم إيداع الوثائق المراد شيرىا عمى مستوى المحافظة العقارية و ىذا في قسم  الإيداع:*  
فالإيداع ىو  لتالي, وبا1يداع و عمميات المحاسبة مع مراعاة الآجال المحددة لذلكالإ

ا و يسجل الحقوق المرتبطة تسميم الوثائق التي يجب أن تسمم إلى العون حتى يدقق فيي
, و في حالة رفض الإيداع أو الإجراء فإنو يتم إعادة الوثائق إلى من صدرت بالشير

 .عنو

من تاريخ الإيداع يجب أن  يوم 15يقوم المحافظ العقاري خلبل مدة : *القيام بالإجراء  
يبمغ لمموقع عمى التصديق برفض الإيداع أو بقبولو, وفي حالة القبول يتم إجراء الشير 
العقاري عمى الوثيقة المودعة و يأخذ تاريخو إبتداءا من ذلك اليوم, بمعنى أن تاريخ 

ى ذلك ه إلى تاريخ إبرام التصرف و يترتب عم, ولا ترجع أثار الشير ليس لو أثر رجعي
: أن وجود الحقوق العينية لا يتحقق إلا من تاريخ تمام إجراء مجموعة من الآثار من بينيا

 .2الشير, أما قبل ذلك فإن الحق العيني يضل عمى حالو

                                                           
ينبغي عمى الموثقين و كتاب الضبط و السمطات المتضمن تأسيس السجل العقاري :"63-76من المرسوم  90المادة  1

الإدارية أن يعمموا عمى إشيار جميع العقود أو القرارات القضائية الخاضعة للئشيار و المحرر من قبميم أو 
 رادة الأطراف"و بكيفية مستقمة عن إ 99بمساعدتيم, وذلك ضمن الآجال المحددة في المادة 

 316ص  1989أنور طمبة, الشير العقاري و المفاضمة بين التصرفات, دار النشر لمثقافة, لبنان 2



الجزائري بيع العقار بالتقسيط في التشريع ل يالإطار القانون          الفصل الأول:  
 

40 
 

 المطمب الثاني: آثار عقد بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائري      

يتميز عقد البيع عمى العموم بأنو عقد ممزم لجانبين فبمجرد إنعقاده ينشأ إلتزامات في   
ونفس الوصف ينطبق عمى بيع العقار بالتقسيط فيو ذمة البائع وأخرى في ذمة المشتري 

 الآخر عقد تبادلي يرتب إلتزامات يتحمميا كل من البائع و المشتري بمجرد إنعقاد العقد

 لتزامات البائع في عقد بيع العقار بالتقسيطالفرع الأول: إ   

يرتب إلتزامات في ذمة البائع إلتزاما بالقيام بكل ما من شأنو تحقيق ىذا نجد بأن القانون  
بإختلبف طبيعة الأثر لذا يمتزم البائع بنقل ممكية المبيع إلى المشتري و الذي يختمف 

قق إنتقال الممكية إلا إذا وجد عنصر الشيء و نوعو فيما كان عقاراً أو منقولًا, ولا يتح
أساسي ألا وىو تسميم المبيع والذي يعتبر الوسيمة الحقيقية التي تتجسد فييا الممكية كما 

عمى البائع أن يضمن لممشتري حيازتو لممبيع حيازة ىادئة, كما يمتزم البائع يتوجب 
 .الح للئستعمالبضمان خمو المبيع من العيوب التي تنقص من قيمتو أو تجعمو غير ص

 بالنسبة لإنتقال الممكية في العقار:  - أ

يجب توفر شرط الشير الذي يرمي إلى إعلبن التصرفات القانونية الواردة عمى العقارات 
, والشير إجراء لازم لإنتقال الممكية و يقصد بو تسجيل تصرف أو الناقمة لمممكيةالمنشئة 

بيع العقار بالتقسيط في سجلبت موجودة لدى مصمحة معينة, بحيث يتمكن الناس من 
و بين  العقار بالتقسيط و تجدر التفرقة بين الشكمية كركن في عقد بيع ,الإطلبع عمييا

تبر شرطاً لقيام عقد البيع و تخمفيا تؤدي إجراء الشير فالشكمية في بيع العقار بالتقسيط يع
قد بيع العقار بالتقسيط يمر بثلبث مراحل لعقد بطلبنا مطمقاً, و عميو فإن عإلى بطلبن ا

 .و ىي التوثيق و التسجيل و الشير و التي سبق التطرق إلييا
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 إلتزام البائع بتسميم ممكية المبيع:-ب       

الذي يقع عمى عاتق البائع ىو تسميم المبيع إلى المشتري, حتى يتمكن  الإلتزام الثاني  
حتى يتمكن ىذا الأخير من الإنتفاع بو و مباشرة كافة السمطات التي يخوليا لو القانون 

إذ لا فائدة من إلتزام بنقل الممكية إلى المشتري إذا لم يتضمن ىذا ’ عمى الشيء المبيع
 رح التساؤل: كيف يتوجب عمى البائع تسميم المبيبع؟النقل تسميم المبيع, وعميو يط

 1ق.م 367/1فقد نص عمى الإلتزام بالتسميم في المادة بالنسبة لممشرع الجزائري 

ذ ىو لا يستطيع إفالإلتزام بالمحافظة عمى المبيع ناشئ عن إلتزام البائع بنقل الممكية,   
الشيء المبيع إلى المشتري إذا لم يحافظ عمى المبيع حتى يوم تسميمو,   أن ينقل ممكية

وىذا الإلتزام مرتب عمى إلتزام البائع فيعتبر أنو قام بأدائو, وعميو يتم التسميم بمجرد 
 .تراضي المتعاقدين عمى البيع بمجرد إبرام العقد 

 : *مكان التسميم   

من  282و 281ود, وىذا بموجب المادتين تخضع ىذه المسألة لمقواعد العامة في العق
ذا تعمق الأمر بأشياء محددة  ق.م , يكون مكان التسميم في مكان تواجد الشيء المبيع, وا 
 بالنوع فمكان التسميم ىو مكان الفرز وعميو يمتزم البائع بتسميم المبيع بالحالة والأوصاف 

المشتري عمى تحديد حالة المبيع عمييا, أي إذا وجد إتفاق بين البائع و التي تم الإتفاق 
, وتتجمى الأىمية الكبرى لمكان 2وقت التسميم وجب العمل بو, فالعقد شريعة المتعاقدين

التسميم في أنو يجب أن يتم في ىذا المكان الوفاء بالثمن ما لم يوجد إتفاق أو عرف 
                                                           

:"يتم التسميم بوضع المبيع تحت تصرف المشتري بحيث يتمكن من حيازتو والإنتفاع بو دون ,ق.م1فقرة367المادة  1
بأنو مستعد لتسميمو عمى النحو الذي يتفق مع طبيعة الشيء  عائق, ولو لم يتسممو تسمما ماديا مادام البائع قد أخبره

 المبيع"
 436 , ص ,1980 ,سميمان مرقس, العقود المسماة, عقد البيع, الطبعة الرابعة, عامة الكتب, مصر 2
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من ق.م و ذلك في محتواىا عمى أنو  387/1يقضي بخلبف ذلك, حيث تقتضي المادة 
 . 1ثمن المبيع من مكان تسميم المبيعيدفع 

وذلك ما لم يوجد إتفاق أو نص يخالف ذلك,  : فيي تقع عمى البائعنفقات التسميم*   
تم ذلك وجب عميو  والتسميم يتم بوضع المبيع تحت تصرف المشتري و إعلبمو بو و متى

 .2ق.م 283تسمم المبيع و ىذا ما تضمنتو المادة 

 جزاء الإخلال بالإلتزام بالتسميم: *   

يعتبر البائع مخلب لإلتزامو بالتسميم في حالة إمتناعو عن التسميم, أو إذا قام بتسميم  
المبيع في غير الحالة التي كان عمييا وقت البيع, أو في حالة تأخره عن التسميم في 

, فإذا توافرت حالة من ىذه الحالات كان لممشتري الميعاد المتفق عميو أو المحدد قانوناً 
, ونلبحظ في ىذه الحالة بأن المشرع 3ع إما بالتنفيذ العيني أو فسخ العقدمطالبة البائ

 .الجزائري منح لممشتري في كمتا الحالتين الحق في طمب التعويض

 :التنفيذ العيني مع طمب التعويض * 

يجوز لممشتري في حالة إخلبل البائع لإلتزامو بالتسميم, مطالبتو بالتنفيذ العيني إذا كان 
لا فالتنفيذ بمقابل.ممكناً   وفقا لمشروط المدروسة في أحكام الإلتزام, وا 

التنفيذ العيني ىو إجبار البائع عمى تنفيذ إلتزامو لأن الغاية من العقد ىو تنفيذه بين و     
ز لممدين الإمتناع عن ذلك بل يجبر عمى فلب يجو   الطرفين, فإذا طالب الدائن بتنفيذه

لا حكم لو  بالتعويض في حالة إستحالتو.  ذلك إذا ممكناً, وا 
                                                           

أمازوز لطيفة, إلتزام البائع بتسميم المبيع في القانون الجزائري,أطروحة لنيل درجة دكتوراه, فرع قانون خاص, جامعة  1
 75,ص , 2011مولود معمري, تيزي وزو,

 :" تكون نفقات الوفاء عمى المدين, مالم يوجد إتفاق أو نص يقضي بغير ذلك" ق.م283المادة  2
 65المرجع السابق,ص, خميل أحمد حسن قدادة, 3
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أي -كما يمكن لممشتري أن يطالب فسخ العقد إذا كان التنفيذ العيني بفعل المدين    
الفسخ يمكن أن يكون بناء عمى حكم من القاضي أو بتراضي الطرفين أو بحكم و -البائع

 القانون, وبذلك يكون الفسخ قضائياً أو إتفاقيا أو قانونياً.

 إلتزام البائع بضمان التعرض والإستحقاق:  -ج      

يمتزم البائع بأن يضمن لممشتري ممكية المبيع و الإنتفاع بو , وصور إلتزام الضمان ىي   
اي أن يضمن ’ الإلتزام بضمان التعرض و الإستحقاق والإلتزام بضمان العيوب الخفية

عضو سواء كان التعرض من البائع عدم التعرض لممشتري في الإنتفاع بالمبيع كمو أو ب
عميو فإن ضمان التعرض ي من فعل شخص أجنبي عن العقد , و فعمو أو من فعل الغير أ

لا يشترط فيو أن يكون تعرضا قانونياً و السبب في خصوصية دعوى الضمان  الشخصي
ستقلبليا عن سائر الدعاوى الأخرى التي تستمد مباشرة من القواعد العامة و فحوى  1وا 

بالضمان أن يمتنع البائع عن القيام بأي عمل مادي أو قانوني مباشر أو غير  الإلتزام
مباشر يكون من شأنو حرمان المشتري من الإنتفاع بالمبيع  كميا أو جزئياً عملب بقاعدة 

, فإذا كان تعرض البائع تعرضا مادياً, ففي من وجب عميو الضمان إمتنع عميو التعرض
البة بالتنفيذ العيني, أما إذا كان التعرض قانونيا, فإنو يحق ىذه الحالة يحق لممشتري المط

 .2لممشتري دفع دعوى البائع عمى أساس إلتزامو بالضمان

و لممشتري أن يدفع أي تعرض صادر من البائع أو من ورثتو في أي وقت يحصل فيو    
 و لو زادت المدة الموجودة بين إبرام البيع .

 

                                                           
 219.218 ,عبد الرزاق أحمد السنيوري, العقود التي تقع عمى الممكية, المرجع السابق, ص 1
 2000دار اليدى لمطباعة و النشر و التوزيع, الجزائر,  سرايش زكرياء, الوجيز في عقد البيع وفقا لمقانون الجزائري, 2
 58 ,ص
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 : الخفية الإلتزام بضمان العيوب -د    

إن إلتزام البائع بالضمان لا يقتصر فقط عمى إلتزامو بضمان التعرض الصادر من الغير, 
نما عميو أن يضمن إنتفاع المشتري بالمبيع إنتفاعا كاملب  او تعرضو الشخصي لممبيع, وا 

و من الأمثمة التي يمكننا تقديميا في ىذا الصدد,  1ق.م 379و ىذا ما بينتو لنا المادة 
كأن يقوم البائع ببيع بالتقسيط أرض لممشتري عمى أساس أنيا صالحة لمزراعة ثم أن فييا 

 .أملبح تجعميا غير صالحة لذلك

 وغير معموم لممشتري ن يكون العيب قديما, خفيا,ومن شروط العيوب الخفية يجب أ    
ويكون البائع في في المبيع وقت تسميمو لممشتري,  ن يكون موجودابقدم العيب أ المقصودو 

ىذه الحالة مسؤولا عن ضمانو , ويكون كذلك إذا كان المشتري لا يعمم بو وقت تسميم 
إذا لم  المبيع, أو أنو لم يكن بمقدوره كشفو وقت البيع, فلب ضمان عمى البائع في حالة ما

ضمان عمى البائع إذا كان العيب ظاىرا في  , وكذلك لا 2يقم المشتري بفحص المبيع
المبيع أو كان المشتري يعمم بو, ففي ىذه الحالة لا يجوز لمبائع الدفع بكون أن المشتري 

, أما في حالة عمم المشتري بالعيب عند الشراء يمنعو من  قد قبل المبيع بما فيو من عيب
لا يشترط العمم عمى عاتق البائع, و بات ىذا الرجوع بالضمان عمى البائع, و يقع عبء إث

ناتجا من إخبار البائع لممشتري بالعيب فقد يعمم بو بأية طريقة  في ىذا العمم أن يكون
 أخرى كإستعانتو بخبير مثلب.

فإذا توفرت شروط الإلتزام بضمان العيوب الخفية, فيجب عمى المشتري إخطار البائع    
لا سقطت بالعيب الموجود في المبيع, وان يرفع د عوى الضمان خلبل مدة قصيرة, وا 

                                                           
بالضمان إذا لم يشتمل المبيع عمى الصفات التي تعيد بوجودىا وقت التسميم إلى ق.م:" يكون البائع ممزما  379المادة 1

 المشتري....."
 154 ,خميل أحمد حسن قدادة, المرجع السابق, ص  2
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بالتقادم, فإذا تسمم المشتري المبيع وجب عميو التحقق من حالتو أي فحصو, فإذا إكتشف 
عيبا في الشيء المبيع توفرت فيو جميع شروطو يتعين عميو أن يخطر البائع بو خلبل 

لا اعتبر قابلب لممبيع بما فيو من عيوب كما يجوز لو رفع دعوى الضمان  مدة معقولة, وا 
ق.م عمى : غير أنو لا يجوز  383/2, كما تنص المادة 1سنة من تاريخ التسميم لخلب

لمبائع أن يتمسك بسنة التقادم متى تبين أنو أخفى العيب غشاً منو" ففي ىذه الحالة تطبق 
سنة من كشف العيب,  15واعد العامة في التقادم أي لا تسقط الدعوى إلا بمضي الق

 قواعد العامة في التقادم المسقط.طبقا لم

 :الفرع الثاني: إلتزامات المشتري في عقد بيع العقار بالتقسيط    

من العقود الممزمة لجانبين فيو ينشأ إلتزامات  كما قمنا سابقا أن عقد بيع العقار بالتقسيط
دفع في ذمة المشتري تقابل إلتزامات في ذمة البائع و تتمثل في إلتزامين ىما: الإلتزام ب

لا الثمن و الإلتزام بالتسمم و ىما لا يختمفان  عن الإلتزامات المعروفة في البيع العادي وا 
 .في بعض الخصوصيات

إن الإلتزام بدفع الثمن يعتبر ضمن الإلتزامات الأساسية التي  ن:الإلتزام بدفع الثم-1    
بيع و ممارسة جميع السمطات التي خوليا لو لكي يتمكن من تكممك الميقوم بيا المشتري 

القانون عميو, وجب عميو سداد أقساط الثمن المتبقية في المكان و الزمان المحددين في 
لا أعتبر مخلب لإلتزاموالعقد ويعتبر في حكم الثمن ما يمتزم بو المشتري كتكممة لمثمن , , وا 

الأصمي في حال قيام الدليل عمى إستغلبلو لمبائع, وكذلك في حالة الغبن في بيع العقار, 
 خماس ثمن المثل, ويعتبر كذلك في حكمإلى أربعة أ حيث يمتزم المشتري بتكممة الثمن

                                                           
 345, ص,1999, القاىرة, محمد شتا أبو سعد, عقد البيع, دار الفكر العربي 1



الجزائري بيع العقار بالتقسيط في التشريع ل يالإطار القانون          الفصل الأول:  
 

46 
 

,و الأصل يقوم 1يادة في قدر المبيعبو المشتري في حالة ظيور ز  الثمن ما يمتزم    
شخص آخر غير  المشتري نفسو بأدائو إلى البائع و لكن لا يوجد مانع من أن يمتزم

المشتري بأدائو, و الأصل أن يتم الوفاء بالثمن نقداً ما لم يوجد إتفاق يخالف ذلك,أي 
ذا كان إلتزام المشتري بدفع الثمن 2عمى كيفية أداء أخرى غير النقود ل إلتزام البائع يقاب, وا 

ذا لم يمتزم البائع بعدم التنفيذ أي عدم دفع الثمن إ بتسميم المبيع, فإنو يمكن لممشتري الدفع
 .بالتسميمبإلتزامو 

 *جزاء عدم الوفاء بالثمن:   

إذا لم يقم المشتري بدفع الثمن عمى النحو السابق بيانو, فإنو يكون لمبائع الحق في 
, و تجدر العيني أو فسخ العقد وفي كمتا الحالتين يحق لو طمب التعويضالمطالبة بالتنفيذ 

إذن نجد بأن المشرع  3الإشارة أن تسميم المبيع لا يعد دليلًب كافيا عمى الوفاء بالثمن
 .أعطى لمبائع حق إجبار المشتري عمى دفع الثمن و ذلك من أجل إستيفائو لو

 الإلتزام بتسمم العقار:-2     

أن بينا بأن تسميم البائع المبيع لممشتري يتم عن طريق وضعو تحت تصرفو نا و سبقا ل لقد
بحيث يستطيع أن يضع يده عميو, وأن ينتفع بو دون مانع, فإذا تم ذلك اعتبر أن البائع 

قيام ببعض الإلتزامات و قد نفذ بإلتزامو بالتسميم و كان عمى المشتري تسمم المبيع و ال
و يقصد بو وضع المشتري  ع بتسميم المبيع و إلتزام المشتري بتسممو,عميو يقابل إلتزام البائ

يده فعلب عمى الشيء المبيع و حيازتو حيازة حقيقة, ويجب عمى المشتري بمجرد قيام 

                                                           
 186 ,خميل أحمد حسن قدادة, المرجع السابق, ص 1
 221 ,ص ,1988حسن فرج, الوجيز في عقد البيع, الدار الجامعية,مصر,توفيق  2
 265 ,محمد حسن قاسم, المرجع السابق,ص 3
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فقيام المشتري بتسمم المبيع يعد 1البائع بوضع المبيع تحت تصرفو أن يتسممو دون تأخر
 .سميممن إلتزامو بالتّ  عملب قانونيا م نشأنو إبراء ذمة البائع 

يسمم المبيع بالكيفية التي تتفق مع طبيعتو, حيث يتم إستلبم المبيع متى تخمى عنو البائع 
 .وصار تحت تصرف المشتري, حتى يتسنى لو الإنتفاع بو من دون عائق

 جزاء الإخلبل بإلتزام بتسمم المبيع:*

بائع أن يطمب بتنفيذ الإلتزام عينا,كما إذا لم يقم المشتري بتنفيذ التزامو بتسمم المبيع جاز لم
 .لو أن يطمب فسخ البيع مع التعويض في الحالتين

فإذا أخل المشتري بإلتزامو بتسمم المبيع كان لمبائع إجبار المشتري عمى تنفيذ إلتزامو  
 بالتسمّم, أي مطالبتو بالتنفيذ العيني, أجاز لمبائع أن يتخمّص من عبء المحافظة عميو

ذا كان لممبيع عيين حارس يتولىّ حفظو لحساب المشتري و عمى نفقتوبأن يطمب ت , وا 
سعر معروف و كان التعامل فيو متداولًا في البورصات فلب يجوز بيعو بالمزاد إلا إذا 
تعذر البيع الممارسة بالسعر المعروف و يجب أن يسبق كل ذلك إعذار البائع لممشتري 

, ويتم الإعذار إما برسالة مضمنة  2تكممة الأقساط المتبقيةأن ينفذ إلتزامو بتسمم المبيع و 
مع إسعار بالوصول أو بواسطة المحضر القضائي الذي يحرر محضرا بذلك يبمغ بو 
ذا رفض  المشتري بأّن عميو تسمم المبيع فور تبميغو أو في الأجل الذي يمنحو لو البائع, وا 

لبائع إيداع المبيع عمى نفقة المشتري المشتري التسمم بالرغم من إعذاره, فإنو من حق ا
حتى يتخمص من واجب المحافظة عمى المبيع, وكذلك من حق البائع أن يطمب فسخ 

 البيع طبقا لمقواعد العامة.

                                                           
 182 ,ص ,2006, ديوان المطبوعات الجامعية, الجزائر ,البيع في القانون المدني الجزائري , عقدمحمد حسنين 1
 461 ,ص ,1997العربية لمطباعة و النشر, بيروت, نبيل إبراىيم سعد, العقود المسماة, البيع, دار النيضة  2
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 خلاصة الفصل الأول:                                

سطاً و يضح لنا مما سبق أن بيع العقار بالتقسيط ىو ذلك البيع يكون فيو الثمن مق  
الممكية تنتقل بمجرد الإتفاق و يبقى المشتري ممتزما بدفع باقي الأقساط في مواعيد دورية 
محددة, فيو عقد ممزم لجانبين كما يعتبر عقد ناقل لمممكية العقارية بالتسجيل و الشير 
فقد كرس المشرع الجزائري بالإظافة إلى الأركان العامة من رضا و محل و سبب كما 

يجب أن يفرغ التراضي حولو في ورقة رسمية  شكميا بيع العقار بالتقسيط عقدا إعتبر عقد
لدى الموثق تحت طائمة بطلبن العقد فيو بالتالي يحتاج إلى الشروط التي بدونيا لا ينعقد 
و لا يصح كما ىو الحال في بقية العقود, لكن الإكتفاء بالإنعقاد و الصحة وحدىما لا 

أن يشير ىذا العقد في المحافظة العقارية لتكتمل الغاية منو يكفيان لذلك من الضروري 
لفترة, فقاعدة الرسمية وتستقر المعاممة عمى حماية قانونية كافية لممشتري من خلبل تمك ا

العقار بالتقسيط تضمن صحة و سلبمة ىذا العقد لأن المشرع أسند إنجازىا  في عقد بيع
إلى شخص مؤىل و كذلك تعتبر ضمانا لعدم التلبعب و الإلتفاف حول الشكل الذي 
يتطمبو القانون, و بمجرد إنعقاد البيع صحيحاً فإنو يرتب إلتزامات في ذمة كل من البائع 

ق.م وكانت غاية المشرع من ىذه الإلتزامات  363و المشتري و ىذا طبقا لنص المادة 
تسييل المعاملبت بين الناس و تفادي النزاعات التي يمكن أن تثور بينيم بسبب عدم 

 .وجود أحكام موحدة لعقد البيع

و بعد أن رأينا في الفصل الأول الإطار القانوني لبيع العقار التقسيط في التشريع    
ى تطبيقاتو في مجال الترقية العقارية والتطبيقات الخاصة الجزائري لابد لنا من التطرق إل

  المترتبة عميو, و ىو ما سنبحثو في الفصل الثاني.
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 بحث الأول: تطبيقات بيع العقار بالتقسيط في مجال الترقية العقاريةالمــ

سيتم التطرق في ىذا المبحث إلى التطبيقات المترتبة في مجال الترقية العقارية و 
   .التطبيقات الخاصة ليذا العقد

  الحقعقد حفظ  قاتـــتطبي الأول:المطمب  

 الفرع الأول: معنى عقد حفظ الحق

يعتبر عقد حفظ الحق عقد إبتدائي لبيع عقار في طور البناء و ىذا طبقاً لممادة         
, يتمكن من خلالو المشتري بعدم 1المحدد لقواعد الترقية العقارية 11/04من القانون  27

العقد النيائي الناقل لممكية  البناية المنجزة, و ذلك لموقوف الإلتزام بصفة نيائية لإبرام 
فلا تسري أحكام عقد حفظ  عمى جدية المشروع,و يجب أن يكون ىذا العقار قيد البناء

, وىذا ما 2الحق عمى قطعة أرضية دون نية البناء و لا عمى العقارات المكتممة البناء
ن وجود الشيء المستقبل أمرا محقق الوقوع ا كاإذ"ذىب إليو الأستاذ الفيلالي في قولو: 

ينعقد العقد لأجل, وىو ما أخذ بو المشرع عمى سبيل المثال بخصوص عممية الشقق قبل 
, وعميو فإن عقد حفظ الحق من العقود المؤجمة التنفيذ, حيث أن الأحكام العامة  3إنجازىا"

يء المبيع, لكن ىذه جعمت البيع تاما بمجرد التراضي و مكسبا لممشتري لممكية الش
ليا في بيع العقار في طور الإنجاز نظراً لطبيعة التصرف الأحكام العامة لا تجد صدى 

زىا, طبقا لمقانون في أمد المبرم الذي يراد تسيير التعامل في العقارات الممكن إنجا
 مستقبمي, فالتسميم غير ممكن في الحال لكنو ممكن في ىذا الزمن المتفق عميو.

                                                           
, يحدد 2001فبراير سنة  17الموافق  1432ربيع الأول عام  14مؤرخ في  04-11من قانون رقم  27المادة  1

:" عقد حفظ الحق ىو العقد الذي يمتزم بموجبو المرقي 14القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية, الجريدة الرسمية عدد
سبيق يدفعو ىذا العقاري بتسميم العقار المقرر بناؤه أو في طور البناء لصاحب حفظ الحق , فور إنيائو, مقابل ت

 الأخير..."
 9, ص 2012, , الجزائر,التوزيع, لمنشر و مجيد خمفوني, العقار في القانون الجزائري ,دار الخمدونية 2
 228 , , ص2008النظرية العامة لمعقد,موفم لمنشر, الجزائر, عمي الفيلالي, الإلتزامات  3
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 في : حفظ الحقو يتمثل أطراف عقد    

: يعد الشخص الوحيد الذي خولو القانون حق ممارسة نشاط الترقية رقي العقاريـــ*الم   
 العقارية, والتي تشمل بدورىا مجموع العمميات التي تساىم في إنجاز المشاريع العقارية 

موجب ىذا القانون و و المنظمة ب1المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية الحاجات الخاصة
لذلك نص المشرع صراحة أنو لا يمكن إبرام عقد حفظ الحق لعقار مقرر بناؤه أو في 

 .2طور البناء إلا من طرف المرقي العقاري

: يمكن تعريفو عمى أنو كل شخص طبيعي يتمتع بأىمية قانونية *صاحب حفظ الحق  
الجزائري خصص عقد حفظ الحق , والمشرع  3التي تسمح لو بمباشرة حقوقو المدنية

لمشخص الطبيعي دون المعنوي, وكأنو بذلك يحصر نطاق تطبيق ىذا العقد من حيث 
الغرض المعد لو لمحلات ذات الاستعمال السكني أو الميني, كما يتعين عمى المرقي 

أشير كحد أقصى عمى إثر الإستلام المؤقت لمبناية أو جزء منيا بإعداد 3العقاري بعد 
التسديد الكمي لسعر البيع , أمام موثق مقابل ع البناية أو جزء من البناية المحفوظةعقد بي

,لذلك فإنو بالنظر إلى جميع العناصر المكونة أو الواردة  4صاحب حفظ الحقمن طرف 
جعمو يتميز بمجموعة من الخصائص كأي عقد فيناك ما  في تعريف عقد حفظ الحق

 يميزه عن غيره من العقود تتمثل في:

                                                           
يشمل نشاط الترقية العقارية مجموع العمميات التي تساىم في إنجاز المشاريع :" 04-11من قانون  14المادة  1

 "ر أو تمبية الحاجات الخاصة....العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجا
لا يمكن إبرام عقد بيع عمى التصاميم و عقد حفظ الحق لعقار مقرر بناؤه أو في :" 04-11من قانون 29المادة  2

 طرف المرقي العقاري...."طور البناء, إلا من 
بيع الأرضيات الواجب بناؤىا من طرف مرقي الأوعية العقارية  يجب أن يكون:" 04-11من فانون 40المادة  3

 المخصصة لمبناء...."
لإستلام المؤقت ايتعين عمى المرقي العقاري, بعد ثلاثة أشير كحد أقصى, عمى إثر :"04-11من قانون 33المادة  4

 لمبناية أو جزء منيا... أمام موثق مقابل التسديد الكمي لسعر البيع من طرف صاحب حفظ الحق."
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من بين التصرفات القانونية    أنو عقد غير ناقل لممكية العقار محل حفظ الحق: فيو-  
  .1عن إرادتين و منيا ما يصدر بإرادة منفردةلمممكية ما يصدر الناقمة 

سالف الذكر أنو:" يتم تحويل ممكية  04-11من قانون  31و من خلال نص المادة    
عند تاريخ التسديد النيائي لسعر العقار المحفوظ و يجب  عقار موضوع عقد حفظ الحق

, وطبقا لمقواعد العامة من أجل 2إعداد عقد البيع أمام موثق طبقا لمتشريع المعمول بو
دقيقة و تحرير العقود التي تتضمن  إنتقال الممكية العقارية لا بد من إتباع إجراءات شكمية

نقل أو تغيير أو تعديل ممكية عقار, وأن كل عقد لا يتم وفقا لإجراءات الأزمة يكون 
 .سالفة الذكر ق.م1مكرر  324باطلا بطلان مطمقا وىو مانصت عميو المادة 

 الطبيعة القانونية لعقد حفظ الحقرع الثاني: ــــالف        

عقد حفظ الحق يتميز بمجموعة من المميزات الخاصة عن باقي  كما قمنا سابقا أن   
العقود الإبتدائية, إلا أنو في بعض الأحيان تؤدي إلى تشابو مع باقي العقود الخاصة 

, مما يصعب معيا التفرقة بينيا و كذا تحديد طبيعتيا القانونية, وتعددت التمييدية منيا
 الآن بشأنو  وسنحاول إختصارىا فيما يمي:

: ذىب جانب من الفقو الفرنسي إلى إعتباره وعد عقد حفظ الحق وعد بالتفضيل-أ   
بالتفضيل, فإذا أراد الواعد البيع كان عميو أن يعرض عمى الموعود لو بالشراء و يفضمو 

 .3عمى غيره عند عدم إختلاف الثمن المعروض

نلاحظ أولا تقدير الثمن فظ الحق لا يتفق مع فكرة الوعد بالتفضيل, فيجب أن فعقد ح    
في عقد حفظ الحق يتم دون الحاجة لتدخل الغير, أما الوعد بالتفضيل يقوم عمى أساس 

                                                           
 19 ,,ص, المرجع السابقل الممكية العقاريةحمدي باشا عمر, نق 1
 36خمفوني مجيد ,المرجع السابق, ص, 2

جامعة  ,4مجمة الحقوق,العددأحمد إبراىيم الحياري, حماية المشتري في بيع تحت الإنشاء,  3
 300,ص,2009الأردنية,ديسمبر
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المرقي  لأن التسابق فيو ييدف إلى حسم التنافس وىذا ما لا نجده في عقد حفظ الحق,
 العقاري لا يمكنو أن يبيع إلى الغير إلا إذا رفض المحجوز لو الشراء لسبب شرعي.

يرى أصحاب ىذا الرأي في عقد حفظ الحق أنو : قد حفظ الحق وعد إنفرادي بالبيعع-ب
وعد إنفرادي بالبيع معمق عمى شرط واقف وىو إنجاز البناء, فالبائع يمتزم حسب ىذا 

ل كل , وأنو يبط1التحميل بالبيع, لكن إلتزامو قائم عمى شرط ىو قيامو بتنفيذ مشروع البناء
 عميو فإن عقد حفظ الحق نوع من أنواع الوعد الإنفرادي بالبيعء, و عدد آخر بالبيع و الشرا

, لكن إذا ما إعتبرنا عقد حفظ الحق وعد بإرادة منفردة, فإن معنى ذلك أن  إبرام العقد 
يتوقف عمى إرادة المحجوز لو دون تدخل إرادة الحاجز أو مالك المشروع والذي سبق وأن 

ىذا غير صحيح, إذ أنو لا يمكن أن نتجاىل و أعطى موافقتو في العقد التمييدي و 
بصفة مطمقة إرادة الحاجز مالك المشروع, فيتضح لنا من خلال ما سبق أن عقد حفظ 

 الحق ليس وعد إنفرادي بالبيع.

, أنو إذا أبرم العقد الرأيحسب أنصار ىذا  :عقد حفظ الحق عقد ذو طبيعة مزدوجو-ج
 قبل البدء في تنفيذ مشروع البناء, فإن دوره يقتصر عمى كونو إختيار لحالة السوق ووسيمة 

لدراسة المشروع, فينا يكون عمى البائع أن يمتزم بعرضيا عمى المشتري بالأفضمية, فيو 
ناء, فينا يعتبر , أما إذا أبرم العقد بعد البدء في تنفيذ مشروع الب2ىنا مجرد وعد بالتفضيل

وسيمة لمخروج من مفاوضات , وخاصة في حالة تقدم الأشغال فالعقد في ىذه الحالة 
 .3يتغير إلى وعد إنفرادي بالبيع

                                                           
, دراسة مقارنة, مجمة جامعة باسم ذنون, العقد التمييدي كأحد ضمانات البائع في عقد بيع المباني قيد الإنشاءياسر  1

 137,ص,2003, سنة12, العدد3كويت لمعموم القانونية و السياسية, المجمد
 93السابق,ص,ياسر باسم ذنون , المرجع  2
رسالة مقدمة لنيل درجة -دراسة مقارنة بين القانون الجزائري و الفرنسي-شعبان عياشي, عقد بيع عمى التصاميم 3

 91,ص2011/2012الدكتوراه في القانون الخاص, جامعة قسنطينة,
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 :  آثار عقد حفظ الحق3رع ــــالف

التي  العقود قة أن عقد حفظ الحق يختمف عن باقييتبين لنا من خلال دراستنا الساب     
تنصب عمى عقار بخصائص ينفرد بيا من خلال الإلتزامات الناشئة في ذمة المرقي 

سم الأول دراسة و ىو ما سنتطرق إليو في قسمين: الق العقاري و صاحب حفظ الحق
 إلتزامات المرقي العقاري و القسم الثاني دراسة إلتزامات صاحب حفظ الحق:

ع عمى عاتق المرقي العقاري في إطار عقد حفظ يق  :أولا: إلتزامات المرقي العقاري   
 الحق إلتزامات تتمثل في:

يجاد ىذا المحل, : الإلتزام بإنجاز العقار-أ إن الإلتزام الرسمي لممرقي العقاري ىو إقامة وا 
ميو يمتزم المرقي العقاري القيام , وع 1ويتم ذلك عن طريق التشييد أي القيام ببناء العقار

, فضمان الإنياء الكامل لأشغال جاىزاً لتأدية الغرض المقصود منو بكل ما يجعل العقار
البناء ىو ضمان موضوعي لا يستند إلى فكرة الخطأ, بل يدرج في نظام الإلتزام التعاقدي 

, و بالتالي تكييف إلتزام المرقي العقاري بإنجاز العقار بأنو إلتزام بتحقيق 2بتحقيق نتيجة
حب حفظ الحق, إذ لا يكون عميو إثبات عدم بذل المرقي نتيجة تعطي ضمانا حقيقيا لصا

العقاري العناية المطموبة لإقامة مسؤولياتو, إنما يكفي عدم تحقق النتيجة المرجوة و ىي 
و ىذا الإلتزام غير كافي بل يمتزم بإكمال وجد البناء في  3إقامة البناء لإنعقاد مسؤوليتو

                                                           
واعد التي تنظم يحدد الق 2011فيفري  17الموافق  1432ربيع الأول  14مؤرخ في  04-11من القانون  3/1المادة 1

عممية تشييد بناية أو مجموعة  بنايات ذات الإستعمال السكني أو التجاري أو الحرفي  نشاط الترقية العقارية :"البناء كل
 أو الميني"

:" يتولى المرقي العقاري مسؤولية تنسيق جميع العمميات التي تدخل في إطار الدراسات و 04-11من قانون 17المادة 2
تنفيذ أشغال إنجاز المشروع العقاري, و كما يمتزم بتسيير مشروعو طبقا لأحكام الفصل  التمويل, وكذاالأبحاث وتعبئة 

 "الخامس من ىذا القانون
 109المؤسسة الحديثة لمكتاب, لبنان,ص,-دراسة مقارنة-يع العقارات تحت الإنشاءلينا جميل الحشيمي, ب 3
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ة اللازمة للإنتياء من أعمال البناء في عقد و يعتبر تحديد المد 1مدة محددة في العقد
حفظ الحق ذو أىمية كبيرة بالنسبة لمطرفين حيث يمكن صاحب حفظ الحق من معرفة: 

ن البيانات الإلزامية و في مبالتالي إنتقال الممكية, فالمدة تعد  ؟ ومتى سيبرم العقد النيائي
إلتزاماً ببذل عناية أما في حالة  حالة تحديد المدة بصفة تقريبية ىنا يكون إلتزام البائع

تحديد المدة بصفة نيائية يكون إلتزام بتحقيق نتيجة و في ىذه الحالة لا يمكن لمبائع أن 
 .2ينفي مسؤوليتو

 :الإلتزام بتسميم العقار المنجز لصاحب حفظ الحق-ب 

التسميم شرطاً أساسيا لنقل حق عيني طبقا لمقواعد العامة, حيث نصت المادة  يعتبر   
ق.م عمى أنو:" الإلتزام بنقل حق عيني يتضمن الإلزام بتسميم الشيء و المحافظة  167

, فرغم أن في عقد حفظ الحق العقار محل حفظ الحق, غير موجود 3عميو حتى التسميم"
قي العقاري ممزم بإيجاده من خلال إلتزامو بإتمام وقت إبرام عقد حفظ الحق إنما المر 
, فيذا الإلتزام يعتبر موضوع العقد النيائي أي عقد 4الإنجاز و يعد إلتزاماً بتحقيق نتيجة

البيع و ليس موضوع عقد حفظ الحق, و كان الأجدر بالمشرع الجزائري الإقتداء بالتعريف 
من القانون الصادر في   11المادة الذي وضعو المشرع الفرنسي لعقد حفظ الحق في نص

 .5المتعمق ببيع العقار في طور البناء 1967جانفي3

                                                           
الممتقى الوطني لمترقية قاشي علال, إلتزامات المرقي العقاري و جزاء الإخلال بيا في عقد البيع عمى التصاميم, 1

 287العقارية في الجزائر,ص,
 281ص,الحياري, المرجع السابق ,أحمد إبراىيم  2
-قانون خاص-أطروحة دكتوراه-عقد بيع عقار في طور الإنجاز-موسى,ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية نسيمة 3

 106,ص,2015جامعة الجزائر,
 43رمضان أبو السعود,شرح العقود المسماة, المرجع السابق,ص, 4
 المدية,صالجزائر,الوطني حول الترقية العقارية في  العقارية, الممتقىحفظ الحق كتقنية لمترقية  محمد, عقدبن عامر  5
,17,18  
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: عقد حفظ الحق ىو عقد غير ناقل لمممكية و لكن الإلتزام بتحرير عقد بيع نيائي-ج   
بموجبو يمتزم المرقي العقاري بنقل ممكية العقار محل عقد حفظ الحق و تسميمو بعد إنيائو 

تحرير عقد حفظ الحق و الإنتياء من إنجاز المشروع لا يرتب سوى إلتزامات فالفترة بين 
شخصية بين المرقي العقاري و صاحب حفظ الحق, فحتى لو أكتتب العقد في شكل 

فلا ينتج أي آثار بالنسبة  04-11المتعمق بالقانون رسمي في إنتظار صدور التنظيم
 04-11ق  33نجد من خلال المادة  لمغير لعدم خضوعو لإجراءات الشير العقاري, كما

لمبناية أو جزء 1أشير كحد أقصى عمى إثر الإستلام المؤقت3يمتزم المرقي العقاري بعد 
منيا بإعداد عقد بيع بناية أو جزء من البناية المحفوظة أمام الموثق مقابل التسديد الكمي 

 .2لسعر البيع من طرف صاحب حفظ الحق

 صاحب حفظ الحق انيا: إلتزاماتـــث   

يختمف إلتزام صاحب حفظ الحق بإعتباره المرشح لكسب الممك المحفوظ عن باقي  
الإلتزامات العادية في العقود التي ترد عمى عقار, ويعتبر ىذا الإلتزام من المميزات 

وحيد الذي يقع عمى صاحب حفظ الخاصة لعقد حفظ الحق و في نفس الوقت الإلتزام ال
 :المتمثل فيو الحق

: يقع عمى عاتق صاحب حفظ الحق  إلتزام يتمثل في إيداع تسبيق مبمغ نقدي-أ   
إيداع مبمغ نقدي مقابل إلتزام المرقي العقاري بتخصيص العقار لصاحب حفظ الحق, 
إلتزام ىذا الأخير بإيداع مبمغ نقدي كخطوة لتحقيق العقد النيائي المنشود, ويعتبر ىذا 

, و عميو يقدر مبمغ 3ام المرقي العقاري بتنفيذ إلتزاماتوسبب قي لتسبيق في نفس الوقت

                                                           
-يقصد بالإستلام المؤقت ىو محضر يتم إعداده و التوقيع عمي بين المرقي العقاري و المقاول بعد إنتياء الأشغال 1

 المرجع السابق 04-11من قانون 3المادة
 108,107نسيمة موسى, المرجع السابق,ص, 2
 68,ص,2016ماجستير, فرع حماية المستيمك والمنافسة, جامعة الجزائر,  الحق, مذكرةبن حمام نجية, عقد حفظ  3
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جاء في  مقارنة بما , و ىي نسبة مرتفعة1تقديري لمتسبيقمن المبمغ ال % 20التسبيق ب 
الضمان عمى المحجوز لو أن يدفعيا تختمف  بيذا الخصوص, فإن نسبةق.الفرنسي 

من السعر التقديري لمبيع  %5إيداع -لإبرام العقد النيائي بحيث: بإختلاف المدة اللازمة 
من السعر التقديري إذا كانت المدة  % 2إذا كانت مدة إبرام عقد البيع لا تتجاوز سنة, و

ذا كانت المدة تتجاوز سنتين فلا يشترط أي مبمغ الضمان, ويودع  لا تتجاوز سنتين, وا 
, كما مبمغ الضمان في حساب خاص بإسم صاحب حفظ الحق لدى بنك أو لدى موثق

يقع عمى عاتق صاحب حفظ الحق إلتزام آخر يتمثل في تسديد بقية الثمن, ويتم تحرير 
التسبيق لفائدة المرقي العقاري بمجرد التوقيع المشترك لعقد البيع النيائي أمام الموثق 
عداد عقد البيع, ويفيم من  عملا بما يتضمنو العقد النموذجي فيما يخص نقل الممكية وا 

ي العقاري لا يمكنو الإستفادة من التسبيق إلا بعد تحرير عقد البيع و ليس ذلك أن المرق
 .2عقد حفظ الحق

عقد حفظ الحق رغم أنو منصب عمى عقار,  : سبق القول أنالإلتزام بالشراء-ب    
ويترتب بذلك إلتزامات شخصية بين أطرافو فيمتزم بموجبو صاحب حفظ الحق بشراء 
البناية أو جزء من البناية فتم تنظيمو بموجب القانون بصفة آمرة فيمنع عمى المكتتب 

 .3إظافة إلتزامات عمى عاتق صاحب حفظ الحق المشمول بالحماية

المتعمق بالترقية  07-86ما ذىب إليو المشرع الجزائري بموجب القانونو ىذا      
عمى أنو:"إذا تخمى المترشح لمممكية خلال إنجاز المشروع  37العقارية بموجب نص المادة

                                                           
في حالة عقد حفظ الحق لبناية أو جزء من بناية, يتعين عمى صاحب حفظ الحق دفع :" 04-11من قانون 52المادة 1

 يتجاوز عشرين بالمئة من السعر التقديري..." أعلاه, لا 27تسبيق نقدي لممرقي العقاري وفقاً لأحكام المادة 
الإخوة  دكتوراه, جامعة,أطروحة  المرقي العقاري المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية سيام, التزاماتمسكر  2

 225,ص,2016المنتوري,قسنطينة,
والآفاق",جامعة قصدي مرباح, ,عقد حفظ الحق, الممتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر,"الواقع يادوة آس 3

 10 ,,ص2012ورقمة,
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نصت  من مبمغ الضمان المودع", وأيضا ما % 25فإن المكتتب يستفيد اقتطاعا نسبتو 
ي أي وقت خلال فكن فسخ عقد حفظ الحق :" أنو يم04-11من قانون 32عميو المادة 

إنجاز المشروع العقاري.." فيعتبر مبمغ الضمان وسيمة لمضغط عمى صاحب حفظ الحق 
خلالو بيذا الإلتزام يترتب عنو فقد ىذا المبمغ إظافة  لمشراء وىو كنتيجة لإلتزامو بالشراء وا 

 إلى التعويضات المحتممة طبقا لمقواعد العامة.

 عقد بيع الإيجارتطبيقات  المطمب الثاني: 

إذا بدأنا من التعريف التشريعي لو فسنورد المادة  :لفرع الأول: معنى البيع بالإيجارا   
,و أول تعقيب عمى ىذا النص أنو لا 1المعدل و المتمم 105-01الأولى من الأمر 

البيع يعرف البيع بالإيجار كعقد يتضمن تصرف قانوني ينتج آثار قانونية إنما ىو عرض 
اقعة مادية, ويعرف البيع الإيجاري بأنو عقد يتفق بمقتضاه بالإيجار كصيغة عقدية  لو 

البائع و المشتري عمى تأجير الشيء محل العقد لمدة معينة مقابل إلتزام الأخير بدفع أجرة 
عمييا طوال مدة العقد أو  2دورية فإذا أوفى المستأجر جميع الدفعات الإيجارية المستحقة

اعيدىا المحددة تنتقل إليو الممكية دون أن يكمف بدفع مبالغ أخرى عند نياية العقد, في مو 
عقد الإيجار فيكون عمى المستأجر إعادة محل  أما إذا تخمف عند دفع الأقساط يفسخ

ىي مقابل الإنتفاع المؤجر فترة الإيجار أما مقابل  , في حين أن الأجرةالعقد إلى المؤجر
يكون الثمن المتفق عميو مسبقا و الذي تم تأجيمو إلى حين القيام  نقل الممكية فإما أن

, و ىناك جانب من 3بذلك, أو الأقساط الدورية التي يدفعيا المستأجر طوال فترة الإيجار

                                                           
:"البيع 25عددمساكن المنجزة..ج.ر.,يحدد شروط شراء ال2001أفريل  23مؤرخ في  105-01من الأمر 2المادة  1

 بالإيجار صيغة تسمح بالحصول عمى مسكن بعد إقرار شرائو بممكية تامة بعد إنقضاء مدة الإيجار.."
القانوني لعقد الإعتماد الإيجاري للأصول المنقولة, مذكرة ماجستير, فرع قانون الأعمال,جامعة حمزي إبراىيم, النظام  2

 87,86,ص,2001تيزي وزو,
دار  -دراسة مقارنة بأحكام الإيجار المنتيي بالتمميك في الفقو الإسلامي-الإيجاري أحمد, البيعد, حمدي أحمد سعد  3

 23,ص,2007الكتب القانونية, مصر,
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الفقياء من يعرف البيع بالإيجار عمى أنو عقد يتم في صورة إتفاق يمجأ فيو الطرفان إلى 
يجعمو يظير في صورة عقد إيجار عاد يمعب فيو  ع, مماالبيعقد الإيجار ليخفيا فيو عقد 

و بالمقابل يظير المشتري في صورة المستأجر و عند الإنتياء ىذا  ,البائع دور المؤجر
    , 1الأخير من سداد الأقساط يتممك المال تمقائيا و بأثر رجعي يعود إلى يوم إبرام العقد

وعميو نستنتج أن عقد الإيجار ىو عقد يدخل ضمن الترقية العقارية و ىو عبارة عن عقد 
يدخل ضمن الترقية العقارية وىو عبارة عن عقدين في عقد واحد أي ىو يبدأ بإيجار و 

بالإيجار و يحدد الثمن و يسدد شيريا كمقابل ببيع أي في الأول يحرر عقد البيع ينتيي 
عقد و بعد تسديد كل الثمن تتحصل عمى شيادة تبرئة و يحرر عقد بال إيجار لمدة محددة

البيع و يشير بالمحافظة العقارية بمعنى أن الممكية لا تنتقل إلا بعد المدة المحددة و 
 تسديد كل الثمن بمقابل شيري.

 بيعة القانونية لعقد بيع الإيجارالفرع الثاني: الط

البيع بالإيجار لو أىمية بالغة عمى إعتبار أنو يسمح إن تحديد الطبيعة القانونية لعقد     
بتحديد الأحكام التي تسري بشأنو و قبل تحديد الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار  لنا

 في القانون الجزائري لا بد من الرجوع إلى موقف الفقو و ىذا ما سأتعرض لو فيما يمي:

 لبيع الإيجار:موقف الفقو من الطبيعة القانونية لعقد ا-أ 

لقد إختمف الفقياء في تحديد الطبيعة القانونية لعقد البيع الإيجار, منيم من بين أنو      
يظير في شكل إيجار مقترن بوعد بالبيع, فالبائع يسمم المبيع لممشتري المستأجر عمى 

كل سبيل الإيجار لمدة محددة مع وعد بالبيع في مقابل دفع ىذا الأخير الأقساط التي تتش
من أجزاء تمثل الأجرة وأجزاء أخرى تمثل الثمن, وعند دفع أخر قسط في ىذه الحالة 

                                                           
 27,26,ص,1984جامعة الكويت, راىيم أبو الميل, البيع بالتقسيط و البيوع الإنتمائية الأخرى,د, إب 1
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, إلا أن غالبية الفقو إعتبر بأن عقد البيع بالإيجار يعد إيجارا و 1يتقرر نقل الممكية نيائيا
بيعاً في نفس الوقت فيو إيجار معمق عمى شرط فاسخ خمى أن الشرط واحد من العقدين 

, فإذا تحقق ىذا الشرط بوفاء ىذه الأقساط فسخ الإيجار و 2كامل الأقساطوىو الوفاء ب
تحقق البيع و إنتقمت الممكية إلى المشتري بأثر رجعي من وقت العقد, أما إذا تخمف ىذا 
الشرط إنفسخ الإيجار وأحتفظ المؤجر بالأقساط لكونيا أجرة عن مدة الإنتفاع السابقة عمى 

 .المعمق عميو البيع لم يتحققإعتبار أن ىذا الشرط 

 موقف المشرع الجزائري من تحديد الطبيعة القانونية لبيع الإيجار:-ب

المشرع الجزائري إعتبر البيع  ق.م سابقة الذكر أن 363نص المادة من خلال    
و الخاصة بالبيع بالتقسيط  الأولى ثابة عقد بيع تسري عميو الفقرات الثلاثبم بالإيجار

حتفاظ البائع بالممكية, وعميو يمكن القول أن المشرع الجزائري  راد بنص صريح أن أوا 
يطبق عمى البيع بالإيجار حكم البيع فقط حتى في الأحوال التي يثبت فييا إتجاه 

البيع المتعاقدين بالفعل إلى الإيجار و البيع معاً أي حتى ولو لم يثبت أنيما أرادا ستر 
تحت صورة الإيجار, ومن ثم فإن عقد البيع بالإيجار وفقاً لمنظور المشرع الجزائري يعتبر 
بمثابة عقد بيع بات يعمق إنتقال الممكية فيو عمى شرط واقف وىو وفاء المشتري المستفيد 

 بكل أقساط الثمن.

 : أحكام عقد بيع الإيجار:3رع ــــالف

جراءات إبرام ىذا العقد     نتطرق في ىذا الفرع إلى شروط وا 

يتاح البيع لكل شخص لا يممك أو لم يسبق لو أن تممك عقاراً ذا : شروط البيع بالإيجار-أ
إستعمال سكني ممكية كاممة, ولم يستفد من مساعدة مالية من الدولة لبناء مسكن أو 

                                                           
 34محمد حسن قاسم, المرجع السابق,ص 1
 60السابق,ص, السعود, المرجعرمصان أبو  2
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لأجر الوطني الأدنى المضمون, ولا تتاح شرائو, ولا يتجاوز مستوى مداخيمو خمس مرات ا
 .1الاستفادة من البيع بالإيجار إلا مرة واحدة لشخص واحد

 : إلتزامات الأطراف-ب

 يمتزم المتعيد بالترقية في إنجاز المساكن وفقاً لمعايير: إلتزام المتعيد بالترقية-1   

البيع بالإيجار, لا تنتقل , كما يتبين لنا أن ممكية المسكن في عقد 2المساحة و الرفاىية
, فالمشرع ربط إنتقال الممكية 3إلى المستفيد إلا بعد سداده الثمن المتفق عميو في العقد

سنة, خلافا لما ىو مقرر قانوناً في بيع العقار أين  25بدفع الثمن كاملا في أجل أقصاه 
بالأعمال التمييدية لنقميا تنتقل الممكية مباشرة فور التعاقد فيكون بذلك البائع ممزماً بالقيام 

 .متى توافرت الشروط اللازمة لذلك

 إلتزام المتعيد بالترقية بتسميم المسكن:-1-1

لا يقتصر إلتزام المتعيد عمى نقل ممكية المسكن محل عقد البيع بالإيجار إلى المستفيد   
ة التسميم بل يمتزم كذلك بتسميمو لو ,بعد دفع المستفيد كامل أقساط الثمن, أما عن كيفي

كما رأينا أن تسميم المسكن في ىذا العقد خلال فترة الإنتفاع التي تسبق نقل الممكية 
لفائدتو يكون التسميم فعميا, إلا أن ىذا التسميم يمكن المستفيد من الإنتفاع فقط بالمسكن 

وىنا يطرح  دون إمكانية تممكو لأن ممكية المستفيد مشروطو بسداد كامل الأقساط
ىل أن إنتقال ممكية المسكن لممستفيد بعد تسديده كامل الثمن يستوجب تسميم  التساؤل:

 المسكن مرة ثانية؟ 

                                                           
 105-01من المرسوم التنفيذي 6المادة 1
:" تطبق ىذه الأحكام عمى المساكن المنجزة من ميزانية الدولة أو الجماعات المحمية 105-01من المرسوم  4 المادة 2

 وفقا لمعايير المساحة و الرفاىية المحددة سمفا."
 :"تنتقل ممكية السكن المعني وفقا لمقواعد المعمول بيا بعد تسديد ثمن المسكن بكاممو"105-01من المرسوم 19المادة 3
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الخاصة بالتسميم الحكمي سابقة الذكر عمى ىذا التساؤل بين  367/2لقد أجابت المادة 
 لنا أن لمتسميم الحكمي صورتين:

المستفيد مستأجرا لممسكن أو أن يكون المبيع في حيازة المشتري قبل البيع كأن يكون   
مرىونا لديو, فيكون المشتري حائزاً لممبيع فعلا وقت البيع, فلا حاجة إلى إستيلاء مادي 

, وأن يبقى المبيع في حيازة البائع بعد البيع 1جديد, بل يكفي وجود إتفاق بين الطرفين
ع لممشتري بموجب ليس بصفة مالكا لمشيء بل كمستأجر لو فبدلًا من أن يسمم البائع المبي

 عقد البيع ثم يعود لتسممو من طرف المشتري بموجب عقد إيجار.

 جزاء الإخلال بالإلتزام بالتسميم:-1-2

قمنا فيما سبق أن المتعيد بالترقية العقارية يمتزم بتسميم المسكن محل التعاقد إلى      
أخل بتنفيذ إلتزامو؟ المستفيد في الوقت المحدد في العقد, متى يمكن القول أن المتعيد 

 وماىو الجزاء المترتب عمى ذلك؟

نجد أن المشرع الجزائري لم يبين صراحة احالات  105-01بالرجوع إلى المرسوم     
التي يعد فييا المتعيد بالترقية العقارية مخلا بتنفيذ إلتزامو بالتسميم و لا الجزاء المترتب 

لقواعد العامة و تطبيقاتيا عمى عقد بيع عن ذلك, الأمر الذي يستمزم مني الرجوع إلى ا
 .الإيجار

عميو فإن المتعيد بالترقية ممزم بتسميم المسكن فور إبرام العقد لتمكينو من الإنتفاع بو و     
دون أي عائق, وعميو أن يسممو في الزمان و المكان المتفق عمييما, كما يعد المتعيد 

 , كما لو ىمك المسكنتنفيذه للإلتزام بالتسميمبالترقية مخلا بإلتزامو متى رجع سبب عدم 

                                                           
 107اىية سي يوسف, عقد البيع, المرجع السابق,ص,ز  1
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ذا ما أخل المتعيد بالترقية العقارية بإلزامو بالتسميم فإنو يكون أمام 1كمياً أو جزئياً  , وا 
المستفيد الخيار بين طمب تنفيذ الإلتزام تنفيذاً عينياً او فسخ العقد كما يكون لو أن يطالب 

 .بالتعويض في جميع الحالات

 ن إلى إلتزاماتبعد دراستنا لإلتزامات المتعيد بالترقية سنتعرض الآ :المستفيد إلتزامات-2
, و عميو يمتزم المستفيد أثناء مدة الإيجار بجممة من المستفيد الناشئة في ذات العقد

الإلتزامات التي تتمثل أساسا في دفعو الأقساط الدورية بإنتظام لفائدة المتعيد بالترقية 
 مسكن محل التعاقد.مقابل إنتفاعو بال

: يمتزم المستفيد بدفع الأقساط الثابتة المحددة في إلتزام المستفيد بدفع الأقساط -2-1
ىذا العقد في المواعيد المعينة في العقد و خلال الفترة المتفق عمييا, والتي لا يمكن أن 

عمى كونيا , ولا تقتصر ىاتو الأقساط 2سنة من تاريخ إبرام العقد 25تتجاوز بأي حال مدة
أجرة للإنتفاع بالمسكن بل تعتبر أيضاً جزء من ثمنو, و الذي ينتقل إليو ممكيتو في نياية 

, يجب عمى المستأجر وفقا لمقواعد المدة المتفق عمييا و عند سداد القسط الأخير منيا
, أما بالنسبة لمكان الوفاء العامة أن يقوم بدفع بدل الإيجار في الميعاد المتفق عميو

لقسط فالمقرر طبقا لمقواعد العامة أن يكون دفع بدل الإيجار في موطن المستأجر ما لم با
 .يكن ىناك إتفاق يقضي بخلاف ذلك

أما إذا لم يوجد إتفاق يبين مكان الوفاء بالأجرة فيكون الوفاء بيا في موطن   
ي الحساب ,كما أن الوفاء بالأقساط الشيرية المترتبة في ذمة المستفيد تصب ف3المستأجر

البنكي لممتعيد بالترقية العقارية, أما بالنسبة لإثبات الوفاء بالقسط فإن عبء الإثبات يقع 

                                                           
كان العقد في شق منو باطلا أو قابل للإبطال, فيذا الشق وحده ىو الذي يبطل, إلا إذا تبين  إذا»ق.م:  104المادة  1

 ليتم بغير الشق الذي وقع باطلا, أو قابل للإبطال فيبطل العقد كمو." ما كانأن العقد 
 2004نوفمبر  02المؤرخ في  340-04المعدلة بموجب المرسوم التنفيذي 105-01المرسوممن  8المادة 2
 ... ويكون دفع بدل الإيجار في موطن المستأجر ما لم يكن إتفاق أو عرف يقض بخلاف ذلك."ق.م:" 498/2المادة  3
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ن وفاء المستأجر بقسط من بدل الإيجار يعتبر 1عمى المستأجر بإعتباره مدينا بيا , وا 
 .2قرينة عمى الوفاء بالأقساط الساقة حيث يقوم الدليل عمى عكس ذلك

: إذا لم يقم المستفيد بتنفيذ إلتزامو المترتب في المستفيد بدفع الأقساطجزاء إخلال -2-2
ذمتو و المتمثل في دفع القسط الشيري و يكون لممتعيد بالترقية العقارية أن يطبق الشرط 

شيراً أو تزيد عنو  أنو متى تأخر المستفيد عن دفع القسط الشيري مدة توافق ,3الجزائي
ارية أن يوقع عمى الشرط الجزائي و ذلك بتطبيق زيادة تقدر ب كان لممتعيد بالترقية العق

من مبمغ القسط الشيري, كما أنو يفسخ بقوة القانون من تأخر المستفيد عن الوفاء  2%
إلى من المتعيد بالترقية شريطة أن يسبق ىذا الفسخ إعذارين بثلاثة أقساط شيريا 

نسبة لممستقبل أما الماضي فآثاره تظل , ويترتب عمى ىذا الفسخ إنياؤه فقط بال4المستفيد
 قائمة .

 

 

 

 

 
                                                           

 عمى الدائن إثبات الإلتزام و عمى المدين إثبات التخمص منو"ق.م:"323المادة 1
بقسط من بدل الإيجار يعتبر قرينة عمى الوفاء بالأقساط السابقة حتى يقوم الدليل عمى  ق.م: "الوفاء 499المادة 2

 عكس ذلك."
:" يترتب عمى 105-01من المرسوم التنفيذي  12عدلة بأحكام المادة مو ال 35-03من المرسوم التنفيذي  6المادة  3

 من مبمغ القسط الشيري." %2حمولو تطبيق زيادة عدم تسديد كل قسط شيري, بعد إعفاء شير من 
:" 2001 جويمية 23مؤرخ في  2001لسنة  25,ج.ر,عددمن القرار المتضمن نموذج عقد البيع بالإيجار 5المادة  4

يوماً, فسخ ىذا العقد عمى مسؤولية  15يترتب عمى عدم تسدي ثلاثة أقساط شيرية بعد تبميغ إعذارين مدة كل منيما 
 المستأجر المستفيد وحده..."
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 المبحث الثاني: تطبيقات الخاصة لبيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائري

لخاص بالترقية العقارية فإنو ليس بيع العقار بالتقسيط اتطبيقات بما أنني تعرضت ل   
و الوحيد إنما توجد العديد من التطبيقات الخاصة الأخرى في العديد من المجالات 

 الميادين الأخرى في المجال القانوني بصفة عامة و العقاري بصفة خاصة.

مما وجب عمينا التعرض لأحكاميا لتوضيح معالميا و مبادئيا حتى يتسنى لكل طالب    
 قانون التعرض ليا و معرفتيا.

 "crédit-bail immobilier "ول: الإعتماد الإيجاري العقاريالمطمب الأ 

ىي إستثناء من الأصل ومجرد تطبيق يخص الفئات المينية الخاصة بالمتعامل       
المتعمق بالإعتماد الإيجاري  96/09من الأمر  04الإقتصادي و ىذا حسب المادة 

 .03, العدد1996يناير  14, الجريدة الرسمية الصادرة في 1996يناير 10المؤرخ في 

 الفرع الأول: معنى عقد الإعتماد الإيجاري العقاري في التشريع الجزائري

لقد كانت أول إشارة لعقد الإعتماد الإيجاري وأعترف بيا المشرع الجزائري ولأول مرة     
المؤرخ  القرضالمتعمق بالنقد و  90/10انون رقم من خلال الق 1990سنة 

 26/8/2003المؤرخ في  11-03لكن تم إلغاؤه بموجب الأمر  14/04/1990في
, لتنظم أحكاميا فيما بعد بموجب الأمر  52المتعمق بالنقد و القرض الجريدة الرسمية عدد

؟ و ىذا ما 96/09فماىي الأحكام القانونية التي جاء بيا الأمر  96/09التشريعي رقم
 سنوضحو فيما يمي:

بعض ي ليذه التقنية كان حتمية و نتيجة منطقية, عرفو الإن إنتياج المشرع الجزائر    
عمى أنو " عقد محوره الرئيسي الإيجار أو إستئجار الأصل, ولما كان إستئجار الأصول 
عقد بين مالك الأصل, فرد أو منشأة, يسمح لممستأجر بإستخدام ذلك الأصل لفترات 
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ل عميو المالك من أقساط زمنية معينة لمحصول عمى منفعة من المنافع مقابل ما يحص
إتجو الفقو الحديث إلى تعريف عقد الإعتماد الإيجاري بأنو:" عبارة عن , كما 1نقدية"

القانونية الجديدة التي تسمح لأحد المشروعات أو الأشخاص الحصول أو  أحدى الصيغ
إما إستعمال أشياء, دون أن يكون لديو الأموال اللازمة لشرائيا في الحال, وىذه الأشياء 

 .2أن تكون منقولة أو عقارية"

يعتبر الإعتماد الإيجاري موضوع ىذا الأمر, :"و بالنسبة لممشرع الجزائري فقد عرفو     
عممية تجارية أو مالية, يتم تحقيقيا من قبل البنوك أو المؤسسات المالية أو شركة تأجير 

الصفة مع المتعاممين الإقتصاديين الجزائريين أو  3مؤىمة قانونا و معتمدة صراحة بيذه
 كانوا أو معنويين تابعين لمقانون العام أو الخاص...". طبيعيينأشخاصا  الأجانب

عات وىذا بحسب إختلاف التشري و تصنيفاتياصور الإعتماد الإيجاري و لقد تعددت     
 .الفرنسيالمنظمة لمعممية في مختمف الدول,و ىو ما جاء بو التشريع 

, فقد قدم المشرع الفرنسي  1966جويمية  02الصادر في  66/455بحسب القانون 
تعريفاً للإعتماد الإيجاري لمعقارات حيث تعتبر عمميات الإعتماد الإيجاري لمعقارات 

لمممتمكات و الأموال العقارية المخصصة  لأغراض مينية , والتي يتم  عمميات تأجير
المستفيد و ىذه العمميات أياً كانت طبيعتيا القانونية فإنيا تعطي بناؤىا لحساب المشروع 

من ىذه الأموال العقارية في مدة أقصاىا إنقضاء  لممستأجر إمكانية إقتناء كل أو بعض
ما عن طريق إكتساب ممكية  مدة الإيجار, وذلك إما عن طريق تنفيذ وعد منفرد بالبيع وا 

جرة سواء كان إكتساب ممكية الأرض بطريقة الأرض التي أقيمت عمييا المباني المؤ 
                                                           

 107, ص, 2001 ,1محمد أحمد الخضيري, التمويل بدون نقود مجموعة النيل العربية, الطبعة 1
الحمبي  المقارن, منشوراتإلياس نصيف, العقود الدولية, عقد الميزينغ أو عقد الإيجار التمويمي في القانون  2

 55,ص,2008الحقوقية,
 المؤرخالمتعمق بالإعتماد الإيجاري, الجريدة الرسمية,  1996جانفي  10المؤرخ في  96/09المادة الأولى من الأمر  3

 3, عدد1996يناير  14في 
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, وعميو  تكون ىذه العمميات قائمة عمى عقد إيجار يمكن أن 1مباشرة أو غير مباشرة
تضمن حق الخيار بالشراء لصالح المستأجر, وتخص ىذه العمميات أصولا عقارية مينية 

كما إشترطت , 2مبنية أو ستبنى لسد الحاجيات المينية الخاصة بالمتعامل الإقتصادي
ية و ذلك التشريعات اللاتينية أن تكون العقارات محل العقد مخصصة لأغراض مين

بصرف النظر عن طبيعة النشاط الذي يمارسو مستأجر العقار و الإعتماد الإيجاري 
العقاري, والإعتماد الإيجاري العقاري عند الدول اللاتينية و عمى رأسيا فرنسا ينقسم بدوره 

 وىما:إلى قسمين 

: حيث أن المؤسسة المالية المؤجرة تتولى عممية شراء تأجير عقار سبق بناؤه -أ   
العقار بما يتضمنو من الأرض و المباني المقامة عمييا بعد أن يختارىا المستفيد وفق ما 

ا جل تمويل شراء ىذإلى المؤسسة المالية المؤجرة من أيتلائم مع نشاطو و يتقدم بطمب 
بتأجيره إلى المستفيد مقابل أداء قيمة إيجارية متفق عمييا, عمى أن يكون العقار, لتقوم 

 .3لممستأجر عند نياية مدة العقد

 : لتوفير ىذا العقار يجب المرور بمرحمتين ىما:تأجير عقار يراد بناؤه -ب  

, فإن المؤسسة المالية تسعى إلى إذا كانت الأرض ممموكة لمغير :توفير الأرض-1
كما في حالة شرائيا لمعقارات المبنية وفي ىذه الحالة ليس ىناك ما يحول شرائيا منو, 

دون إشتراط المؤجر تعميق شرائو للأرض, عمى شرط حصولو عمى الترخيص الإداري 
,كما قد تكون الأرض ممموكة لممستفيد, لكن ىذا الأخير لا يممك الأموال  اللازم لمبناء

ة المالية المؤجرة قاصراً عمى تمويل عممية البناء لذا اللازمة لبنائيا فينا يكون دور المؤسس
وفي ىذه الحالة كذلك يتم بإبرام عقد خاص يعرفو القانون الفرنسي "بعقد إيجار بنائي" 

                                                           
 17,ص,2007جوان6, قانون خاص, جامعة ورقمة,ماجستير لمعقارات, مذكرةىشام بن الشيخ, الإعتماد الإيجاري  1
 المرجع السابق 96/09من الأمر ,8..4المواد  2
 85,ص,2005الجامعة الجديدة لمنشر, الإسكندرية, التمويمي, دارنجوى إبراىيم البدالي, عقد الإيجار  3
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Bail construction1  المؤسسة المالية المؤجرة عمى أرض ممموكة  فيو يبنى لحساب
 يجاري.وىو يعد بمثابة شرط واقف يعمق عميو نفاذ الإعتماد الإ

: بعد الحصول عمى الأرض يبرم الطرفان المؤسسة المالية اء العقار محل العقدـبن-2
المؤجرة و المستفيد, إتفاقا تمييديا خاصاً ببناء العقار, ويتضمن ىذا الإتفاق فضلًا عن 

 , وقد يمزم ىذا الإتفاق بأداء المستأجر الشروط العامة للإنتفاع بالعقار بعد تمام بنائو
نقدية قبل تمام البناء, أي قبل البدء بالإنتفاع بالعقار, وبما أن عمميات البناء تحت  دفعات

مسؤولية المستفيد كاممة, فكثيراً ما تشترط شركات الإعتماد الإيجاري المشاركة في إختيار 
إلى  المقاول, وعموما عند الإنتياء من عمميات البناء يمتزم المقاول بتسميم العقار

ا يمتزم المقاول بإعطاء المستفيد بياناً كتابياً يفيد صلاحية المباني, ويتم المستفيد, كم
 .2يوقعو المقاول و المستفيد معاً تحرير محضر إستلام 

 : أطراف عقد الإعتماد الإيجاري العقاري:لثانيارع ــــــالف   

الناحية من الناحية القانونية يعتبر عقد الإعتماد الإيجاري عقداً ثنائي الأطراف أما من 
, وعميو فإن 3الواقعية فيو ثلاثي الأطراف وىذا لتدخل طرف ثالث)الممول( في تنفيذ العقد

 أطراف عقد الإعتماد الإيجاري ىم:

  le Crédit-Bailleurالمؤجر -أولا:

ىو المالك الأصمي في عقد الإعتماد الإيجاري كما أنو الطرف الذي يتولى التمويل حسب 
 عتماد الإيجاري فإن المؤجر لا يمكن أن يكون إلا واحداً من المتعمق بالإ 96/09الأمر

                                                           
ذلك العقد الذي يمتزم بموجبو المستفيد بإقامة مباني عمى الأرض المؤجرة, والتي تكون ممموكة لممؤجر, و  وىو 1

 عمييا طوال مدة الإيجار. بالمحافظة
 35,ص,2005, دار الرأي لمنشر و التوزيع,زيادة أبو حصوة, عقد الإيجار التمويمي)دراسة مقارنة( 2
 84,ص,1998, الطبعة الثانية,,مكتبة الإشعاع القانونية  القانوني لمتأجير التمويمي د,ىاني محمد دويدار, النظام 3
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 :1ثلاثة أشخاص قانونية حددتيم المادة الأولى من ىذا الأمر

  03/11من القانون  68إلى  66من الناحية التشريعية نصت المواد من  :البنك-أ  

الجزائر إلى , و تقسم البنوك في 90/10المتعمق بالنقد و القرض الذي ألغى القانون 
(: وىي بنوك ودائع يتمثل نشاطيا في تمقي البنوك الإبتدائية) التجارية-أصناف:  2ثلاثة

 03/11من الأمر 68الأموال من الجميور و القيام بعمميات القرض بحسب مفيوم المادة 
 .المتعمق بالنقد و القرض

و البنك الجزائري  : و تتمثل في بنكي الجزائرالعمومية ذات نظام قانوني خاص البنوك-
مكمف بإصدار النقد و تنظيم حركة النقد  31/12/1962لمتنمية, فبنك الجزائر المنشأ في 

و مراقبة توزيع القروض فيو ليس بنكاً تجاريا ييدف إلى تحقيق الربح كالبنوك التجارية 
 .3بل ىو بنك يعمل عمى تحقيق الصالح العام وفق منظور الحكومة

: وضع القانون شروطاً لتأسيس البنوك ومنحيا الطبيعة المختطمةالبنوك ذات  - 
, جممة من 03/11من الأمر 80الإعتماد لممارسة نشاطاً بنكيا و كذلك حددت المادة 

لأي كان أن يكون مؤسسا لبنك  لا يجوز النزاىة, حيثالشروط التي تتعمق بالأخلاق و 
 أو مؤسسة مالية.

التي  72,و ذلك في المادة سمبيا 03/11يا في الأمر : جاء تعريفالمؤسسات المالية -ب
نصت عمى أن: لا يمكن لممؤسسات المالية تمقي الأموال من العموم و لا إدراة وسائل 

, حيث الدفع أو وضعيا تحت تصرف زبائنيا, وبإمكانيا القيام بسائر العمميات الأخرى
المؤسسات المالية بصفة ات تمارسيا طمن نفس الأمر جممة من النشا 72حددت المادة 

                                                           
 :"... يتم تحقيقيا من قبل البنوك أو المؤسسات المالية أو شركة تأجير مؤىمة قانوناً و معتمدة بذلك.." 1المادة  1
الواقع و -الأول حول الترقية العقاريةسقاش ساسي, الإعتماد الإيجاري للأصول غير المنقولة, الممتقى الدولي  2

 50,ص,2006بجامعة قاصدي مرباح, ورقمة, فيفري -الآفاق
 32,33ىشام بن الشيخ, المرجع السابق,ص, 3
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ثانوية, و بالتالي فإن المؤسسات المالية لا تتمقى الودائع من الجميور, وبالتالي تمنح 
عتمادات  .1الإئتمان من أمواليا الذاتية أو من ما تحصل عميو من قروض وا 

خول المشرع الجزائري لمشركات الحق في ممارسة تقنيات  :شركة الإعتماد الإيجاري-ج
الإيجاري صراحة كما ألزم المشرع الجزائري أن تأخذ شكل شركات المساىمة الإعتماد 

بإعتبار أن ىذه الأخيرة تستوجب رأس مال مرتفع مما يولد إطمئنان الغير متعامل مع ىذا 
 النوع من الشركات, كما يجب التقيد بالتوصيات و التعميمات الصادرة عن بنك الجزائر.

 : Le preneur(Locataire Utilisa taire) ثانيا: المستأجر

يعتبر المستأجر ثاني عنصر فعال في العقد, فيو من يبادر بإبرام العقد مدفوعا بذلك     
خمف حاجتو الممحة عمى معدات محددة, فقد يكون المستأجر, إما شخصاً طبيعيا أو 

موال معنويا, فيو يتعاقد مع المؤجر بيدف أن يضع ىذا الأخير تحت تصرفو الأ
, وبيذا 2للإستثمار, وبالتالي فلا توجد ىناك شروط معينة في المستأجر لمزاولة النشاط

فإن المشرع الجزائري لم يشترط أن يكون المستأجر شخصاً طبيعيا أو معنوياً وطنياً كان 
 أو أجنبي.

 : آثار عقد الإعتماد الإيجاري لمعقارات:لثالثا رعـــالف    

يقتضي قيام المستفيد  الإيجاري لمعقارات ممزم لمجانبين, أمربإعتبار عقد الإعتماد   
بأقساط الأجرة مقابل إنتفاعو بالأصل محل العقد, وتمتزم الشركة الممولة في الجية  بالوفاء

ىنا المقابمة بتمكين ىذا المستفيد من الإنتفاع بيذا الأصل, ومع ذلك فإن حق الممكية 
يمعب دوراً خاصاً, فيو بمثابة الضمان الرئيسي المقرر لشركة الإعتماد الإيجاري ضد 

 .عن تسديد أقساط الأجرة وامتناعوإعسار المستفيد 

                                                           
 119ىاني محمد دويدار,المرجع السابق,ص, 1
 125,ص,2011الأولى,عمان, الثقافة, الطبعةالتأجير التمويمي, دار  الشوابكة, عقدمحمد عايد  2
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: يقع عميو بناءاً عمى القواعد العامة و القواعد الخاصة بعقد أولًا: إلتزامات المؤجر     
 يتمثلان في :الإعتماد الإيجاري, إلتزامان رئيسيان 

 :Obligation de Délivranceالإلتزام بالتسميم-أ

و في حالة غياب ىذا 1إن المؤجر يكون ممزماً بتسميم الشيء المؤجر في حالة جيدة    
 .2الإلتزام تصبح إلتزامات المؤجر دون سبب مما يؤدي إلى بطلان العقد

و يحدد بداية خاصة إذ أن يجب تحديد ميعاد التسميم في العقد لما يمثمو من أىمية    
و كذلك  دتنفيذ عقد الإعتماد الإيجاري من حيث تسميم الأصل محل العقد  إلى المستفي

بداية أداء ىذا الأخير أقساط الأجرة المتفق عمييا و يتم إثبات تاريخ الإستلام بواسطة 
 .3محضر التسميم الذي يحرره المستفيد

ي فإن توكيميا لممستفيد و تكميفو بإستلام العقار من و بالنسبة لشركة الإعتماد الإيجار      
بتسميمو باقٍ في  البائع أو المقاول, فالبائع وقت التصرف بالبيع في العقار فإن إلتزامو

, 4ذمتو و لا ييمو بعد ذلك أن يسممو مباشرة إلى المستفيد طالما أنو يممك سند قانوني
لحسابو الخاص, أما بالنسبة لمصاريف التسميم, وعموما فإن المستفيد يقوم بإستلام العقار 

فإنو نظراً لعدم وجود نص خاص ىنا وجب تطبيق القواعد العامة, والتي تنص عمى أن 
, و المؤجر في 5تكون نفقات الوفاء عمى المدين, مالم يوجد نص يقضي بخلاف ذلك
اد الإيجاري عادة الأصل ىو المدين بالإلتزام بالتسميم, إلا أنو يتم النص في عقد الإعتم

 عمى تكفل المستأجر بكامل النفقات المتعمقة بالتسميم.
                                                           

 يمتزم المؤجرق.م:"472المادة 1
 208,ص,2009, بيروت,1الميزينغ,دراسة مقارنة,المؤسسة الحديثة لمكتاب,الجزء الشافي, عقدنادر عبد العزيز  2
 90ىشام بن الشيخ, المرجع السابق,ص, 3
 267د,ىاني محمد دويدار,المرجع السابق,ص, 4
 العارية, دارو  بالشيء, الإيجارعبد الرزاق السنيوري, الوسيط في شرح القانون المدني, العقود الواردة عمى الإنتفاع  5
 235, الجزء السادس, المجمد الأول,ص,1964حياء التراث العربي, بيروت إ
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 :L’obligation de Garantieالإلتزام بالضمان  -ب    

كما سبق و ذكرنا أن إلتزام المؤجر في عقود الإيجار بتمكين المستأجر من الإنتفاع, 
ىذا المؤجر إلتزام بتمكين إلتزام أصمي يتفرع عنو إلتزامات بالتسميم الضمان, كما يقع عمى 

, و المشرع 1ا ىادئاً لا يشوبو أي تعرض من الغيرعإنتفاع المستأجر بالعين المؤجرة إنتفا
الجزائري أعطى الحق لممتعاقدين بإعفاء المؤجر من الضمان سواء ضمان التعرض, أو 

 و يتعين عمى المؤجر إحالة الحقوق  96/09ضمان العيوب الخفية من خلال مواد الأمر 

التي يتمتع بيا في مواجية البائع إلى المستأجر لمرجوع عمى ىؤلاء بالضمان, فإذا كان 
فالبناء يتم تحت إشراف المستأجر و مسؤوليتو وىو من يقوم بالإستلام عن الأصل عقاراً 

 .2المقاول

 زامات المستأجر:ــــانيا: إلتــــث 

و ذلك طبقاً  ,يرتب عقد الإعتماد الإيجاري عمى المستأجر العديد من الإلتزامات     
تي تمقييا شركة إلى الإلتزامات ال لمقواعد العامة في عقد الإيجار العادي, وبالإضافة

 الإعتماد الإيجاري عمى عاتق المستأجر وليذا سنتعرض إلى:

بدفع أقساط الإيجار المتفق عمييا  يمتزم ىنا المستأجر :إلتزام بالوفاء بأقساط الإيجار-أ
و يمكن وصف ىذا الإلتزام عمى أنو محور  ,طول مدة الإيجار غير القابمة للإلغاء

إلتزامات المستأجر, ويعد الإلتزام بالوفاء بالأجرة إلتزام رئيسي يقع عمى عاتق المستأجر 
 32وىذا طبقا لمقواعد العامة, أما القواعد الخاصة بالإعتماد الإيجاري, حيث تنص المادة 

لممؤجر مقابل حق الإنتفاع :" عمى أنو يجب عمى المستأجر  أن يدفع 96/09من الأمر 
                                                           

النيضة  الأشياء, داروال و عبد الرزاق السنيوري ,الوسيط في شرح القانون المدني, حق الممكية مع شرح مفصل للأم 1
 591, الجزء الثامن,ص,1967العربية, القاىرة,

أوت  20بميامل ىشام, آثار عقد الإعتماد الإيجاري في التشريع الجزائري, مذكرة ماجستير في القانون,جامعة  2
 09,10,ص,2014-2013,سكيكدة, 1955
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من نفس الأمر إلتزام المستأجر بدفع  39/2بالأصل المؤجر, وكذا جاء في نص المادة
الإيجارات حسب السعر و المكان و التواريخ المتفق عمييا, و يتم تحديد أقساط الإيجار 

, و يرجع تحديد مقدار قسط الإيجار بحسب القيمة المالية للأصل, 1بين طرفي العقد
, وبالرغم من أن  2التي تتأثر بدورىا بقوى العرض و الطمب في ظل إقتصاد السوقو 

تحديد مختمف أقساط الإيجار يتم بحرية بين طرفي العقد, إلا أن ىذا يكون وفق معايير 
ط ثابت, أما في غرض بناء عقار فيطبق مبدأ إستحقاق أول محددة, ويتم تحديده وفق نم

خ تسمم المستأجر لمعقار, غير أنو يمتزم بأداء مقدمات من قسط من أقساط الأجرة من تاري
الأجرة قبل تسممو العقار, و بالتالي قبل الإنتفاع لكن ىذه المقدمات تكون مستحقة نتيجة 
لتوظيف شركة الإعتماد الإيجاري لرأس ماليا في عممية تمويل بناء العقار عبر مختمف 

لأجرة مستحقاً من تاريخ إبرام عقدي البيع و مراحمو , وبالتالي يكون أول قسط من أقساط ا
, ويتم الإتفاق بين طرفي العقد عمى مواعيد سداد ليذه الأقساط بشكل 3الإعتماد الإيجاري

شيري أو سنوي , أو فصمي, وفقا لما يتناسب مع قدرة المستأجر عمى الدفع في أوقات 
قسط من تاريخ إستلام ,أما في عقد الإعتماد الإيجاري فيكون إستحقاق أول 4معينة

ذا كان العقار المراد تأجيره قيد 5المستأجر للأصل المؤجر في العقارات المبنية , وا 
الإنشاء, فإن المستأجر يمتزم بدفع أقساط الإيجار في ىذه المرحمة, حيث تكون أقساط 

مالي, كما أنو لا يستطيع الإيجار المسبقة مرتبطة عموماً بشكل يؤدي إلى توازن 

                                                           
دار الراية لمنشر و التوزيع ,الطبعة الأولى, بسام ىلال مسمم القلاب, التأجير التمويمي,دراسة مقارنة,  1

 228,ص,2009عمان,
 378ىاني دويدار, المرجع السابق, ص, 2
 77بميامل ىشام, الرجع السابق,ص, 3
 257,ص,2004نادر عبد العزيز الشافي, المرجع السابق, 4

المقارن,منشأة المعارف, قدري عبد الفتاح الشياوي, موسوعة التأجير التمويمي في التشريع المصري و  5
 131, ص,2003الإسكندرية,
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جر أن يتأخر عن دفع أقساط الإيجار في المواعيد إلا إذا نص العقد عمى ذلك المستأ
 .1بشكل صريح

 زاء الإخلال بالوفاء بأقساط الأجرة:ـــج-ب   

و التي تنص عمى أن عدم دفع قسط  96/09من الأمر  20/2من خلال نص المادة 
نص المادة  يشكل فسخا تعسفيا لعقد الإعتماد الإيجاري, و حسب واحد من الإيجار

إخلال المستأجر بإلتزامو بدفع قسط الإيجار  : يلاحظ أن المشرع يتعامل مع مسألة20/1
فرتب عمى عدم دفع المستأجر لقسط واحد إمكانية إسترجاع  المترتب عميو في العقد,

المؤجر للأصل المؤجر الممموك لو و التصرف فيو, مع منح المستأجر ميمة قصيرة و 
يوماً , والتي يتم فييا إشعاره أو إعذاره من أجل القيام بالدفع, وفي  15المتمثمة في مدة 

ىذه الحالة أي حالة الفسخ التعسفي لعقد الإعتماد الإيجاري, فعمى المؤجر المجوء إلى 
القضاء, وذلك من أجل أن يفصل القاضي في دفع الإيجارات المتبقية و المستحقة 

 .2خسارة وما فاتو من ربحبالتعويض المناسب من خلال ما لحقو من 

 لتنازل عن الأملاك الخاصة لمدولةطمب الثاني: البيع بالتقسيط في صورة اـــالم     

الفرع الأول: تعريف التنازل عن الأملاك الخاصة لمدولة في إطار المرسوم التنفيذي 
03/262: 

القانونية لم يورد أي تعريف لمتنازل من خلال النصوص إن المشرع الجزائري       
, 2003أوت  07المؤرخ في  03/269المنظمة لو عمى صدور المرسوم التنفيذي رقم 

قية و يحدد شروط وكيفيات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة و دواوين التر 
, فكل ما 2004يناير  1و الموضوعة حيز الإستغلال قبل التسيير العقاري المستممة أ

                                                           
 258افي,مرجع سابق,ص,نادر عبد العزيز الش 1
 304ص,اس ناصيف, المرجع السابق,إلي 2
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, يمكن أن نعرف التنازل في إطار المرسوم وم ىو إجراءات التنازلىذا المرس تطرق إليو
عمى أنو:" بيع بالتراضي لجميع الأملاك العقارية ذات الإستعمال  03/269التنفيذي رقم 

السكني و الميني و الحرفي أو التجاري التابعة لمقطاع العمومي الإيجاري ذات الطابع 
زانية الدولة التابعة لمدولة  ولدواوين الترقية و الإجتماعي الممولة بنفقات نيائية من مي

لفائدة  2004جانفي  1التسيير العقاري المستممة أو الموضوعة حيز الإستغلال قبل 
  . شاغمييا الشرعيين بناءاً عمى القيمة التجارية

 الفرع الثاني: أركان التنازل:   

فيكون إقتران إيجاب البائع و  أي أن يتبادل الطرفان المتعاقدان التعبير عن إرادتيما,-أ
قبول المشتري, غير أن الرضا وحده لا يكفي لإبرام العقد, عمى الرغم من أن التنازل ىو 

 التي عمييا أن تكون أشد حرصاً عمى  1دولةعقد بيع وارد عمى عقار و يتعمق بأملاك ال

 تطبيق القانون.

أن تتوفر فيو الشروط العامة لأي محل إلتزام البائع)الدولة(: يشترط في العقار المباع -ب
محل كان في أي عقد و  شروط أخرى بالتنازل, ولا بد أن يكون ىذا المحل مشروعا أي 
, أنو يجوز التعامل فيو و غير مخالف لمنظام العام والآداب العامة و إلا كان العقد باطلاً 

لتزام مستحيلا فإذا كان ىذا الإ 93وأن يكون المحل ممكناً وغير مستحيل حسب المادة 
في ذاتو كان العقد باطلًا بطلان مطمق, بحيث يجب أن يكون محل الإلتزام موجوداً في 

 الحال, فلا عبرة ببيع عقار ممموك لأحد الأفراد من قبل الدولة.

عقد البيع ىو إلتزام رئيسي, والثمن عبارة عن مبمغ تزامات المشتري: تسديد الثمن في *إل
 عو لمبائع ممثلا في مديرية كأملاك الدولة, و بالأحرى عمى يمتزم المشتري بدف نقدي

                                                           
 22ص,يحياوي أعمر , الوجيز في الأموال الخاصة التابعة لمدولة و الجماعات المحمية , دار ىومو , الجزائر  1
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 1أملاك الدولة ويشترط في الثمن أن يكون: مفتشياتمستوى 

ما - الثمن نقداً يدفع لحساب خزينة الدولة, ويدفع مسبقا, إما دفعة واحدة)فوري(, وا 
 بالتقسيط.

 .يكون الثمن مقدراً بحيث يتم تقييم العقار بشكل سابق عن عممية البيع  أن-

, و , وفقا لمقتضيات السوق العقاريالمحددةأن لا يقل  الثمن عن القيمة التجارية لمعقار -
 أن لا يكون الثمن بخساً, إلا ما أستثنى بنص القانون.

لجزائري لم يتطمب في ىو الباعث  الدافع لمتعاقد, ذلك أن المشرع ا السبب: -ج  
مفترض أن لو سببا مشروعاً ما لم يقل الدليل عمى غير ذلك, والباعث الدافع لمتنازل من 
قبل الدولة عن المحلات ذات الطابع السكني والتجاري و الميني و الحرفي لشاغل 

 تدعيم خزينة الدولة, وتوفير سكن ملائم لممواطن الجزائري.-ىو: 2الشرعي

لممشتري فالسبب الدافع عنده ىو الحصول عمى المحل المشغول من أما بالنسبة    
 طرفو, أي يصبح مالكاً لو.

في النص عمى أن العقود  مكرر ق.م, ىو المرجع القانوني 324: المادة الشكمية-د
المتضمنة نقل العقار أو الحقوق العينية العقارية, يجب أن تحرر في شكل رسمي مع دفع 
الثمن إلى الموثق و إلا وقعت تحت طائمة البطلان المطمق, واشترط ىو ضمان لمبائع و 
 المشتري,و لما كان الأمر يتعمق بأملاك الدولة فإنو من غير المعقول أن تسند ميمة
تحرير العقود إلى الموثق بحيث تسير مديرية أملاك الدولة عمى مستوى ولاية عمى تحرير 

                                                           
الخاصة التابعة لمدولة في ظل التشريع الجزائري,مذكرة ماجستير,جامعة سعد  يوسف حفصي, بيع الأملاك العقارية 1

 68,ص,2005حمب, البميدة, 
 25السابق,ص,, المرجع يحياوي أعمر 2



 الفصل الثاني: تطبيقات بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائري:
 

76 
 

, بما في ذلك عقود التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة و 1العقود الرسمية الإدارية
 لديوان الترقية و التسيير العقاري, إذ تمعب مديرية أملاك الدولة دورين في عممية التنازل

 : تحرير العقود المتعمقة بالتنازلدور الموثق-   

 : تقدير التقنيات لممحلات المعنية بالتنازل.دور الخبير -  

و عميو يسير رئيس لجنة التنازل عمى إرسال الممفات الكاممة في أجل أسبوع إلى       
مديرية أملاك الدولة و بعد إرسال الممف الكامل من طرف مصالح الدائرة, يقوم مدير 
أملاك الدولة المختص إقميمياً بتحويمو إلى رئيس مفتشية أملاك الدولة الذي يقوم بحساب 

لمشتري الدفع الكمي أو مبمغ الدفع الأولي إذا إختار المشتري سعر التنازل إذا إختار ا
 .الدفع بالتقسيط

 : مرحمة الدفع بالتقسيط في عقد التنازل عمى مستوى مديرية أملاك الدولة3رع ــف

في ىذه الحالة يقوم المترشح لمشراء, بدفع سعر التنازل عمى شكل أقساط و بحسب      
سنة, كما أنو يستفيد من عدة إمتيازات تتمثل  20تتجاوز المدة التي يختارىا و التي لا 

  في:

 خصم إحتمالا مبالغ الإيجارات المدفوعة إبتداءاً من تاريخ شغل المحل المبنية . -   

 في الحالتين: 2كما يحق لممستفيد من التنازل عن الممك العقاري ذات الطابع السكني -  

 سنوات 3من قيمة العقار عندما تكون مدة التسديد أقل أو تساوي  %7*تخفيض نسبة 

                                                           
 69يوسف حفصي, المرجع السابق,ص, 1
 الذي 2003أوت  7الموافق ل 1424ثانية عام جمادى ال 8المؤرخ في 03/269من المرسوم التنفيذي  6المادة  2

الموضوعة حيز  ييحدد شروط وكيفيات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة و لدواوين الترقية و التسيير العقار 
 , المعدل و المتمم.2004جانفي  1الإستغلال قبل 
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سنوات أو أقل أو تساوي  3من قيمة العقار عندما تكون المدو تفوق  %5*تخفيض نسبة 
 1أشير6سنوات, و في حالة عدت تسديد المستفيد من عممية التنازل لأقساطو لمدة  5

من  %40ى إستفادة المشتري من تخفيض , وبالإظافة إل2إلغاء عممية البيع متتالية يمكن
سعر التنازل إذا كانت مدفوعة من فئة ذوي الحقوق و المجاىدين وىذا ما جاء في 

يتضمن تحديد شروط و كيفيات تطبيق  2007جانفي  11المؤرخ في  07/10المرسوم 
, وبعد القيام بعممية حساب مبمغ الدفع الأولي يحرر عمى 3التخفيض في سعر الإيجار

وى مفتشية أملاك الدولة وثيقة" جدول الإستحقاق الخاص بالمحلات ذات الطابع مست
السكني" يدون فييا, إسم و لقب المشتري, العنوان, سعر التنازل حسب القيم, قيمة 

,  %5, قيمة الإيجار, سعر التنازل النيائي, مبمغ الدفع الأولي  %التخفيض المحتمل 
سنة مثلا(, تدفع المستحقات الشيرية  20مبمغ الدفع الشيري خلال فترة الدفع بالتقسيط) 

أيام كل شير تبعاً لجدول  8لدى صندوق مفتش أملاك الدولة في أجل لا يتعدى 
, و 4الإستحقاق, وفي حالة التأخر عن تسديد أي إستحقاق شيري, تطبق غرامة التأخير

الأولي و قبل حمول أجل الإستحقاق الأولي, أي في ظرف  لما يقرر المشتري بعد الدفع
يوم يتم تسديد الثمن الكمي لمتنازل, وعمى أساس تعيد جديد للإكتساب مصادق عميو,  30

كما ىو الحال بالنسبة لممواطنين  %10فإنو في ىذه الحالة يستفسد المعني بتخفيض 
مشتري الدفع المسبق لممبمغ المتبقي الذين إختاروا من البداية الدفع الفوري و لما يقرر ال

يوم  إبتداءاً من تاريخ دفع المبمغ  30بعد حمول أجل الإستحقاق الأول أي بعد ميمة 
من المرسوم السابق أنو  8, كما أشارت المادة %10الأولي فإنو يستبعد تطبيق تخفيض

بل قبيع السكن  عند إقتناء المساكن بالتقسيط فإن العقد الموقع سيتضمن بنداً يمنع إعادة

                                                           
  03/269 المرسوممن  7المادة 1
 273,ص,2006الجزائر,بوستة إيمان, النظام القانوني لمترقية العقارية,دار ىومو,  2
 37واكد الزىرة , المرجع السابق,ص, 3
 03/269من المرسوم 7المادة  4
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دفع مبمغ التنازل كاملًا, إلا أنو في حالة ما إذا تم التسديد بالتقسيط يتم إعادة بطاقة 
تعديمية و شيادة من طرف المدير الولائي لأملاك الدولة تحدد سعر التنازل الجديد مع 

 .1تعديل جدول إستحقاق الدفع

 كــــنات المستفيدة من إعانات الدولة: السلرابعارع ـــالف

كل محل ذي إستعمال سكني إستفاد  ىي 2السكنات المستفيدة من إعانات الدولةإن      
من إعانة لإكتساب الممكية, لاسيما المساكن الإجتماعية التساىمية و المساكن المنجزة 

 في إطار البيع بالإيجار و السكن الريفي المدعم.

لدولة للأفراد من أجل الحيازة و تأخذ الإعانات أو المساعدات المالية التي تقدميا ا   
 عمى السكنات شكمين:

: أي أنيا تقدم لغرض الحيازة عمى سكن حيث أنيا تقدر عمى أساس إعانة مالية مباشرة-
نسبة من مبمغ شراء المسكن و تقدم لمفرد المعني بعممية الشراء, وما عميو إلا أن يكمل ما 

 تبقى من المبمغ لمحصول عمى ممكية المسكن.

: أي أن الإعانات ليست موجية بصفة مباشرة من أجل انات مالية غير مباشرةإع-   
, بل ىي موجية لأفراد ذي دخل ضعيف و ذلك من أجل رفع قدراتيا الحيازة عمى السكن

                                                           
 39واكد الزىرة, المرجع السابق,ص, 1
, يحدد شروط إعادة 2008 جويمية 6الموافق ل 1429رجب عام  3مؤرخ في  08/196من المرسوم  5المادة  2

التنازل عن المساكن الإجتماعية الممولة من طرف الدولة و السكنات المستفيدة من إعانات الدولة لإكتساب 
 38الممكية,ج,ر,عدد 
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, وللإشارة فإن المستفدين من إعانات الصندوق الوطني لمسكن بإمكانيم أيضاً 1الشرائية
 .2شرةالإستفادة من إعانات مالية غير مبا

 تتمثل في: : أنواع السكنات المستفيدة من إعانات الدولة:لخامسارع ـــالف      

 4المؤرخ في  98/42من المرسوم التنفيذي رقم  6طبقا لممادة  :السكنات الإجتماعية-أ
المحدد لشروط الحصول عمى المساكن العمومية  1998جانفي  1الموافق  1418شوال

و يقصد بالسكن الإجتماعي الإيجاري كل سكن ممول  ,الإيجارية ذات الطابع الإجتماعي
من أموال الخزينة العمومية أو من ميزانية الدولة, كما أنو يعد مسكناً يحظى بالدعم من 
الزينة العمومية كل مسكن مخصص للإمتلاك أو الإيجار و تدخل في تمويمو إعانة أو 

ورة غير مباشرة عن طريق تخصيص في نسب الفائدة التي تمنحيا مباشرة الخزينة أو بص
 مؤسسات مالية مخصصة ليذا الغرض لاسيما الصندوق الوطني لمسكن.

 :السكنات الإجتماعية التساىمية -ب   

سابق الذكر بيدف تدعيم  94/308أنشأت صيغة جديدة بموجب المرسوم التنفيذي      
ألف دج وبدون دعم لا  40ألف إلى  12الفئة التي يكون دخميا متوسط يتراوح ما بين 

تستطيع الحصول عمى سكن, ويتمثل الدعم في مساعدات مالية عمى حساب ميزانية 
الدولة الموكمة إلى وزارة السكن و العمران, تمنح لمصندوق الوطني لمسكن بيدف ضمان 

ا, مع الإشارة إلى أن ىذه المساعدات لا تعوض, كما أنيا متغيرة بإستخدام مؤشر تسييرى

                                                           
صلاح الدين عمراوي, السياسة السكنية في الجزائر, مذكرة ماجستير, كمية العموم الإجتماعية و الإسلامية,  1

 22,23,ص,2009باتنة,
, المحدد لقواعد تدخل الصندوق الوطني لسكن في مجال 1944أكتوبر  4المؤرخ في  94/38من المرسوم  5المادة 2

:" أنو لا يكون الدعم المالي لمصندوق المالي لمسكن لأشكال أخرى من المساعدات 06الدعم المالي للأسر,ج,ر,عدد
ماعات المحمية, صناديق الخدمات الإجتماعية, ىيئة الضمان المالية لصالح المستفيدين ولاسيما تمك التي تمنحيا: الج

 الإجتماعي".
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الدخل لتكون مكممة لمموارد المالية الخاصة بالمستفيد, بالإظافة إلى القرض البنكي حيث 
 .1أشير من تاريخ الحصول عمى الموافقة 6تحول في أجل لا يتعدى 

 السكن الريفي: -ج    

الجزائر خلال العشرية السوداء إلى النزوح الريفي نحو يدتيا أدت الأوضاع التي ش  
المدن , مما دفع بالدولة إلى تبني إستراتيجية تشجيع الإستقرار في المناطق الريفية من 
أجل خدمة الإقتصاد وذلك عن طريق تقديم إعانات مالية للأشخاص المقيمين بالريف 

لرغم من إعادة النظر في ىذا الدعم, الجزائري لمساعدتيم في إنجاز السكنات, وعمى ا
كمساعدة لإتمام إنجاز مساكن  وذلك بالرفع منو نجد أن قيمة ىذه الإعانات لا تكفي

 .2مع إرتفاع أسعار مواد البناء خاصة

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

إبتسام طوبال, تقييم مساىمة البنوك التجارية في تمويل السكن, مذكرة ماجستير في العموم الإقتصادية, جامعة  1
 41,42,ص,2004 قسنطينة,

 110صلاح الدين عمراوي, المرجع السابق,ص, 2
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 لاصة الفصل الثاني:ــــخ                             

تناولنا في ىذا الفصل تطبيقات بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائري, حيث       
تطرقنا في المبحث الأول لتطبيقات بيع العقار بالتقسيط في مجال الترقية العقارية كعقد 

المتعمق  04-11من ق 27حفظ الحق وعقد البيع بالإيجار, فعقد حفظ الحق طبقا لممادة 
فيو العقد الذي يمتزم بموجبو المرقي  ,م نشاط الترقية العقارية بتحديد القواعد التي تنظ

ئو مقابل تسبيق يدفعو العقاري بتسميم العقار المقرر بناؤه لصاحب حفظ الحق فور إنيا
, إذ يرتب إلتزامات متقابمة عمى كل من المرقي العقاري بحفظ العقار محل ىذا الأخير

إلتزمو بتحرير عقد البيع النيائي خلال العقد ليستفيد منو صاحب حفظ الحق و كذا 
 أشير من تاريخ الإستلام.3

أما في المطمب الثاني تطرقنا إلى عقد البيع بالإيجار إذ يعتبر عقد يتم في صورة       
إتفاق يمجأ فييا الطرفان إلى عقد الإيجار ليخفيا فيو عقد البيع مما يجعمو يظير في 

ليذا العقد إختمف الفقو و القضاء في تحديدىا , ولكن  صورة المستأجر, والطبيعة القانونية
, الذي يخضع لو العقد حسم الأمر بشأنيا فإعتبره عقداً مركباً  105-01المرسوم التنفيذي 

وأن طرفي العقد يخضعان إلى إلتزامات بالإضافة إلى تطبيق قواعد الممكية المشتركة 
 عمى المستأجر.

العقار بالتقسيط في مجال الترقية العقارية فإنو ليس  و بما أنني تعرضت لتطبيقات بيع   
 التطبيق الوحيد بل يوجد العديد من التطبيقات الخاصة الأخرى في العديد من الميادين 

 و المجال القانوني بصفة عامة و ىذا ما تطرقنا إليو في المبحث الثاني أىميا:

ء, حيث أنيا توفر لممشاريع د الإعتماد الإيجاري فيو يعتبر بديلا ىاماً لمشراقع-  
ستغلال  الاقتصادية  الإقتصادي أصول عقارية لازمة لمزاولة نشاطيمإمكانية الإنتفاع وا 

دون أن يضطروا إلى دفع ثمنيا دفعة واحدة, كما أنو يترتب عميو إلتزامات و في حال 
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و التعويض الإخلال بعدم دفعيا في المواعيد المستحقة فإنيا تؤدي إلى الفسخ تمقائيا و من
 عن الضرر الذي لحق المؤجر.

أما عن عممية التقسيط التابعة لمدولة فيي تؤدي وظيفة تممكية و تحقق عائدات  -    
مالية لمخزينة العمومية و ىي تخضع في الكثير من أحكاميا لمقانون الخاص و يعد ىذا 

بأي حال من التنازل ذات أىداف إجتماعية أكثر منيا إقتصادية لأن الدولة لم تكن 
الأحوال تيدف إلى الربح من وراء ىذه العممية بل تمكن المواطنين من إمتلاك مسكن 

 يميق بيم.

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 خاتمة
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يث النشأة في دح لموضوع أحكام بيع العقار بالتقسيط وجدنا أنو تنامن خلال دراس       
,لكنو قديم من حيث إعتماد الأفراد عميو,  و قد نظمو المشرع من خلال مواد تسميتو 

 .قانونية متناثرة

 إلى جممة من النتائج لعل أىميا: توصمنا      

محمو أن يمتزم البائع بنقل الممكية لممشتري و في   الأصل لإنعقاد البيع ميما كان -   
 ق.م 351المقابل يمتزم المشتري بدفع الثمن المتفق عميو كاملًا طبقا لممادة 

الواردة عمى الممكية العقارية و ود قمن أىم الع بر عقد بيع العقار بالتقسيط إذ يعت-     
في قانون خاص مما فرض عمينا الرجوع  رة , بالرغم من عدم تناولو المشرعتداوليا بكث

إلى القواعد العامة, و لكن عملا بمبدأ سمطان الإرادة فإن الأطراف قد يتفقوا عمى أن 
عمى أقساط ليذا النوع من العقود, وفي ىذه الحالة فإن العقد لا ينعقد  تكون تأدية الثمن

لك , كأن يتفق الأطراف إلا بعد دفع كامل الأقساط , إلا إذا إتفق الأطراف عمى خلاف ذ
نعقاد بمجرد دفع قسط معين من الثمن يبقى في ذمة المشتري وحق شخصي في الإعمى 

 ذمة البائع.

 صة بحيث أنو معمق عمى شرط واقف.و ىذا النوع من البيوع لو طبيعة قانونية خا-     

لعقد ويخضع لإجراءات معينة تتمثل في وجوب توافر الرسمية بشكل عام, تجعل ا -    
الرسمي يرتبط بموظف عمومي لتحرير العقود, و ىذا الإرتباط يزيد من قوة المحرر و 

 حجيتو , و من ثم يصبح العقد ساري المفعول و لو حجيتو إلى أن يثبت العكس.

مفتشية الطابع و التسجيل طبقاً لقواعد قانون وبعد إنعقاده يتم تسجيمو لدى  -     
من الأمر  16ق.م و المادة  793ة العقارية طبقاً لممادة التسجيل,  ويشير لدى المحافظ

, وكل ماذكرناه المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري  74/75
 يطبق في إطار البيوع العقارية العادية.
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كما أنو يرتب إلتزامات في ذمة كل من البائع و المشتري , بالنسبة لمبائع فيو ممزم  -    
فقرة الأولى  367العقار , فقد خصص لو مجموعة من المواد من بينيا المادة بتسميم 

كان لممشتري مطالبة البائع إما  ق.م, وفي تأخره عن التسميم في الميعاد المتفق عميو
بالتنفيذ العيني أو فسخ العقد, كما أن البائع ممزم بضمان التعرض و الإستحقاق أي أن 

أو بعضو و الإلتزام بضمان العيوب الخفية طبقا لممادة  يضمن لو الإنتفاع بالمبيع كمو
 ق.م  379

وأىم إلتزام مترتب عمى المشتري ىو دفع الثمن , وجب عميو دفع الأقساط المتبقية و  -   
 المتفق عمييا في الميعاد المحدد, كما أنو ممزم بتسمم العقار ووضعو تحت تصرفو .

منيا عقد حفظ الحق  في مجال الترقية العقارية بالتقسيطبالبيع أما إذا تعمق الأمر -   
, بحيث أن البائع يجب أن  04-11فقد خصو المشرع بتنظيمات خاصة طبقاً لمقانون 

يكتسب صفة المرقي العقاري , ويمتزم بموجب العقد القيام بتشييد عقار خلال مدة محددة 
 في العقد وفقاً لممواصفات المتفق عمييا مع المشتري .

فيو يقع عمى عقار لم ينجز بعقد و بالمقابل يقوم المشتري بدفع تسبيق لا يتجاوز -   
, ويسدد الباقي عند إبرام العقد النيائي لنقل الممكية أو البناية من السعر الإجمالي 20%

 المنجزة , مما يسيل تمبية حاجيات ذوي الدخل المتوسط في إقتناء السكنات.

نص المشرع عمى أن ييين بصفة تقديرية و لا يوجد ما  أما بخصوص الثمن فقد -   
يمنع من تعيينو بصفة نيائية و لكن الإشكال يكمن في الصفة التقديرية حيث لم يتم 
معالجة كيفية مراجعة الثمن أو الحد الأقصى في حالة الزيادة فاتحاً بذلك المجال أمام 

مر بالنسبة لمعقوبات التأخيرية عن المرقيين العقاريين في التلاعب بالأسعار , وكذلك الأ
 ر و التي لا يعود أسبابيا لمقوة القاىرة.اإنجاز العق
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أما التطبيق المتعمق بالبيع بالإيجار يعد من أىم الحمول و النتائج التي إنتيجيا  -   
من المرسوم  2, من خلال المادة  المشرع في سبيل الحد و القضاء عمى أزمة السكن

10-105. 

د ينفرد بشروط خاصة ميزتو عن باقي العقود يتعمق الأمر بشرط الأمر الإحتفاظ فيذا العق
 بالممكية.

حيث أن ممكية المسكن لا تنتقل إلى المستفيد إلا بعد تسديد الثمن كاملًا, -    
من ثمن المسكن تضاف إليو  %25بخصوص الثمن عندما يشكل من الحصة الأولية 
سنة , وفي حالة فسخ العقد فإن  25الأقساط الدورية التي تدفع كل شير لمدة أقصاىا 

 .الأجرة لا يسترجعيا المستأجر لممستفيد

اما التطبيقات الخاصة أىماىا عقد الإعتماد الإيجاري لمعقارات , فالممكية تمعب  -    
ك إحتياطاً لأي خطر قد يواجيو في حالة إعسار درواً أساسياً يتمثل في الضمان , وذل

المستأجر أو إقناعو عن تسديد دينو المتمثل في قسط الأجرة و وعند إنتياء مدة العقد 
عمال المستأجر لخيار الشراء يقوم ىذا المؤجر بنقل ىذه الممكية و فق أحكام بيع العقار  وا 

 جاري العمل بيا في القواعد العامة من أركان و شروط.

ذا تعمق الأمر بالتقسيط في الأملاك التابعة لمدولة و لدواوين الترقية و التسيير ا  و  -    
يشمل الأملاك المبنية التابعة لمدولة و لدواوين  81/01العقاري , فقد نظميا قديماً القانون 
تم الإنتياء من تسوية ىذه الممفات إلى غاية صدور  الترقية و التسيير العقاري و البمدية

 وقفل ىذا الممف نيائياً. 81/01, و الذي الغى القانون  2000انون المالية لسنة ق

في  2012و  200ومعدل و متمم عدة مرات منيا  03/269ثم جاء المرسوم -   
إلى  14000إلى  18000الحالتين تم تخفيض السعر المرجعي لممتر المربع من 

الترقية و التسيير  دواوينلة و دج لممتر المربع الواحد و يشمل أملاك الدو  12000
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سنة التسديد شيرياً فيو  20العقاري فقط دون أملاك البمدية يتم التنازل بالتقسيط يصل إلى 
سنوات تخفيض  3من قيمة العقار أقل من  %10مثل الدفع الفوري تخفيض  امتيازات

فائدة  يضافسنة  20سنوات إلى 5أكثر من  %5سنوات تخفيض  5و 3أي بين  7%
إعداد العقد في جميع الحالات مع القسط الأول و يرىن التسديد شيرياً و يتم  %1قدار بم

 العقار لغاية دفع كامل المبمغ يقدم لممعني رفع يد.

 في حالة التقسيط بين طرفين من الخواص بواسطة بنك روبي:-      

ىنا يتم إتفاق أحد الأطراف و التفاىم مع من يريد الشراء منو و يقد طمب لمبنك ,مما    
يدفعيا لمبنك , البنك يعطي لمبائع شيك  %20يعطي المبمغ كاملا بشرط تساىم بقيمة 

ىن العقار لمبنك بتسديد شيري مضاف ر بمبمغ و عند الموثق يبرم البيع بين الطرفين و ي
سنة , وعند الإنتياء يتم رفع اليد  20سنوات عمى الأقل إلى  5ع من لو فائدة سنوات الدف

 عمى العقار يعني نياية الرىن .

, الشير, ق المشتري الحقيقي و ىي: التسجيلالمصاريف تقع عمى عات : كافةملاحظة
 التأمين, التقييم العقاري...

التوصيات بالنسبة  احات ومن خلال دراستنا  ىذه يمكننا تقديم جممة من الإقتر         
 و ذلك كما يمي:  سيط من ناحية التنظيم التشريعي لوع العقار بالتقلعقد بي

عدم سجمنا قصوراً لدى المشرع من خلال  ل فصول ومباحث ىذه الدراسةمن خلا-  
 خاصة تبين أحكامو وضع نصوصو لذلك نقترح  تناول أحكام عقد بيع العقار بالتقسيط

 التعامل بو و الإشكالات التي يطرحيا. كثرةو في الحياة اليومية و و ذلك بالنظر إلى أىميت

ليست مفتشية مستقمة , فميس  التسجيل و الطابع لأنياإعادة تنظيم مصالح  ضرورة -   
 من المعقول أن تقوم مفتشية واحدة بمياميا عمى أكمل وجو.
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عادة التو  إلتزام طرفي العقد,ضرورة إعادة النظر فيما يخص  -    ازن بينيا , كذا وضع وا 
 خ و عدم التنفيذ.الشرط الجزائي المتعمق بالتعويض في حالة الفس

بالنسبة لضمان التعرض و الإستحقاق نقترح عمى المشرع الجزائري في حالة  -     
, لإجراءات المدنيةفرض عقوبات جزائية  إلى جانب ا إمتناع البائع عن ضمان التعرض

 الوفاء و إلتزامو بالضمان.وذلك من أجل إجبار البائع 

و ختام القول أن ىذه الدراسة كانت نتاج جيد متواضع حاولت من خلاليا إلقاء -   
الضوء عمى موضوع أحكام بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائري, و الإجابة عمى كل 

بيذا  ن تكمل بدراسات أخرى تسعى إلى التعريف أكثرقد يثيره من تساؤلات , راجيتاً أ ما
 العقد و الإعلام بو و نشر فكرتو و توعية الأفراد بأىم الإلتزامات المترتبة عنو.
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 1975سبتمبر  30م , الجريدة الرسمية في معدل و المتمالمتضمن القانون المدني ال

 .78,عدد 

,  1996جانفي  10 الموافق ل 1399شعبان عام  19 المؤرخ في 09-96 الأمر-
 .  3عدد الجريدة الرسمية, ,1996يناير  14المتعمق بالإعتماد الإيجاري ,مؤرخ في 

 
 :المراسيم  -2  
, المحدد لقواعد تدخل  1944أكتوبر  14المؤرخ في  94/38 المرسوم التنفيذي-

 . 6جريدة رسمية ,عدد , الالصندوق الوطني لمسكن في مجال الدعم المالي للأسر
أفريل  23 الموافق ل 1422محرم عام  29مؤرخ في 105-01المرسوم التنفيذي -

ر و البيع بالإيجافي إطار بأموال عمومية   , يحدد شروط شراء المساكن المنجزة2001
 .25جريدة رسمية, عدد ال, كيفيات ذلك

أوت 7الموافق ل  1424جمادى الثانية  8المؤرخ في  03/269 التنفيذي المرسوم-
الذي يحدد شروط و كيفيات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة و ,  2003

,  2004جانفي  1حيز الإستغلال قبل  لدواوين الترقية و التسيير العقاري الموضوعة
 المعدل و المتمم .

جويمية  6الموافق ل  1429رجب عام  3مؤرخ في  196-08  التنفيذي المرسوم -
لتنازل عن المساكن الإجتماعية الممولة من طرف الدولة , يحدد شروط إعادة ا 2008

 . 38الجريدة رسمية, عدد لإكتساب الممكية , 
 17, الموافق ل  1432ربيع الأول عام  14مؤرخ في  04-11 المرسوم التنفيذي-

, يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية, الجريدة الرسمية , عدد 2001فيفري 
14 . 
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 .1998الطبعة الثانية,

  , يحياوي أعمر , الوجيز في الأموال الخاصة التابعة لمدولة و الجماعات المحمية
 دار ىومو , الجزائر . 

 :و المذكرات الأطروحات    
  :المذكرات -ب 

  إبتسام طوبال, تقييم مساىمة البنوك التجارية في تمويل السكن, مذكرة ماجستير
  .2004في العموم الإقتصادية, جامعة قسنطينة, 

  ,أورمضيني محمد, البيع العقاري, مذكرة تخرج المدرسة العميا لمقضاء, الجزائر
 .2008-2007, 16دفعة 

 زائري, مذكرة ماجستير بميامل ىشام, آثار عقد الإعتماد الإيجاري في التشريع الج
 . 2014-2013,سكيكدة, 1955أوت  20في القانون,جامعة 
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  ,بن حمام نجية, عقد حفظ الحق, مذكرة ماجستير, فرع حماية المستيمك والمنافسة
  . 2016جامعة الجزائر, 

  ,جميمة زايدي, إجراءات نقل الممكية في عقد البيع العقاري في التشريع الجزائري
 . 2012-2011مذكرة نيل شيادة ماجستير, جامعة العربي بن مييدي, أم البواقي,

 ظام القانوني لعقد الإعتماد الإيجاري للأصول المنقولة, مذكرة حمزي إبراىيم, الن
  2001ماجستير, فرع قانون الأعمال ,جامعة تيزي وزو,

 سميحة حنان, قيود الممكية العقارية الخاصة, مذكرة ماجستير في القانون  خوادجية
 . 2008-2007الخاص, كمية الحقوق, جامعة المنتوري, قسنطينة, 

 ,كمية العموم  صلاح الدين عمراوي, السياسة السكنية في الجزائر, مذكرة ماجستير
 .2009الإجتماعية و الإسلامية, باتنة,

  عدنان محمد سميم سعد الدين, بيع التقسيط وتطبيقاتو المعاصرة في الفقو
 الإسلامي, مذكرة ماجستير في الفقو الإسلامي, جامعة دمشق.

  عويطي فريد و عشوري عبد العزيز, الشكمية في التصرفات القانونية, مذكرة تخرج
 .2008-2007لمقضاء, الجزائر دفعة, المدرسة العميا 

  ,قان كريم, نقل الممكية في عقد بيع العقار في التشريع الجزائري, مذكرة ماجستير
 .2012قانون أعمال, القطب الجامعي بمقايد, وىران,

 المحدد لقواعد نشاط  04-11لامية كتو, عقد البيع عمى التصاميم في القانون رقم
العقود, جامعة تيزي الترقية العقارية, مذكرة ماجستير في القانون, فرع قانون 

 . 2003وزوو, 
 عتماد الإيجاري لمعقارات, مذكرة ماجستير, قانون خاص, ىشام بن الشيخ, الا

 .2007جوان6جامعة ورقمة,
  يوسف حفصي, بيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة في ظل التشريع

 .2005الجزائري, مذكرة ماجستير, جامعة سعد حمب, البميدة, 
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 الأطروحات:-أ
  ,لتزام البائع بتسميم المبيع في القانون الجزائري ,أطروحة لنيل درجة اأمازوز لطيفة

 .  2011دكتوراه, فرع قانون خاص, جامعة مولود معمري, تيزي وزو,
 و  دراسة مقارنة بين القانون الجزائري-شعبان عياشي, عقد بيع عمى التصاميم

رسالة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه في القانون الخاص, جامعة -الفرنسي
 . 2011/2012قسنطينة,

  لتروس بشير, الشير العقاري في القانون الجزائري, الإجتياد القضائي لمغرفة
 .2004, 1العقارية, المحكمة العميا, قسم الوثائق,ج

 ى بيع السكنات الترقوية مسكر سيام, التزامات المرقي العقاري المترتبة عم
 .  2016,أطروحة دكتوراه, جامعة الإخوة المنتوري,قسنطينة,

 عقد بيع عقار في طور -نسيمة موسى, ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية
 . 2015جامعة الجزائر,-قانون خاص-أطروحة دكتوراه-الإنجاز

 الممتقيات: 
  بن عامر محمد, عقد حفظ الحق كتقنية لمترقية العقارية, الممتقى الوطني حول

 الترقية العقارية في الجزائر, المدية.
 ل الترقية العقارية في الجزائر,"الواقع يا,عقد حفظ الحق, الممتقى الوطني حو دوة آس

 . 2012والآفاق",جامعة قصدي مرباح, ورقمة,
  سقاش ساسي, الإعتماد الإيجاري للأصول غير المنقولة, الممتقى الدولي الأول

بجامعة قاصدي مرباح, ورقمة, فيفري -الواقع و الآفاق-حول الترقية العقارية
2006 . 

 المرقي العقاري و جزاء الإخلال بيا في عقد البيع عمى  قاشي علال, إلتزامات
  .التصاميم, الممتقى الوطني لمترقية العقارية في الجزائر

 :المجلات-   
 لحياري, حماية المشتري في بيع تحت الإنشاء, مجمة أحمد إبراىيم ا

 . 2009, جامعة الأردنية,ديسمبر4الحقوق,العدد
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  عبد الله أبو وىدان, وأحمد نوفل, أحكام بيع التقسيط في الفقو الإسلامي, مجمة
 . 2013, 28جامعة النجاح للأبحاث, فمسطين, المجمد

  ياسر باسم ذنون, العقد التمييدي كأحد ضمانات البائع في عقد بيع المباني قيد
, 3الإنشاء, دراسة مقارنة, مجمة جامعة كويت لمعموم القانونية و السياسية, المجمد

  . 2003, 12العدد
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 الصفحة المحتوى
  الشكر والعرفان

  المقدمــــة العامـــة
                بيع العقار بالتقسيط في التشريع ل يالإطار القانونالفصل الأول:

 الجزائري
 

  الفصل  مقدمة
  هوم بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائريـــــــــــــــــــمفالمبحث الأول: 

  تعريف بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائري :المطمب الأول  
  تعريف البيع في المغة و الاصطلاحالفرع الأول:     

  معنى العقارالفرع الثاني: 
   التقسيطمعنى الفرع الثالث:    
  خصائص بيع العقار بالتقسيطالفرع الرابع:    
  الطبيعة القانونية لبيع العقار بالتقسيط: الخامسالفرع    
  تمييز بيع العقار بالتقسيط عن البيوع الأخرى :المطمب الثاني 

  تمييزه عن البيع بالعربون :الفرع الأول 
  التصاميمتمييزه عن البيع عمى  الفرع الثاني:  
  تمييزه عن الوعد بالبيعالفرع الثالث:   
  تمييزه عن البيع التامالفرع الرابع:   

عقد بيع العقار بالتقسيط في التشريع القواعد المتعمقة ب :المبحث الثاني
 الجزائري

 

  تكوين عقد بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائريالمطمب الأول:  
  أركان عقد بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائريالفرع الأول:    
  إجراءات بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائريالفرع الثاني:    
  آثار عقد بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائريالمطمب الثاني:  
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  إلتزامات البائع في عقد بيع العقار بالتقسيطالفرع الأول:    
  إلتزامات المشتري في عقد بيع العقار بالتقسيط ي:الفرع الثان   

  خلاصة الفصل
   تطبيقات بيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائري الفصل الثاني:

  مقدمة الفصل 
  ةتطبيقات بيع العقار بالتقسيط في مجال الترقية العقاريالمبحث الأول:  

   حفظ الحقتطبيقات عقد المطمب الأول:    
   معنى عقد حفظ الحقالفرع الأول:      
  الطبيعة القانونية لعقد حفظ الحق الفرع الثاني:   
  آثار عقد حفظ الحق  الفرع الثالث:   
  ارــــــــــــــالإيجببيع الــــــــــعقد  تطبيقات المطمب الثاني:  

  معنى عقد البيع بالإيجار : الفرع الأول   
   الطبيعة القانونية لعقد بيع الإيجارالفرع الثاني:    
  أحكام عقد بيع الإيجارالفرع الثالث:    

   الخاصة لبيع العقار بالتقسيط في التشريع الجزائري تالتطبيقاالثاني:المبحث 
   الإعتماد الإيجاري العقاريالمطمب الأول:   
   الإيجاري العقاريمعنى عقد الإعتماد : الفرع الأول   
   : أطراف عقد الإعتماد الإيجاري العقاري الفرع الثاني:   
  : آثار عقد الإعتماد الإيجاري لمعقاراتالفرع الثالث   

   البيع بالتقسيط في صورة التنازل عن الأملاك الخاصة لمدولةالمطمب الثاني: 
لمدولة في إطار المرسوم تعريف التنازل عن الأملاك الخاصة الفرع الأول:   

 30/962 التنفيذي
  

   أركان التنازلالفرع الثاني:   
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: مرحمة الدفع بالتقسيط في عقد التنازل عمى مستوى مديرية الفرع الثالث
 أملاك الدولة

 

  السكنات المستفيدة من إعانات الدولة الفرع الرابع:
  الدولةأنواع السكنات المستفيدة من إعانات : الفرع الخامس
   خلاصة الفصل

   الخاتمة العامة 
  قائمة المصادر والمراجع

  الملاحق
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Summary: 

    In Conclusion , We found That The sale Of Property by Installments  Is a 

Legal  Mechanism  Dedicated  by The Algerian Legislator , and I am 

interested in it Seriously , Especially in the Field of real estate, In light of The 

low purchasing power of the individual on the one hand and the Housing  

Crisis on the Other. 

   Thus , individuals have found That It is the best Solution  To Obtain 

Housing as It is based On installments In line Wit Its Financial ability , and 

may tale The sale of property  installments  several  pictures , most important  

contract to save the right , the contract of sale by rent and lease of real estate , 

The sale in installments In the From Of waiver Of property Of The State. 

    The Algerian legislator tried To diversify The Images That may be applied 

For sale In Installments To Take Into account The different Social Groups. 




