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 شهادة الماستر في الحقوقلا يسعني وأنا أنهي ىذه المذكرة التي تندرج ضمن متطلبات نيل 
 

 تخصص قانون عقاري، إلا التوجو بالشكر لله عز وجل على توفيقو وإحسانو.
 

 وعلى نعمو الكثيرة التي لا تحصى ولا تعد.
 

 ثم أتوجو بالشكر الجزيل مع فائق التقدير والاحترام الى كل من أنار لي درب العلم وزودني بو
 

 أساتذتنا الكرام الذين رافقونا طيلة المشوار الدراسي وأخص بالذكر جميع
 

 دون أن أنسى أعضاء لجنة المناقشة الذين منهم نستفيد ونتعلم.
 

 وكل من ساىم من قريب أو من بعيد في انجاز ىذا العمل
 

 وفي الأخير أتمنى أنني وفقت في بحثي ىذا وأن ينتفع غيري بما جادت بو ثمرة جهدي.
 

 



 أىدي ثمرة عملي ىذا إلى:
 

  في عمرىا وإلى أبي رحمو اللهأمي الكريمة أطال الله
 

 إلى زوجتي رفيقة دربي في الحياة.و 
 

 وإلى قرة عيني أبنائي )عبد الودود، حنان، لجين، أمجد(.
 

 وإلى إخواني وأخواتي.
 

 وإلى زملائي في الوظيفة وفي الحياة اليومية.
 

 وإلى كل من صح فيو القول من علمني حرفا صرت لو عبدا.
 

 وإلى كل من أحبني وأحببتو في الحياة.
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إلى نشوء التزامات وحقوؽ أدى تطور الحياة الاجتماعية للأفراد وتزايد الدعاملات بينهم  إن سبب    

الحقوؽ ، لذلك كان لابد من تنظيم ىاتو الدعاملات وفق أطر قانونية لضمان تأدية وجب تأديتها و الوفاء بها

 وتنفيذ الالتزامات وبالتالي استقرار الحياة الاجتماعية.

في حياة الأفراد، إذ  ضروريبين الأفراد مرده إلى سبب نشؤه، وذلك لكونو أمر  إن مصدر الالتزام       

كمصدر   لابد من سبب ينشئو في ذمتهم، وبالنظر من زاوية الدعاملات الدالية بين الأفراد تتجلى لنا العقود

 ساسي للالتزامات الإرادية التي تنشأ في ذمتهم. أ

شخص آخر ويقبلو ىذا الأخير وذلك حسب الشروط لالعرض الذي يصدر من شخص  يعتبر    

 يؤدي غيرا منو في شرط من شروطومعدلا أو مأي غير  لو امايجب أن يلاقيو قبول متطابق ت و إيجابا الدطلوبة

  حتما إلى انعقاد العقد. ىذا

من القانون  45وذلك من خلال نص الدادة  زامتلللاأساسي  ؼ الدشرع الجزائري العقد كمصدرعر  و       

و عدم فعل أو فعل أخرين بدنح آشخاص أو عدة أيلتزم بدوجبو شخص  اتفاؽنو:" أعلى  (1)الددني الجزائري

  لتزام.  لان الاتفاؽ الدبرم بينهم ملزما وضامنا لتنفيذ اأي أ. شيء ما"

الذي ينصب على العقارات والذي يتميز بتعقيدات  برزىا ىو عقد البيعأىم العقود و أولعل       

 فراغو في قوالب خاصة  وتسجيلو وشهره.إجراءات قانونية لإتمامو وذلك من خلال توثيقو و إو 

خرى تمهد أبتصرفات  مسبوؽ حيانفي كثير من الأن البيع العقاري يكون أالعملي  ويظهر الواقع     

  .للعقد

ػػػػػػ ػػػػػػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػ ػػػ ػػػػػػػ  ػػػػػ

 .الدعدل والدتمم القانون الددنيلدتضمن ، ا1354سبتمبر 02الدوافق ل  1935رمضان عام  02الدؤرخ في  45-54أمر رقم -(1)
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خيرة تسمى أيضا بالعقود التحضيرية أو مشروع النهائي، وتسمى عادة بالعقود التمهيدية وىذه الأ      

 .عقد البيع

الذي يعرؼ في صور عديدة، منها الوعد  البيع العقاري شهر ىذه  العقود مذد عقد الوعدأومن      

 الدلزم لجانب واحد والعقد الدتبادل بالبيع والشراء.

ثار جدل  أن شهره ألا إمر ضروري أفراغ الوعد في شكل رسمي كما نص عليو الدشرع الجزائري ىو إن إ    

الصدد ،وكذلك يستدعي وجب تدخل القضاء لحل الكثير من القضايا في ىذا أكبير بين فقهاء القانون مدا 

 بالضرورة تطبيق الاحكام العامة الخاصة بالوعد بالتعاقد على الوعد بالبيع وىذا وفقا لنص الدشرع الجزائري 

 . 50و51في الدادتين  (1)في القانون الددني 

يلتزم فيها ن الذي لأ، بالبيع الدلزم لجانب واحد  ومن الصور الشائعة للوعد في المجال العقاري وىي الوعد

والتي تتطلب فترة زمنية يكون الدوعود لو فيها حرا الرغبة بداء ولا يلتزم الدوعود لو بشيء قبل إ ىو الواعد فقط

ىذا لا يتحقق  وأ البيع النهائي مرحلة ماإ ةنتيجل مدا نتوصل حتما و يرفضأن يبدي رغبتو في شراء العقار أب

       .كل منهما ثار تميز  آوفي كلا الحالتين تترتب  البيع 

لأن الضرورة تستدعي اللجوء  في الدعاملات العقارية ، السريعةو  الدتداولةويعتبر الوعد بالبيع الصورة      

 الى ىذا التصرؼ عندما يتعذر على الدتعاقدين إبرام العقد النهائي، في الحين وذلك لاعتبارات كثيرة قد تتعلق 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 الدتضمن القانون الددني الدعدل والدتمم. 45-54أمر رقم -(1)
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 بأطراؼ العقد أو بالعقد ذاتو. 

أحكام معينة، وىو ما بطابع خاص و  ل تتميز كل مرحلة عن الأخرىالوعد بالبيع بدراحويمر        

 يستدعي دراستو منذ انشاءه إلى غاية انقضاءه مستعينين بنصوص القانون والاجتهاد القضائي.

وبدأن الدلكية العقارية تحكمها عدة نصوص من قوانين مختلفة غير منسجمة مدا يضطر دخول الاجتهاد    

 من أجل تصحيح بعض الدفاىيم وتطبيق القوانين.القضائي 

وأهمية الدوضوع تتمثل في محاولة رفع اللبس الذي يكتنف عقد الوعد بالبيع العقاري، ومحاولة إعطاءه      

    صورة أوضح مساهمة في إثراء الدراسات في ىذا الدوضوع، مدا يسمح بفتح الطريق أمام دراسات أخرى

 أعمق وأشمل.     

ل ما يحيط بو، ونتبع مراحلو خطوة ذلك سوؼ نخصص ىذا الدوضوع للدراسة والبحث عليو من كول   

ذا حسب ما ورد في النصوص القانونية والاجتهاد ىو  غاية انقضاءه الىآثاره وبيان نشاءه إبخطوة بدءا من 

 القضائي.

ويجب أن  ،في نظري وعملي موضوع حساس الوعد بالبيع  ىو أن العملوتعود أسباب اختياري لذذا     

يزيد لكون أن ىذا النوع من العقود و  ،يشكل قاعدة أساس لعقد البيع النهائي إذ بو أحكام خاصة تكون لو

لعقود يعطي ديناميكية كبيرة للمعاملات العقارية فيجب اا النوع من لأن تنظيم ىذو  ،خيرمن تعقيدات ىذا الأ

عليو وجب و  لك بل الأمر يتعدى ذوفقط  للخزينة العمومية ولا ننظر إليو نظرة تحصيل رسوم ،تحريره من القيود

جابة على الإ ذلك من خلالو  بو، حكام الدختلفةوالأىم النقاط أبراز إ و وضحأعطاءه صورة إمحاولة  علينا

 تمثل في :ت تيال الإشكالية
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في المعاملات  كضمان للتنفيذ العيني فعاليتهوما مدى  لوعد بالبيعل النظام القانونيما هو 

    ؟العقارية

ىذا عبارة عن دراسة ظاىرة تتمثل في تقصي معاملات بين الأفراد من نوع خاص من  ناوموضوع بحث

 على الدنهج التحليلي وفي بعض الأحيان الدنهج الوصفي. سبق عقد البيع النهائي لذا اعتمدناالعقود الذي ي

 بالبيع وصورهلوعد ا الإطار الدفاىيمي لعقدىذا الدوضوع إلى فصلين أساسين الأول يتضمن  ناسموق   

التمييز القانوني للوعد بالبيع  نوضح فيو مفهوم الوعد بالبيع والدبحث الثاني نتكلم فيو عن الأول ويحوي مبحثين

ثار لآ نتطرؽ فيو وطرؽ انقضاءه ويحوي كذلك مبحثين الأولوالفصل الثاني يتضمن آثار الوعد بالبيع وشروطو 

 طرؽ انقضاء الوعد بالبيع.  نبرز فيو مراحل الوعد بالبيع والثاني
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لسرعتو في التنفيذ فهو من العقود الشائعة في ابغياة اليومية التي يلجأ بؽا الأشخاص  عقد الوعد بالبيع          

بأف يفي بوعده يوـ يطلب منو ابؼوعود ذلك بإبداء رغبتو في شراء العقار التزاـ شخصي من طرؼ الواعد 

 ابؼوعود بو في ابؼدة المحددة وبالثمن ابؼتفق عليو.

قانوف ابؼالية لسنة  صدورب 3002في نهاية عاـولد يعرؼ الوعد بالبيع في التشريع ابعزائري إلا           

3002
لأنو كاف يعرؼ قبلها بالوعد بالتعاقد وىو الاتفاؽ الذي يعد بدوجبو كلب ابؼتعاقدين أو أحدىم  (1)

عقاري ىي ابؼلزـ بعانب واحد، لأف والصورة الأصلية والشائعة للوعد بالبيع ال ،بإبراـ عقد معتُ في ابؼستقبل

الذي يلتزـ فيها ىو الواعد فقط ولا يلتزـ ابؼوعود لو بشيء قبل إبداء الرغبة في الفتًة التي بسر من الزمن على 

إبراـ العقد النهائي يكوف فيها ابؼوعود لو حرا في أف يبدي رغبتو في شراء العقار أو يرفض شرائو أو أف يتًؾ 

 ف يبدي تلك الرغبة.ابؼدة تنقضي دوف أ

كما يدثل الوعد بالبيع الاتفاؽ ابؼمهد الذي يسبق عقد البيع النهائي، والطريق السهل الذي يسلكو           

 الأفراد في التعبتَ عن إرادتهم في ابؼعاملبت العقارية.

 الفصل الأوؿ عقد الوعد بالبيع العقاري سنتطرؽ إلذ التعرؼ على النظاـ القانوني لو في ولدراسة موضوع   

وبسييزه عن باقي التصرفات وشروطو ابؼوضوعية في مبحث أوؿ  وصوره مبرزا فيو مفهوـ الوعد بالبيع العقاري

 والشكلية في مبحث ثاف.

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ  
،)جريدة 3002ضمن قانوف ابؼالية لسنة ابؼت 3002ديسمبر 36ابؼوافق  4232ذي القعدة عاـ 02ابؼؤرخ في  02/33قانوف رقم -(1)

ضمن قانوف ابؼالية ابؼت3045ديسمبر36ابؼوافق  4227ربيع الثاني07ابؼؤرخ في45/44(وابؼعدؿ بالقانوف4، 62/02ربظية:رقم

 (.7، 54/45)جريدة ربظية:رقم3046لسنة
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 وصوره الوعد بالبيع العقاري فهومحث الاول : مبالم   

التي تسبق البيع  (1)الوعد بالبيع العقاري ابؼلزـ بعانب واحد من الصور الشائعة للعقود التمهيدية يعتبر   

،ولكي ينفذ صحيحا يحتاج لنفس الاجراءات همية كبتَة في بؾاؿ ابؼعاملبت العقارية ألو من  النهائي ، وذلك بؼا

 .والشروط ابؼتعامل بها في عقد البيع العقاري

كذلك التعرؼ   ،بداية من تعريفو تعريفا شاملب وكاملب ،يجب التعرؼ على كل زواياه للئبؼاـ بهذا ابؼوضوعو    

ومن  وفي الأختَ شروطو ابؼوضوعية والشكلية. ، بسييزه عن غتَه من التصرفاتثم ،على الأشكاؿ التي يظهر فيها

 مطلب ثاف.في وؿ وصوره أكمطلب تعريف الوعد بالبيع   درسسوؼ ن ابؼبحث خلبؿ ىذا

 تعريف الوعد بالبيع المطلب الاول:

لغة  تعريفو رع الاوؿفي الف:  قبل التطرؽ الذ تعريف الوعد بالبيع العقاري يجب تعريف الوعد بشكل عاـ    

 اصطلبحا. تعريفو وفي الفرع الثاني

 الفرع الاول: تعريف الوعد لغة

سم يوضع االوعد مصدر للفعل وعد ، وىو من ابؼصادر المجموعة ويقاؿ: وعد ووعود ، والعدة:  الوعد لغة:    

وموعودة قبوؿ الوعد.  موضع ابؼصدر، وكذلك ابؼوعدة ، وابؼيعاد، وابؼواعدة، وقت الوعد وموضعو، والاتعاد

على الإخبار على حدوث ابػتَ في الوعد كما يطلق  ،ياهإو ينيلو أنو يجريو لو ألو مر و بالأمر: قاؿ فلبنا الأ

  (2): أرض واعدة كأنها تعد بالنبات وسحاب واعد كأنو يعد بابؼطر وىكذا: يقاؿابؼستقبل

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
          .23(،4774، 2،ج،ديواف ابؼطبوعات ابعامعية ابعزائر )عقد البيع، -خليل ابضد حسن قتادة ، الوجيز في شرح القانوف ابؼدني(1)

 .44(،3005قصر الكتاب،ابعزائر ، )امة للبلتزاـ،:د. فاضلي ادريس، الوجيز في النظرية العانظر ايضا  

 .(دار ابؼشرؽ ، ، لبناف بتَوت )ابؼنجد في اللغة والاعلبـ، (2)
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 الفرع الثاني: تعريف الوعد اصطلاحا

خبار عن إنو:" أب لكيعرؼ بتعريفات متعددة ، نختار منها ما عرفو بو  ابن عرفة ابؼا :الوعد اصطلبحا      

  .نشاء ابػتَ معروفا في ابؼستقبل"إ

إعطاء تعريف خاص بالوعد بالبيع بانو عقد يلتزـ بدوجبو احد ابؼتعاقدين   وعلى ضوء ما سبق يدكن

والذي يدعى الواعد باف يبـر عقد بيع مع شخص اخر يدعى ابؼوعود لو ببيع شيء معتُ اذا ما ابدى ىذا 

 .(1)اء خلبؿ مدة معينةالاختَ الرغبة في الشر 

اكتفى بالنص بل ،بو  حكاـ خاصةأف ابؼشرع ابعزائري لد يخصص لو ألا إ، ظرا لأهمية الوعد بالبيع العقارين   

" الاتفاؽ الذي يعد لو كلب  (2)من القانوف ابؼدني ابعزائري 54 ادة على الوعد بالتعاقد في القواعد العامة في ابؼ

ذا عينت بصيع ابؼسائل ابعوىرية للعقد إ لاإثر أـ عقد معتُ في ابؼستقبل ،لا يكوف لو حدهما بإبراأو أابؼتعاقدين 

استفاء شكل معتُ فهذا الشكل  ذا اشتًط القانوف لتماـ العقدإو ، هابرامو فيإبرامو، وابؼدة التي يجب إابؼراد 

بإبراـ عقد ثم نكل ذا وعد شخص إمنو " 53ابؼادة  ".يضا على الاتفاؽ ابؼتضمن الوعد بالتعاقدأيطبق 

 خر طالبا تنفيذ الوعد، وكانت الشروط اللبزمة لتماـ العقد خاصة ما يتعلق منها بالشكلوقاضاه ابؼتعاقد الآ

 قاـ ابغكم مقاـ العقد"،  ،متوافرة

 آخرلذ شخص إ عقارهف يبيع أ، بعقد يلتزـ بدقتضاه شخص ىو الواعدنو إما الوعد بالبيع العقاري ،فأ

 .  (3)ذا رغب في شرائو خلبؿ مدة معينةإ ىو ابؼوعود لو،
                                                 

 

.أنظر 442(، 3003لبناف، منشورات ابغلبي ابغقوقية ، الايجار،)-متُ التا-البيع  -د. بؿمد حسن قاسم، القانوف ابؼدني ، العقود ابؼسماة-(4) 

 .23(،3000، 3أيضا :زاىية سي يوسف، عقد البيع،) ابعزائر، دار الامل، ط
 ابؼتضمن القانوف ابؼدني، ابؼرجع السابق. 36-53أمر رقم -(3) 
       .http/www.zalkhani.org/forms/articles/1180504957.doc le21/02/2018:12H25M،فراس عدي، عقد البيع العقاري-(2)
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 .(1)بحيث يعتبر إفراغ التًاضي في ورقة ربظية وبزلفو يؤدي إلذ بطلبف العقد     

من القانوف ابؼدني 54كدتو الفقرة الثانية من ابؼادة أ وىذا ما فعقد الوعد بالبيع ىو عقد شكلي    

 .(2)ابعزائري

يضا على الاتفاؽ أنوف لتماـ العقد استفاء شكل معتُ فهذا الشكل يطبق ذا اشتًط القاإالتي جاء فيها: "و     

على بصيع العناصر ابعوىرية في العقد  قبوؿ ابؼوعود لو بإيجاب الواعد.وكذلك يقتًف ، "ابؼتضمن الوعد بالتعاقد

 ف يبدي أببرامو، وخلبؿ مدة الوعد يكوف ابغق في ابػيار بفنوحا للموعود لو، إابؼراد 

 وىي ابؼهلة ف يستعمل ىذا ابغق خلبؿ ابؼدة المحددةأبشرط  ،و رفضوأاء بقبوؿ شراء العقار ابؼوعد بو سو  رغبتو

 .العقد النهائي لإبراـ الشراءيبدي رغبتو في  خلببؽا نالتي مللتفكتَ والتحضتَ   الكافية

 ثناء فتًة الوعدأ ءلتزـ بشيف ابؼوعود لو لا يإمنذ انعقاد الوعد ،ف لزـ نفسو ببيع عقارهأف الواعد أبالرغم    

 .ف يقدـ عليوأوالتي يدنح من خلببؽا للتأكد من صلبحية ابؼشروع الذي يريد 

ف أ، ومثاؿ على ذلك (3)صص لواد شرائو وصلبحيتو للغرض الذي سيخر ابؼر اف يستعلم على العقأوكذلك     

ختَ رغبتو في بدى ىذا الأأذا إة يقوـ صاحب بذارة بأخذ وعدا من صاحب المحل التجاري ببيعو في مدة معين

 .شرائو في تلك ابؼدة

                                                 

 
 .437،420(،3005مصادر الالتزاـ )ابعزائر، دار ابؽدى،   -بؿمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانوف ابؼدني ابعزائري .د -(4)

 ابؼتضمن القانوف ابؼدني، ابؼرجع السابق. 36-53أمر رقم - (2) 

 .334لعقد مع مقدمة في ابؼوجبات ابؼدنية،)لبناف، منشورات ابغلبي ابغقوقية(،ا -القانوف ابؼدني مصطفى العوجي ،-(3) 
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 مر،وؿ الأأف يقوـ بالشراء من أف يتأكد من ظروؼ التجارة في تلك ابعهة أولا قبل أوذلك لأنو يريد           

 ،(1)فيصبح صاحب المحل مقيدا بوعده خلبؿ ابؼدة المحددة 

الوعد يرفض ويتًؾ مدة  وأوبالتالر انعقاد البيع النهائي، ما اف يبدي نيتو في الشراء إوىنا ابؼوعود لو بـتَا  

 بداء الرغبة، فلب ينعقد عقد البيع النهائي.إتنقضي دوف 

 المطلب الثاني: صور الوعد بالبيع العقاري

ف الواقع ألا إ وؿالفرع الأ ونعابعها في الغالبة على عقد الوعد بالبيع وىي ابؼلزـ بعانب واحد ف الصورةإ        

: الوعد بالشراء العقاري ابؼلزـ بعانب واحد الثاني وىيخرى في الفرع ثبت عكس ذلك وسنوضح الصور الأي

 وفي الفرع الثالث وىي: الوعد بالبيع العقاري ابؼتبادؿ.

 الملزم لجانب واحد العقاري الفرع الاول :الوعد بالبيع

 خر ىو آخص ىو الواعد يعد شخص أي أف ش ابعانب ببيع العقار، يضا الوعد الأحاديأيسمى        
(2)ختَ في شرائو خلبؿ مدة معينة ذا رغب ىذا الأإف يبيعو عقارا معينا أابؼوعود لو  ب

. 

للموعود لو فلو  ما بالنسبةأ يلتزـ الواعد في ىذه ابغالة بأف يبقى على وعده خلبؿ ابؼدة ابؼتفق عليها،      

 ويوجد صورة،(3)و يرفض و بالتالر يسقط الوعد بالبيع العقاريأبداء رغبتو في شراء ىذا العقار إابػيار بتُ 

خاصة للوعد بالبيع العقاري ابؼلزـ بعانب واحد ىي الوعد بالتفضيل، وصورتها أف يصدر وعد من شخص ىو 

     نو سيعرضو إذلك العقار فف يبيع أخر ىو ابؼوعود لو بتفضيلو بأنو في حالة ما إذا قرر آالواعد لشخص 

                                                 

 
                       .343،342(،4776منشورات ابغلبي ابغقوقية،   ،لبناف )،4د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ، نظرية العقد، ج-(4)
 .423د. بؿمد صبري السعدي، ابؼرجع السابق، -(3)

: د. مصطفى ابعماؿ، د. يضاأنظر .أ22زاىية سي يوسف، ابؼرجع السابق، يضا:أنظر أ.442حسن قاسم، ابؼرجع السابق، د. بؿمد  -(2)

 .63(،3004لبناف، منشورات ابغلبي ابغقوقية ،  دراسة مقارنة،) -رمضاف بؿمد ابو السعود، د. نبيل ابراىيم سعد، مصادر احكاـ  الالتزاـ
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فالوعد بالتفضيل في المجاؿ العقاري يتمثل في اتفاؽ بتُ الواعد  ،(1)خرين وذلك في مدة بؿددةيو قبل الآولا علأ

ذا ما عرض إوؿ للثاني بتفضيلو على غتَه الأ عود لو يتعهد من خلبلوو خر ىو ابؼآصاحب العقار وشخص 

 . (2)قار بؿل الوعد للبيع في مدة بؿددةعال

ف يعرض أ، ويتمثل ىذا الشرط في (2)وعد بالبيع معلق على شرط واقف ف الأغلبية الفقهاء بأويكيف 

 وأنما تتصل بو ظروؼ خارجية قد تعيق إالواعد العقار للبيع ، والشرط ىنا لا يتعلق بالإرادة المحضة للواعد و 

ومنها  براموإ ف تتوافر في الوعد بالتفضيل بصيع العناصر ابعوىرية للعقد ابؼرادأويجب ،(4)بسنع عرض العقار للبيع

 . راد بيعوأذا إف يعرض فيها العقار للبيع أبرديد العقار وابؼدة التي يجب على الواعد 

حسب ما نصت عليو الفقرة  في المحافظة العقاريةوشهره  فراغ ىذا الاتفاؽ في قالب ربظيإكما يجب 

الوعد بالتفضيل لا يجعلو مساويا  في عقدلثمن برديد ا،و (5)من القانوف ابؼدني ابعزائري 54الثانية من ابؼادة 

و عدمو ، والشائعاف يكوف أللوعد بالبيع في صورتو ابؼألوفة ،فالواعد المحدد للثمن لا يزاؿ لو ابغرية في البيع 

ف يتخذ أالثمن في الوعد بالتفضيل قابلب للتحديد لأنو نادرا ما بقد مالك العقار يقيد نفسو بثمن بؿدد قبل 

 .(6)وارتفاع الثمن في ابؼستقبل وىذا ليس في مصلحتو سعاربيع، لإمكانية تقلب الأقراره بعرض العقار لل

 ف يتنازؿ عن أك فلب يجوز لو الوعد بالتفضيل بؿل اعتبار ولذل في وغالبا ما يكوف شخص ابؼوعود لو

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .46(،3000،  منشورات ابغلبي ابغقوقية،لبناف  )،2، جالبيع وابؼقايضة  -الوسيطنهوري ، د. عبد الرزاؽ ابضد  الس- (4)

 .442، ابؼرجع السابقد. بؿمد حسن قاسم، - (3)

 . 22(،3000،  د.ـ.ج، بن عكنوف )ابعزائر،  ،عقد البيع في القانوف ابؼدني ابعزائري، د. بؿمد حسنتُ- (2)

 .47،السابقابؼرجع د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري - (2)
 .ابؼعدؿ وابؼتممابؼتضمن القانوف ابؼدني،  36-53أمر رقم (3)
 .23،ابؼرجع السابقسي يوسف، زاىية - (4)
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     .(1)ذلك والاتفاؽ عليو مع الواعدعكس  اشتًاطحقو ىذا ،ولكن لا يوجد ما يدنع 

 واحد الفرع الثاني : الوعد بالشراء العقاري الملزم لجانب

ف يشتًي منو عقارا معينا اذا قبل ببيعو خلبؿ مدة معينة فإننا أخر بآعندما يعد شخص شخصا 

، (2)تناظرية في ىذه ابغالةنكوف بصدد صورة من صور الوعد بالبيع  وىو ملزـ بعانب واحد ، ولكن تكوف 

بدى رغبتو في أذا ىو إف يشتًيها منو أمع ابؼؤجر برض معينة ويتفق أشخص قطعة  يستأجرف أومثاؿ ذلك 

يعتبر الوعد بالشراء عقدا ملزما بعانب واحد ىو الواعد بالشراء،  ففي ىذه ابغالة ،(3)ينةعبيعها لو خلبؿ مدة م

ن رغبتو في بيعو خلبؿ ابؼدة ابؼعينة فينعقد بذلك ليع أففلب يلتزـ ابؼوعود لو صاحب العقار بشيء ، حيث لو 

و أف لا يبدي رغبتو في البيع بالرفض صراحة أذا رعيت كل الشروط التي يطلبها القانوف ، ولو كذلك إالبيع 

 .(2)فينقضي عقد الوعد بالشراء ويتحلل بذلك الواعد من التزامو يتهترؾ ابؼدة تن

ة عامة نادرا في ابؼعاملبت العقارية وىو غالبا ما يوجد في ابؼعاملبت التي يكوف و يعتبر الوعد بالشراء بصف     

 .(5)بؿلها ابؼنقوؿ

توفر عقد الوعد بالشراء العقاري بصيع العناصر ابعوىرية لانعقاده ،منها الاتفاؽ على ابؼبيع ف يأويجب     

 انوف.طلبو القتراغو في الشكل الربظي الذي يفإوالثمن ومدة الوعد، وكذا 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
                                                                                    .54رجع السابق،ابؼ، البيع وابؼقايضة  -الوسيطنهوري ، عبد الرزاؽ ابضد  الس -(4) 

 .      423 ،(3002جتَوـ ىوبيو، ابؼطوؿ في القانوف ابؼدني، تربصة منصور القاضي، ) لبناف: ابؼؤسسة ابعامعية للدراسات والنشر والتوزيع،  -(3)
 .423، ابؼرجع السابق،يبؿمد صبري السعد .د -(2)
خليل ابضد حسن قتادة ، الوجيز في شرح القانوف ابؼدني، عقد البيع،) ابعزائر ،ديواف  . أنظر ايضا:23سي يوسف، ابؼرجع السابق ،زاىية  -(2) 

  .23(،4774، 2ابؼطبوعات ابعامعية،ج

 .423ابؼرجع نفسو،  ،جتَوـ ىوبيو -(3)
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 ري المتبادلالفرع الثالث: الوعد بالبيع العقا  

انو ىناؾ حالتتُ هما صورة الوعد بالبيع والشراء ابؼلزـ بعانب واحد وصورة  يتجلى من خلبؿ ىذا الفرع    

 الوعد بالبيع والشراء ابؼلزـ للجانبتُ.

 الوعد بالبيع والشراء الملزم لجانب واحد اولا:

 (1)كذلك  شراء ملزـ بعانب واحدنكوف بصدد وعد بالبيع ملزـ بعانب واحد ووعد بالفي ىذه الصورة     

لأنو قد ينتقل الذ تلك ابؼدينة بأف يشتًي منو منزلا في مدة بؿددة ومثاؿ ذلك اذا وعد شخص شخصا اخر 

ف أليسكن فيها، فينعقد بينهما وعد بالشراء ملزـ بعانب واحد ىو الواعد بالشراء، وبابؼقابل يريد مالك ابؼنزؿ 

خرى، فيعد ذلك الشخص ببيعو أفي جهة خر آوىو بصدد البحث عن مزؿ  لذ غتَىاإينتقل من تلك ابؼدينة 

شرائو في مدة بؿددة، فينعقد بينهما وعد بالبيع ملزـ بعانب واحد ىو الواعد مالك ابؼنزؿ، ذا رغب في إ ابؼنزؿ

 .(2)ماـ وعد بالبيع و الشراء ملزـ بعانب واحدأوفي ىذه ابغالة نكوف 

ين كل منهما ملزـ بعانب واحد، وكل وعد من ىذين الوعدين يخضع لأحكاـ ذف فالأمر يتعلق بعقدإ       

 .ف تتوافر في كلب العقدين العناصر ابعوىرية وخاصة ما يتعلق بالشكلأ.ويجب  (3)الوعد ابػاصة بو

د تكوف ظهر رغبتو في بيعها في ابؼدة المحددة التي قأذا إشراء ابؼنزؿ من ابؼوعود لو وعندما يلتزـ الواعد ب       

  وعود لوابؼ فلو انقضت ابؼدة ولد يظهر ،و تنقص عن ذلكأنفس ابؼدة المحددة في الوعد بالبيع كما قد تزيد 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
انظر  .22،426(،4774، 2خليل ابضد حسن قتادة ، الوجيز في شرح القانوف ابؼدني، عقد البيع،) ابعزائر ،ديواف ابؼطبوعات ابعامعية،ج - (4)

                    .424د. بؿمد صبري السعدي، ابؼرجع السابق،ايضا: 
 .54،ابؼرجع السابق، البيع وابؼقايضة  -الوسيطنهوري ، سد. عبد الرزاؽ ابضد  ال -(3) 
 .54،55،ابؼرجع نفسونهوري ، د. عبد الرزاؽ ابضد  الس -(2)

 



                                                  النظام القانوني للوعد بالبيع في التشريع الجزائري : ولالفصل الأ
 

 

 

- 04- 

 

 .(1)رغبتو في بيعها سقط الوعد وبرلل الواعد بالشراء منو

 الوعد بالبيع والشراء الملزم لجانبينثانيا: 

 ابؼتعاقدين في عقد الوعد، فيكوف الوعد ملزما لطرفيو في في ىذه الصورة ينتج التزاـ بالتعاقد يقع على كلب     

خر آص شخصا يعد شخ وكذلك يتوفر الوعد بالبيع وبالشراء في وقت انعقاد العقد، حيث (2)نفس الوقت

ف يشتًي منو أوؿ بخر الأ، وبابؼقابل يعد ابؼتعاقد الآوبثمن بؿدد في مدة معينة اذا رغب بشرائهإ دارا بأف يبيعو 

على ، فنكوف ىنا بصدد وعد بالبيع ملزـ للجانبتُ منصب والثمن في نفس ابؼدة اذا رغب في بيعهإار دلك الت

 .(3)يضا بالوعد ابؼزدوجأويسمى  ،عقار

لدار وابؼشتًي التزـ التزـ ببيع ا البائعف مر بؿتوـ ،ويكوف قد انعقد فعلب، لأأوالعقد النهائي في ىذه ابغالة       

ظهار إلذ غاية إلذ تأختَ البيع النهائي إف ارادتهما ابذهت ألا إ،(2)وفي نفس ابؼدة المحددةبشرائها بذلك الثمن 

 .(5)ثار البيع في ابغاؿ آأيا منهما رغبتو في انعقاده خلبؿ ابؼدة المحددة، فالوعد لا تتًتب عليو 

تبها ىي نفسها التي يرتبها عقد البيع ثار التي ير ف الآإوباعتبار الوعد بالبيع ابؼلزـ للجانبتُ بيعا في ابغاؿ ،ف      

 .(6)الابتدائيالنهائي، ويطلقوف على ىذه الصورة اسم البيع 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ   
 .55ابؼرجع السابق ،، البيع وابؼقايضة  -الوسيط ،نهوريد. عبد الرزاؽ ابضد  الس -(4)
 .423ابؼرجع السابق،د. بؿمد حسن قاسم،  -(3)
 .64،ابؼرجع السابقد. مصطفى ابعماؿ، د. رمضاف بؿمد ابو السعود، د. نبيل ابراىيم سعد،  -(2)
 .56ابؼرجع نفسو،سنهوري ، د. عبد الرزاؽ ابضد  ال -(2)
 .23ابؼرجع السابق،خليل ابضد حسن قتادة ،  -(3)
مصادر الالتزاـ في القانوف ابؼدني  -انظر ايضا: د. علي علي سليماف، النظرية العامة للبلتزاـ .22، نفسوابؼرجع د. بؿمد حسن قاسم، -(4)

 .24(،3004، 5ج، بن عكنوف، ط ـ. د.ابعزائر،  )ابعزائري،
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 الثاني: التمييز القانوني للوعد بالبيع العقاري وشروطو المبحث

عن باقي التصرفات في مطلب أوؿ وشروط عقد  بسييز الوعد بالبيع العقاري لذإابؼبحث  ىذا نتطرؽ في   

  الوعد بالبيع العقاري في مطلب ثاف.

 عن باقي التصرفات: تمييز الوعد بالبيع العقاري ولالأ طلبالم

خرى بفا يستدعي التفريق بينو وبينها ورفع الغموض عنو الوعد بالبيع مع بعض التصرفات الأ يظهر تشابو      

وفي الفرع  يجاب ابؼلزـوؿ نميزه عن الإمن خلبؿ الفروع التالية : الفرع الأفي ىذا ابؼبحث  ووىذا ما سنوضح

 .يائنهوفي فرع ثالث نميزه عن عقد البيع ال الابتدائيالثاني نميزه عن عقد البيع 

 يجاب الملزمول: نميز الوعد بالبيع عن الإالفرع الأ

يجاب ابؼلزـ ابؼنصب على عقار تقتضي الضرورة للتفريق بتُ مفهوـ كل من الوعد بالبيع العقاري والإ       

بدى ابؼوعود لو أذا ما إنو يلتزـ بذاىو بإبراـ العقد إبأف يبيعو عقارا معينا ف خرآذا وعد شخص شخصا إمعتُ، 

بداء الرغبة في الشراء يكوف للموعود إذا امتنع الواعد عن ابساـ العقد بعد إبتو في الشراء خلبؿ مدة معينة، فرغ

 . (1)مكن ذلك وتوافرت شروطوأذا إع حكم بإيقاع البي لاستصدارلو ابغق في اللجوء للقضاء 

يجاب، في ايجابو خلبؿ مدة الإ حيث يدتنع على ابؼوجب الرجوع وىو نفس ابغاؿ بالنسبة للئيجاب ابؼلزـ      

ذا توافرت كل شروطو حتى لو رجع ابؼوجب عن ايجابو خلبؿ إفلو قبلو من وجو اليو في تلك ابؼدة انعقد البيع 

 وجو اختلبؼ بينهما :أوجو تشابو و أذا ىناؾ ،إ(2)ىذه الفتًة

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .64،ابؼرجع السابقد. مصطفى ابعماؿ، د. رمضاف بؿمد ابو السعود، د. نبيل ابراىيم سعد،  -(4)
 نفسو.ابؼرجع  -(3)
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شروط العقد ابؼراد  ذا رغب ابؼوعود لو في الشراء بتوافر بصيعإبالبيع ينعقد  الوعد -ل في:تتمث وجو التشابوأ

ابؼلزـ فتَتب انعقاده بتوافر بصيع ما الايجاب أ. (1)ابرامو حتى ولو رجع الواعد عن وعده خلبؿ مدة الوعد

 .(2)ابو خلبؿ الفتًة المحددةيجإذا صدر القبوؿ في ابؼوعد المحدد، ولا يدنع من ذلك رجوع ابؼوجب عن إشروطو 

ما الايجاب أ،(3)فيو الايجاب بالقبوؿ فرادتتُ أي يقتً إالوعد بالبيع ىو اتفاؽ  -4تتمثل في : الاختلبؼوجو أ

 رادة ابؼنفردة للموجب.ابؼلزـ ىو تصرؼ من جانب واحد مصدره الإ

الواعد وقبولا من ابؼوعود لو وينتج الوعد بالبيع ىو عقد يتضمن ايجابا من   -3                            

ف يبدوا الرغبة في أ.وللورثة (4)لذ ورثتوإذا مات ابؼوعود لو بالبيع انتقل ابغق في ابراـ عقد البيع إنو أعن ذلك 

بذاىهم كما كاف ملزما بذاه عقد الوعد، فيكوف الواعد ملزـ ا ابراـ العقد ابؼوعود بو في ابؼدة المحددة في

         . (6)و كاف ابغق خاصا بشخص ابؼوعود لوأىناؾ اتفاؽ على غتَ ذلك لك مالد يكن .ولكن ذ(5)مورثهم

و ابؼوجب لو قبل صدور القبوؿ فلب ينعقد أما فيما يخص عقد الايجاب ابؼلزـ في حالة موت ابؼوجب أ          

 في حالة  ماأد. ف موت ابؼوجب لو يعتٍ عدـ صدور القبوؿ منو وبالتالر لا ينعقد العقأ، وحجة ذلك 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .423،ابؼرجع السابقبؿمد صبري السعدي،  .د -(4)
 موفم النشر والتوزيع)ابعزائر، ،3النظرية العامة للعقد،ط -. انظر ايضا: د. علي فيلبلر، الالتزامات52ابؼرجع السابق،د. بؿمد حسن قاسم،  -(3)

،3003،)474،473. 

 .جع نفسوابؼر بؿمد صبري السعدي،  .د: ضااي . انظر334،ابؼرجع السابق نظرية العقد،نهوري ،د. عبد الرزاؽ ابضد  الس -(2)
 .447 السابقابؼرجع د. بؿمد حسن قاسم،  -(2)
 .65د. رمضاف بؿمد ابو السعود، د. نبيل ابراىيم سعد، ابؼرجع السابق، د. مصطفى بصاؿ، -(3)
 .344،345، نفسوابؼرجع د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ،  -(4)

 



                                                  النظام القانوني للوعد بالبيع في التشريع الجزائري : ولالفصل الأ
 

 

 

- 07- 

 

  .(4)وجب لو فلب ينعقد البيع تبعا لذلكموت ابؼوجب فتقع بذلك استحالة العلم بالقبوؿ الصادر من ابؼ      

 والبيع الابتدائي بين الوعد بالبيع العقاري الفرع الثاني : التمييز

لذ ابراـ عقود ابتدائية تسبق عقد البيع النهائي وذلك إفي ابؼعاملبت العقارية كثتَا ما يتجو الاشخاص       

و أخلوه من حقوؽ للغتَ،  من يتأكدواف أو أالعقار  لأسباب بـتلفة ،وذلك لإعطاء انفسهم فرصة بؼراجعة بشن

والبيع الابتدائي يشبو البيع النهائي .(2)مدة من الزمن تفرض ذلك اجراءات الشهر العقاري التي تستغرؽ عادة

نو تتًتب التزامات على البائع وابؼشتًي، فالبائع تتًتب عليو التزاـ نقل ابؼلكية وتسليمو ابؼبيع أمن حيث 

وكذلك يؤدي امتناع .(3)، وعلى ابؼشتًي دفع الثمن وتسلم ابؼبيعتعرض والاستحقاؽ والعيوب ابػفيةوضماف ال

 ،رفع دعوى عن صحة التعاقدلأجل ، وذلك لذ القضاءإهما حدأبتوجو  أيا من الطرفتُ على تنفيذ الالتزاـ عينا

 وجو اختلبؼ بتُ عقد الوعد بالبيع وعقد البيع الابتدائي ىي:أوىناؾ 

 البيع الابتدائي ملزـ لطرفيو بينما عقد الوعد بالبيع ملزـ للواعد فقط.عقد  -4

عقد الوعد  ا،بينم(4)البيع على عاتق البائع وابؼشتًي يرتب البيع الابتدائي التزامات -3

 ثار.بالبيع لا يرتب ىذه الآ

 عقد الوعد بالبيع ىو بيع تاـ لكنو  عقد البيع الابتدائي عقد بيع منذ ابرامو بينما -2

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .65جع السابق،ابؼر د. مصطفى ابعماؿ، د. رمضاف بؿمد ابو السعود، د. نبيل ابراىيم سعد،  -(4)
 .56، ابؼرجع السابقالبيع وابؼقايضة ، -الوسيط د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ، -(3)
 .23،22ابؼرجع السابق ،سي يوسف، زاىية  -(2)
 .63،ابؼرجع نفسود. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ،  -(2)
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الوعد لا ينصب على البيع بل على  يختلف عن عقد البيع ذاتو ،لأف ارتباط الايجاب بالقبوؿ في عقد          

 .(1)بؾرد الوعد بو

 والبيع النهائي بين الوعد بالبيع العقاري التمييز الفرع الثالث:

ذا أظهر إف الوعد بالبيع العقاري يسبق عقد البيع النهائي غالبا والذي سيكوف بؿققا فعلب في حالة ما إ     

 في الوقت المحدد. ابؼوعود لو الرغبة في شراء العقار ابؼوعود بو

ى ابؼسائل ابعوىرية ابؼشتًكة خاصة طراؼ في الاتفاؽ علفهناؾ تشابو في العقدين من حيث تراضي الأ    

             .(2)وكذلك من حيث الشكل الربظي للبنعقاد ابؼتعلقة بدحل البيع والثمن.

لموعود لو خلبؿ مدة الوعد، والذي ف حق ابػيار مقرر لأفيتمثل في  بتُ العقدين وؿالأ ما الاختلبؼأ     

 .(3)بداء الرأي وىذا ابغق غتَ معروؼ في عقد البيع ذاتوإيتمثل في حرية 

ىو حق شخصي، بينما حق ابؼشتًي ىو حق بتُ العقدين أي أف حق ابؼوعود لو  ثافوىناؾ اختلبؼ    

ختَ فهو ركن لاختلبؼ الأاو  ،خرمر الذي جعل لكل عقد خصائصو وبفيزاتو تفرقو عن الآالأ وىو،(4)عيتٍ

ف في عقد الوعد بالبيع إبائع في عقد البيع يقابلو سبب التزاـ ابؼشتًي، فختَ التزاـ الذا كاف ىذا الأإالسبب ف

 .(5)العقاري ابؼلزـ بعانب واحد ىو الواعد وحده ولا يلتزـ ابؼوعود لو بشيء

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .22ابؼرجع السابق،سي يوسف، عقد البيع، زاىية  -(4)
 .32.ص (3007، جامعة ابعزائر،ابؼاجستتَ  )رسالة "ائريالوعد بالبيع العقاري على ضوء التشريع والقضاء ابعز  "،بصاؿ بدري  -(3)

 (2)
 .76د. مصطفى ابعماؿ، د. رمضاف بؿمد ابو السعود، د. نبيل ابراىيم سعد، ابؼرجع السابق، -

 
 .57، البيع وابؼقايضة ،ابؼرجع السابق -الوسيط د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ، – (3)

 .32ص.ابؼرجع نفسو،،بصاؿ بدري  -(3) 
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 للوعد بالبيع العقاري  والشكلية الشروط الموضوعية المطلب الثاني:

، وبرديدا الشكل الربظي الذي يطلبو يحتاج الوعد بالبيع لانعقاده بصيع شروطو الاساسية ومسائلو ابعوىرية  

  قليميا.إشهره في المحافظة العقارية ابؼختصة ، كما يجب تسجيل ىذا العقد في مصلحة التسجيل و القانوف

 للوعد بالبيع العقاري الشروط الموضوعية :ولالأ فرعال

  :يما يل فرعونتناوؿ في ىذا ال 

 قديناالشروط المتعلقة بالمتع أولا:

 نتطرؽ إلذ ما يلي: لدراسة الشروط ابؼوضوعية ابػاصة بابؼتعاقدين     

 رضا المتعاقدين -1

  .(1)وأف يتطابقا تطبقا تاما في كل ابعوانبالرضا شرط أساسي للبنعقاد أي يجب توافر ايجاب وقبوؿ     

شخاص أو عدة أخر آلذ شخص إذلك العرض الذي يبادر بتقديدو شخص  ويقصد بو :الايجاب-أ

فالإيجاب .(2)ذا صدر قبوؿ على ىذا العرض بالشروط ابؼطلوبة انعقد العقدإغرضو ابراـ عقد ما، ف ينخر آ

ف يكوف وفق الشروط التي أأي  بساما من ابؼوعود لو، ف يلبقيو قبوؿ متطابقأالصادر من الواعد يجب 

 . (3)و تعديلأو تغيتَ أ نقصاف وأتضمنها ذلك الايجاب، دوف زيادة 

 ىو ذلك التعبتَ البات الصادر عن ارادة الطرؼ الذي وجو لو الايجاب، يقبل من خلبلو القبول: -ب

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .463 (،4755 دار الفكر العربي،مصر،  ظرية العقد في الشريعة الاسلبمية)بؿمد ابو زىرة، ابؼلكية ون -(4)
 .402،، ابؼرجع السابقبؿمد صبري السعدي .د -(3)
 .75ابؼرجع السابق،د. علي فيلبلر،  -(2)
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على تكوين العقد، بحيث اذا طابق ىو موافقة  والقبوؿ بهذا الشكل.(1)العرض ابؼقدـ من طرؼ ابؼوجب    

 ذا توافرت بصيع شروطو.إالايجاب مطابقة تامة نكوف بصدد انعقاد العقد 

ف يتطابق الايجاب مع أحا وكاملب يجب ابؼتعاقدين صحي حتى يكوف رضا مطابقة الايجاب بالقبول:-ج

و مغتَا من الايجاب في شرط من شروطو أذا جاء القبوؿ معدلا إالقبوؿ مطبقة تامة من كل ابعوانب، أي 

من القانوف  44يجابا جديدا حسب نص ابؼادة إمثلب فلب يعتبر قبولا الذي ينعقد بو العقد، بل يعتبر 

 .يجابا جديدا"إلا إالذي يغتَ الايجاب "لا يعتبر القبوؿ (2)ابؼدني ابعزائري 

خر  بأف يبيعو عقارا بثمن معتُ في مدة معينة  حد ابؼتعاقدين الطرؼ الآأذا وعد إومثاؿ ذلك      

ابق الايجاب مع القبوؿ وبالتالر و مدة بـتلفة، فهنا لد يتطأساس بشن بـتلف أولكن قبل ابؼتعاقد على 

خر غتَ عالد بو آذا صدر من شخص وعد بالبيع لطرؼ إ لذ ذلكإبالإضافة ،(3)لا ينعقد العقد

 فهنا لا يتحقق الرضا وبالتالر العقد باطلب.صلب أ

 ( 4جعلى طبيعة العقد ) لتًاضيوتتجلى موضوعات التًاضي في الوعد بالبيع العقاري في ا   

    (2)(2جعلى مدة الوعد) التًاضي ( و2جعلى الثمن) التًاضي ( و3جعلى ابؼبيع ) التًاضي و

 على طبيعة العقد لتراضيا-

 يجب على ابؼتعاقدين في عقد الوعد بالبيع أف يتفقا على طبيعة العقد الذي سيبرمانو وأف يتطابقا الايجاب مع

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .407،ابؼرجع السابقبؿمد صبري السعدي،  .د -(4)

 ابؼتضمن القانوف ابؼدني، ابؼرجع السابق. 36-53أمر رقم -(3)

 .24ابؼرجع السابق، سي يوسف، زاىية  -(2)

(2)-
  .330ابؼرجع السابق،  مصطفى العوجي ، . انظر ايضا:343،جع السابق ابؼر  نظرية العقد،د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ، 
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ذا رغب في شرائها إ خر بثمن معتُآف يبيع داره الذ شخص أالقبوؿ عليو، فلو صدر وعد من شخص على    

ار ختَ ظانا منو وعده بإيجارىا لو، فهنا لا ينعقد الوعد بالبيع ولا الوعد بالإيجخلبؿ مدة معينة، فقبل ىذا الأ

 لأنو لد يتم الاتفاؽ على طبيعة الوعد أصلب. 

 على المبيع التراضي -  

ف يكوف ىذا الاتفاؽ أىو العقار الذي يتفق عليو الطرفاف ووجب يقصد بابؼبيع في الوعد بالبيع العقاري      

لب بذاريا ف يبيع بؿأطراؼ يريد حد الأأمنصبا على ذات العقار دوف غتَه بالإيجاب والقبوؿ التاـ. فمثلب 

ف يشتًي بؿلب أختَ لأنو يريد فيعده ببيعو لو بثمن معتُ وخلبؿ مدة معينة ويقبل ىذا الأ خرللطرؼ الآ

 بخصائص لا توجد في المحل ابؼوعود بو.

مثلب  ذف الاتفاؽ على المحل التجاري ابؼوعود بو ليس بالضرورة انعقاد عقد الوعد بالبيع، لأنو قد يكوفإ     

منطقة معزولة غتَ عامرة بالسكاف ولا يقع بالشارع الرئيسي ولكن ابؼوعود لو يريد عكس ذلك ل في المح ىذا

ذا عتُ تعيينا إلا إعلى ابؼبيع ولن يتحقق ذلك  وفي ىذه ابغالة لا ينعقد العقد لعدـ تطابق الايجاب مع القبوؿ

       لخ.إ.......دقيقا من حيث ابؼوقع وابؼساحة وكذا حدوده

 على الثمن التراضي -   

كما ىو ابغاؿ بالنسبة لعقد البيع وابؼنصوص عليو في ساسي لإبساـ عقد الوعد بالبيع العقاري  أىو شرط      

و أف ينقل للمشتًي ملكية شيء أ"البيع عقد يلتزـ بدقتضاه البائع  (1)من القانوف ابؼدني ابعزائري 234ابؼادة

 .خر في مقابل بشن نقدي"آحق ماليا 

 ف يكوف الثمن حقيقا وجديا ، ويعتبر ذلك من ابؼسائل ابعوىرية، فإذا اتفقا الواعد وابؼوعودكما يجب أ    
ػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػ ػػػػػػػػػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػ ػػػػػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػ ػػػػػ ػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػػ ػػػػػػ ػػػػػػػ  ػػػػػػػ

 ابؼتضمن القانوف ابؼدني، ابؼرجع السابق. 36-53أمر رقم  -(4)
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صلب لأنو بزلف الاتفاؽ على ألو على بشن بؿدد وفي مدة بؿددة وكاف ىذا الثمن أقل فهنا لا ينعقد العقد    

لذ إقل ، ويرجع ذلك لذ أف العقد ينعقد بالثمن الأإهاء فقكبر( فذىب الأما اذا كاف العكس ) بثمن أ، الثمن

على يشمل الثمن ف الثمن الأعلى فقد رضي ضمنا بالثمن الذي دونو لأابؼوعود لو عندما قبل بالثمن الأ

 .(1)لقالأ

 التراضي على المدة-  

قرة الثانية من ابؼادة الوعد بالبيع العقاري ولذلك يجب تعيينها وىذا حسب الفكن أساسي في عقد ابؼدة ر     

و أحدهما بإبراـ عقد أ والتي جاء فيها "الاتفاؽ الذي يعد لو كلب ابؼتعاقدين من القانوف ابؼدني ابعزائري 54

ذا عينت بصيع ابؼسائل ابعوىرية للعقد ابؼراد ابرامو، وابؼدة التي يجب إلا إفي ابؼستقبل، لا يكوف لو أثر  معتُ

اشهر، كما يدكن 4و أابؼدة في عقد الوعد صريحا كأف يتفقا الطرفاف على شهر  وقد يكوف برديد ابرامو فيها"

 .(3)ف تكوف بصفة ضمنيةأ

 : أىلية المتعاقدين وسلامة الرضاء من العيوب2

 الاىلية شرط لصحة عقد الوعد ويجب اف تتوافر في ابؼتعاقداف واف يكوف رضائهما سليما وخاؿ من العيوب.

 أىليو المتعاقدين:-أ

 ىلية وجوب وىي صلبحية الشخص بأف يكتسب ابغقوؽ ويتحملألذ نوعتُ: إىلية سم الأتنق

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .33، ابؼرجع السابق،  أيضا: زاىية سي يوسف نظر. أ 474 سابق،الرجع ابؼد. بؿمد حسن قاسم،  -(4)
د. رمضاف بؿمد ابو السعود، د. نبيل ابراىيم سعد، ابؼرجع السابق،  د. مصطفى بصاؿ، أيضا: نظرأ .25، نفسوزاىية سي يوسف، ابؼرجع  -(3)

 .444 ،نفسود. بؿمد حسن قاسم، مرجع  .70
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داء وىي صلبحية الشخص لأف أىلية ألذ غاية وفاتو وأخرى إالواجبات وىي تلبزـ الشخص منذ ميلبده     

   .(1)التزامات وىدفها ىو التمييزف تكسبو حقوقا أو برملو أيباشر بنفسو التصرفات القانونية التي من شأنها 

وكل اتفاؽ على ذلك  في أحكامها، وأف يغتَ ، يدنع على أي شخص التنازؿ عنهاىلية من النظاـ العاـوالأ

"ليس لأحد التنازؿ عن (3) من القانوف ابؼدني ابعزائري 23وىذا ما أكدتو ابؼادة  ،(2)يعتبر باطلب بطلبنا مطلقا

 وبدا أف طرفي عقد الوعد هما الواعد وابؼوعود لو فيجب التطرؽ لأىلية كليهما: ،أىليتو ولا تغيتَ أحكامها"

  أىلية الواعد - 

 بدائو للوعد أىلية البيع النهائي من تلك اللحظة،إبؼلزـ بعانب واحد منذ ايشتًط في الواعد في الوعد بالبيع     

سن الرشد " كل شخص بلغ  (4)من القانوف ابؼدني ابعزائري 20حسب نص ابؼادة أف يتمتع بالأىلية الكاملة و 

  سنة 47سن الرشد و  اشرة حقوقو ابؼدنية ،متمتعا بقواه العقلية ، ولد يحجر عليو يكوف كامل الاىلية بؼب

 . (5)فتكتمل عنده عناصر التمييز فيستطيع القياـ بكل انواع التصرفات القانونية كاملة".

 وفي الاختَ يكوف الواعد كاملب للؤىلية عند ابدائو الوعد ولا يهم بعد ذلك اف يتغتَ حالو كأف يحجر    

 .(6)عليو مثلب

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .433ابؼرجع السابق،بؿمد صبري السعدي،  .د -( 4)
 .30(،3004، 5د. علي علي سليماف، ، مصادر الالتزاـ في القانوف ابؼدني ابعزائري،) ابعزائر، د. ـ. ج، بن عكنوف، ط -(3)
 .ابؼعدؿ وابؼتمم ابؼتضمن القانوف ابؼدني 36-53أمر رقم -(3)

 .نفسوابؼرجع  -(2)

 .342(،3003ابغق)لبناف، منشورات ابغلبي ابغقوقية،-القعدة القانونيةد. مصطفى بصاؿ، د. نبيل ابراىيم سعد، النظرية العامة للقانوف، -(3)
 .353ابؼرجع السابق، نظرية العقد،د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ، -(4)
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             ود لوعمو أىلية ال -   

وعد وقت انعقاد العقد ال التعاقد أي يكوف بفيزايشتًط أف يتمتع بأىلية ، أما بشأف أىلية ابؼوعود لو

بداء إخلبؿ مرحلة  . و يتجلى ذلكوقت ابراـ العقد النهائيضروري  توفرىا يكوفف الاىلية الكاملة امأ ،بالبيع

 .ىليةف يكوف كامل الأأذا أظهر تلك الرغبة فحينها يجب إالرغبة في شرائو، ف

  سلامة الرضا من العيوب: -ب  

حسب ما نص عليها ابؼشرع ابعزائري من خلبؿ غلبؿ عيوب الارادة ىي: الغلط، التدليس، الاكراه والاست    

ف يكوف خاليا من ىذه أ يجب ، ولسلبمة عقد الوعد بالبيع(1)من القانوف ابؼدني ابعزائري 74الذ64ابؼواد من

 .(3)بطاؿ العقدإرادتو بإحدى ىذه العيوب ابغق في طلب إ، وقد منح القانوف بؼن عيبت العيوب

 لذ رضاإويكن نهائيا، فلب يحتاج  وف خاليا من العيوب منذ انعقاد عقد الوعدف يكأالواعد يجب  ذف رضاإ    

، أي بدائو الرغبةإالوعد وكذلك عند  عقدف يكوف سليما وقت انعقاد أفيجب  ابؼوعود لو ما رضاأ، (2)جديد

 .(2)العقد النهائيبراـ إفي الوقتتُ، وقت الوعد بالبيع ووقت  ف ابؼوعود لو يصدر منو رضاأ

 : الشروط المتعلقة بعقد الوعد بالبيعاثاني

يستوجب بؾموعة من الشروط الضرورية لصحة انعقاده كباقي التصرفات  عقد الوعد بالبيع ىو تصرؼ    

 :يما يل ابؼدة. وىذا ما سنحاوؿ توضيحو في-السبب-المحل-القانونية وتتمثل في:

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
      .ابؼعدؿ وابؼتمم ابؼتضمن القانوف ابؼدني 36-53أمر رقم -(4)

 .44(،3003دار ىومة،  ) ابعزائر،ابعزائري والفقو الاسلبمي د. بؿمد سعيد جعفور، نظرية عيوب الارادة في القانوف ابؼدني-(3)
 نظرية العقدد. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ، . أنظر أيضا: 22،ابؼرجع السابق، د. بؿمد حسنتُ ابؼرجع السابق. أنظر أيضا:فراس عدي،  -(2)

 .353، ابؼرجع السابق
فاضلي د.  أنظر أيضا: .353،نفسوابؼرجع د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ، أنظر أيضا: .24زاىية سي يوسف، ابؼرجع السابق، ص: -(2)

  .44، (3005قصر الكتاب، )ابعزائر،، الوجيز في النظرية العامة للبلتزاـادريس
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                                                                                                                                                العقاري محل الوعد بالبيع -1

         ويلتزـ ابؼشتًي بدفع الثمن والذي يدثل بؿلب  أولالب يلتزـ البائع في عقد البيع بتسليم ابؼبيع الذي يعتبر بؿ

 لوعدبالنسبة لعقد ا ابغاؿ وىو كذلك نفس.(1)ذف فالمحل مزدوجا في عقد البيع وىو شرط للبنعقاد،إثاف 

 .بالبيع

 العقاري عقد الوعد بالبيع يالمبيع ف -أ 

بؿلب بذاريا  و غتَأو منزلا أرض أيتمثل ابؼبيع في عقد الوعد بالبيع ىو العقار ابؼوعود ببيعو فقد يكوف قطعة    

  ،"1"أو قابلب للوجود في ابؼستقبل أ.ويشتًط في العقار بؿل الوعد أف يكوف موجودا وقت الوعد (2)ذلك و غتَأ

أن يكون -    ."3أ " أف يكوف مشروعا، وأختَا كذلك "2أ "ف يكوف معينا أو قابلب للتعيتُ أكما يجب 

 العقار موجودا وقت الوعد أو قابلا للوجود في المستقبل

" يجوز أف يكوف بؿل الالتزاـ شيئا مستقبلب  يمن القانوف ابؼدني ابعزائري على ما يل 73دة لقد نصت ابؼا   

بلب ابرامو ولكنو يكوف قإموجودا قبل الوعد ولا وقت  العقار هم ىذه ابؼادة لا يكوفن خلبؿ فوبؿققا" وم

للوجود في ابؼستقبل واتفق ابؼتعاقداف على كونو كذلك، فهنا يكوف حكمو في حكم ابؼوجود ويكوف العقد 

 .(3)صحيحا

بدى ابؼوعود لو الرغبة في ابراـ أذا إن كما يدكن أف يكوف العقار غتَ بفلوؾ للواعد وقت ابراـ عقد الوعد لك     

  .ف يكوف الواعد مالكا للعقارأالعقد النهائي فهنا يشتًط القانوف 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .      22ص.، ،ابؼرجع السابق بدري بصاؿ -(4)

من القانوف ابؼدني ابعزائري "كل شيء مستقر بحيزه و ثابت فيو ولا يدكن نقلو منو دوف تلف فهو  462قار في ابؼادة ععرؼ ابؼشرع ابعزائري ال-(3)
 عقار و كل ما عدى ذلك من شيء فهو منقوؿ".

 .306،ابؼرجع السابقبؿمد صبري السعدي، د.  -(2)
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 أن يكون العقار معينا أو قابلا للتعيين -  

ذا لد يكن بؿل الالزاـ معتُ بذاتو وجب أف إعلى أنو" (1)من القانوف ابؼدني ابعزائري  22لقد نصت ابؼادة     

 لا كاف العقد باطلب".إيكوف معينا بنوعو ومقداره و 

ولكي يتم ذلك يجب تعيينو  بؿددا برديدا ينفي جهالتو، بيعف يكوف ابؼأيجب ومن خلبؿ فهم ىذه ابؼادة    

وغتَ ذلك من العناصر الدالة عليو بدقة، وىذا برت طائلة تعيينا كافيا، من حيث موقعو وحدوده ومساحتو 

ذا كاف مبتٍ وكذلك نوعو فمثلب قطعة أرض إلذ ذلك يجب ذكر مكونات العقار إوبالإضافة ، بطلبف العقد

 لخ.إللبناء أو ذات طابع سكتٍ أو فلبحي.......

 أن يكون العقار مشروعا - 

أو   للقمار وليس عكس ذلك كأف يستخدـ بيتا فيو ف يكوف بفا يجوز التعاملأف العقار بؿل الوعد وجب إ   

التًكات  فيولا يجوز التعامل  باطلب. عقد الوعد لا كافإو  (2)بؿالف للنظاـ والآداب العامة  ف ذلكللدعارة لأ

 الاملبؾ ابؼوقوفة والاملبؾ العمومية لأف كلبهما بؽا نظاـ خاص وقوانينها ابػاصة. ابؼستقبلية و

 الثمن في الوعد بالبيع العقاري -ب

، وأف (1ب)ودنقال مبلغا من يعتبر الثمن شرط أساسي في عقد البيع وىو كذلك في عقد الوعد وأف يكوف  

 .(3ب)وجديا (، وأف يكوف حقيقا2بيكوف بؿددا أو قابل للتحديد)

       الثمن مبلغ من النقود  -

 من القانوف ابؼدني ابعزائري على أنو "البيع عقد يلتزـ بدقتضاه  234لقد نص ابؼشرع ابعزائري في ابؼادة  

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
      .ابؼعدؿ وابؼتمم ابؼتضمن القانوف ابؼدني 36-53أمر رقم -(4)
 .343ابؼرجع السابق،د. بؿمد صبري السعدي،  -(3)
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 أفابؼادة  ىذهمن  يفهم. و "نقديفي مقابل بشن  خرآالبائع أف ينقل للمشتًي ملكية شيء أو حقا ماليا     

في عقد الوعد طابؼا ابؽدؼ ىو برقيق  بنفس الطريقةالثمن الذي يكوف مبلغ من النقود في عقد البيع يكوف 

 .البيع في ابؼستقبل

لتزـ طراؼ فيما لو تم عقد البيع النهائي يتمثل في كمية معينة من النقود يذا فالثمن الذي يتفق عليو الأإ   

، وىذا في حالة لو انعقد البيع (1)ليوإابؼشتًي بدفعها للبائع في مقابل التزاـ البائع بنقل ملكية العقار ابؼبيع 

 .(2)لذ بطلبنوإبينهما، ويؤدي عدـ الاتفاؽ على الثمن في عقد الوعد بالبيع العقاري 

 أن يكون الثمن محددا أو قابل للتحديد -

. أو على بطلبنا مطلقالذ بطلبف العقد إدي ؤ وبرديده مسألة جوىرية وبزلفو ي الثمن بند من بنود العقد    

 يكوف قابلب للتحديد من خلبؿ أسس معينة كتحديده ضمنيا في العقد. قلالأ

أو الاعتماد و السعر ابؼتداوؿ في التجارة أسس التي يتم برديد الثمن من خلببؽا ىي سعر السوؽ ومن الأ   

  .(3)ليو التعامل بتُ ابؼتعاقدينعلى السعر الذي جرى ع

        أن يكون حقيقا وجديا -

فكرة  لذإمن الضروريات في عقد الوعد بالبيع أف يكوف الثمن جديا وحقيقيا لأنو قد تذىب نية ابؼتعاقدين     

 .(4)نو بيع مع أنو ليس كذلكأيوهموف الغتَ بخر و آخفاء تصرؼ إ الثمن الصوري وذلك من خلبؿ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .37ابؼرجع السابق،سي يوسف، زاىية  -(4)
 .      24ص.بدري بصاؿ ،ابؼرجع السابق ، -(3)

إذا لد يحدد ابؼتعاقدين بشن البيع ، فلب يتًتب على ذلك بطلبف البيع متى  من القانوف ابؼدني ابعزائري " 235ابؼشرع ابعزائري في ابؼادة  نص -(2)
 ". تبتُ من أف ابؼتعاقدين قد نويا الاعتماد على السعر ابؼتداوؿ في التجارة أو السعر الذي جرى عليو التعامل بينهما

 . 75،،ابؼرجع السابقل ابضد حسن قتادة خلي -(2) 
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فتثار وقت برقيق البيع لا وقت الوعد  العقار أما مسألة الغبن في الوعد بالبيع العقاري فيما يخص قيمة    

القانوف ابؼدني ابعزائري "  من 236مر الذي أكده ابؼشرع ابعزائري من خلبؿ نص ابؼادة وىو نفس الأ.(1)بو

لذ اربعة ابطاس بشن ابؼثل. ويجب إعن ابػمس فللبائع ابغق في طلب تكملة الثمن  ذا بيع عقار بغبن يزيدإ

 ".ذا كاف الغبن يزيد عن ابػمس أف يقوـ العقار بحسب قيمتو وقت البيع إلتقدير ما 

 في الوعد بالبيع العقاريالسبب -2

لا أف ابؼشرع ابعزائري إ عقدلذ بطلبف الإوبزلفو يؤدي ركن السبب ف يشتمل عقد الوعد بالبيع على ألابد     

وكذلك لد يعطي لو تعريفا خاصا  (2)أمر ذاتي خارج عن العقد ويختلف باختلبؼ شخص ابؼتعاقد اعتبر السبب

 (.بمشروعا) ( وأف يكوفأ)موجودف يكوف أ :يأخذ السبب صورتتُ. و (3)في العقد

        أن يكون السبب موجودا-أ

و كذلك الوفاء بالتزاـ الواعد  البيع العقاري شرط ضروري للبنعقاد و ىووجود السبب في عقد الوعد ب فإ     

ختَ رغبتو في الشراء في ما أبدى ىذا الأ إذابذاه ابؼوعود لو  ف يحققها في عقد البيع النهائيأابؼصلحة التي يريد 

 الوقت المحدد.

   أن يكون السبب مشروعا-ب

  ابعزائري والذي جاء فيو "كل التزاـ مفتًض أف لو سبباالقانوف ابؼدني من 76بالنظر الذ نص ابؼادة    

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .276ابؼرجع السابق، نظرية العقد،د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ، -(4)
 . 444 (،3،3003ديواف ابؼطبوعات ابعامعية،ج ابعزائر،) ابعزائري ابؼدني، الوجيز في شرح قانوف بلحاج  العربي د. -(3)
ابؼتعاقد لسبب غتَ مشروع أو بـالف للنظاـ العاـ أو للآداب العامة  من القانوف ابؼدني ابعزائري" إذا التزـ  75بنص ابؼادة اكتفى ابؼشرع ابعزائري-(2)

 .كاف العقد باطلب"
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ويعتبر السبيب ابؼذكور في العقد ىو السبب ابغقيقي حتى يقوـ  ،مشروع، مالد يقم الدليل على غتَ ذلك    

خر آزاـ سبب ذا قاـ الدليل على صورية السبب فعلى من يدعي أف للبلتإالدليل على ما يخالف ذلك، ف

ويفهم من ىذا النص أف السبب يكوف مشروعا أي ليس بـالفا للنظاـ العاـ  ،مشروعا أف يثبت ما يدعيو"

اذا كاف سبب الالتزاـ الواعد بغية ابغصوؿ على ابؼاؿ من أجل استعمالو في ف ثبت العكس أي أوالآداب و 

 .ة السببف ذلك يبطل العقد لعدـ مشروعيإف ابؼقامرة أو لإيجار بيت للدعارة في حالة ابراـ العقد النهائي

 المدة في الوعد بالبيع العقاري -3

ويكوف برديد ابؼدة في عقد الوعد بصفة صريحة أو يكوف  ،(1) للبنعقادساسيا أ تعتبر ابؼدة كذلك شرطا    

 .     (2)ضمنيا

 لو بأف يبـر معو العقد النهائي  اذا يتًتب على برديد ابؼدة أف يصبح الواعد ملتزما خلببؽا بذاه ابؼوعود    

    ذا ما أبدى ىذا الاختَ رغبتو في الشراء ، فاذا ما أظهر ىذه الرغبة أصبح العقد النهائي في طريقو للبنعقاد إ

العقد  في ابراـ   رغبتو يبدي  دوف أف   بسضي ابؼدة   و ترؾ  شروطو، أما اذا رفض بصيع  استوفى  ذا إ

  د ويتحلل الواعد من وعده.النهائي، يسقط عقد الوع

 للوعد بالبيع العقاري : الشروط الشكليةلفرع الثانيا

  وكذلك نص الفقرة الاولذ ،(3)اشتًط ابؼشرع ابعزائري لانعقاد الوعد بالبيع افراغو في الشكل الربظي   

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
من القانوف ابؼدني ابعزائري: الاتفاؽ الذي يعد لو كلب ابؼتعاقدين أو احدهما بإبراـ عقد  54ابؼادة  نص ابؼشرع ابعزائري في الفقرة الأولذ من  -(4)

 التي يجب ابرامو فيها" المدةفي ابؼستقبل، يكوف لو اثر الا اذا عينت بصيع ابؼسائل ابعوىرية للعقد ابؼراد ابرامو، و معتُ

 .25ابؼرجع السابق،سي يوسف، زاىية  -(3)

ط القانوف لتماـ العقد استفاء من القانوف ابؼدني ابعزائري:" واذا اشتً  54الثانية من ابؼادة  الفقرة ه ابؼشرع ابعزائري فيشرط الشكلية أكد -(2) 

 شكل معتُ فهذا الشكل يطبق أيضا على الاتفاؽ ابؼتضمن الوعد بالتعاقد"



                                                  النظام القانوني للوعد بالبيع في التشريع الجزائري : ولالفصل الأ
 

 

 

- 20- 

 

 يأمر القانوف بإخضاعها الذ تيزيادة عن العقود ال القانوف ابؼدني ابعزائري" من 4مكرر 232ابؼادة  من   

أو          كية عقار أو حقوؽ عقارية تتضمن نقل ملتيشكل ربظي يجب، برت طائلة البطلبف بررير العقود ال

يجار إبؿلبت بذارية أو صناعية أو كل عنصر من عناصرىا، عن أسهم من شركة أو حصص فيها، أو عقود 

صناعية في شكل ربظي، ويجب دفع الثمن لدى الضابط العمومي الذي حرر زراعية أو بذارية أو مؤسسات 

    . "العقد

قاري ىو عقد شكلي أي أنو يخضع لإجراءات  التسجيل في مصلحة التسجيل ذا فعقد الوعد بالبيع العإ     

شهاره ىو الذي أثار جدؿ كبتَ واختلفت الآراء حولو وقد جاء في قرار إلا أف إوالطابع كبقية العقود الشكلية 

وي على أصل تللمحكمة العليا أنو:" من ابؼقرر قانونا أنو يشتًط في العقد الربظي أف يكوف بؿررا أماـ موثق، بؿ

هالة، معاين لتسديد ابؼبلغ أماـ ابؼوثق، مسجل ، مكرس لاتفاؽ الطرفتُ بؿددا للمحل برديدا نافيا للجابؼلكية

 .(1)ومنشور لدى مصالح الشهر العقاري"

تسجيلو  وثانيا:ندرس فيو شكلية عقد الوعد بالبيع العقاري  أولا:سنتناولو من خلبؿ ،  موضوع الشكلف إ    

       فندرس فيو شهر ىذا العقد.    اختَ أو  ثالثاالتسجيل أما  في مصلحة

   : الشكلية في عقد الوعد بالبيع العقاريأولا  

عكس عقد البيع الذي بؿلو  ىو عقد يستلزـ شكلب معينا لإفراغ التًاضي فيو الذي بؿلو عقاراعقد البيع    

 ـ دوعابؼختص اقليميا، بظية بررر أماـ ابؼوثق الذي لا يستلزـ ذلك، ىذا الشكل  عبارة عن ورقة ر منقولا 

 جراء يجعل من ىذا العقد باطلب بطلبنا مطلقا.احتًاـ ىذا الإ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 62(:4770،)أكتوبر،04،بؾلة قضائية، عدد 34/40/4770مؤرخ في  46245قرار رقم  -(4)



                                                  النظام القانوني للوعد بالبيع في التشريع الجزائري : ولالفصل الأ
 

 

 

- 21- 

 

موضوعها   ابعزائرية اتباع الاجراء الشكلي في ابراـ العقود التي يكوف ولقد أوجبت معظم التشريعات العقارية 

جراء الذ بطلبف تلك ذا الإنقل أو تغيتَ أو تعديل ملكية عقار أو حقوؽ عينية عقارية، ويؤدي بـالفة ى

 . (1)التصرفات

إفراغ الوعد بالبيع  (4نقاط)وللئبؼاـ بشأف الشكلية في عقد الوعد بالبيع يجب التطرؽ بؽا من خلبؿ ثلبث     

 .جزاء بزلف الربظية  (2)ابغكمة من اشتًاط الربظية ( 3)العقاري في ورقة ربظية 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                             يةافراغ الوعد بالبيع العقاري في ورقة رسم -1

             ذا فلب يجوز برريره في ورقة عرفية إيع العقاري افراغو في ورقة ربظية، نعقاد الوعد بالبلااشتًط القانوف 

ى ىو عقد بيع منصب علابؼتعاقداف في ابؼستقبل فيما لو تم البيع بينهما  ولذلك بؼا كاف العقد الذي سيبرمو

وىو ما أكدتو المحكمة العليا عبر قرار بؽا حيث جاء فيو:" من ابؼقرر قانونا ،(2)عقار يتطلب الشكلية لانعقاده 

أف كل بيع اختياري أو وعد بالبيع، وبصفة أعم كل تنازؿ عن بؿل بذاري ولو كاف معلقا على شرط أو صادرا 

بؽا عندما قضت  خرآوكذلك في قرار ،(3)طلب"لا كاف باإخر يجب اثباتو بعقد ربظي، و آبدوجب عقد من نوع 

ذا نكل الطرؼ إذا كاف القانوف يخوؿ للقاضي سلطة اصدار حكم قضائي يقوـ مقاـ العقد في حالة ما إبأنو:" 

و متى ثبت في  نو اشتًط مع ذلك ضرورة توافر الشروط الشكلية في الوعد بالبيع.إخر عن تنفيذ الوعد، فالآ

 ماـ ابؼوثق أوعد ربظي لبيع فيلب ورفض البائع التوجو  وجود انعداـقضية ابغاؿ 

 البيع العرفي، فليس أماـ ابؼطعوف ضدىا إلا ابؼطالبة بالتعويض، كأثر قانوني لعدـ تنفيذ التزاـ قانوني   لتوثيق

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 . 36، (3002دار ابؽومة،  )ابعزائر،، اثبات ابؼلكية العقارية وابغقوؽ العينية العقارية في التشريع ابعزائريعبيدة بن عبد ابغفيظ-(4)
 .25،ابؼرجع السابق د. علي علي سليماف،  -(3)
 40(:4775،)فيفري،04،بؾلة قضائية ،عدد46/03/4775مؤرخ في  424434ار رقم قر  -(2)
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واصدار حكم يقوـ مقاـ العقد العرفي، يكونوا  لا تتوفر فيو الشكلية القانونية، وأف استجابة القضاة بؼطالبها   

جاء في  .(1)ة"حالإقد أساءوا تطبيق القانوف وفهم اجتهادات المحكمة العليا بفا يتوجب نقض قرارىم بدوف 

فيو موظف أو ضابط  ما يلي" العقد الربظي عقد يثبت (2)القانوف ابؼدني ابعزائري من  232نص ابؼادة 

عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة، ما تم لديو أو ما تلقاه من ذوي الشأف وذلك طبقا للؤشكاؿ القانونية 

صح استعماؿ مصطلح الورقة الربظية بدلا وتعقيبا على نص ابؼادة كاف من الأ" وفي حدود سلطتو واختصاصو

، فقد تشمل العقد كما تشمل تصرفات بالإرادة ابؼنفردة كإبراء من عم من العقدأف الورقة من العقد الربظي لأ

 .(3)لأف الإبراء تصرؼ بالإرادة ابؼنفردةالدين الذي يتم في شكل ورقة وليس في شكل عقد 

من القانوف  02ابؼادة  نص ه أكدىو ابؼوثق وىذا ما فة الذكر لة الساالضابط العمومي ابؼذكور في ابؼاد و   

والذي جاء فيو" ابؼوثق ضابط عمومي، مفوض من قبل السلطة ،(4)ابؼتضمن تنظيم مهنة ابؼوثق 04-03

العمومية، يتولذ بررير العقود التي يشتًط فيها القانوف الصبغة الربظية، وكذا العقود التي يرغب الأشخاص 

 ".ها ىذه الصبغةعطائإ

 ابؼوثق في ورقة ربظية لأنها بسثل دليلب ويعد عقد الوعد بالبيع العقاري واحد من العقود التي يحررىا 

     ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ  
 77(:4774،)أفريل،04،بؾلة قضائية ،عدد45/02/4774مؤرخ في  432540قرار رقم  -(4)

      .ابؼعدؿ وابؼتمم ابؼتضمن القانوف ابؼدني 36-53أمر رقم -(3) 
  .447(،3003زائر، ابؼؤسسة الوطنية للفنوف ابؼطبعية، ابع نظرية ابغق ) -د. فريدة بؿمدي ، مدخل للعلوـ القانونية -(2)

 .43، ابعزائر، 42/04ج ر،رقم ضمن تنظيم مهنة ابؼوثق،ابؼت، 30/03/3004ابؼوافق  4235بؿرـ  34مؤرخ في  03-04 قانوف -(2)
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، وبؽا حجية بالنسبة بؼا دوف فيها من طرؼ ابؼوثق في حدود مهمتو واختصاصو (1)ثابتا ذي قوة مطلقة

 .(2)أو أدلذ بها ذوو الشأف في حضوره

 الحكمة من اشتراط الرسمية في الوعد بالبيع العقاري -2

ف أاشتًطت الربظية أي  ماـ الواعدأحتى تكوف لعقد الوعد بالبيع العقاري القوة الثبوتية وابغجة ابؼطلقة 

القانوف ابؼدني  من3رة الفق 54كما ورد في نص ابؼادة   يكوف في ذات الشكل الذي يطلبو العقد النهائي

ذا لد يفرغ ىذا العقد في القالب الربظي وأبدى ابؼوعود لو رغبتو في الشراء العقار وامتنع إ.لأنو في حالة ابعزائري 

نهائيا بفهور  لذ القضاء واستصدار حكمإالواعد عن ابساـ اجراءات البيع النهائي، فالنتيجة حتما ىي اللجوء 

فراغ ىذا ابغكم في عقد وبعدىا يودع بالمحافظة العقارية ابؼختصة إأي  ،اـ العقديقوـ مق بالصيغة التنفيذية

 اقليميا من طرؼ ابؼوثق.

وذلك بغية  التي ىي من النظاـ العاـوفي ىذا الفرض، أصبح من الضروري الالتفاؼ على أحكاـ ربظية    

مر الذي استدعى ابؼشرع للنص على وىو الأ،(3)التهرب من الالتزامات التي يفرضها القانوف في ىذا المجاؿ

كما تضمن ىذه الشكلية ،(4)طلبو عقد البيع ذاتوتفراغ الوعد بالبيع العقاري في نفس الشكل الذي يإضرورة 

   .(5)جدية ىذا العقد ابؼتمثل في الوعد بالبيع العقاري كما تسمح بالمحافظة على حقوؽ ابؼوعود لو

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 . 35، ابؼرجع السابق، عبيدة بن عبد ابغفيظ -(4)
 .74(،3002،  منشورات ابغلبي ابغقوقية ) لبناف،ية والتجاريةد. توفيق حسن فرج، قواعد الاثبات في ابؼواد ابؼدن -(3)
 .25،ابؼرجع السابقد. علي علي سليماف، ،  -(2)

 .30.ص، ابؼرجع السابق ،بصاؿ بدري  -(2) 

 .334ابؼرجع السابق ، مصطفى العوجي ، -(3)
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 جزاء تخلف الرسمية في الوعد بالبيع العقاري -3

لذ بطلبنو بطلبنا مطلقا ولن يكوف لو أي أثر إقد الوعد بالبيع العقاري يؤدي بزلف الشكل الربظي في ع    

  .لذ ذلك يعد معدوما ولا يحتاج الذ حكم قضائي لتقرير ذلكإبتُ ابؼتعاقدين ويصبح كأف لد يكن بالإضافة 

 .(1)لذ ما كاف عليو قبل التعاقدإويرجع ابؼتعاقدين  بطالو،إ بعدكما يزوؿ كل أثر لو 

مر بل ىناؾ اجراءات أخرى تنتظره لا ينتهي الأ ء الصبغة الربظية على عقد الوعد بالبيع العقاريضفاإبعد  و   

  ا فيما يلي:سوؼ نتناوبؽ

  : تسجيل الوعد بالبيع العقارياثاني 

 .ماـ الغتَ أعطاء العقد قوة قانونية بذعلو حجة إيعد التسجيل اجراء قانوني لا مناص منو في     

 سجيلالمقصود بالت -1 

التسجيل الذين  موظفويدلكو  ،يعرؼ التسجيل على أنو اجراء يتمثل في تدوين عقد في سجل ربظي   

 تالإجراءادراج بعض إيتمثل في  ، كما يعرؼ أيضا أنو اجراء ضريبي  ،يقبضوف جراء ذلك ربظا جبائيا

و يدكننا ابػروج  ،همةبهذه ابؼيشتًط دفع حقوؽ ملبئمة للئدارة ابؼكلفة ،والتصريحات في سجلبت ربظية 

بتعريف شامل وكامل ،على أف التسجيل ىو اجراء اداري، يقوـ بو موظف عمومي مؤىل قانونا لتسجيل بصيع 

 التصرفات القانونية الواردة على العقارات، مقابل دفع أتاوى حسب كيفيات معتمدة يحددىا القانوف.

 : "يقوـ ابؼوثق بتحصيل كل(2)م مهنة التوثيقابؼتعلق بتنظي 03-04من القانوف  20وجاء في نص ابؼادة 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
الاقتصادية  و من القانوف ابؼدني ابعزائري وتطبيقاتها على البيع العقاري"، المجلة ابعزائرية للعلوـ القانونية 4مكرر 232ب. موالك، " ابؼادة  -(4)

 636(: 4772) 02العدد والسياسية
 ضمن تنظيم مهنو ابؼوثق.ابؼت 03-04 قانوف -(3)
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يقوـ ابؼوثق بتحصيل كل ابؼتعلق بتنظيم مهنة التوثيق: " 03-04من القانوف  20وجاء في نص ابؼادة    

ابغقوؽ والرسوـ بغساب ابػزينة العمومية من طرؼ ابؼلزمتُ بتسديدىا بدناسبة بررير العقود ويدفع مباشرة 

غ الواجبة على الاطراؼ بفعل الضريبة، ويخضع في ذلك بؼراقبة ابؼصالح ابؼختصة للدولة لالضرائب ابؼبا لقبضات

، فتح حساب ودائع لدى ابػزينة العمومية تودع على ذلك ابؼوثق زيادةعلى وينبغي  ،عموؿ بووفقا للتشريع ابؼ

 فيو ابؼبالغ التي يحوزىا".

ف ذلك لا يؤثر إباطلب ف لذ صحة التصرؼ ، سواء كاف التصرؼ صحيحا أوإف التشريع ابعبائي لا ينظر إ   

 .(1)على عملية التسجيل

. (2) مصلحة التسجيل والطابع ابؼختصة اقليميا اذا فابؼوثق ملزـ بتسجيل العقود ابػاضعة للشهر في     

من قانوف التسجيل" لا يدكن للموثقتُ أف يسجلوا عقودىم الا في مكتب  4فقرة  53حسب نص ابؼادة 

 .التسجيل التابع للدائرة أو عند الاقتضاء في مكتب الولاية الذي يوجد بها مكتبهم"

العقوبات يحررىا في أجل لا يتجاوز شهرا وذلك برت طائلة  كذلك على ابؼوثق أف يقوـ بتسجيل العقود التي    

التأديبية من قبل السلطة ابؼختصة التي يتبعونها بالإضافة الذ ذلك "لا يدكن استًداد الرسوـ المحصلة بصفة 

 470بطابؽا أو فسخها فيما بعد" ىذا حسب ما جاء في نص ابؼادة إقانونية على الوثائق والعقود التي تم 

 .(3)ن قانوف التسجيلم 4فقرة

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .444(،3002 دار ابؽومة، ر،)ابعزائ، نقل ابؼلكية العقارية بضدي باشاعمر  -(4)
 .457(،3004ابعزائر،  دار ابػلدونية ،  بصاؿ بوشنافة ، شهر التصرفات العقارية في التشريع ابعزائري،) -(3)
ضمن قانوف التسجيل، )ابعريدة الربظية رقم ابؼت 4754ديسمبر سنة  7ابؼوافق ؿ  4274ذي ابغجة عاـ  45مؤرخ في  403-54أمر  -(2)

64/54 ،4323). 
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 أىمية التسجيل  -2  

ضافة الذ الدور ابعبائي الذي تلعبو عملية التسجيل للعقارات ىناؾ أهمية قانونية بدا أف اجراء التسجيل إ   

مرحلة من مراحل انتقاؿ ابؼلكية العقارية، كما أنو اجراء الزامي كوف أف الرسوـ العقود تستخلص قبل ابساـ 

من قانوف التسجيل "رسوـ العقود التي يجب تسجيلها  63ابؼادة  اجراءات التسجيل  وىذا بناءا على نص

التي قاـ  ،(1)في حتُ تسجيل العقارات يعطي تاريخا ثابتا للعقود العرفيةتستخلص قبل ابساـ الاجراءات...." 

حيث نصت ابؼادة ، 04/04/4754قبل تاريخ  بتحريرىا الاطراؼ فيما بينهم دوف تدخل ضابط عمومي

لا منذ أف يكوف لو تاريخا إحجة على الغتَ في تاريخو ف ابؼدني ابعزائري "لا يكوف العقد العرفي القانو  من 236

 ...."ثابتا، ويكوف تاريخ العقد ثابتا ابتداء: من يوـ تسجيلو

حاطة بدختلف التحويلبت الواردة على ابؼلكية العقارية ابػاصة بفا يسمح وبذلك تستطيع ادارة الضرائب الإ   

  .(2)يل الرسوـ والضرائب ابؼستحقة بدناسبة تلك التحولاتبؽا بتحص

لذ أف اجراء التسجيل لدى مصلحة التسجيل والطابع لا يعطي للعقود العرفية ابؼسجلة صفة إوبذدر الاشارة    

 .(3)ولا يجعل ابغقوؽ التي برملها ىذه العقود أو غتَىا مشهرةالربظية 

للجانب  مصلحة التسجيل والطابع وذلك لأجل استفاء الدولة فعقد الوعد بالبيع العقاري يسجل لدى  

 .(4)جراء على ىذا التصرؼالضريبي لصالح ابػزينة العمومية وىي الغاية من فرض ىذا الإ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
  .407ص.(،3003،، "الشكلية الربظية في العقود ابؼدنية ") رسالة ابؼاجستتَ، جامعة باتنةمعزة و ب رشيد  -(4)

 .34(، 3002بضاية ابؼلكية ابػاصة)ابعزائر، دار ابؽومة،  ، بضدي باشاعمر  -(3)
 .23(،3005ئري)ابعزائر، دار ابؽومة، هر العقاري في القانوف ابعزابؾيد خلفوني، نظاـ الش -(2)
407، مرجع سابق،ص.معزة و ب رشيد -(2)

 . 
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 :يلي ماوالذي سنتعرؼ عليو في  ابؼختصة  المحافظة العقاريةوبعد اجراء التسجيل يأتي اجراء الشهر في  

 د بالبيع العقاريعشهر الو ا: ثالث

أي أنو من خلبؿ ذلك.  غتَ عن التصرفات الواردة على العقارعلبـ الإي ىي العقار  تعتبر عملية الاشهار   

يسمح للغتَ بأف يكونوا على علم بالصرفات ابؼشهرة، ويدثل بذلك وسيلة لإعلبمهم وبضايتهم عند اجراء 

 .(1)تعاملبت بزص تلك ابغقوؽ

لمحافظة العقارية ابؼختصة اقليميا. و في ا على ىذا الاساس وجب على ابؼوثق القياـ بشهر العقود التي يحررىاو   

الآراء  (3)ابؼقصود بعملية الشهر العقاري و (4)بؼعرفة عملية الشهر يجب علينا معابعتها في ثلبث نقاط 

 نوضح فيها جزاء بزلف شهر ىذا العقد. (2)حوؿ ضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري وابؼختلفة 

      الشهر العقاريالمقصود ب -1 

 )ب(.بياف الاساس القانوني للشهر )أ(وؼ على ابؼقصود بالشهر العقاري يجب تعريفو وللوق   

 تعريف الشهر العقاري  -أ

علبـ ابعمهور بكل إلذ إيعرؼ الشهر على أنو بؾموع الاجراءات والقواعد القانونية والتقنية التي تهدؼ     

 .(2)كاشفة أو مزيلة  ة،منشأ و تبعيةالتصرفات القانونية ابؼنصبة على العقارات سواء كانت أصلية أ

ويعرؼ كذلك أنو نظاـ قانوني لو بؾموعة من القواعد والاجراءات يضمن بها حق ابؼلكية العقارية وكذا    

  .(3)خرى وبصيع العمليات القانونية الواردة على العقاراتابغقوؽ العينية العقارية الأ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .403، ابؼرجع السابق  ، بضدي باشاعمر  -(4)
 .25،26(، 3002ار ابؽومة، )ابعزائر، دابؼنازعات العقاريةليلى زروقي و عمر بضدي باشا،  -(3)

 . 446، السابقابؼرجع ، عمر بضدي باشا  -(2)
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جراء للمتعاملتُ في ىذا ابؼيداف ابؼعلومات الكافية حوؿ العقارات وحالتها وكل ما يتعلق حيث يوفر ىذا الإ   

 .(1)بها، وىذا من شأنو أف يبعث الثقة في ىذا المجاؿ ويسمح بحفظ ابغقوؽ واستقرار ابؼعاملبت

ثر العيتٍ ثار القانونية من أهمها الأالعقاري في ابعزائر اجراء ضروريا لتًتيب الآ لذ ذلك يعتبر الشهرإبالإضافة    

كذلك فالعقد الذي لد يشهر لا  ،ابؼتمثل في نقل ابؼلكية العقارية سواء فيما بتُ ابؼتعاقدين أو بالنسبة للغتَ

كما أف ابغقوؽ والواجبات التي يتضمنها ذلك العقد لا يكوف (2)يرتب أثرا سواء بتُ طرفيو أو في مواجهة الغتَ

، وعليو فاف عقد الوعد بالبيع العقاري الذي لا يشهر (3)لا عندما تشهر في المحافظة العقارية إبؽا وجود قانوني 

قت يكوف بفلوكا للبائع في ىذه ابغالة ولكنو في نفس الو  لا ينقل ابؼلكية بالنسبة للموعود لو، ويبقى العقار

لذ غاية إثر العيتٍ الذي يتأخر ثاره ماعدا ىذا الأآف البيع غتَ ابؼشهر ينتج كل ملتزما بنقل ملكيتو للمشتًي، لأ

 . (4)استفاء اجراء الشهر

 الاساس القانوني للشهر العقاري -ب

 نظم ىو أوؿ قانوف (5)عداد مسح الاراضي العاـ وتأسيس السجل العقاريإابؼتضمن  52-53مر ف الأإ  

 راضي يتم منلذ تأسيس سجل عاـ بؼسح الأإمر من جهة الشهر العقاري بعد الاستقلبؿ، ويهدؼ ىذا الأ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .22،  ابؼرجع السابق بؾيد خلفوني، -(4)
  .433 ابؼرجع السابق،بضدي باشا ، عمر  -(3) 
 .(434:)23،03د. علي فيلبلر" الشهر العقاري في ضوء القضاء ابعزائري"، المجلة ابعزائرية للعلوـ القانونية والاقتصادية والسياسية، -(2)
 . 235ابؼرجع السابق ، نظرية العقد،سنهوري ،د. عبد الرزاؽ ابضد  ال-(2)
 ضمن اعداد مسح الاراضي العاـ وتأسيس السجل العقاريابؼت4753 43/44ابؼوافق 4273ذي القعدة  6ابؼؤرخ في 52-53مر الأ-(3)

      (. 4304، 73/53)جريدة ربظية:
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خرى الذ تبتٍ نظاـ أن جهة ملبؾ العقارية وموقعها الطوبوغرافي، كما يهدؼ مخلبلو برديد وضعية الأ   

ف العقود إمنو على"  44ونصت ابؼادة  .(4)الشهر العيتٍ بدؿ النظاـ السابق ابؼتمثل في نظاـ الشهر الشخصي

نشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو انقضاء حق عيتٍ لا يكوف بؽا أثر حتى إلذ إرادية والاتفاقات التي ترمي الإ

 في بؾموعة البطاقات العقارية". لا من تاريخ نشرىاإبتُ الاطراؼ 

سواء بتُ ويتبتُ من خلبؿ ىذه ابؼادة أف عدـ شهر العقود في المحافظة العقارية يؤدي الذ عدـ نفاذىا    

   .(3)أطرافها أو بالنسبة للغتَ

على 70وكذلك نص مادتو  ،(2)ابؼتضمن تأسيس السجل العقاري 54/42وبعد ذلك صدر ابؼرسوـ رقم    

بغي على ابؼوثقتُ وكتاب الضبط والسلطات الادارية أف يعملوا على اشهار بصيع العقود أو القرارات ما يلي "ين

 القضائية ابػاضعة للئشهار والمحررة من قبلهم أو بدساعدتهم وذلك ضمن الآجاؿ المحددة"

ابؼتعلق  42-54من ابؼرسوـ  43،46،67الذي عدؿ ابؼواد  340-60صدر ابؼرسوـ التنفيذي     

 .(2)أسيس السجل العقاريبت

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ   
 .34،33(،4773وطنية للقضاء العقاري،)ندوة فرحات عازب، مسح الاراضي والسجل العقاري، -(4)
 .24،25(:4763،)03صالح مسعد،" نقل ابؼلكية العقارية في التشريع ابعزائري"، بؾلة نشرة القضاة، -(3)
، (26/60ربظية:)جريدةابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري33/02/4754قابؼواف 4274ربيع الاوؿ 32مؤرخ في42-54رسوـ رقم م-(2)

4255. 
ابؼرسوـ رقم   67و46و43يعدؿ ويتمم ابؼواد4760سبتمبر سنة42ابؼوافق 4200ذي القعدة  2مؤرخ في  340-60م مرسوـ رق -(2)

 .4255(، 26/60ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري)جريدةربظية:4754مارس سنة 33ابؼوافق 4274ربيع الاوؿ  32مؤرخ في 54-42
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على أف "لا تنقل ابؼلكية وابغقوؽ العينية  572في مادتو  بالإضافة الذ ذلك نص القانوف ابؼدني ابعزائري   

لا اذا روعيت الاجراءات التي ينص عليها إخرى في العقار سواء كاف ذلك بتُ ابؼتعاقدين أـ في حق الغتَ الأ

 القانوف وبالأخص القوانتُ التي تدير مصلحة شهر العقار".           

 ضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري -2

جدؿ كبتَ في ابعزائر حوؿ ضرورة شهر  لا أف ىناؾإمتعلقة بالشهر العقاري ف القوانتُ وابؼراسيم عديدة إ   

جراء ومعارض لو ولكل منهما لو حججو راء الفقهاء من مؤيد بؽذا الإآالوعد بالبيع العقاري وانقسمت 

 يلي:بالتفصيل فيما الآراء وجب علينا عرضها وحتى يتستٌ لنا سرد ىذه  براىينوو 

   الرأي القائل بعدم ضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري -أ

لا إنو لا ضرورة لإشهار الوعد بالبيع العقاري ،لاعتبار أف الشهر لا يكوف أيرى أصحاب ىذا الرأي    

لا حق شخصي، ناتج عن التزاـ الواعد في إبداء الرغبة في الشراء ما ىو إللحقوؽ العينية، وحق ابؼوعود لو قبل 

ختَ رغبتو في شراء العقار بؿل الوعد في ابؼدة ذا أظهر ىذا الأإف يبـر عقد البيع النهائي مع ابؼوعود لو أ

 .(1)المحددة

 ضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري  بالرأي القائل   -ب

ناص مر لا مأشهر ىذا العقد  أي أف وؿالابذاه لإشهار الوعد بالبيع العقاري عكس الابذاه الأ نظرة ىذا   

و أكثر يخضع لإجراءات الشهر العقاري مع أف حق أسنة 43منو وحجتهم في ذلك أف عقد الايجار بؼدة 

 ،(2)يجار يدثل حق شخصيا لا حقا عينيا، وىو نفس ابغكم بالنسبة للمخاصة أو ابغوالة بأجرةالإ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 . 463ابؼرجع السابق ، ،البيع وابؼقايضة -الوسيطد. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ، -(4)
 .77ابؼرجع السابق ،بصاؿ بوشنافة ،  -(3)
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الوعد بالبيع العقاري لنفس ابغكم، وذلك من شأنو أف يضفي بضاية  عقد نو لا بد كذلك من اخضاعإف    

 .(1)للموعود لو

أصحاب ىذا الرأي أف الوعد بالبيع العقاري يشهر في المحافظة العقارية لعدة اعتبارات من بينها، أف  ويرى   

تنفيذ العيتٍ ابؼباشر على العقار لذ امكانية الإنو يتعداه إشخصيا ف شهر ىذا التصرؼ بالإضافة الذ ترتيبو التزاما

بؿل الوعد، وذلك باللجوء للقضاء وابغصوؿ على حكم يقوـ مقاـ العقد عند توفر كافة الشروط اللبزمة وىو 

 . (2)من القانوف ابؼدني ابعزائري53ما نصت عليو ابؼادة

 يجريها قد التصرفات التيلموعود لو من المحافظة على حقو بالرغم من لفشهر الوعد بالبيع العقاري يدكن     

 . (3)الواعد على العقار ابؼوعود بو خلبؿ الفتًة التي تسبق اعلبف ابؼوعود لو رغبتو في شراء ىذا العقار

لذ إشهر ىذا العقد وقاـ الواعد بالتصرؼ في العقار ابؼوعود بو بالبيع مثلب، وسارع ابؼشتًي  أما في حالة عدـ   

ف ابؼوعود لو في ىذه ابغالة لا يدكنو إليو ملكية العقار بعد شهره، فإلتنتقل شهر حقو في المحافظة العقارية 

ما يدكن ابغصوؿ عليو ىو التعويض، على أساس اخلبؿ الواعد بالتزاـ  ابؼطالبة بالتنفيذ العيتٍ، وأكبر

  .(4)شخصي

  

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 (.425:)22،02د. فريدة زواوي" ضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري "، المجلة ابعزائرية للعلوـ القانونية والاقتصادية والسياسية، -(4)
" )رسالة والتسجيل والشهر في نقل ابؼلكية العقارية الكتابة الربظية،" كريدة بلقاضي  أنظر أيضا:.460ابؼرجع السابق ،بؾيد خلفوني،  -(3)

 .433ص.(،3003ابؼاجستتَ ، جامعة ابعزائر،

 .42،ص. ابؼرجع السابق ،بصاؿ بدري  -(2)

 (.424،423:)السابق، ابؼرجع د. فريدة زواوي -(2)
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 وعد بالبيع العقاري         موقف المشرع الجزائري من مسألة شهر ال -ج

استوجب تدخل ابؼشرع ابعزائري عندما تضاربت الآراء بتُ الابذاىتُ إلذ صدور قانوف ابؼالية لسنة     

3002
 4-232منو على ما يلي: "تعدؿ ابؼواد من33،حيث جاء نص ابؼادة  3046ثم قانوف ابؼالية (4) 

 من 42-232الذ

 :قانوف التسجيل وبررر كما يأتي

:يقبض بدناسبة القياـ بإجراء الاشهار في المحافظات العقارية، رسم يدعى رسم الاشهار 4-232ادة ابؼ

 العقاري، على ما يأتي:

(العقود والقرارات القضائية ابؼتضمنة نقل أو تكوين أو تصريح بحق ملكية عقارية أو غتَىا من الوثائق 4

-232و 3-232ليو في ابؼادتتُ إباستثناء ما أشتَ  ابػاضعة للئشهار العقاري بدوجب التشريع ابؼعموؿ بو،

 أدناه. 4

 232ما أشتَ اليو في ابؼادتتُ:        باستثناء الرىتٍأو حقوؽ التخصيص  ة(قيد الرىوف القانونية أو الاتفاقي3

 أدناه. 4-232و3-

بؼوجودة تدوف على ىامش التسجيلبت ا الاستبداؿ أو التخفيض والشطب الكلي أو ابعزئي التي عقود(2

 أدناه. 4-232و3- 232ليها في ابؼادتتُ إباستثناء الكتابات ابؼشار 

 تي:أعلبه كالآ 4-232: يطبق الرسم ابؼنصوص عليو في ابؼادة3-232ابؼادة

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 ابؼعدؿ 3002ضمن قانوف ابؼالية لسنة ابؼت 3002ديسمبر 36ابؼوافق  4232ذي القعدة عاـ 02ابؼؤرخ في  02/33قانوف رقم -(4)

 .وابؼتمم
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شهر بالنسبة للعقود حتى ولو بابؼائة برسب على قيمة العقار أو العقارات ابؼصرح بها في الوثيقة التي ت4( 4   

 بشرط موقف، والاحكاـ القضائية ابؼتضمنة أو ابؼعاينة بتُ الاحياء، نقل أو تأسيس ابغقوؽ  ةلكانت  مثق

العينية العقارية مشاعة أو غتَ مشاعة من غتَ الامتيازات أو الرىوف العقارية، وكذا عقود الوعد بالبيع الذي 

من قبل الاطراؼ لإبساـ  سعر البيع المتفق عليو والاجل المحددض، يجب أف يذكر فيها برت طائلة الرف

 عملية البيع.

لزـ ابؼشرع من خلبؿ ىذا التعديل شهر عقد الوعد بالبيع وكذا ضرورة ذكر سعر البيع والاجل المحدد كشرط أ   

 .(1)الشهروذلك برت طائلة رفض  لإبساـ اجراءات الشهر بالمحافظة العقارية

في الفقرة الاختَة ما يلي: "يخضع العقد ابؼتضمن تكملة أو تفستَا أو تصحيحا  2-232ادة وجاء في ابؼ   

أو تصديقا أو تصحيحا أو الغاء لشروط  لأخطاء مادية أو قبلب أو بزليا بلب قيد أو شرطا أو تأكيدا أو موافقة

رسم ثابت ف لد يكن يحتوي على اجراء يخضع لرسم نسبي، ل،إ(2)تحقيق وعد بالبيعموقفة أو 

      .3002دج في قانوف ابؼالية4000بعدما كاف الرسم الثابت ىو دج" .3000قدره

   الحكمة من شهر عقد الوعد بالبيع العقاري -د

 وبالتالر شهر الوعد  ،عباء ابؼثقلة بهاعلبـ الغتَ بالتصرفات الواردة على العقارات والأإف دور الشهر ىو إ   

 ىذا من جهة، ومن جهة  ،ة القانونية اللبزمة للحقوؽ الناشئة عن ىذا التصرؼبالبيع العقاري يضمن ابغماي

  أخرى لا يدكن الاحتجاج على ابؼوعود لو بالتصرفات التي قد يجريها الواعد بشأف العقار ابؼوعود بو  

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 02أنظر نموذج عقد الوعد بالبيع في ابؼلحق: -(4)
 03عقد الوعد بالبيع في ابؼلحق: تثبيتأنظر نموذج  -(3)
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 .(1)لبيع العقاري، خلبؿ ابؼدة المحددة في الوعدطابؼا أف ىذه التصرفات قد بست بعد شهر عقد الوعد با      

ونستنتج بفا سبق ذكره أف للئشهار أهمية بالغة على الصعيد العملي فهو يكسب ابغقوؽ ويحميها فابؼوعود لو 

في أماف من يوـ شهر عقد الوعد بالبيع العقاري و لا يبالر بدا يقوـ بو الواعد من تصرفات بزص العقار ابؼوعود 

 بو.

وعد بالبيع العقاري ىو عقد اقتًف فيو ايجاب الواعد مع قبوؿ أف ال لص بفا سبق دراستو في ىذا الفصلنخ    

 دؼ منو ىو ابراـ عقد في ابؼستقبل ىو البيع النهائي .ابؼوعود لو وابؽ

لذ ذلك يختلف عن باقي التصرفات فهو بيع ليس تاما منذ حصولو كعقد البيع الابتدائي وليس إبالإضافة    

 في رغبتو .بداء بيعا نهائيا لأنو بفهدا بؽذا الأختَ وللموعود لو حرية الإ

كذلك ىو عقد شكلي يجب أف يفرغ التًاضي في عقد ربظي أماـ ابؼوثق برت طائلة البطلبف، ويظهر ىذا     

لزـ بعانب واحد وفي صورة ثانية عقد وعد بالشراء م عقد وعد بيع ملزـ صورةمنها  أشكاؿ عديدة،العقد في 

 .عقد وعد متبادؿصورة بعانب واحد وفي الأختَ 

 لذ شروط موضوعية وشكلية التي بدونها لا ينعقدإعقد الوعد بالبيع العقاري ىو عقد قائم بذاتو يحتاج    

ولكن الاكتفاء بالانعقاد والصحة كلبهما لا يضمن حق ابؼوعود لو في فتًة ما بتُ الانعقاد وابداء الرغبة في 

 بؼلكيةا نقل ك من الضروري أف يشهر ىذا العقد في المحافظة العقارية لكي ينتج الأثر القانوني وىوالشراء، لذل

 ذا أبدى رغبتو في الشراء في إ قد النهائيو حصولو في الأختَ على ابغق الع وعود لو في تلك الفتًةللم

  .ابؼدة المحددة 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .430د. بؿمد حسن قاسم، ابؼرجع السابق، -(4)
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من خلاؿ ما تطرقنا إليو في الفصل الأوؿ حوؿ النظاـ القانوني لعقد الوعد بالبيع وأوضحنا فيو مفهوـ ىذا    

العقد وكذلك صوره التي يظهر فيها بالإضافة إلى بفيزاتو عن باقي التصرفات الأخرى وشروطو ابؼوضوعية 

ن طرؼ ضابط عمومي وبىضع والشكلية على أنو عقد ربظي بهب افراغو في شكل خاص ويكوف بؿرر م

لإجراءات التسجيل والاشهار حتى بودث أثره القانوني وىو انتقاؿ ابغق العيتٍ من الواعد إلى ابؼوعود لو وبذلك 

 ينتهي عقد الوعد وبول بؿلو عقد البيع النهائي ويسمى الواعد وابؼوعود لو فيما بعد بالبائع وابؼشتًي.

وصيات التي بذعلو خاضعا لأحكاـ بزتلف عن غتَىا ، وذلك لأف الأمر إلا أف موضوع بحثنا ىذا يتميز بخص  

يتعلق بابؼعاملات العقارية التي تواكب وتطورات العالم في شتى بؾلات ابغياة وبزتلف من زمن لآخر لذ من 

 الضروري أف يلجأ القانوف إلى اجراءات خاصة غتَ معهودة في غتَىا من التصرفات.

ا قد نصل إلى البيع النهائي، وقد لا نصل إليو وفي كلا ابغالتتُ توجد آثار بسيز  ومن خلاؿ موضوعنا ىذ    

 كلا منهما.

ىناؾ آثار تظهر في مرحلة الستَ بابذاه إبداء الرغبة وآثار أخرى تظهر بعد إبداء الرغبة، وبزتلف الآثار    

 حسب كل مرحلة.

وأخرى خاصة ولكل بؽا أسبابها، فقد ينقضي وفي الأختَ ينقضي عقد الوعد بالبيع العقاري بطرؽ عامة   

بطرؽ قانونية كانتهاء ابؼدة المحددة أو بإبداء رغبة ابؼوعود لو في شراء العقار ابؼوعود بو، وكذلك ينقضي  

 بالإبطاؿ وذلك عندما يتخلف ركن من أركانو أو شرط من شروطو.
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الة ىلاؾ العقار ابؼوعود بو بفعل الزلازؿ أو كما ينقضي بالقوة القاىرة التي لا دخل للغتَ فيها وىي ح      

الفيضانات أو ابغريق، وأحيانا ينقضي بفعل الواعد نفسو الذي يستعمل كل شيء من شأنو بهعل برقيق الوعد 

 مستحيلا. 

وسنتناوؿ في ىذا الفصل آثار الوعد بالبيع ابػاص بالعقار في مبحث أوؿ وكيفية انقضاءه بالطرؽ العامة   

 مبحث ثاف. وابػاصة في
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 المبحث الأول: آثار مراحل الوعد بالبيع                           

يتًتب على الوعد بالبيع العقاري آثار قانونية بـتلفة وذلك حسب كل مرحلة بير عليها بدءا من مرحلة       

 بداء الرغبة أو التخلي عنها خلاؿ الآجاؿ المحددة. الانعقاد ثم مرحلة ابػيار وبعدىا مرحلة إ

فالوعد بالبيع حق شخصي يقابلو التزاـ واقع على عاتق الواعد خلاؿ فتًة الوعد، وبالتالي يصبح ىذا     

الأختَ مقيدا بهذا ابغق الى غاية ابداء ابؼوعود لو رغبتو في الشراء أو تركو بؼدة الوعد تنقضي دوف أف يبدي ىذه 

 . (1)ة، وىو ما يعتٍ أف ىذا ابغق لو فعالية مؤقتة تتماشى مع منع تأبيد الالتزاماتالرغب

ويفهم من ىذا أف ابؼدة بهب أف بردد فخلابؽا تتًتب نتائج ىامة وآثار عديدة، تظهر قبل وبعد إبداء الرغبة  

ه إبداء الرغبة وسنوضحها في إلى غاية برقيق الوعد وانعقاد البيع النهائي، أي أف ىناؾ آثار مرحلة الستَ بابذا

 مطلب أوؿ و آثار مرحلة الرغبة في برقيق الوعد وابراـ العقد النهائي ونفصلها في مطلب ثاف.

 المطلب الأول: آثار مرحلة السير باتجاه ابداء الرغبة

 ابة بزمتُ لو تعد الفتًة التي تفصل بتُ انعقاد الوعد بالبيع العقاري وابداء الرغبة من طرؼ ابؼوعود لو بدث    

 حقو وكذلك أف يوفر ابغماية اللازمة لو ، وىذا ما سندرسو في الفرع الأوؿ التزامات الواعد خلاؿ ىذه

 ابغماية ابػاصة بغق ابؼوعود لو. الفتًة و في الفرع الثاني حق ابؼوعود لو في ىذه الفتًة، وفي الفرع الثالث   

 ير باتجاه ابداء الرغبةالفرع الأول: التزامات الواعد خلال مرحلة الس

 أولا: مضمون التزام الواعد

من البديهي أف التزامات الواعد قبل إبداء الرغبة في الشراء بزتلف عن التزاماتو بعد ابراـ العقد النهائي    

 وبرقيق الوعد في الأختَ. 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
  .496د. مصطفى بصاؿ، د. نبيل ابراىيم سعد، ابؼرجع السابق،-(1)
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ك يتًتب عن عقد الوعد بالبيع العقاري التزاـ بعمل يقع على عاتق الواعد يتمثل في ابراـ العقد لذل      

 .(1)النهائي إذا أبدى ابؼوعود لو رغبتو في الشراء في ابؼدة المحددة

ومع أف الواعد يلتزـ وحده خلاؿ ىذه ابؼرحلة، فإنو مع ذلك يبقى مالكا للعقار الوعود بو، كما أف بشار    

العقار تكوف ملكا لو وحده، وبيكن بؽذا الأختَ أف يتصرؼ فيو ويكوف تصرفو صحيحا، وكذلك إذا  ذلك

 .(2)ىلك العقار بقوة قاىرة فإنو يهلك عليو

كذلك تسري تصرفات الواعد في حق ابؼوعود لو متى توافرت الشروط التي يتطلبها القانوف وخاصة ما تعلق     

 سابقا على شهر عقد الوعد، ولا يكوف ابؼوعود لو في ىذه ابغالة منها بإجراء الشهر وكاف تسجيلها 

 .(3)إلا الرجوع على الواعد بالتعويض على أساس الاخلاؿ بالتزاـ شخصي

 وليس معتٌ ذلك أف الواعد حر بأف يأتي ما يشاء من التصرفات خلاؿ فتًة الوعد، بل بيتنع عليو في     

 

 

 

 

 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .62البيع وابؼقايضة، ابؼرجع السابق، -د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ،الوسيط -(1)
.أنظر أيضا: د. بؿمد صبري السعدي، ابؼرجع 92د. مصطفى ابعماؿ، د. رمضاف بؿمد ابو السعود، د. نبيل ابراىيم سعد ابؼرجع السابق ، -(2)

 .129،131السابق ،
  .267د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ،نظرية العقد، ابؼرجع السابق ،-(3)
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فتًة، وإلا أصبح بـلا بالتزامو ابؼتمثل أساسا في ابراـ عقد البيع الأصل الاضرار بحق ابؼوعود لو خلاؿ ىذه ال  

 .(1)النهائي بينو وبتُ الطرؼ الآخر، إذا رغب ىذا الأختَ في ذلك

 ولعل أىم التزامات الواعد في ىذه ابؼرحلة ىي: 

 عود بو .( عدـ التصرؼ في العقار ابؼو 3( المحافظة على وعده )2( المحافظة على العقار ابؼوعود بو )1) 

 المحافظة على العقار الموعود بو  -1

 الواعد ملزـ على أف بوافظ على العقار ابؼوعود بو كما تم الاتفاؽ عليو في عقد الوعد وفي ابؼدة المحددة.   

وبيتنع على الواعد كذلك أف بهري على العقار بؿل الوعد أي تعديلات أو يغتَ فيو بالزيادة أو النقصاف أو    

 .(2)ن طبيعتوأف يغتَ م

الّتي جاء  (3)من القانوف ابؼدني ابعزائري 172وىذا ما أكده ابؼشرع ابعزائري كذلك من خلاؿ أحكاـ ابؼادة   

فيها: "في الالتزاـ بعمل ، إذا كاف ابؼطلوب من ابؼدين أف بوافظ على الشيء، أو أف يقوـ بإرادتو أو أف يتوخى 

قد وفى بالالتزاـ إذا بذؿ في تنفيذه من العناية كل ما يبذلو الرجل  ابغيطة في تنفيذ التزامو فإف ابؼدين يكوف

العادي، ولو لم يتحقق الغرض ابؼقصود، ىذا مالم ينص القانوف أو الاتفاؽ على خلاؼ ذلك. وعلى كل يبقى 

 ابؼدين مسؤولا عن غشو أو خطأه ابعسيم".

 ظة على العقار ابؼوعود بو وأف يعمل كل ما في وعليو على الواعد أف يبذؿ عناية الرجل العادي في المحاف     

 المحافظة على وعده -2

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .269د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ،نظرية العقد، ابؼرجع السابق ، -(1) 
 .133د. بؿمد صبري السعدي، ابؼرجع السابق، -(2)  

 .ابؼعدؿ وابؼتمم ابؼتضمن القانوف ابؼدني 58-75أمر رقم -(3)   



 ثار الوعد بالبيع آ: الثاني الفصل

                                                                  05 

 

ابؼتعاقدين، فلا بهوز نقضو ولا : "العقد شريعة (1)من القانوف ابؼدني ابعزائري 116جاء في نص ابؼادة    

تعديلو إلا باتفاؽ الطرفتُ، أو لأسباب التي يقررىا القانوف". ويفهم من ىذا النص أنو لا بيكن للواعد أف 

 بىالف بنود عقد الوعد بالبيع.

كذلك لا بيكن للواعد أف ينقض وعده أو يعدؿ فيو من جانب واحد بعد انعقاده صحيحا، وعليو أف يبقى     

ما داـ الوعد قائما، أي إلى أف يستعمل ابؼوعود لو حقو في ابػيار وإبداء رغبتو في الشراء خلاؿ ابؼدة  عليو

 .(2)المحددة

  عدم التصرف في العقار الموعود بو -3

لا بيكن للواعد أف يبادر في ذىنو  أف يتصرؼ في العقار ابؼوعود بو ما داـ عقد الوعد بالبيع التزاـ شخصي   

 دى ابؼوعود لو رغبتو في الشراء واستحاؿ التنفيذ العيتٍ للالتزاـ، ويكوف ذلك في احتمالتُ بنا:حتى وإف اب

  إبرام عقد وعد بيع آخر محلو نفس عقار الموعود بو -أ

إذا قاـ الواعد بإبراـ عقد آخر بالوعد على نفس العقار بؿل الوعد الأوؿ، وأبدى ابؼوعود لو الثاني رغبتو في  

بؼدة المحددة قبل ابؼوعود لو الأوؿ، وبادر بشهر عقد البيع بعد انعقاده، فإف ملكية العقار تنتقل شرائو خلاؿ ا

إليو من تاريخ شهر العقد، ويصبح عقد الوعد الأوؿ بدوف بؿل، وىذا من شأنو أف يسقط عقد الوعد الأوؿ 

 .(3)فلا يكوف أماـ ابؼوعود لو سوى ابؼطالبة بالتعويض

 ر محلو نفس عقار الموعود بوإبرام عقد بيع اخ -ب

 وىو الاحتماؿ الثاني أي في حالة بيع الواعد للعقار بؿل الوعد قبل ابداء ابؼوعود لو رغبتو في شرائو   

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .ابؼعدؿ وابؼتمم ابؼتضمن القانوف ابؼدني 58-75أمر رقم -(1) 

  .498د. مصطفى بصاؿ، د. نبيل ابراىيم سعد، ابؼرجع السابق، -(2)

 ابؼرجع نفسو. -(3) 
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د لو لا بيكنو ابغصوؿ على عتُ ما وانتقلت ملكيتو إلى ابؼشتًي بفعل شهره في المحافظة العقارية، فإف للموعو    

،وبذلك ما على ابؼوعود لو الا ابؼطالبة (1)التزـ بو الواعد في عقد الوعد، ونكوف بذلك أماـ استحالة قانونية

 .(2)بالتعويض على أساس اخلاؿ الواعد بالتزاـ سابق

سنة،  12تَه بؼدة تزيد عن وفي حالة قياـ الواعد بتصرفات من شأنها إنقاص من قيمة ابؼبيع كرىنو أو تأج   

 .(3)فاف ذلك يعد اخلالا للالتزامات النابذة عن عقد الوعد

وبالرغم من أف تلك التصرفات ابؼنقصة لقيمة العقار وابؼثقلة لو لا تؤدي إلى استحالة التنفيذ العيتٍ للالتزاـ   

بسبب الرىن أو الابهار بؼدة (4)قيمتوالواعد فإنها بسثل إضرارا بغق ابؼوعود لو الذي سيتلقى ذلك العقار ناقصا ل

،ويتحقق ذلك في حالة قيد الرىن أو الابهار قبل شهر عقد (5)سنة عند ابراـ عقد البيع النهائي 12تفوؽ 

 . (6)البيع في المحافظة العقارية، وللموعود لو في ىذه ابغالة ابؼطالبة بالتعويض

 ثانيا: طبيعة التزام الواعد خلال ىذه الفترة

 ح بفا سبق أف أىم التزامات الواعد في ىذه الفتًة ىي البقاء على وعده وامتناعو عن الاعماؿ التييتض   

 تعيق ابراـ العقد النهائي، وىو الأمر الذي بهعل من طبيعة التزاـ الواعد في ىذه ابؼرحلة التزاـ شخصي    

    

                                                 
  

(1)
 .69البيع وابؼقايضة، ابؼرجع السابق، -د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ،الوسيط -

 .39ة ، ابؼرجع السابق ،خليل ابضد حسن قتاد -(2)

 .73بصاؿ بدري ، ابؼرجع السابق ،ص. -(3)

 .136د. بؿمد صبري السعدي، ابؼرجع السابق، -(4)

 ابؼرجع نفسو. -(5) 
 .267،ابؼرجع السابق ، ،نظرية العقدد. عبد الرزاؽ أبضد  السنهوري  -(6)
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الواعد أف بيتنع عن كل ما من شأنو أف يعرض  ، و على(1)يتًاوح بتُ الالتزاـ بعمل والالتزاـ بالامتناع عن عمل

 حق ابؼوعود لو للخطر وأف يصونو وييسر لو كل السبل من أجل ابداء الرغبة وتثبيت البيع في الأختَ.

 الفرع الثاني: حق الموعود لو في مرحلة السير باتجاه ابداء الرغبة

ة الستَ بكو ابداء الرغبة مالم بودث إف حق ابؼوعود لو مضموف من طرؼ الواعد حسن النية اثناء مرحل  

عكس ذلك وتتجو إرادة الواعد إلى الغدر باستعماؿ اساليب بذعل أمر برقيق البيع مستحيلا، وحتى يتستٌ لنا 

 دراسة حق ابؼوعود لو جيدا علينا التطرؽ بؼعرفة طبيعة ىذا ابغق أولا ثم الآثار التي يرتبها ثانيا.

     أولا: طبيعة حق الموعود لو

إذا كاف التزاـ الواعد في عقد الوعد بالبيع التزاـ شخصي يتًاوح بتُ الالتزاـ بعمل والالتزاـ بالامتناع عن    

، (2)عمل، فإف ابغق ابؼمنوح للموعود لو والناتج عن ىذا العقد ىو على الراجح عبارة عن حق شخصي كذلك

،فالوعد بالبيع (3)ق قبل ابؼدين ابؼتمثل في الواعدأو حق دائنة مضمونة ما للدائن ابؼتمثل في ابؼوعود لو  من ح

لا بينح للموعود لو خلاؿ ىذه ابؼرحلة حقا عينيا على العقار ابؼوعود بو، بل بىولو فقط حقا شخصيا في 

مواجهة الواعد، ويتمثل ىذا ابغق في مطالبة ابؼوعود لو للواعد بإبراـ عقد البيع النهائي إذا رغب في شراء العقار 

 . (4)د المحددة لذلك في ابؼ

 وينتج عن ذلك أنو خلاؿ فتًة الوعد يكوف ابػيار للموعود لو بأف يعلن رغبتو في الشراء كما بيكنو أف     

 بيتنع عن ذلك.  

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .47د. علي علي سليماف، ، ابؼرجع السابق ، -(1)

 .47عمر بضدي باشا ، ابؼرجع السابق ،  -(2)

 .481د. مصطفى بصاؿ، د. نبيل ابراىيم، ابؼرجع السابق ، -(3)

 .السابقد. علي علي سليماف، ، ابؼرجع  -(4)
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وىذا ابغق في ابػيار يتميز بو فقط عقد الوعد وغتَ معروؼ في عقد البيع ذاتو، وىو ما جعل البعض      

 . (1)يطلق على الوعد بالبيع ابؼلزـ بعانب واحد "وعد ابػيار"

من أىم خصائص الوعد بالبيع ابؼلزـ بعانب واحد ىو حق ابػيار للموعود لو إما باستعمالو في ابؼدة المحددة    

و مدة الوعد تنقضي لرفضو ابساـ البيع النهائي، أي أف ابؼوعود لو يتحكم في وضعية قانونية قائمة مسبقا أو ترك

تتمثل في وجود عقد الوعد، فيستطيع أف ينهيو بإرادتو ابؼنفردة، وحق ابػيار يعرؼ أيضا بأنو سلطة بسنح 

ا من وضعية قانونية إلى أخرى أو انهائها صاحبها مكنة التأثتَ على وضعية قانونية قائمة مسبقا، وذلك بتحويله

 .(2)من جانب واحد

ويفهم بفا سبق أف حق ابػيار ىو سلطة معتًؼ بها للموعود لو مضمونها حرية ابػيار في مدة الوعد، والتأثتَ    

بفعل  على وضعية قانونية قائمة فعلا، تتمثل في الوجود ابؼسبق للوعد بالبيع العقاري وذلك بتحويلها أو انهائها

 . (3)تدخل ابؼوعود لو من جانب واحد

.وكذلك بيثل ىذا (4)وعليو تقيد سلطات الواعد على العقار ابؼوعود بو خلاؿ فتًة الوعد بفعل حق ابػيار   

 . (5)ابغق الناتج عن عقد الوعد بالبيع العقاري قيدا حقيقيا للتصرؼ على الواعد طيلة مدة الوعد

 .  (6)اء الى اعتبار حق ابؼوعود لو ينتمي الى طائفة ابغقوؽ الاراديةورغم ميل جانب من الفقو والقض

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
(1)

 
 .135جتَوـ ىوبيو، ابؼرجع السابق،  -

 .71البيع وابؼقايضة، ابؼرجع السابق،–د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ،الوسيط  (2)-
 .141د. بؿمد صبري السعدي، ابؼرجع السابق، -(3)

(4)
 .السابقد. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ، ابؼرجع  -

(5)
  (.636د. فريدة زواوي ابؼرجع السابق:) -

 .419جتَوـ ىوبيو، ابؼرجع السابق،  -(6)
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فإف الراجح ىو اعتباره حقا شخصيا، وىو بوظى بحماية كبتَة في التشريع ابعزائري ترقى احيانا الى بضاية    

ابغق العيتٍ نفسو، ويظهر ذلك في ضرورة القياـ بإجراءات شهر عقد الوعد بالبيع العقاري من أجل ضماف 

 ابغقوؽ. استقرار ابؼعاملات وحفظ

  ثانيا: آثار الحق المترتب عن عقد الوعد في ىذه المرحلة

 الأثار التي تتًتب على ابغق الشخصي الذي يكتسبو ابؼوعود لو أثناء مرحلة الستَ بكو ابداء الرغبة ىي:     

بإمكاف ابؼوعود لو أف يتصرؼ في حقو الشخصي وفقا لأحكاـ حوالة ابغق وىذا ما جاء في نص ابؼادة  -1

من القانوف ابؼدني ابعزائري على أنو: "لا بوتج بابغوالة قبل ابؼدين ، أو قبل الغتَ إلا اذا رضي بها  241

ابؼدين، أو أخبر بها بعقد غتَ قضائي. غتَ أف قبوؿ ابؼدين لا بهعلها نافذة  قبل الغتَ إلا اذا كاف ىذا القبوؿ 

علاف. وذلك مالم يتبتُ أف نية الطرفي انصرفت الى عدـ ثابت التاريخ". بشرط أف يكوف الواعد قابلا بها مع الا

 .(1)جواز ذلك

بوصل ابؼوعود لو على تأمينات شخصية أو عينية لضماف حقو خلاؿ فتًة الوعد، كما بهوز لو أف يقوـ  -2

بالأعماؿ التحفظية بغماية حقو كالإعلاف عنو في الصحف، ولو أيضا أف يرفع دعوى قضائية ليثبت وجود 

 . (2)خشي منازعة الواعد لو بشأنو حقو إذا

 .وىذا ما لم يوجد اتفاؽ على غتَ (3)إف حق ابؼوعود لو الناتج عن عقد الوعد ينتقل بابؼتَاث إلى ورثتو -3

 على أنو: "ينصرؼ العقد إلى  (4)من القانوف ابؼدني ابعزائري 118حيث جاء في نص ابؼادة  .خلاؼ ذلك

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .119د. بؿمد حسن قاسم، ابؼرجع السابق ، -(1)

 .266د، ابؼرجع السابق ،د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ،،نظرية العق -(2)

  .46. انظر ايضا: د. العربي بلحاج ، ابؼرجع السابق،133د. بؿمد صبري السعدي، ابؼرجع السابق، -(3)

 .ابؼعدؿ وابؼتمم ابؼتضمن القانوف ابؼدني 58-75أمر رقم -(4)
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لأثر لا ينصرؼ الى ابؼتعاقدين وابػلف العاـ، مالم يتبتُ من طبيعة التعامل، أو من نص القانوف، أف ىذا ا   

ابػلف العاـ كل  ذلك مع مراعاة القواعد ابؼتعلقة بابؼتَاث". والبعض يرى أف الوارث لا بول بؿل ابؼورث، ومن 

.وكذلك إذا تبتُ من ظروؼ ابغاؿ أف ابغق خاص (1)ثم فلا بيكن اعتباره خلفا عاما ولا تنصرؼ إليو اثار العقد

 . (3)ىذا ابغق إلى ورثة ابؼوعود لو في ىذه ابغالة .وبالتالي لا ينتقل(2)بشخص ابؼوعود لو

يتحمل الواعد وحده تبعة ابؽلاؾ الكلي للعقار ابؼوعود بو بفعل القوة القاىرة قبل ابداء ابؼوعود لو رغبتو في  -4

د .وعليو ينقضي التزاـ الواع(4)شرائو في ابؼدة المحددة، ويرجع ذلك إلى أنو ىو ابؼالك للعقار في ىذه ابؼرحلة

لاستحالة التنفيذ وينقضي تبعا لذلك حق ابؼوعود لو في التمسك بالوعد وابداء رغبتو في الشراء، ولا يلتزـ 

 .(5)الواعد بأي تعويض في ىذه ابغالة

وفي حالة ىلاؾ العقار ىلاكا جزئيا ىذا لا يؤدي الى انقضاء التزاـ الواعد وبهوز للموعود لو أف يرضى    

 .(6)عليها بالثمن ابؼسمى في العقد بالعقار في ابغالة التي

 لا بهوز للموعود لو  خلاؿ ىذه ابؼرحلة أف يطلب الواعد بنقل ملكية العقار اليو ومطالبتو بالالتزامات  -5

 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .325د. علي فيلالي، ابؼرجع السابق، -(1)
 ابؼرجع نفسو. -(2) 

  .267د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ،،نظرية العقد، ابؼرجع السابق ، -(3)

 .133د. بؿمد صبري السعدي، ابؼرجع السابق ، -(4)

 .133بؿمد حسن قاسم، ابؼرجع السابق ،د.  -(5)

 .119. انظر ايضا: د. بؿمد حسن قاسم، ابؼرجع السابق ،38زاىية سي يوسف، ابؼرجع السابق ، -(6)
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 .  (1)ابؼتًتبة عن البيع ذاتو، كما لا بهوز للواعد أف يطالب ابؼوعود لو بدفع بشن العقار وتسلمو

بؼنفعة العامة يكوف بشن النزاع لصالح الواعد لأنو ىو ابؼالك، وحكم في حالة نزع ابؼلكية للعقار لصالح ا -6

 .(2)ىذه ابغالة ىو نفسو حكم ابؽلاؾ الكلي للعقار بفعل القوة القاىرة

 الفرع الثالث: الحماية المكفولة لحق الموعود لو في مرحلة السير باتجاه ابداء الرغبة

ود لو خلاؿ مرحلة الستَ بكو ابداء الرغبة في حالتتُ: أولا بيكن أف نفصل في ابغماية ابؼكفولة بغق ابؼوع   

 ابغماية قبل اجراء شهر عقد الوعد وثانيا ابغماية بعد اجراء الشهر. 

 أولا: الحماية قبل اجراء شهر   

بستد ىذه ابغماية فتًة ما بتُ ابراـ عقد الوعد و قبل شهره بالمحافظة العقارية وبيكن أف بردث حالتتُ في    

( حالة تصرؼ الواعد في العقار ابؼوعود 2( حالة عدـ تصرؼ الواعد في العقار ابؼوعود بو. )1:)ه الفتًة بناىذ

  بو. 

   حالة عدم تصرف الواعد في العقار الموعود بو -1

قد يعمد الواعد في عقد الوعد بالبيع العقاري الى الاضرار بحق ابؼوعود لو  ويتبتُ ذلك من خلاؿ ابؼوقف    

بي الذي يبديو في ىذه ابؼرحلة كأف بىطط للقياـ بأعماؿ مادية تهدد العقار، بحيث بيكن للموعود لو القياـ السل

 .(3)بكل ما من شأنو ابغفاظ على حقو، او استعماؿ حقوؽ الواعد عن طريق الدعوى غتَ ابؼباشرة

 ولو لم بول أجل دينو  من القانوف ابؼدني ابعزائري على أنو: " لكل دائن 189حيث جاء في نص ابؼادة 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .92السابق، د. مصطفى ابعماؿ، د. رمضاف بؿمد ابو السعود، د. نبيل ابراىيم سعد، ابؼرجع -(1)
 .   119السابق ، د. بؿمد حسن قاسم، القانوف ابؼدني ، ابؼرجع -(2)

  .81السابق، ص. بصاؿ بدري ، ابؼرجع -(3) 
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أف يستعمل باسم مدينو بصيع حقوؽ ىدا ابؼدين، إلا ما كاف منها خاصا بشخصو أو غتَ قابل للحجز ولا    

ابؼدين أمسك عن استعماؿ ىذه ابغقوؽ وأف ىذا  يكوف استعماؿ الدائن بغقوؽ مدينو مقبولا إلا اذا أثبت أف

الامساؾ من شأنو أف يسبب عسره، أو أف يزيد فيو. ولا بهب على الدائن أف يكفل مدينو بدطالبة حقو غتَ 

 أنو لا بد أف يدخلو في ابػصاـ".

طلب كذلك بهوز للموعود لو باعتباره دائنا أف بوصل على تأمينات عينية أو شخصية لضماف حقو في     

.ىنا إذا كاف لا يهمو ابغصوؿ على العقار أما اذا كاف العكس فلو ابغق بابؼطالبة بدنع الواعد من (1)التعويض

 .(2)القياـ بالأعماؿ التي قد بروؿ دوف انعقاد البيع النهائي

أف الواعد ويكوف من مصلحتو في ىذه ابغالة، الإسراع في ابداء رغبتو في شراء العقار ابؼوعود بو، إذا رأى ب   

يعمد الى التصرؼ فيو تصرفا ضارا بحقو، و تبعا لذلك بيكن أف يطلب من الواعد أف ينفذ عتُ ما التزـ بو وديا 

 .(3)أو عن طريق القضاء

 حالة تصرف الواعد في العقار الموعود بو -2

بإجراء الشهر فينتهي بيكن للواعد أف يتصرؼ في العقار ابؼوعود بو كأف ينقل ملكيتو للغتَ عن طريق البيع     

الوعد بالبيع ولا بيكن الاحتجاج بو أماـ الغتَ، وىو نفس الأمر إذا قاـ الواعد بتصرؼ ينقص من قيمة لعقار  

 .(4)كرىنو ونفاذ ىذا الرىن في مواجهة الغتَ

   

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 .119،121د. بؿمد حسن قاسم، ابؼرجع السابق،-(1)

 .133د. بؿمد صبري السعدي، ابؼرجع السابق ، -(2)

 .429جتَوـ ىوبيو، ابؼرجع السابق، -(3)
 (.642د. فريدة زواوي ابؼرجع السابق:) -(4) 
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 إذف فحماية حق ابؼوعود لو في ىذه ابغالة قد تتجسد في دعوى عدـ نفاذ التصرؼ إذا أراد ىذا الأختَ      

 . (1)ابغصوؿ على عتُ ما التزـ بو ابؼدين، أي استًجاع العقار الذي تصرؼ فيو الواعد إضرارا بحقو

 عدـ القبوؿ نذكر منها: وىناؾ شروط بهب أف تتوافر في رفع ىذه الدعوى، وإلا كاف مصتَىا    

 . (2)أف يكوف حق ابؼوعود لو مستحق الاداء، أي عند ابداء رغبتو في الشراء واتصابؽا بعلم الواعد -

 .(3)أف يكوف الواعد معسرا عند قيامو بالتصرؼ أو أف يزيد التصرؼ في اعساره -

در من الواعد أف يثبت ابؼوعود لو غش الواعد وعلم ابؼتصرؼ إليو بذلك إذا كاف التصرؼ الصا -

معاوضة، أما اذا كاف تصرفو تبرعا، فليس من الضروري أف يثبت ابؼوعود لو غش الواعد ابؼتبرع من 

                                 .(4)علم ابؼوىوب لو بإعسار الواعد باب أولى ليس من الضروري أف يثبت

على حقو ليس مضمونا وىو طريق صعب  إف استناد ابؼوعود لو على دعوى عدـ نفاذ التصرؼ للمحافظة   

 .(5)في كثتَ من الأحياف، وبالتالي ىذه الدعوى لا تضفي ابغماية ابؼناسبة للموعود لو

كذلك ىناؾ صعوبات عملية تقف حائلا دوف بقاح دعوى عدـ النفاذ على أساس الغش الذي يصعب    

لى التصرؼ غتَ ابؼشهر خاصة إذا كاف إثباتو من جهة، ومن جهة أخرى يكوف للتصرؼ ابؼشهر قوة ثبوتية ع

 . (6)التصرؼ غتَ ابؼشهر عبارة عن حق شخصي لا عيتٍ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 .641خليل ابضد حسن قتادة ، ابؼرجع السابق ، -(1)

 (.641د. فريدة زواوي ،ابؼرجع السابق:) -(2)

 . 34د. بؿمد حسنتُ ،ابؼرجع السابق، -(3)
 .1136،1139د. عبد الرزاؽ ابضد السنهوري ،،نظرية العقد، ابؼرجع السابق ،-(4)

 .السابق د. فريدة زواوي، ابؼرجع -(5)

 .81السابق، ص. اؿ بدري ، ابؼرجعبص -(6)
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ونستنتج بفا سبق أف بضاية حق ابؼوعود لو في ىذه ابؼرحلة غتَ بؾدية بالقدر الكافي لو ولا تؤمنو من كيد          

الواعد إذا ساءت نيتو وابذهت إرادتو إلى ابراـ تصرفات أخرى وانتهت بالشهر في المحافظة العقارية فلا يكوف لو 

لبة بالتعويض، ولكن فيما تكمن بضاية حق ابؼوعود لو بعد شهره لعقد الوعد بالبيع وىذا ما ىنا سوى ابؼطا

 سنستعرضو من خلاؿ دراستها في ابغالة الثانية وىي :

  ثانيا: الحماية بعد اجراء الشهر

قارية سبق وأف بردثنا عن ضرورة الشهر في المحافظة العقارية ومالو من فائدة عملية في ابؼعاملات الع   

وبابػصوص عقد الوعد بالبيع العقاري الذي اختلفت الآراء حوؿ شهره منهم من أيد فكرة شهره والبعض 

الذي حسم أمر شهر عقد الوعد بالبيع العقاري  2114الآخر رفض إلى أف صدر قانوف ابؼالية لسنة 

 بخصوص الرسم الشهر العقاري. 2118والذي عدلو قانوف ابؼالية لسنة 

ف صعوبة ابؼعاملات العقارية وغياب عنصري الائتماف والثقة استدعت التوصل إلى ىذا لا شك أ   

ابغكم، وكذلك فشل القواعد العامة على بضاية حق ابؼوعود لو، وذلك بالرغم من تدخل القضاء في فض  

 كثتَ من القضايا التي كاف بؿلها وعد البيع العقاري.

في المحافظة العقارية ىو السبيل الأبقع بغماية حق ابؼوعود لو قبل فإجراء شهر عقد الوعد بالبيع العقاري    

 .  (1)إبدائو رغبتو في شراء العقار في ابؼدة المحددة، وبيكنو بذلك الاحتجاج بشهر وعده في مواجهة الغتَ

 بدأ بإجراء إذا يتم شهر العقد في المحافظة العقارية ابؼختصة اقليميا بعد اتباع الاجراءات القانونية التي ت   

 63-76من ابؼرسوـ  41الايداع، وذلك من أجل شهرىا وترتيب آثارىا القانونية وىذا بدقتضى ابؼادة

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .81بصاؿ بدري ،ابؼرجع السابق، ص. -(1)
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ابؼؤرخ  211-81ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري ابؼعدؿ وابؼتمم بابؼرسوـ 25/13/1976ابؼؤرخ في    

جاء في فقرتها الأولى: "ينبغي على المحافظ العقاري أف يكوف لديو سجل الايداع  13/19/1981في

ب العددي، تسليمات العقود والقرارات القضائية وبصفة عامة جداوؿ يسجل فيو يوما بيوـ وحسب التًتي

،أما الفقرة الثانية جاء فيها "ويسلم الى ابؼلتمس سندا (1)الوثائق ابؼودعة قصد تنفيذ اجراء خاص بالإشهار"

يشار فيو إلى مراجع سجل الايداع التي سجل بدوجبو كل تسلم، وينفذ الاجراءات بتاريخ ىذه التسليمات 

من نفس ابؼرسوـ  41الى33، ويقوـ المحافظ العقاري بالتأشتَ وىذا حسب ابؼواد من(2) حسب ترتيبها"و 

 السالف الذكر.

الصادر عن ابؼديرية العامة للأملاؾ الوطنية  15/11/2117ابؼؤرخ في  186و بدوجب القرار رقم    

الاشهار وبجدولي قيد الرىن  الذي بودد بماذج ابؼطبوعات ابػاصة بإجراء125469بدوجب ابؼذكرة رقم:

 . (3)وبذديده

وبعد شهر عقد الوعد بالبيع العقاري فإف الواعد يكوف مقيدا بحق ابؼوعود لو ابؼشهر وبيتنع عليو تبعا لذلك    

التصرؼ في العقار، ويلتزـ كذلك بإبراـ عقد البيع النهائي إذا أظهر ابؼوعود لو رغبتو في ذلك في الوقت 

 . (4)المحدد

 فإذا حدث وأف تصرؼ الواعد في العقار ابؼوعود بو وبادر ابؼتصرؼ إليو بشهر عقده في المحافظة     

 العقارية، فإف المحافظ العقاري بهب عليو التأكد من عدـ وجود تصرفات أخرى مشهرة بزص العقار بؿل 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .11بموذج خاص بالورقة من سجل الايداع أنظر ابؼلحق رقم  -(1)
 .12بموذج خاص لوصل الاستلاـ أنظر ابؼلحق رقم -(2)
 .13بموذج خاص بإجراء الاشهار أنظر ابؼلحق رقم  -(3)
 .153( ص.2115كربية بلقاضي ،" الكتابة الربظية والتسجيل والشهر  في نقل ابؼلكية العقارية" )رسالة ابؼاجستتَ ، جامعة ابعزائر،  -(4)
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التصرؼ، فإذا وجد ذلك فعليو تأختَ الشهر إلى غاية اثبات صاحب ابغق زواؿ ابغق في التصرؼ، وىذا    

الف الذكر والذي جاء فيها "بوقق المحافظ  باف البطاقة الس 63-76من ابؼرسوـ  114حسب نص ابؼادة 

 غتَ مؤشر عليها بأي سبب يقيد حرية التصرؼ في ابغق من قبل صاحبو الأختَ".

في ىذا الصدد الدولة ىي ابؼسؤولة عن الاخطاء التي يرتكبها المحافظ العقاري عندما يقوـ بشهر تصرفات    

العلم أف عقد الوعد قد تم شهره من قبل في المحافظة العقارية. وىذا ما  التي يكوف بؿلها العقار ابؼوعود بو مع

ابؼتضمن إعداد مسح الاراضي وتأسيس السجل العقاري والذي  74-75من الأمر  23نصت عليو ابؼادة 

جاء فيها "تكوف الدولة مسؤولة بسبب الأخطاء ابؼضرة بالغتَ والتي يرتكبها المحافظ أثناء بفارسة مهامو. 

وى ابؼسؤولية المحركة ضد الدولة بهب أف ترفع في أجل عاـ واحد ابتداء من اكتشاؼ فعل الضرر وإلا ودع

 سقطت الدعوى". 

اما في حالة شهر عقد البيع الذي بؿلو العقار ابؼوعود بو وانتقلت ملكيتو الى ابؼتصرؼ إليو، يصبح تنفيذ   

ل استصدار حكم يقوـ مقاـ العقد كذلك دوف الواعد لالتزامو مستحيلا، ويكوف اللجوء للقضاء من أج

جدوى، ولا يبقى للموعود في ىذه ابغالة سوى الرجوع على الواعد بالتعويض على أساس الاخلاؿ بالالتزاـ 

الشخصي، وىو ما كرسو قرار المحكمة العليا الذي جاء فيو "إذا تصرؼ الواعد في العقار ابؼوعود بو وانتقلت 

ق شهر ىذا التصرؼ في المحافظة العقارية، لا يبقى للموعود لو سوى دعوى الرجوع ملكيتو إلى الغتَ عن طري

 . (1)من القانوف ابؼدني ابعزائري" 176على الواعد بالتعويض استنادا إلى أحكاـ ابؼادة 

 وللموعود لو كذلك أف يرفع دعوى ضد الدولة ومطالبتها بالتعويض على أساس إىدار المحافظ العقاري    

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
121(:2112،)أكتوبر،12،بؾلة قضائية للمحكمة العليا، عدد 31/11/2112مؤرخ في  258113قرار رقم  -(1)
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 .(1)هر مسبقا في المحافظة العقاريةبغقو ابؼش   

ونستطيع القوؿ بأف ابغماية التي بوظى بها ابؼوعود لو في ظل شهر عقد الوعد في المحافظة العقارية ىو     

السبيل الأضمن للمحافظة على حقو، على الرغم من الأخطاء التي يرتكبها المحافظ العقاري في ىذا الصدد 

 . (2)جراءات الصارمة في ىذا المجاؿوالتي تبقى نادرة على ضوء الا

 مرحلة الرغبة في تحقيق الوعد وإبرام العقد النهائي آثار: المطلب الثاني

بعدما بردثنا أف آثار مرحلة الستَ بابذاه الرغبة آف الأواف أف ندرس آثار إبداء ىذه الرغبة وبرقيق الوعد    

لأوؿ نوضح فيو إبداء ابؼوعود لو رغبتو في الشراء والفرع وبالتالي ابراـ العقد النهائي من خلاؿ ثلاث فروع ، ا

 الثاني انعقاد العقد النهائي والنتائج ابؼتًتبة عنو وفي الفرع  الثالث جزاء نكوؿ الواعد عن وعده.

بيكن للموعود لو أف يستعمل حقو وذلك بإبداء رغبتو ويقبل الشراء خلابؽا، فيكوف الطريق مهيئا لانعقاد    

هائي، كما بيلك أف يتًؾ مدة الوعد تنقضي دوف أف يبدي تلك الرغبة فيتحلل بذلك الواعد من وعده البيع الن

 وينقضي عقد الوعد.

 الفرع الأول: إبداء الموعود لو رغبتو في الشراء

إف قبوؿ ابؼوعود لو بشراء العقار وذلك من خلاؿ إداء الرغبة بهعل عقد البيع النهائي مهيئ للانعقاد إذا    

يت الشروط القانونية في ىذا الشأف. وأىم تلك الشروط إفراغ التًاضي ابغاصل في ورقة ربظية لدى ابؼوثق رع

ابؼختص. لأف الأمر يتعلق ببيع العقار الذي لا يكفي لانعقاده بؾرد التًاضي، بل بهب إفراغ ىذا التًاضي في 

 نتساءؿ عن حكم ابؼرحلة  قالب ربظي لدى ابؼوثق برت طائلة بطلاف العقد، وىو ما قد بهعلنا

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .133بؾيد خلفوني، ابؼرجع السابق،       -(1)

 .87ق ص.بصاؿ بدري ، ابؼرجع الساب -(2)
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التي تفصل بتُ إبداء الرغبة التي ينقضي بها عقد الوعد، واللحظة التي يتم فيها صب التًاضي في الورقة     

 الربظية لدى ابؼوثق، أي قبل انعقاد عقد البيع النهائي.

بهوز لو ويشتًط في القبوؿ أف يتطابق تطابقا تاما مع ابهاب الواعد الذي أبداه عند انعقاد عقد الوعد، فلا    

أف يغتَ أو يعدؿ في أي شرط من الشروط التي تم الاتفاؽ عليها مسبقا، فإذا تضمنت رغبة ابؼوعود لو بالشراء 

شروطا جديدة، فلا ينعقد بذلك العقد النهائي إلا إذا قبل الواعد بذلك، ويعتبر أي تعديل من جانب ابؼوعود 

ينعقد بو العقد إلا إذا صادؼ قبولا مطابقا من طرؼ  لو عند إبداء رغبتو في الشراء بدثابة ابهاب جديد لا

 .(1)الواعد

 وفي ىذا الفرع وجب علينا التعرؼ على وقت إبداء الرغبة أولا ثم الشكل الذي تتم فيو ثانيا.   

  أولا: وقت ابداء الرغبة  

دة في عقد بيكن للموعود لو أف يستعمل حق ابػيار في أي وقت شاء شرط أف يكوف ضمن الآجاؿ المحد   

 الوعد.

ففي ابؼدة الصربوة فإنو يتوجب على ابؼوعود لو أف يستعمل حقو خلابؽا أي منذ انعقاد عقد الوعد إلى غاية    

 .(2)نهاية تلك ابؼدة، فإذا تركها تنتهي دوف أف يبدي رغبتو خلابؽا انقضى عقد الوعد ويتحلل الواعد من التزامو

لعقد بصفة صربوة وكاف بالإمكاف التعرؼ عليها من خلاؿ ظروؼ ابغاؿ،  في حالة اذا لم برديد ابؼدة في ا   

 كأف تكوف مدة الابهار الذي تم بتُ ابؼوعود لو والواعد أو حصوؿ أمر معتُ مثلا، فيجب برديد ابؼدة وفق 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .122د. بؿمد حسن قاسم، ابؼرجع السابق ، -(1)

 .88بصاؿ بدري ، ابؼرجع السابق،ص. -(2)
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 ىذه الظروؼ، وىو ما أشار اليو قرار المحكمة العليا، حيث جاء فيو:     

من القانوف ابؼدني ابعزائري تطبيقا سليما عندما اعتبروا أف عقد  71وضوع قد طبقوا ابؼادة "إف قضاة ابؼ    

قد تم فيو برديد أجل ابراـ عقد البيع عندما ذكر أف البيع سيتم  15/18/1995الوعد بالبيع المحرر بتاريخ 

أنو ليس بالضرورة لتحديد  إثر تسوية وضعية الأمواؿ العقارية للبائعة وحصوبؽا على عقد قسمة نهائي، ذلك

ابؼدة التي بهب ابراـ عقد البيع فيها أف يكوف ذلك في تاريخ معتُ كما يدعي بؿامي الطاعنة، بل قد يكوف 

الاتفاؽ على ىذه ابؼدة اتفاقا ضمنيا أو حصوؿ أمر معتُ كما ىو الشأف في دعوى ابغاؿ، وعليو فالوجو غتَ 

 .(1)ف الذكر"مؤسس ويتعتُ رفضو ومعو رفض الطعن السال

   ثانيا: شكل ابداء الرغبة

إف إبداء الرغبة في الشراء ىو تعبتَ عن الإرادة فلا يشتًط بؽا شكلا خاصا، فتصح أف تكوف صربوة كما    

من القانوف ابؼدني ابعزائري حيث جاء فيها "التعبتَ عن  61بهوز أف تكوف ضمنية وىذا ما أكده نص ابؼادة

الكتابة، أو بالإشارة ابؼتداولة عرفا كما يكوف بابزاذ موقف لا يدع أي شك في دلالتو الإرادة يكوف باللفظ ، وب

على مقصود صاحبو، وبهوز أف يكوف التعبتَ عن الإرادة ضمنيا إذا لم ينص القانوف أو يتفق الطرفاف على أف 

 يكوف صربوا".

د كأف يقوـ ابؼوعود لو بأعماؿ تدؿ يشتًط في ىذه ابغالة أف يكوف التعبتَ الضمتٍ قد تم خلاؿ مدة الوع   

 .(2)على أنو قبل شراء العقار

 غتَ أنو إذا اشتًط في عقد الوعد بالبيع العقاري أف يتم اعلاف الرغبة في شكل معتُ كأف يتم برسالة    

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 119(:2114،)أكتوبر،12،بؾلة قضائية للمحكمة العليا، عدد 23/15/2111مؤرخ في  247617قرار رقم  -(1)

 .41بضد حسن قتادة ، ابؼرجع السابق ، أخليل  -(2)
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تفق عليو الطرفاف، فيجب على ابؼوعود لو أف بوتـً ىذا موصى عليها بإشعار الوصوؿ أو بأي شكل آخر ي   

 . (1)الاجراء وإلا كاف إبداء الرغبة عديم الأثر

 الفرع الثاني: انعقاد العقد النهائي والنتائج المترتبة عنو

 بوتُ وقت ابراـ العقد النهائي عندما يعلن ابؼوعود لو رغبتو في الشراء في ابؼدة المحددة إذا استوفى بصيع   

الشروط الانعقاد التي يتطلبها القانوف)أولا(، ىذا من جهة، ومن جهة أخرى يرتب ىذا الانعقاد نتائج 

 مهمة)ثانيا(.

 أولا: انعقاد عقد البيع النهائي 

يتجو الواعد وابؼوعود لو عندما يبدي ىذا الأختَ رغبتو في الشراء في ابؼدة ابؼتفق عليها إلى ابؼوثق من أجل   

 .(2)في الشكل الربظي الذي يتطلبو القانوف افراغ التًاضي

عقد البيع الذي سيبرمو ابؼتعاقداف بوتاج الى ركن رابع  يتمثل في الربظية أي يفرغ في قالب ربظي أماـ ابؼوثق،    

 ويؤدي بزلف ىذا الركن إلى بطلاف العقد بطلانا مطلقا.

وفي الأختَ إف تكوين العقد النهائي ليس بإبداء الرغبة في الشراء من طرؼ ابؼوعود لو في ابؼدة المحددة، بل    

 عندما ينعقد أماـ ابؼوثق وإفراغ التًاضي في الشكل الربظي، و استفاء بصيع الشروط التي يتطلبها القانوف.

 ثانيا: النتائج المترتبة عن الانعقاد  

 د البيع النهائي إلى نتائج تتمثل في:لكن يؤدي انعقا 

 اذا كاف لا يشتًط في ابؼوعود لو أف يكوف كامل الأىلية عند ابراـ عقد الوعد بالبيع، فانو بدجرد ابداء  -1

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
  .122د. بؿمد حسن قاسم، ابؼرجع السابق ،-(1)

 .271د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ،،نظرية العقد، ابؼرجع السابق ، -(2)
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 .(1)رغبتو في ابراـ عقد البيع النهائي يشتًط أف يكوف كذلك، أي أف يكوف كامل الأىلية

لبيع العقاري وقبل شهره في المحافظة العقارية فإنو يلتزـ البائع وابؼشتًي بالالتزامات بدجرد انعقاد عقد ا -2

الشخصية التي يرتبها عقد البيع لأف العقود والوثائق غتَ ابؼشهرة لا يتًتب عليها سوى التزامات شخصية بتُ 

البائع بنقل ملكية العقار إلى ابؼشتًي  ،بحيث يلتزـ(2)طرفيها، إذا تم مراعاة الشروط القانونية التي يتطلبها القانوف

من القانوف ابؼدني ابعزائري الذي جاء فيها "الالتزامات بنقل حق عيتٍ يتضمن  167وىذا حسب نص ابؼادة 

الالتزاـ بتسليم الشيء والمحافظة عليو حتى التسليم". وكذلك ضماف التعرض والاستحقاؽ، كما يلتزـ بضماف 

 فيلتزـ بدفع الثمن ابؼسمى في العقد وتسلم ابؼبيع. العيوب ابػفية، أما ابؼشتًي

لا تنتقل ملكية العقار ابؼبيع الى ابؼشتًي بدجرد انعقاد العقد النهائي ولكن يتأخر ذلك الى غاية شهر عقد  -3

يخ البيع في المحافظة العقارية لإنتاج الأثر العيتٍ ابؼتمثل في نقل ابؼلكية، فيصبح ابؼشتًي مالكا للعقار من تار 

 .(3)شهر العقد

لكي ينعقد عقد البيع النهائي بهب أف يكوف الواعد مالكا للعقار أي لديو سند ملكية يثبت ذلك ،  -4

سواء كاف مالكا على الشيوع وبرصل على عقد قسمة بعد انعقاد الوعد أو أنو ورث العقار وقاـ بجميع 

 الإجراءات اللازمة لكي يكوف العقار ابؼوعود بو في ابظو. 

الزامية إثارة نقطة مهمة وىي الغبن في بيع العقار عند ابراـ العقد النهائي، حتى وإف كاف التكلم عنها غتَ  -5

من القانوف ابؼدني ابعزائري الذي جاء فيها "إذا بيع  358ضروري عند عقد الوعد وىذا حسب نص ابؼادة

 ربعة أبطاس بشن ابؼثل. وبهب لتقدير عقار بغبن يزيد عن ابػمس فللبائع ابغق في طلب تكملة الثمن إلى أ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 (1)

 .45، ابؼرجع السابق ، بضد حسن قتادةأخليل  - 

 .242بصاؿ بوشنافة ، ابؼرجع السابق،  -(2) 

 .91بصاؿ بدري ، ابؼرجع السابق ،ص. -(3)
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 ما إذا الغبن يزيد عن ابػمس أف يقوـ العقار بحسب قيمتو وقت البيع".  

تكملة بشن بيع  وقد جاء في قرار  للمحكمة العليا: "أف قضاة ابؼوضوع بؼا رفضوا دعوى الطاعنتُ الرامية إلى   

العقار لإثبات الغبن فإنهم يكونوف قد وقعوا في خلط بتُ دعوى الغبن ودعوى الاستغلاؿ، فدعوى الغبن تقوـ 

على أساس مادي لا يكلف فيها البائع بإثبات أنو وقع في غلط أو ضحية غش بل أف يثبت فقط توافر شروط 

بؼبيع والثمن عكس دعوى الاستغلاؿ القائمة على الأساس الغبن لأنها ترجع في طبيعتها الى فكرة التعادؿ بتُ ا

 .(1)الشخصي  وبقضائهم كما فعلوا، فإف قضاة ابؼوضوع يكونوف قد شوىوا قرارىم بابػطأ في تطبيق القانوف"

أما فيما بىص برديد تاريخ ىذا الغبن  فقد جاء في قرار للمحكمة العليا أنو " بهب لتقدير ما إذا كاف    

عن ابػمس أف يقوـ العقار بحسب قيمتو وقت البيع، وبؼا استباف من القرار ابؼطعوف فيو أف قضاة  الغبن يزيد

من القانوف ابؼدني بفا  358ابؼوضوع قاموا بتقدير قيمة العقار بعد تاريخ البيع فإنهم خالفوا أحكاـ ابؼادة 

 . (2)يستوجب نقض القرار ابؼطعوف فيو"

 عن وعده الفرع الثالث: جزاء نكول الواعد

قد بيتنع الواعد عن ابساـ الاجراءات اللازمة لانعقاد عقد البيع بينو وبتُ ابؼوعود لو، كأف يرفض التوجو لدى     

ابؼوثق لإفراغ التًاضي في ورقة ربظية، وىذه من بتُ أسباب عدـ ابراـ العقد بينهما بفعل تراجع الواعد عن 

اعد بنا حالة استحالة التنفيذ العيتٍ )أولا( حالة امكانية التنفيذ وعده. ويبادر إلينا احتمالتُ جزاء نكوؿ الو 

 العيتٍ )ثانيا(.

 

 

  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
157(:2112،)أكتوبر،11،بؾلة قضائية ، عدد 21/16/2111مؤرخ في  249694قرار رقم  -(1)

 

 137(:2114،)أكتوبر،12،بؾلة قضائية ، عدد 12/19/2111مؤرخ في  245195قرار رقم  -(2)
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 أولا: حالة استحالة التنفيذ العيني

أثناء ابؼدة المحددة وانتقلت ملكيتو إلى الغتَ بفعل الشهر، وأف  إذا قاـ الواعد بالتصرؼ في العقار ابؼوعود بو   

ىذا الغتَ بيتنع عليو شراء العقار بؿل الوعد إذا كاف عابؼا بالوعد، وإلا وقع برت طائلة ابؼسؤولية لتجاىلو العقد 

 ،وبهذا يتخلف الواعد عن ابساـ اجراءات البيع النهائي.(1)باعتباره واقعة قانونية

نا ابؼوعود لو بـتَا إما أف يبدي نيتو في الشراء وبالتالي انعقاد البيع النهائي، أو يرفض ويتًؾ مدة وى       

 الوعد تنقضي دوف إبداء الرغبة، فلا ينعقد عقد البيع النهائي.

في ىذه ابغالة ما على ابؼوعود لو إلا الابذاه إلى القضاء لاستصدار حكم يقوـ مقاـ العقد وفق ما تنص    

من القانوف ابؼدني ابعزائري: "إذا وعد شخص بإبراـ عقد ثم نكل وقاضاه ابؼتعاقد الآخر طالبا  72و ابؼادةعلي

تنفيذ الوعد، وكانت الشروط اللازمة لتماـ العقد وخاصة ما يتعلق منها بالشكل متوافرة، قاـ ابغكم مقاـ 

ف ابؼدني ابعزائري: " في الالتزاـ من القانو  171العقد"، وبخصوص ىذا ابؼوضوع جاء كذلك في نص ابؼادة

بعمل، قد يكوف حكم القاضي بدثابة سند التنفيذ، إذا بظحت بهذا طبيعة الالتزاـ مع مراعاة ابؼقتضيات 

 القانونية والتنظيمية".

إف الواعد عندما تصرؼ في العقار ابؼوعود بو فإنو تصرؼ في ما بيلك وعقد البيع الذي ابرمو مع الغتَ     

نتج بالتالي الآثار القانونية ابػاصة بو سواء بتُ ابؼتعاقدين أو في مواجهة الغتَ وأىم تلك الآثار صحيحا وي

، والمحافظ العقاري ىنا ملزـ بشهر عقد البيع (2)انتقاؿ ابؼلكية إلى ابؼشتًي بدجرد شهر العقد بالمحافظة العقارية

 العقاري.لأف عقد الوعد بالبيع غتَ مشهر أي أنو غتَ مدوف في السجل 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 

  .333د. علي فيلالي، ابؼرجع السابق، -(1)
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 في ىذه ابغالة عقد الوعد بالبيع لا جدوى منو لأف تنفيذ التزاـ ابؼوعود لو عينا مستحيلا، وفي الأختَ ما   

 .  (1)على ابؼوعود لو سوى مطالبة الواعد بالتعويض على أساس اخلالو بالتزاـ شخصي

قد قاـ بشهر التصرؼ الثاني بالرغم من شهر عقد الوعد بالبيع  أما في حالة إذا تبتُ أف المحافظ العقاري   

مسبقا في المحافظة العقارية فعلى ابؼوعود لو رفع دعوى ضد الدولة للمطالبة بالتعويض حسب ما نصت عليو 

ابؼتضمن إعداد مسح الاراضي وتأسيس السجل العقاري والذي جاء فيها  74-75من الأمر  23ابؼادة 

ؤولة بسبب الأخطاء ابؼضرة بالغتَ والتي يرتكبها المحافظ أثناء بفارسة مهامو، ودعوى ابؼسؤولية "تكوف الدولة مس

 المحركة ضد الدولة بهب أف ترفع في أجل عاـ واحد ابتداء من اكتشاؼ فعل الضرر وإلا سقطت الدعوى". 

الواعد في العقار ابؼوعود بو وفي ىذا الصدد قررت المحكمة العليا في قرار بؽا جاء فيو ما يلي "إذا تصرؼ   

وانتقاؿ ملكيتو إلى الغتَ عن طريق شهر ىذا التصرؼ في المحافظة العقارية، لا يبقى للموعود لو سوى دعوى 

 .(2)من القانوف ابؼدني ابعزائري" 176الرجوع على الواعد بالتعويض استنادا الى أحكاـ ابؼادة 

وقوة ثبوتية مطلقة، إف آثار الشهر العقاري لا تقتصر على إف معظم التشريعات أعطت للشهر أثرا مطهرا   

،كذلك لا بيكن بعد شهر التصرؼ في المحافظة العقارية الطعن فيو (3)نقل ابؼلكية بل بؽا أيضا أثر تطهتَ السند

 .(4)بأي شكل من الأشكاؿ إذا كاف اجراء الشهر قد أضر بحقوؽ الغتَ

 ابؼذكورة أعلاه ومن جهة أخرى أجاز الطعن في  23ابؼادة وفي الأختَ إف ابؼشرع ابعزائري أخذ ب   

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .175وني، ابؼرجع السابق، بؾيد خلف -(1)

 121(:2112،)أكتوبر،12،بؾلة قضائية للمحكمة العليا، عدد 31/11/2112مؤرخ في  258113قرار رقم     -(2)

  .133د. علي فيلالي، ابؼرجع السابق ، -(3)

 .215بصاؿ بوشنافة ، ابؼرجع السابق ،  -(4)
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السالف الذكر الذي جاء فيها "إف  63-76من ابؼرسوـ  85التصرفات ابؼشهرة وذلك من خلاؿ ابؼادة 

الدعاوى القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو نقض حقوؽ نابذة عن وثائق تم شهرىا، لا 

ذي 8ابؼؤرخ في 74-75من الأمر  14/4بيكن قبوبؽا إلا إذا تم اشهارىا مسبقا طبقا لنص ابؼادة

ابؼتضمن إعداد مسح الاراضي وتأسيس السجل  1975نوفمبر سنة  12ابؼوافق ؿ 1395القعدةعاـ

العقاري، وإذا تم إثبات ىذا الاشهار بدوجب شهادة من المحافظ أو تقديم نسخة من الطلب ابؼوجود عليو 

تأشتَ الاشهار". وىو ما يؤدي الى عدـ انسجاـ في النصوص القانونية ويصل الأمر حتى إلى تناقضها بفا 

 . (1)يستوجب إعادة النظر فيها

 ثانيا: حالة امكانية التنفيذ العيني 

ىناؾ بعض التصرفات التي يبربنا الواعد فيما بىص العقار ابؼوعود بو ليس بؽا أثر ولا بسثل تنفيذا عينيا    

للالتزاـ مثل العقد العرفي الذي يتضمن بيعا فيكوف ىذا الأختَ باطلا بطلانا مطلقا وبالتالي يبقى العقار بفلوكا 

 بيكن للموعود لو أف يطلب من الواعد تنفيذ الالتزاـ العيتٍ وابساـ اجراءات البيع.  للواعد. وعليو

بيكن للواعد أف ينفذ التزامو العيتٍ بطلب من ابؼوعود لو بالتوجو إلى ابؼوثق لأجل إفراغ العقد في قالب    

ابؼوعود لو الذي أصبح ابؼشتًي  ربظي، وابساـ بعد ذلك اجراءات الشهر في المحافظة العقارية وانتقاؿ ابؼلكية إلى

 فيما بعد.

 كما بيكن للواعد أف يرفض ابساـ اجراءات البيع النهائي فللموعود لو ابغق أف يرفع دعوى  يطلب من    

 .  (2)من القانوف ابؼدني ابعزائري 72خلابؽا  استصدار حكم يقوـ مقاـ العقد وفقا لأحكاـ ابؼادة

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .215بصاؿ بوشنافة ، ابؼرجع السابق ،  -(1)

 .62نظر أيضا: عمر بضدي باشا ، ابؼرجع السابق ، . أ48د. علي علي سليماف، ابؼرجع السابق ، -(2)
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ومن خلاؿ ما سبق لكي يتم التنفيذ العيتٍ للالتزاـ الواقع على عاتق الواعد وجب عل ابؼوعود لو  ابؼرور    

بدراحل سنفصلها بالتًتيب فيما بعد و بزتلف من حيث الآثار بدءا من رفع دعوى لاستصدار حكم بفهور 

قوـ مقاـ العقد وبعد صدوره وحيازتو لقوة الشيء ابؼقضي فيو، وبعدىا إفراغو في عقد أماـ بالصيغة التنفيذية ي

ابؼوثق ليقوـ ىذا الأختَ بإيداعو بالمحافظة العقارية ابؼختصة لأجل شهره لكي يعطي الأثر العيتٍ ابؼتمثل في 

 انتقاؿ ملكية العقار إليو.

 رفع دعوى صحة التعاقد -1

حكم  للحصوؿ على عوى بدعوى صحة ونفاذ عقد البيع والتي يلجأ بؽا ابؼشتًيوتسمى أيضا ىذه الد   

بثبوت البيع يقوـ مقاـ العقد وبصدوره وشهره في المحافظة العقارية، تنتقل ملكية العقار إليو دوف تدخل 

 .(1)البائع

وعد أنو إذا أبدى السالف الذكر فيما بىص عقد ال من القانوف ابؼدني ابعزائري 72ويفهم من نص ابؼادة    

ابؼوعود لو رغبتو في الشراء في ابؼدة المحددة ويرفض الواعد ابساـ اجراءات البيع مع أف التنفيذ العيتٍ ما زاؿ بفكنا، 

يصبح من حق ابؼوعود لو اللجوء إلى القضاء لاستصدار حكم يقوـ مقاـ العقد، وذلك من خلا رفع دعوى 

شروط والاجراءات ابؼنصوص عليها في قانوف الاجراءات ابؼدنية والادارية أماـ ابعهات القضائية ابؼختصة وفقا لل

 وبعدىا تستَ ابػصومة الى غاية صدور ابغكم.

إف صدور ابغكم قد يتطلب وقتا طويلا بفا يبادر في ذىن الواعد إىدار حق ابؼوعود لو كأف يتصرؼ فيو أو   

بفا يستدعي الأمر الى بضاية ىذا ابغق عن طريق  ينقص من قيمتو وذلك من خلاؿ أخذ عليو امتيازات ورىوف،

 شهر الدعوى في المحافظة العقارية، وبابؼناسبة بهب التكلم عن شهر الدعوى العقارية بشكل عاـ)أ(

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .244د. بؿمد حسن قاسم، ابؼرجع السابق، -(1)
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 و شهر دعوى ابؼوعود لو بابػصوص. 

 شهر الدعوى العقارية -أ

السالفة  63 -76من ابؼرسوـ 85ادة إف الدعاوى العقارية التي نص عليها ابؼشرع ابعزائري وابؼذكورة في ابؼ   

الذكر ىي اربعة: دعوى الفسخ، دعوى الإبطاؿ، دعوى الإلغاء، دعوى النقض  والتي يكوف موضوعها حقوؽ 

نابذة عن وثائق تم شهرىا وإلا مصتَىا الرفض من طرؼ المحافظ العقاري، ويتم اثبات الشهر أماـ القضاء إما 

 . (1)طريق التأشتَ في أسفل العريضة الافتتاحية للدعوى بإجراء الشهر بدوجب شهادة يسلمها المحافظ أو عن

، فهناؾ من يرى أف شهر (2)أما بخصوص موقف القضاء ابعزائري من مسألة شهر الدعوى فهو غتَ ثابت  

الدعوى القضائية العقاري ليس قيدا على رفع الدعوى وبالتالي عدـ ضرورة شهرىا، ورأي آخر يؤكد على 

 .(3)ر تلك الدعوى برت طائلة عدـ قبوبؽاضرورة شه

من كل ىذا وذاؾ الأمر الذي يهمنا ىو الدعاوى التي لم ينص عليها القانوف صراحة كدعوى ابؼوعود لو ىل   

 شهر ىذه الدعوى أمر ضروري أـ لا ؟ 

 ضرورة شهر دعوى صحة التعاقد  -ب

ى ابػاصة بو  إلا أف المحافظ العقاري يرفض لأجل بضاية حق ابؼوعود لو تستدعي الضرورة إلى شهر الدعو    

 السالف  63-76من ابؼرسوـ  85ذلك لعدـ شهر مسبق لعقد الوعد مراعيا في ذلك أحكاـ ابؼادة 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .111بصاؿ بوشنافة ، ابؼرجع السابق، -(1)

  78(:2113،)11،41د. سليماف بؿمدي، "ضرورة تعميم شهر بصيع الدعوى ابؼتعلقة بابغق العيتٍ العقاري، "بؾلة العلوـ القانونية ،-(2)

.أنظر أيضا: عمر بضدي باشا، نقل ابؼلكية العقارية، ابؼرجع 152(،2114لقضاء العقاري )ابعزائر، دار ابؽومة، عمر بضدي باشا ، ا -(3)

 .124السابق،
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 الذكر.     

إذف ينتج ضياع بغق ابؼوعود لو من تاريخ رفع دعوى صحة التعاقد الى غاية صدور ابغكم الذي يقوـ مقاـ  

اية مثل ىذه ابغقوؽ، وذلك للحاجة ابؼلحة لشهر ىذه الدعوى العقد، وىو ما يستدعي تدخل ابؼشرع بغم

 على غرار دعاوى أخرى، لأنو يتًتب عن عدـ شهر ىذه الدعوى تعريض حق ابؼوعود لو الى ابػطر.     

فتصرفات الواعد التي يقوـ بشهرىا في المحافظة العقارية  بعد شهر الدعوى قبل صدور ابغكم النهائي لا    

 .(1)اه ابؼوعود لو، أي من تاريخ التأشتَ على دعواهتكوف نافذة بذ

إف شهر الدعوى العقارية لا يتًتب على حصولو منع ابؼدعى عليو من التصرؼ في العقار بالبيع أو ابؽبة أو   

 . (2)الوصية أو بأي تصرؼ آخر ناقل للملكية

اـ قواعد النفاذ، فالتعويض بدقابل أو يكوف لنفاذ ابغق الشخصي ىنا فعالية، ولا نستطيع القوؿ أننا فعلا أم   

التعويض عن الضرر ليس ىو ىدؼ ابؼوعود لو وإبما غرضو ىو ابغصوؿ على التنفيذ العيتٍ، وبيكن برقيق بضاية 

لو عن طريق التأشتَ بالدعوى، وبالتالي بضاية ابغقوؽ الشخصية وضماف استقرار ابؼعاملات، إذ يفتًض في 

 . (3)تاريخ التأشتَ بالدعوى الغتَ ابؼتصرؼ إليو العلم من

إف شهر دعوى صحة التعاقد أمرا ملحا، وكذلك بضاية بغق ابؼوعود لو ، فمن تاريخ ذلك الشهر يكوف    

 . (4)الغتَ على علم بأف العقار بؿل الوعد ىو أيضا بؿل نزاع أماـ القضاء

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 82د. سليماف بؿمدي، ابؼرجع السابق:-(1)

 .126عمر بضدي باشا ، نقل ابؼلكية العقارية ،ابؼرجع السابق، -(2)

 83ي، ابؼرجع نفسو:د. سليماف بؿمد -(3)

ابغاسن بوطاس، التصرفات الواجبة الشهر واثار القيد في القانوف  . أنظر أيضا:السابقعمر بضدي باشا ، ابؼرجع  -(4)
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 لذي يحل مقام العقد  صدور الحكم ا -2

لا يصدر ابغكم الذي بول مكاف العقد إلا إذا تأكدت ابعهة القضائية ابؼختصة بأف الواعد بيلك فعلا    

يستدعي يكوف منصب على حق بفلوؾ للواعد بدوجب عقد  العقار ابؼوعود بو، ومفاد ذلك أف مضموف ابغكم

ابؼتضمن التوجيو العقاري على ما يلي "يثبت  25-91من القانوف  29ربظي مشهر، وجاء في نص ابؼادة 

 ابؼلكية ابػاصة للأملاؾ العقارية وابغقوؽ العينية عقر ربظي بىضع لقواعد الاشهار".

ويرجع في ذلك إلى أنو لا بيكن أف يكوف ابغكم الذي سيصدر تنتقل بو ابؼلكية إذا تم شهره في المحافظة   

  .(1)العقارية مع أف الواعد لا بيلكو أصلا

فإف القاضي بيتنع عليو اصدار حكم يقوـ مقاـ العقد في حالة عدـ ثبوت ملكية الواعد للعقار بؿل الوعد،    

، وىذا حسب ما جاء في  (2)كأف يكوف تصرؼ في العقار ابؼوعود بو وانتقلت ملكيتو بفعل الشهر إلى الغتَ

العقار ابؼوعود بو وانتقلت ملكيتو الى  حيثيات القرار على أف".....الواعد وىو ابؼطعوف عليو، قد تصرؼ في

الغتَ عن طريق شهر ىذا التصرؼ في المحافظة العقارية ومن بشة يصبح الواعد في استحالة مطلقة في تنفيذ 

 . التزامو عينا....."

يتعتُ على القاضي إصدار حكم برفض الدعوى لعدـ التأسيس إذا رأى بعد معاينتو ملف الدعوى ووجده    

 .(3)سند يثبت ملكية الواعد للعقار، وذلك لاستحالة التنفيذ العيتٍ للعقدخاليا من 

إما في حالة تأكد القاضي من توافر بصيع الشروط وأف ملف الدعوى كاملا وكذلك من أف الواعد مالك    

 للعقار ابؼوعود بو، فإنو يصدر حكما يقوـ مقاـ العقد.

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .181بؾيد خلفوني، ابؼرجع السابق،  -(1)

 121(:2112،)أكتوبر،12د،بؾلة قضائية للمحكمة العليا، عد 31/11/2112مؤرخ في  258113قرار رقم  -(2)

 .السابق بؾيد خلفوني، ابؼرجع -(3)
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 مالك للعقار ابؼوعود بو، فإنو يصدر حكما يقوـ مقاـ العقد ويعتبر عقدا ربظيا.

وفي ىذا الصدد إف الأحكاـ والقرارات القضائية ابؼتعلقة بنقل ملكية عقار أو حقوؽ عينية، أو تعديل بؽذه    

ا أو أي تغيتَ في ابؼلكية العقارية بصفة عامة ، وبدا أف ىذه الأحكاـ والقرارات ابغقوؽ، أو فسخها أو إبطابؽ

القضائية الناقلة أو ابؼعدلة للملكية العقارية، ىي بدثابة عقود ربظية خاضعة للتسجيل والشهر العقاري فينبغي 

أف تراعي الاجراءات على ابعهات القضائية بدء بكاتب الضبط إلى القاضي أو الغرفة التي تفصل في النزاع 

 .   (1)والشروط ابػاصة بالدعاوى العقارية من حيث الشكل وابؼوضوع

،فإف ابؼلكية تنتقل إلى ابؼوعود لو بشهر ىذا ابغكم (2)وبصدور ىذا ابغكم وحيازتو لقوة الشيء ابؼقضي فيو  

 ابؼمهور بالصيغة التنفيذية في المحافظة العقارية.

 ضرورة شهر الحكم القضائي  -3

بهب شهر ابغكم النهائي ابؼمهور بالصيغة التنفيذية من طرؼ ابؼوثق وذلك بإيداعو بالمحافظة العقارية لأخذ    

 تأشتَة الاشهار وبعدىا يصبح نافذا ويقوـ مقاـ العقد.

جاء في قرار المحكمة العليا أنو "حيث بالرجوع الى نص ابغكم المحتج بو من طرؼ ابؼستأنفتُ ابؼؤرخ في    

فإنو يأمر بتسجيل ىذا ابغكم واشهاره لدى مصلحة الشهر العقاري، وىو الاجراء الذي  28/15/1978

 لم يتم بفا يفقده ابغجية ابؼطلقة ضد البلدية مالكة العقار ابؼذكور بدوجب قرار دمج القطعة الأرضية بؿل النزاع.

 ت الشهر لا تنتقل ابؼلكية للمشتًي بيكن أف نستخلص من موقف المحكمة العليا ىذا، أنو ما لم تتم اجراءا   

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .69ة ، ابؼرجع السابق،عبد ابغفيظ بن عبيد -(1)
 .48د. علي علي سليماف، ، ابؼرجع السابق ، -(2)
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ولو كانت عملية البيع ثابتة بدوجب عقد ربظي أو حكم قضائي. وبدأف اجراءات الشهر ىي مسألة من النظاـ 

 . (1)العاـ فللمحكمة أف تثتَ إغفاؿ ىذا الاجراء من تلقاء نفسها

لتأكد من توفر كل الشروط اللازمة، بالتأشتَ بهذا ابغكم بدجموعة حيث يقوـ المحافظ العقاري بعد ا   

البطاقات العقارية، وذلك من شأنو أف يولد أثرا عينيا يتمثل في انتقاؿ ملكية العقار الى ابؼوعود لو من تاريخ 

 .(2)شهر ذلك ابغكم

علقة بنقل ابؼلكية العقارية ومن خلاؿ ما سبق فاف ابغكم القضائي الذي لا يراعي الاجراءات والشروط ابؼت   

يكوف غتَ قابل للإشهار في المحافظة العقارية وبالتالي لا بيكن التنفيذ من خلالو وىو عديم الأثر بالنسبة لنقل 

 . (3)ابؼلكية العقارية

ويستخلص بنتيجة أف ابغكم القضائي الذي يستوفي بصيع الشروط التي يطلبها القانوف وبالأخص اجراءات    

إنو بول مقاـ العقد ويولد بذلك الأثر القانوني وابؼتمثل في نقل ملكية العقار ابؼوعود بو من الواعد الشهر ف

الذي أصبح البائع الى ابؼوعود لو الذي أصبح مشتًي، ويكوف بذلك عقد البيع النهائي رتب بصيع أثاره بعد 

 .(4)انقضاء عقد الوعد بالبيع العقاري

 د الوعد بالبيع العقاريالمبحث الثاني: طرق انقضاء عق

البحث في طرؽ انقضاء الوعد بالبيع العقاري الى دراسة طرؽ ابػاصة لانقضائو في مطلب أوؿ ،  بهدر بنا   

 وأخرى عامة في مطلب ثاف.

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 126د. علي فيلالي، ابؼرجع السابق، -(1)

 .181بؾيد خلفوني، ابؼرجع السابق ، -(2)

 .71عبد ابغفيظ بن عبيدة ، ابؼرجع السابق ، -(3)

   5أنظر بموذج عقد تثبيت الوعد بالبيع ملحق رقم:-(4)
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 المطلب الأول: الطرق الخاصة لانقضاء الوعد بالبيع العقاري                          

بانقضاء الوعد بالبيع العقاري ىي الأسباب التي بذعلو ينتهي إما بانقضاء ابؼدة وندرسها  تعتبر الطرؽ ابػاصة 

 عرضها في فرع ثاف.في فرع أوؿ، أو بذعلو ينتهي بإبداء ابؼوعود لو رغبتو في ابراـ العقد النهائي ونست

 الفرع الاول :انقضاء الوعد بالبيع العقاري بانتهاء المدة

بدجرد انتهاء ابؼدة في عقد الوعد بالبيع العقاري دوف أف يبدي ابؼوعود لو إبراـ العقد البيع النهائي ينقضي    
 عقد الوعد بالبيع ويتحلل الواعد من وعده.

لي "إف ابؼطعوف ضدىا التزمت بالبيع وأعطت للمشتًي الطاعن مهلة وقد جاء في قرار المحكمة العليا ما ي   
ليعلن حلابؽا عن رغبتو في الشراء وبعد فوات ىذه ابؼهلة ابؼتفق عليها في الوعد بالبيع لم يعلن عن نيتو في ابساـ 

نونية الشراء بفا جعل ابؼطعوف ضدىا تتصرؼ في العقار بالبيع لشخص آخر وىو تصرؼ سليم من الناحية القا
" (1) . 

ىذا إذا كانت ابؼدة بؿددة صراحة في عقد الوعد، أما اذا كانت ضمنية وتم استخلاصها من ظروؼ ابغاؿ،    
فإف عدـ ظهور ما يدؿ على قبوؿ ابؼوعود لو بإبراـ البيع النهائي خلابؽا، يسقط عقد الوعد تبعا لذلك، ومثاؿ 

انقضاء عقد الابهار بىلي ابؼستأجر ابؼوعود لو العقار كأف تكوف مدة الوعد ىي مدة الابهار، وعند   ذلك
 . (2) ويستأجر عقارا آخر

من القانوف  71وفي ىذا الصدد ذىبت المحكمة العليا في قرار جاء فيو: "إف قضاة ابؼوضوع قد طبقوا ابؼادة    
قد تم فيو  15/18/1995ابؼدني ابعزائري تطبيقا سليما عندما اعتبروا أف عقد الوعد بالبيع المحرر بتاريخ 

برديد أجل ابراـ عقد البيع عندما ذكر أف البيع سيتم إثر تسوية وضعية الأمواؿ العقارية للبائعة وحصوبؽا على 
عقد قسمة نهائي، ذلك أنو ليس بالضرورة لتحديد ابؼدة التي بهب إبراـ عقد البيع فيها أف يكوف ذلك في 

يكوف الاتفاؽ على ىذه ابؼدة اتفاقا ضمنيا أو حصوؿ أمر معتُ   تاريخ معتُ كما يدعي بؿامي الطاعنة، بل قد
 .(3)كما ىو الشأف في دعوى ابغاؿ، وعليو فالوجو غتَ مؤسس ويتعتُ رفضو ومعو رفض الطعن"

 
 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 138(:2111،)ماي،11،بؾلة قضائية للمحكمة العليا، عدد 24/15/2111مؤرخ في  223852قرار رقم  -(1)

 .      112بصاؿ بدري، ابؼرجع السابق ،ص. -(2)

 119(:2114،)ماي،12ة قضائية للمحكمة العليا، عدد،بؾل 23/15/2111مؤرخ في  247617قرار رقم  -(3)
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وبيكن للواعد في ىذه حالة ابؼدة غتَ المحددة صراحة في عقد الوعد بأف يعذر ابؼوعود لو بأف يبدي رغبتو     
     في ابراـ العقد النهائي خلاؿ مدة بوددىا الواعد، وعلى ابؼوعود لو أف يعتًض أماـ القضاء على ىذا التحديد         

كما بوق للواعد أف يلجأ مباشرة إلى القضاء من أجل برديد ىذه ابؼدة، ىذا ما لم يوجد اتفاؽ آخر بشأف 

 .(1)ذلك بتُ الطرفتُ

وبتحديد تلك ابؼدة ومرورىا دوف أف يبدي ابؼوعود لو رغبتو في الشراء ينقضي عقد الوعد ويتحلل الواعد من   

 لو الشراء قبل انقضاء ابؼدة.وعده، وىو نفس ابغاؿ إذا رفض ابؼوعود 

 الفرع الثاني: انقضاء الوعد بإبداء الموعود لو الرغبة في الشراء أو رفضو ذلك

ما كاف بيلكو وذلك بانتهاء يفقد ابؼوعود لو حق ابػيار الذي بييز عقد الوعد عن عقد البيع النهائي بعد  

 ابؼدة.

راـ العقد النهائي أو  يرفض في أي وقت يشاء، شرط أف فللموعود لو كامل ابغرية في أف يبدي رغبتو في اب   

تكوف ضمن ابؼدة المحددة في عقد الوعد، في ىذه ابغالة أي عندما يبدي ابؼوعود لو رغبتو في شراء العقار 

ابؼوعود بو خلاؿ مدة الوعد، يدخل الطرفاف في مرحلة ابراـ العقد النهائي وينقضي بذلك عقد الوعد بالبيع 

ا في حالة رفضو ابساـ ذلك البيع خلاؿ تلك ابؼدة فاف عقد الوعد ينقضي ويتحرر الواعد من العقاري، أم

 وعده.

وإبداء الرغبة من طرؼ ابؼوعود لو قد يكوف صراحة أو ضمنا، كما قد يأتي في شكل معتُ يتفق عليو    

 الطرفاف.
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 .267د. عبد الرزاؽ ابضد  السنهوري ،نظرية العقد، ابؼرجع السابق ، -(1)
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 ني: الطرق العامة لانقضاء عقد الوعد بالبيع العقاريالمطلب الثا                   

بعد دراسة الطرؽ ابػاصة التي ينقضي بها عقد الوعد بالبيع العقاري، فإف مقابلها طرؽ عامة وىي أسباب   

ينقضي بها ىذا العقد كما تنقضي بها الالتزامات بصفة عامة سندرس ىذا ابؼطلب من خلاؿ فرعتُ ، الأوؿ 

 عقد الوعد بالبيع العقاري والثاني ىلاؾ العقار ابؼوعود بو.نبتُ فيو إبطاؿ 

 الفرع الأول: إبطال عقد الوعد بالبيع العقاري

إف عقد الوعد بالبيع العقاري شأنو شأف العقود، حيث يلزـ لانعقاده توفر بصيع أركانو ومسائلو ابعوىرية،     

 نو.وأي اختلاؿ أو بزلف في الأركاف أو الشروط يؤدي إلى بطلا

فإذا لم يتطابق ابهاب الواعد مع قبوؿ ابؼوعود لو في عقد الوعد تطابقا تاما يؤدي ذلك الى بزلف ركن الرضا    

وعليو يكوف العقد باطلا وىو نفس الأمر إذا بزلف ركن السبب أو المحل أو اذا لم يتم الاتفاؽ على ابؼدة بصفة 

 .(1)صربوة أو ضمنية في عقد الوعد 

د الوعد بالبيع العقاري عقدا شكليا فإنو بوتاج إلى ركن رابع يتمثل في إفراغ التًاضي حولو في وبؼا كاف عق   

 ورقة ربظية لدى ابؼوثق ابؼختص، ويؤدي بزلف ىذا الركن إلى بطلاف العقد.

اقدين، وفي ىذا الابذاه ذىبت المحكمة العليا في قرار بؽا حيث جاء فيو: "من ابؼقرر قانونا أف العقد شريعة ابؼتع

 فلا بهوز نقضو ولا تعديلو إلا باتفاؽ الطرفتُ أو لأسباب التي يقررىا القانوف.

 ومن ثم فإنو لا بهوز للقضاة أف يفسروا إرادة الأطراؼ الصربوة بدا يتنافى معها.

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
. أنظر أيضا: قرار رقم 112(:1992،)ماي،13،بؾلة قضائية للمحكمة العليا، عدد 26/13/1991مؤرخ في  56511قرار رقم  -(1)

 154761. أنظر أيضا: قرار رقم 27(:1994،)ماي،12ة للمحكمة العليا، عدد،بؾلة قضائي 22/12/1993مؤرخ في  116776

99(:1996،)ماي،11،بؾلة قضائية للمحكمة العليا، عدد17/14/1996مؤرخ في 
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 بعد  13/11/1974أف الوعد بالبيع قد تم بعقد عرفي مؤرخ في -في قضية ابغاؿ -وبؼا كاف الثابت

 لبائعة على رخصة من ابعهات الادارية للتجزئة، وقد رفضت صدور قانوف التوثيق، معلقا على حصوؿ ا

السلطات ابؼختصة منح ىذه الرخصة برسالة من الوالي الى رئيس المجلس الشعبي البلدي، فإف قضاة ابؼوضوع 

بقضائهم بضم الدعاوى الثلاثة والاشهاد بحيازة الشيء ابؼبيع وأداء بشنو والقوؿ أف الوعد بالبيع ابؼبـر في 

 .(1)صحيح وأف ابغكم يعتبر عقد ربظي خالفوا القانوف" 13/11/1974

وىو نفس الأمر إذا بزلف شرط من الشروط الضرورية لقياـ بعض تلك الأركاف، كأف تتخلف شروط المحل    

 أو السبب أو الشكل، لأف ذلك يؤدي الى عدـ قياـ ذلك الركن أصلا بفا يبطل بو العقد. 

عقد الوعد بالبيع العقاري للإبطاؿ كأف يكوف قد شاب رضا أحد ابؼتعاقدين عيب أما اذا تعلق الأمر بقابلية 

 .(2)من عيوب الإرادة أو نقص في الأىلية مثلا

فإف العقد يبقى قائما إلى أف يتمسك من قرر ذلك ابغق بؼصلحتو في استعمالو إذا توافرت الشروط القانونية    

 ابؼطلوبة.

طاؿ العقد لأحد تلك الأسباب وتم ابغكم بذلك، فإف حكم الوعد بالبيع فإذا تم رفع دعوى قضائية لإب   

العقاري يكوف نفس حكم العقد الباطل بطلانا مطلقا، ويرجع بذلك ابؼتعاقداف إلى ابغالة التي كانا عليها قبل 

 التعاقد.

انونا أف البيع عقد يلتزـ ومثاؿ ذلك ما ذىبت إليو المحكمة العليا في قرار بؽا حيث جاء فيو: "أنو من ابؼقرر ق   

 بدقتضاه البائع أف ينقل للمشتًي ملكية شيء مقابل بشن نقدي، وأف الاتفاؽ الذي يعد لو كلا 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 48(:1989،)ماي،14،بؾلة قضائية للمحكمة العليا، عدد 13/14/1985مؤرخ في  33528قرار رقم  -(1)

 .18د. بؿمد سعيد جعفور،  ابؼرجع السابق ،  -(2)
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 ل ابعوىريةابؼتعاقدين أو احدبنا بإبراـ عقد معتُ في ابؼستقبل، لا يكوف لو أثر إلا اذا عينت بصيع ابؼسائ

 للعقد ابؼراد ابرامو فيها.

فإف  -غتَ ابؼتوفر -أف الطاعن لم يدفع بشن البيع، وىو شرط من شروط العقد -من قضية ابغاؿ -وبؼا ثبت   

قضاة المجلس كانوا على صواب عندما صرحوا ببطلانو، واعتبروا شروط الوعد بالبيع غتَ متوفرة ويتعتُ بذلك 

 . (1)رفض الطعن" 

 لثاني: ىلاك العقار الموعود بوالفرع ا

إذا تعرض المحل وىو العقار ابؼوعود بو للهلاؾ الكلي بسبب من الأسباب كأف يكوف تهدـ كليا جراء زلزاؿ    

أو فيضاف أو حريق، أو أف سبب ىلاكو يرجع الى فعل الواعد، ففي كلتا ابغاتتُ يؤدي ابؽلاؾ الكلي للعقار 

 بالبيع العقاري نتيجة غياب بؿل ىذا العقد. بؿل الوعد الى انقضاء عقد الوعد

فإذا كانت الأسباب التي أدت إلى ذلك ابؽلاؾ ترجع إلى قوة قاىرة لا يد للمدين الواعد فيها، فهنا ينقضي    

عقد الوعد و لا بوق للموعود لو في ىذه ابغالة ابؼطالبة بالتعويض، لأف ابؽلاؾ ىنا خارج عن إرادة الواعد 

من القانوف ابؼدني  317وعد مستحيلا بسبب ىلاؾ المحل وىذا ما جاء في نص ابؼادة وأصبح برقيق ال

ابعزائري: "ينقضي الالتزاـ إذا أثبت ابؼدين أف الوفاء بو أصبح مستحيلا عليو لسبب أجنبي عن إرادتو"، ونكوف 

 ىنا أماـ انفساخ عقد الوعد بالبيع العقاري.

يرجع سببو إلى فعل الواعد كأف يكوف قد أجرى ترميمات خاطئة أو  أما إذا كاف ىلاؾ العقار ابؼوعود بو   

تسبب في إحراقو، فهنا بهوز للموعود لو أف يطالب بالتعويض عن الضرر الذي بغقو جراء عدـ تنفيذ الواعد  

 لالتزامو، وابؼتمثل أساسا في استحالة تنفيذ البيع النهائي بؽلاؾ المحل بفعل ابؼدين.

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
27(:1994،)ماي،12،بؾلة قضائية للمحكمة العليا، عدد 22/12/1993مؤرخ في  116776قرار رقم  -(1)
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من القانوف ابؼدني ابعزائري: "إذا استحاؿ على ابؼدين أف ينفذ الالتزاـ عينا  176ا نصت عليو ابؼادة وىو م  

حكم عليو بتعويض الضرر الناجم عن عدـ تنفيذ التزامو، ما لم يثبت أف استحالة التنفيذ نشأت عن سبب لا 

 يد لو فيو، ويكوف ابغكم كذلك إذا تأخر ابؼدين في تنفيذ التزامو".

وبلرج بنتيجة في ىذه ابغالة أف على الواعد إما التعويض إذا كاف لو يدا في ىلاؾ العقار ابؼوعد بو أو تكوف    

 لو حرية التصرؼ فيو بدوف قيد أو شرط إذا كاف ذلك بفعل القوة القاىرة.

ا فانو يرتب وفي الأختَ بللص من ىذا الفصل بأف عقد الوعد بالبيع العقاري يرتب آثارا فإذا انعقد صحيح   

اثار قانونية بزتلف من مرحلة لأخرى ففي مرحلة الستَ بابذاه ابداء الرغبة يكوف الواعد وحده ملتزما فيها، 

وعليو أف بيتنع عن أي عمل من شأنو أف يسبب ضررا بغق ابؼوعود لو كأف يتصرؼ في العقار ابؼوعود بو وأف 

فهنا بيتلك حق ابػيار في ىذه ابؼرحلة إما أف يبدي رغبتو في بوافظ عليو كعناية الرجل ابؼعتاد، أما ابؼوعود لو 

الشراء وإما أف بيتنع عن ذلك ويتًؾ ابؼدة تنتهي، و في سبيل بضاية حقو الشخصي يلجأ الى كل الوسائل 

القانونية ابؼشروعة وابؼتوفرة لديو لاستفاء حقو عينا وإف استعصى عليو الأمر بعأ الى طلب التعويض لكي بهد 

و وبىفف عن نفسو الضرر. وأكبر بضاية لو ىي من مصلحتو شهر عقد الوعد في المحافظة العقارية لإعلاـ ضالت

 الغتَ بهذا التصرؼ، ويصبح الواعد عندىا مقيدا بأثر الشهر عندما يريد أف يتصرؼ بحق ابؼوعود لو.

يصبح عقد البيع مهيأ للانعقاد إذا أما في مرحلة الرغبة في برقيق الوعد وإبراـ العقد النهائي ينقضي الوعد و    

 توافرت بصيع الشروط ولسيما برريره في ورقة ربظية أماـ ابؼوثق.

وفي حالة امتناع الواعد عن ابساـ اجراءات البيع وكاف التنفيذ العيتٍ بفكنا جاز للموعود لو الابذاه الى القضاء    

بإيداعو من طرؼ ابؼوثق في المحافظة العقارية وشهره لاستصدار حكم بفهور بالصيغة التنفيذية يقوـ مقاـ العقد و 

 من طرؼ المحافظ العقاري ابؼختص إقليميا ليقوـ مقاـ العقد وتنتقل ابؼلكية اليو.
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وأختَا ينقضي عقد الوعد بالبيع العقاري بأسباب خاصة تتمثل في انتهاء ابؼدة المحددة أو عندما يبدي    

 دة تنتهي دوف أيبدي رغبتو.ابؼوعود لو رغبتو خلابؽا أو بتًؾ ابؼ

كما ينقضي كذلك لأسباب عامة كانقضاء الالتزاـ في حالتي ابطاؿ عقد الوعد أو ىلاؾ العقار ابؼوعود بو     

 ىلاكا كليا.
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 خـــاتمة

وإن كانت ىناك إشكالات تعيق  من الدراسات الشيقة في الدادة العقاريةالوعد بالبيع دراسة موضوع عد ت   

لى إرغم الباحث يلفت الانتباه و ي إلا أنو موضوعالباحث بسبب تشعب وتعدد تشريعات وقوانين ىذه الدادة 

وىو عنصر أساسي وجوىري لدسايرتو الساعة وارتباطو  بو ةالانغماس فيو والإلدام بكل الجوانب القانونية الدميز 

في  نفسو لأنو موضوع يفرض كان من الأجدر والأليق أن يفرده الدشرع الجزائري بقواعد قانونية تحكموبالواقع و 

 السوق العقارية.   لرال وانعاش الاقتصاد الوطني ويواكب التطورات فييساىم في بناء  كما  الحياة العقارية،
تعرضتو  يسبق ابرام العقد النهائي في المجال العقاري حيث يزيل العقبات التي ىو تصرف ملزم لجانب واحدو    

إما أن ولو خصوصية تبرزه عن باقي التصرفات وىو حق الخيار الدعتًف بو للموعود لو  وتشق طريقو للانعقاد،

 خلال مدة الوعد. ذلك يبدي رغبتو أو يرفض

وشروط  كذلك من ميزاتو أنو عقد شكلي تام مستقل بذاتو لو شروط موضوعية تتمثل في توافر جميع أركانو    

في  واخضاعو لإجراءات التسجيلتحت طائلة البطلان شكلية ىي إفراغ التًاضي في ورقة رسمية أمام الدوثق 

 في المحافظة العقارية الدختصة اقليميا كما نص عليو القانون. الاشهاربع وكذلك مصلحة التسجيل والطا

أي انتقال  وليس الدطالبة بالتعويض تكمن فعالية عقد الوعد بالبيع في الشهر والذي يولد التنفيذ العيني   

 المحافظة على الحقوق الناتجة.بمجرد الشهر في المحافظة العقارية وتكون الفعالية كبيرة من خلال ضمان الدلكية 

غرضها التحصيل  كان الشهر العقاري لعقد الوعد بالبيع موضوعفي والنصوص القانونية الجديدة الدتعلقة    

وىي الحماية لحق الدوعود لو التي تكلمنا عنها من خلال دراسة ىذا  الى أبعد من ذلك تذىب ولمفقط الضريبي 

 الدوضوع.
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ثار التي تتولد عن عقد الوعد بالبيع في المجال العقاري، والتي أوضحناىا في مرحلتين وتطرقنا أيضا الى الآ   

 ابداء الرغبة خلال الددة المحددة، بحيث تتًتبالأولى آثار مرحلة الاتجاه في ابداء الرغبة والثانية آثار مرحلة 

 عنهما حقوقا والتزامات تختلف من طرف لآخر.

 ما على ىذا الأخيررغبتو في الشراء  الدوعود لوعندما يبدي  عد عن الوفاء بالتزاموورأينا أيضا عند نكول الوا   

لحماية حقو من الضياع  واشهارىا  عقارية ترمي سوى الاتجاه الى القضاء لاستفاء حقو وذلك برفع دعوى

إليو عن طريق ايداع واستصدار حكم يحل مقام العقد وانتقال الدلكية من أجل التنفيذ العيني بالمحافظة العقارية 

 حقو. لاستدراكالتعويض بالدطالبة  وفي خالة فشلو عليو ىذا الحكم بالمحافظة العقارية الدختصة إقليميا،

وخلصنا كذلك أن عقد الوعد بالبيع عقد تدهيدي مؤقت غير دائم مما يؤدي الى استقرار الدعاملات العقارية    

 المجتمع.بين أفراد وبالتالي زرع الثقة والائتمان 

بسبب وىذا عد بالبيع يؤدي حتما إلى انقضاءه بطرق خاصة وأخرى عامة ن عدم ديمومة الو وعالجنا أيضا أ    

 انقضاء الالتزام.

وتجدر الإشارة إلى أن بطء الاجراءات وتعقيدىا في الدعاملات العقارية أدى بالضرورة إلى لجوء الكثيرين من    

وىذا ساىم كثيرا في تطور جميع المجالات الاقتصادية والاجتماعية  لتنفيذالناس للوعد بالبيع لسرعتو في ا

  والثقافية.

بادر لي من خلال دراسة ىذا الدوضوع أن أقتًح بعض الفرضيات لعل وعسى تجد ضالتها عند الدشرع    

الدتشعب في مادتو وتتماشى مع التحول الذي تشهده بلادنا في شتى المجالات وبالأخص المجال القانوني الجزائري 

 العقارية.
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في المجال العقاري شأنو شأن الايجار خاصة بضرورة شهر عقد الوعد  نصوصاأن يدرج الدشرع الجزائري  -1

رسم الشهر العقاري لأن حقوق التسجيل و ولا يقتصر حرصو على  سنة أو الدخالصات،11الذي تفوق مدتو 

الطمأنينة في غرس وىذه الأخيرة تجرنا الى بر الآمان و  ريةوىو استقرار الدعاملات العقا الأمر أبعد من ذلك

 ، وكذلك يجب تركيزه على دور الشهر في حماية الحقوق.نفوس الأفراد

في المحافظة  بالإضافة الى شهر دعاوى الإلغاء والفسخ والنقض والابطال يجب شهر دعوى الدوعود لو -1

الدوعود لو وذلك من خلال استصدار حكم يقوم مقام العقد  ضمن لحماية حقالعقارية لأنها السبيل الأنجع والأ

لكي ينتج الأثر القانوني وىو نقل حق  من أجل الشهر يداعو بالمحافظة العقاريةإيكون ممهورا بالصيغة التنفيذية و 

 الدلكية للموعود لو.

حتى  ابرام عقد الوعدوقت  النص على اشتًاط ضمانات للموعود لو عندما يكون الواعد غير مالك للعقار -3

 يوفي بوعده غير منقوص وكذلك تشجيع الأفراد للقدم نحو ابرام ىذا النوع من العقود.

وفي الأخير ما يسعني إلا أن أدرك أهمية ىذا الدوضوع الذي أخذ حيزا كبيرا في الواقع العملي إلا أنو لم      

لأن  وإعطاءه الصدى الكبير الذام ىذا الدوضوعالقانوني وعليو يجب مواصلة البحث في  اليجدي بليا في المج

الذي لم يجد  ولعل بعضها تخص عقار الدوعود لو معظم القضايا اليوم على مستوى المحاكم موضوعها العقار

 ضالتو بعد.
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 :ة المراجعــــــقائم

 قواميس اللغة -

 دار الدشرق، بيروت، لبنان. المنجد في اللغة والاعلام،-    

 الأوامر والقوانين والمراسيم -

يتضمن القانون ، 02/25/8531الدوافق ل  8954رمضان عام 02 في الدؤرخ 58-75أمررقم-1

 (.92/25/8531بتاريخ 35/31، معدل ومتمم،) جريدة رسمية:المدني

 يتضمن اعداد، 80/88/8531الدوافق ل  8951ذي القعدةعام 24 في الدؤرخ 74-75أمررقم -2

 (.84/88/8531بتاريخ 50/31،) جريدة رسمية: مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري

قانون ، يتضمن 25/80/8532الدوافق ل  8952ذي الحجة عام 83 في الدؤرخ 105-75أمررقم -3

 (.84/80/8533بتاريخ 48/33سمية:، ) جريدة ر التسجيل

، يعدل ويتمم 29/21/8544الدوافق ل  8024رمضان عام 82 في الدؤرخ 14-88قانون رقم -4

المتضمن القانون ، 02/25/8531الدوافق ل  8954رمضان عام 02 في الدؤرخ 58-75أمررقم

 (. 20/21/8544بتاريخ 44/84، ) جريدة رسمية:المدني

، الدتضمن 80/23/8544الدوافق ل  8024ذي القعدة عام 05 في رخالدؤ  27-88قانون رقم  -5

 (.89/23/8544بتاريخ 44/04، ) جريدة رسمية:قانون التوثيق

، الدتضمن 84/88/8552الدوافق ل  8088جمادي الأولى عام 28 في الدؤرخ 25-90قانون رقم  -6

 (.89/23/8544بتاريخ 44/04، ) جريدة رسمية:التوجيه العقاري
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، الدتضمن 04/80/0229الدوافق ل  8000ذي القعدة عام 20 في الدؤرخ 12-03قانون رقم  -7

 (.05/80/0229بتاريخ 49/29، ) جريدة رسمية:2004ة لسنة يمالال قانون

، يعدل 02/22/0221الدوافق ل  8002جمادي الأولى عام 89 في الدؤرخ 10-05قانون رقم  ٍ   -8

المتضمن القانون ، 02/25/8531الدوافق ل  8954ضان عامرم 02 في الدؤرخ 58-75أمررقمويتمم 

 (.02/23/0221بتاريخ 00/21، معدل ومتمم، ) جريدة رسمية:المدني

تنظيم ، الدتضمن 02/20/0222الدوافق ل  8003لزرم عام 08 في الدؤرخ 02-06قانون رقم  -9

 (.24/29/0222بتاريخ 80/22، ) جريدة رسمية:قموثال مهنة

، الدتضمن 92/80/0223الدوافق ل  8004ذي الحجة عام 08 في الدؤرخ 12-07قانون رقم  -10

 (.98/80/0223بتاريخ 40/23، ) جريدة رسمية:2008ة لسنة يمالال قانون

، الدتضمن 03/80/0283الدوافق ل  8095ربيع الثاني عام 25 في الدؤرخ 11-17قانون رقم  -11

 (.04/80/0223بتاريخ 32/83رسمية:، ) جريدة 2018ة لسنة يمالال قانون

بتأسيس يتعلق  01/29/8532الدوافق ل8952ربيع الأول عام 00مؤرخ في 63-76المرسوم  -12

 (.89/20/8532بتاريخ 92/32) جريدة رسمية: السجل العقاري 

 يعدل ويتمم89/25/8542الدوافق ل8022ذي القعدة عام29مؤرخ في 210-80المرسوم  -13

الدوافق 8952ربيع الأول عام 00مؤرخ في 29-32الدرسوم نم 15،18،89المواد 

 (.82/25/8542بتاريخ 94/42) جريدة رسمية: بتأسيس السجل العقاري والدتعلق 01/29/8532ل



التشريع الجزائريالوعد بالبيع في   

 

 -105-                                                                                                                    

 يعدل ويتمم85/21/8559الدوافق ل8089ذي القعدة عام03مؤرخ في 123-93المرسوم  -14

بتأسيس السجل والدتعلق 01/29/8532الدوافق ل8952ربيع الأول عام 00مؤرخ في 29-32الدرسوم

 (.09/21/8559بتاريخ 50/59) جريدة رسمية: العقاري 

 والمؤلفات الكتب-

 7002القانون الددني نصا وتطبيقا، دار الذدى، أحمد لعور، نبيل صقر،-1

، دار الذومه للطباعة والنشر والجماعات المحلية الوجيز في الأموال الخاصة التابعة للدولةأعمر يحياوي،  -2

 .7002الجزائر ،  والتوزيع،

النظرية العامة للالتزام في القانون الددني الجزائري، ديوان الدطبوعات الجامعية، الجزائر  د. بلحاج العربي، -3    

 ،7002. 

يوان الدطبوعات الجامعية، الجزائر ، د، 7ج، الوجيز في شرح قانون الأسرة الجزائري  د. بلحاج العربي، -4    

7007. 

  .7002الخلدونية طبعة  في التشريع الجزائري، الجزائر دارشهر التصرفات العقارية  جمال بوشنافة ، -5    

الدطول في القانون الددني، العقود لرئيسية الخاصة، يروم هوييه)ترجمة منصور القاضي(، ج -6  

 .7002للدراسات والنشر والتوزيع، بيروت، لبنان،،الدؤسسة الجامعية 2لرموعة

 .7002حماية الدلكية العقارية الحاصة، دار الذومة،الجزائر، حمدي باشا عمر، -7

 .7002القضاء العقاري ، دار الذومة،الجزائر، حمدي باشا عمر، -8
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 .7002نقل الدلكية العقارية الحاصة، دار الذومة،الجزائر، حمدي باشا عمر، -9

ديوان الدطبوعات  ،عقد البيع،2الوجيز في شرح القانون الددني الجزائري،جخليل أحمد حسن قتادة،  د.-11

 .2992الجامعية، بن عكنون، الجزائر ، 

 .7000، تيزي وزو، الجزائر ،7عقد البيع، دار الأمل،طبعة د. زاهية سي يوسف، -11

 .7000، تيزي وزو، الجزائر ،7عقد الكفالة، دار الأمل،طبعة د. زاهية سي يوسف، -12

دار  اثبات الدلكية العقارية والحقوق العينية في التشريع الجزائري،عبد الحفيظ بن عبيدة،  -13

 .7002الذومة،الجزائر،

بيروت،  ، منشورات الحلبي الحقوقية،7،ط7،مج2نظرية العقد،جعبد الرزاق السنهوري،  -14

 .2991لبنان،

 الوسيط في شرح القانون الددني الجديد، نظرية الالتزام بوجه عام، مصادرعبد الرزاق السنهوري،  -15

 .7000بيروت، لبنان، ، منشورات الحلبي الحقوقية، 7،مج2الالتزام ،ج

،  7،مج2الالتزام ،ج الوسيط في شرح القانون الددني الجديد، الاثبات، أثارعبد الرزاق السنهوري،  -16

 .7000بيروت، لبنان، منشورات الحلبي الحقوقية،

، منشورات الحلبي 2الوسيط في شرح القانون الددني الجديد، البيع والدقايضة ،جعبد الرزاق السنهوري،  -17

 .7000بيروت، لبنان، الحقوقية،
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الحلبي  ، منشورات1الوسيط في شرح القانون الددني الجديد، حق الدلكية ،جعبد الرزاق السنهوري،  -18

 .7000بيروت، لبنان، الحقوقية،

، منشورات 9الوسيط في شرح القانون الددني الجديد، أسباب كسب الدلكية ،جعبد الرزاق السنهوري،  -19

 .7000بيروت، لبنان، الحلبي الحقوقية،

ديوان  في القانون الددني الجزائري، النظرية العامة للالتزام، مصادر الالتزامد. علي علي سليمان،  -21

 .7002، 2الدطبوعات الجامعية، بن عكنون، الجزائر ،ط

 .7002،موفم للنشر والتوزيع، الجزائر،7النظرية العامة للعقد،ط –الالتزامات د. علي فيلالي،  -21

 .7002الوجيز في النظرية العامة للالتزام، قصر الكتاب، د. ادريس فاضلي،  -22

 .7007،الديوان الوطني للأشغال التربوية،7،العقار الفلاحي،ط2،جالتقنيات العقاريةليلى زروقي،  -26

 .7002دار الذومة،الجزائر، الدنازعات العقارية،ليلى زروقي،  -27

في القانون العقاري الجزائري، الديوان الوطني للأشغال التربوية، شهر التصرفات العقارية مجيد خلفوني، -28

 . 7002،الجزائر،2ج

 .7002دار الذومة،الجزائر، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري،مجيد خلفوني،  -29

 .2922الدلكية ونظرية العقد في الشريعة الاسلامية، دار الفكر العربي، مصر،محمد أبو زهرة،  -31

الايجار، دراسة  -التأمين)الضمان( -القانون الددني ، العقود الدسماة، البيعد. محمد حسن قاسم، -31

 .7002بيروت، لبنان، منشورات الحلبي الحقوقية،مقارنة، 
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طرق التنفيذ في قانون الاجراءات الددنية والادارية الجزائري، ديوان الدطبوعات د. محمد حسنين، -32

 الجامعية، الجزائر.

 .7000ديوان الدطبوعات الجامعية، الجزائر، الجزائري، القانون الددني عقد البيعد. محمد حسنين،  -33

دار  الجزائري والفقه الاسلامي، القانون الددني تصرفات ناقص الأهلية فيد. محمد سعيد جعفور،  -34

 .7007الذومة،الجزائر،

دار  الجزائري والفقه الاسلامي، القانون الددني نظرية عيوب الارادة فيد. محمد سعيد جعفور،  -35

 .7007الذومة،الجزائر،

الجزائري، النظرية العامة للالتزامات، مصادر  في شرح القانون الددنيالواضح د. محمد صبري السعدي، -36

 .7002، دار الذدى،2،ط2الالتزام) العقد والارادة الدنفردة(،ج

الددخل الى للعلوم القانونية، نظرية الحق، الدؤسسة الوطنية للفنون د. محمدي فريدة، -37

 .7007الدطبيعية،الجزائر،

 .7000الدلكية، الفتح للطباعة والنشر، الأسكندرية،نظام د. مصطفى الجمال،  -38

مصادر وأحكام  د. رمضان محمد أبو السعود، د. نبيل ابراهيم سعد،، د. مصطفى الجمال -39

 .7002بيروت، لبنان، منشورات الحلبي الحقوقية،الالتزام، 

منشورات ، النظرية العامة للقانون، القاعدة القانونية د. نبيل ابراهيم سعد، ،د. مصطفى الجمال -41

 .7007بيروت، لبنان، الحلبي الحقوقية،



التشريع الجزائريالوعد بالبيع في   

 

 -109-                                                                                                                    

 منشورات الحلبي الحقوقية،العقد مع مقدمة في الدوجبات الددنية ، القانون الددنيمصطفى العوجي،  -41

 .بيروت، لبنان

 الرسائل الجامعية-

)مذكرة نيل شهادة الداجستير فرع والشهر في نقل الدلكية العقاريةوالتسجيل  الكتابة الرسميةبلقاضي كريمة،  -1

 .7002/7002،القانون الخاص(، كلية الحقوق، جامعة الجزائر

انون الخاص(، كلية مذكرة نيل شهادة الداجستير فرع القالشكلية الرسمية في العقود الددنية)بومعزة رشيد،  -2

 .7002/7002الحقوق، جامعة باتنة،

مذكرة نيل شهادة الداجستير فرع الوعد بالبيع العقاري على ضوء التشريع والقضاء الجزائري،)جمال بدري،  -3

 .7002العقود والدسؤولية(، كلية الحقوق، جامعة بن يوسف بن خدة الجزائر،

اجستير فرع مذكرة نيل شهادة الدالشكلية للصحة في التصرفات الددنية في القانون الجزائري، ) زواوي محمد، -4

 .2912العقود والدسؤولية(، كلية الحقوق بن عكنون، جامعة الجزائر،

العقود والدسؤولية(، كلية الحقوق بن مذكرة نيل شهادة الداجستير فرع نظام الشهر العقاري،) طوايبية حسن، -5

 .7002/7007عكنون، جامعة الجزائر،

 المقالات-

السجلات العينية، المجلة القضائية، عن قسم الدشورات والنشر للمحكمة ثار القيد في آ أمين بركات سعود، -1

 .07،2992العليا،عدد
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من القانون الددني وتطبيقه على البيع العقاري، المجلة الجزائرية للعلوم  2مكرر -272الدادة  ب. مولك، -2

 .02،2992القانونية والاقتصادية والسياسية، عدد

المجلة الجزائرية للعلوم القانونية والاقتصادية والسياسية،  وعد بالبيع العقاري،ضرورة شهر الزواوي فريدة،  -3

 .02،2992، عدد22جزء

المجلة الجزائرية للعلوم القانونية والاقتصادية  الشهر العقاري في ضوء القضاء الجزائري، د. علي فيلالي، -4

 .07،7000، عدد27والسياسية، جزء

المجلة الجزائرية للعلوم القانونية  ضرورة تعميم شهر جميع الدعاوى الدتعلقة بالحق العيني، د سليمان محمدي،-5

 .02،7002، عدد22والاقتصادية والسياسية، جزء

 الدوريات -

 .7002، سنة 02لرلة لرلس الدولة، عدد -02

 .2919، 02المجلة القضائية، عدد -07

 .2997، 02المجلة القضائية، عدد -02

 .2997، 07القضائية، عددالمجلة  -02

 .2997، 02المجلة القضائية، عدد -02

 .2992، 07المجلة القضائية، عدد -02

 .2992، 02المجلة القضائية، عدد -02

 .2992، 02المجلة القضائية، عدد -01

 .2991، 02المجلة القضائية، عدد -09
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 .7002، 02المجلة القضائية، عدد -20

 .7007، 02المجلة القضائية، عدد -22

 .7007، 07المجلة القضائية، عدد -27

 .7002، 07المجلة القضائية، عدد -22

 المقالات-

آثار القيد في السجلات العينية، المجلة القضائية، عن قسم الدشورات والنشر للمحكمة  أمين بركات سعود، -1

 .07،2992العليا،عدد

ه على البيع العقاري، المجلة الجزائرية للعلوم من القانون الددني وتطبيق 2مكرر -272الدادة  ب. مولك، -2

 .02،2992القانونية والاقتصادية والسياسية، عدد

المجلة الجزائرية للعلوم القانونية والاقتصادية والسياسية،  ضرورة شهر الوعد بالبيع العقاري،زواوي فريدة،  -3

 .02،2992، عدد22جزء

المجلة الجزائرية للعلوم القانونية والاقتصادية  الشهر العقاري في ضوء القضاء الجزائري، د. علي فيلالي، -4

 .07،7000، عدد27والسياسية، جزء

المجلة الجزائرية للعلوم القانونية  ضرورة تعميم شهر جميع الدعاوى الدتعلقة بالحق العيني، د سليمان محمدي،-5

 .02،7002، عدد22والاقتصادية والسياسية، جزء

 مواقع الكترونية -

 اثار تخلف الشهر على الدعاوى العقارية في القانون الجزائري. - الحاسن بوطاس، -1
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 في القانون الجزائري. التصرفات الواجبة الشهر واثار القيد -                        

http/www.Weboutas.jeeran.com                                                           

فراس عدي، عقد البيع  -2    

                                                         http/www.zalkhani.org/forms/articles/1180504957.docالعقاري،
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      .10ق رقـــم:ملـح

 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 وزارة المالية

 الدديرية العامة للأمـلاك الوطنيــة
 مديرية الحفظ العقاري لـ.........

 المحافظة  العقاريــة  لـ.........
 ســجـــــل

 الإيــداع  والإيـــرادات
 نفيذ إجراءات الإشهار إيداع العقود والأحكام القضائية والجداول لت

 إيرادات رسم الإشهار العقاري
 سلم ىذا السجل الذي يحتوي على ................................. ورقة، من طرف مدير الحفـظ  
 العقاري الدمضي أسفلو، للمحافظ العقاري .......................... وذلك للإستعمالات الآتيـة :  
 اض ولا أي كتابة بين الأسطر، يوما بعد يوم وبالترتيب العددي،  تسليمات ( تسجيل بدون ترك بي1  
 العقود والأحكام القضائية والجداول وبصفة عامة كل الوثائق والسندات المودعة قصد تنفيذ الإجراء   
 الخاص بالإشهار.  
 وامر الحجز.( تسجيل بالترتيب العقود والأحكام القضائية المودعة قصد تأشيرىا على ىامش أ2  
 ( قيد رسم الإشهار العادي على الإيرادات.3  
 ينبغي أن يقفل ىذا السجل كل يوم .  

 يؤشر الإقفال في الخانة البيضاء التي تلي التسجيل أو الإقفال الأخير مباشرة بالنسبة لأيام الجمعــة 
 و العطل إضافة إلى ذكر التاريخ يجب تعيين اليوم.

 حرر بـ................. فـي .................                                                       
 يحتوي ىذا السجل على ......................................... ورقة معلمة من أولها إلى آخرىا 

 وموقعة من طرف الممضي أسفلو ........................................................
 محكمة ...................................              

 .......... فـي ...............حرر بـ.......                                                        
            نموذج عن الورقة الأولى من سجل الإيداع   

 نموذج عن الورقة الأولى من سجل الإيداع
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                                                                                  20رقـــم:ملـحـق .

 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 مديرية الحفظ العقاري
 لولاية :.............

 المحافظة  العقاريــة 
................... 

 
 نـمـوذج لـوصـل إسـتـلام

 الدتعلق 9:>4مارس  58الدؤرخ في  96-9:من الدرسوم  74ادة )تطبيق أحكام الد
 بتأسيس السجل العقاري( 

 
 ( ..........................................................................4نوع الوثيقة الدودعة )

 ....................إسم الدودع ..................................................................
 ( .................................................................................5طبيعة العملية)

 الدستفيد .........................................................................................
 ............................................................تاريخ ورقم الإيداع ..................

 
 إمضاء المحافظ العقاري                                                                                  

 
 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ................................ إلـخعقد توثيقي أو غداري، قرار قضائي ........ -4
 عقد بيع، ىبة، رىن ....................................................... إلـخ -5
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     30ملـحـق رقـــم: 

 6سلسلة إ  ع نموذج رقم                      الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية                            

   وزارة المـاليــة
 المديرية العامة للأملاك  الوطنيــــة  

 مديرية الحفظ العقاري لولاية ........... 
 هـار عقـاريـجـراء إشإ

 إيـــداع:
 حجم :               
 الرقم :  

 فـي:                        
 

 :                رقــم:مجلد    

 رسـم:          

                   
 إطار مخصص للمحافـظ                   
 العقاري  بـ...........    

 مراجع مسح الأراضي
 )في حالة عقار  لشسوح(

 ة:   /  ،  قـسـم:   /ــــــبلدي
 مجموعة ملكية رقم:   /  ،  حصة رقم:   /
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       .                                                                                 04م:ـــق رقـحـمل
 

                                                                                                           
                                                                                                         

 )ولاية ........ بددينة............... الدوثق، الواقع مكتبو بشارع  ...............: الأستاذ أمام          
 -----------------------------------------------------ارت(.ـتي

 : ضـــــــــرــــح -
 ------------------------------: ـدـواعــال رف ــالـطـ

  (>4..)بشانية وثلاثين ألف وتسعمائة وعام الدولود بتاريخ:.................... .................السيد/
  ن:ـالساك  ،بدون عملالدهنة:، .......، حسب شهادتو للميلاد رقم:()ولاية تيارتببني لنت بلدية مهدية

 م:ـرقطنية بطاقتو للتعريف الو الدعرف من خلال و ، )ولايـة تيارت(............ببلدية حي.............
  .زائريةـمن جنسية ج ...........ولاية .........عن دائرة . ............الصادرة بتاريخ:..............

 لى إع العقار التالي تعيينو ـيـبب عديالحاضر لرلس العقد حيث صرح مع بستعو بالأىلية القانونية للتصرف أنو 
  5:و 4:عملا بأحكـام الدـادة:نونيـة والدوضوعية روط القاـملتزما بكافـة الش وـالطرف الدوعود ل

 --------------------------.وما يليهما من القانون الددني الجزائري الدعدل والدتـمـم 
 -------------------------------: وـــالطـرف المـوعـود ل

......... ألف وتسعمائة و.... ..............الدولود بتاريخ: ..................................السيد/
  ..................الدهنة:تاجر، حسب رقم قيده الجبائي رقم:، ()ولاية تيارتبدهدية (>4..../../)وستين

  ن:ـاكـالسلبطاقتو الجبائية الصادرة عن الدديرية الولائية للضرائب لولاية........... بتاريخ:...........، 
بطاقتو للتعريف الوطنية الدعرف من خلال .......)ولايـة تيارت(، و حي............. ببلدية.....

ة ـنسيـمن ج..........،  ة ـولاي............. رة ـعن دائ....... .....الصادرة بتاريخ:.................مـرق
  -----------------------------.ـةـزائريـج

 بكافـة  لامتحم وى عقار الدعرف لديو معرفـة جيدة ول لذذا الوعد بالبيع للـد والقابـالحاضر لرلس العق
 ---------------------------يـة .ـالأعـبـاء والشـروط القانونـيـة والدوضوع

 :الـتــعــيـــيــــــن  -
 .................تبلغ مساحتها:  ،قطعة أرض للبناء واقعة في تراب بلدية بضادية دائرة بضادية ولاية تيارت

 ( برـمل رقم:....... من برـصيـص...... قطعــة²م ..,…بعا و..........ديسمترا مربعا)مترا مر 

 –الصفحـة الأولـى  -                                                                                    
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       .                                                                                 04ملـحـق رقـــم:
 

 ------------------------------كـمــا يـلــــي:وحــدودىـــا  
 ............................. :نوبــاـج -...........................            :شـمــالا -
 ............................. : ـاـغـرب -...........................            : شـرقــا -

 إن تعيين قابل للتغيير وفقا لدعطيات الدخطط التقني لدصالح مسح الأراضي لولاية تيارت من حيث الدساحة  -
 .اـوالقسم ولرموعة الدلكية حسب الدواصفات الدوجودة في الدفـتر العـقاري الـذي سينجـز لاحـق

 : أصــــل المـلـكـيـــــة -
 ----------------------: بــوجـبد  ـار إلـى الـواعـدملكـيـة العـقت ـلآ
  ..إداري صادر عن بلدية بضادية)ولاية تيارت( بتاريخ:.................. يحمل رقم:...../......عقد  -

 .ألف دينار جزائري..تم شراء العقار لزل الوعد بالبيع من بلدية بضادية)ولاية تيارت( بدبلـغ:.............
 ة ـقسيم ......................بتيارت بتاريخ:بدفتشية التسجيل والطابع مسجل (، دج  00,..……)

         .....حجم: ..............بتاريخ: هدية)ولاية تيارت(، مشهر بالمحافظة العقارية بد..................رقم:
 ------------------------------------..........إيداع رقم:....../.....م:ـرق

 :الـثـمـــــــــــــن  -
  ألـف دينار جزائري ..............................و بـ:ـيمتـن العقارحددت قألقد صرح الطرفان 

 ودع مبلغ الخـمس أالدوثق و  رؤية إستلم الواعد بالبيع أربعة أبطاس الدبلغ خارجدج (،  00,.........…)
 بحساب الدكتب بخزينة  دج( 00,.........…)ألـف دينار جزائري.......................  الذي يبلغ:

   ةـبالبيع طبقا لقانون الدالية لسن ةذمة الواعد ات لزتملة للخزينة فيـمستحق عن الولاية وذلك للإستفسار
 ----------------------------------------------------- .م;>>4

 بذلك. عد بالبيع وأبرأت ذمة الدوعود لو ومنحت لسالصة نهائية ( فقد إستلمو الوا47/48أما باقي مبلغ) -
 ة ـولـالسي رـعدم توف ها بطلـب من الطرفين وبرضائهما لتفادي إمكانية ـراءات تم تسبيقـوىي إج

 -------------------------------------ق .ـت لاحــي وقـف ةـديـالنق
 : الـشـرط المعـلـق عـلـيـو البـيـع -

 ة ـتسوية الوضعيرد ـبدج قد ـالع وع ىذا ـوضـع مـد بالبيـات الوعـراءات إثبـإبسام إج سيتم -
 ---وإستخراج الدفتر العقاري من  المحافظة العـقـاريــة بدـهديـة .  القانونية لقطعة الأرض أعلاه

 : الـتـكـالـيـــف والــشــــروط -
 ----------ة:ـنية والعادية ولاسيما الشروط التاليتم ىذا الوعد بالبيع على التكاليف والشروط القانو 

 –الصفحـة الثـانـيـة  -                                                                                
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       .                                                                                 04ملـحـق رقـــم:
 
 ------------ع.ـالبي يترتـب على الوعد بالبيع وبالشراء الدلزم للجانبين الأثارالتي يترتب عليها  -
 ------------الدوعود لو بدفع رسوم الرسوم والضرائب اللاحقـة عـلـى الدبيـــع.  يلتزم -
 مهما  فع كل معارضة د الواعد بر ـتعهيالدوعود بالبيع  في حالة وجود حجزأو إمتيازأو رىن على العقار -

  رةـدائ التعويضات الدنسبة التي تقررىا المحكمة الواقع في  سترجع الدبلغ مع يأخل بإلتزامو  كان شكلها فإن
 ------------------------------------------قــار.ـها العـتصاصـإخ

 : الـمـــدة الــزمــنـيـــــة -
 حين  ذلك  الوضعية القانونية لذذا العقـار من طرف الواعد و حددت الأطراف الددة الزمنية بأجل تسويـة

 --------------------الحصول على الدفتر العقاري من المحافظة العقارية بمهديــة .
 الوعد  في حالة النكول عن مهدية،  ة بـة العقاريـت ىذا الوعد وإشهاره بالمحافظـتثبيوبعد ذلك يتم  -

 ورثتهـم بالتضامـن  الواعد أوالدوعود لو يلتزم   حالة وفاة أحد الأطرافيثبت بدوجب حكم قضائي، وفي
 --------------------------------------. وفي الشيوع بتنفيـذ ىـذا العقـد

 : الـمـــوطـــــــــــن -
 ----------اختـارالطرفــان موطنهمــا القانوني في لزل سكناهما الدذكــور أعـــلاه .

 : يــم  الـسـنـــداتتـسـلـ -
 للموعود لو الحق في  و ،يةـالدلك أعلاه في مادة أصل يحتفظ الطرف الدوعود لو بنسخة من العقد الدذكور -

  رـو، وأن يقوم مقام الواعد في سائـى نفقتـعل ورـصة بالعقار الدذك ما أراد من الوثائق الخا خراجإست
  -------------------------------------حقوقو الدتعلقة بالعقار المحـل الوعـد.

 : الـحـالــة  الـمــدنـيـــة -
 ة ــحالة إفلاس أوتسوي صرحا الطرفان بأنهما من جنسية جزائرية وأن ليس بأىليتهما أي مانع قانوني أو

 ات التراث الوطني ولزررمن بصيع الديون والإمتياز  ليس خاضعا لقانون قضائية أوتوقف عن الأداء وأن العقار
 ------------------------------------امـة.ـليس منزوع الدلكية للمنفعة الع و

 : قـراءة القـوانـيـن والتـأكـيــدات -
  ادرـمن قانون التسجيل الص 467، 466، >44، ;44، 446 ،444حكام الدواد:أ تلى على الطرفين

  99/489م:ـرق من القانون 456 و 457والدادتين  9:>45/4/>4بتاريخ: 9/448:م:ـرق بالأمر
 ة ـــن العقد يتضمن القيمأ ثم صرح الطرفان، الدتضمن قانون العقوبات م99>49/4/;4يوم: الصادر

 حسب  يمة،ـالزيادة في الق علمو بسند مضاد يتضمن عدم  يؤكد الدوثق بيع ولزل الوعد بال الحقيقية للعقار
 –الصفحـة الثـالـثـة  -                                                                                
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       .                                                                                 04ملـحـق رقـــم:
 

  الدعدل 9:>45/4/>4بتاريخ: :9/49:رقم: بالأمر رة والرسوم الدماثلة الصادرـقانون الضرائب الدباش
 ------------------------------------------------------الدتمم. و

 : بـشــأن الإشـهــار الـعـقــاري -
 العقارية  المحافظة  من  إلا حين إتمام إجراءات إستخراج الدفتر العـقاريإن ىذا العقد لا يمكن إشهاره 

نسخة من عقد تحقيق وعد   شهرمحل الوعد سوف ت وعند تسوية الوضعية القانونية للعقار بمهدية،
 بالبيع 
 لو  الموعود  وعلـى حساب في الأجل القانوني بسعي من الموثق،  مهديةقارية بـالع ة ـبالمحافظ  وتثبيتو

  ورـالمذك  لتزم الواعـد بفكو وتشطيبو في أجل شهر من إشعاره في موطنويإن ظهر قيد على العقار  و
 ---------------------------------------أعـلاه وعلـى نفقتـو.

 : إثـبـاتـــا لـمــا ذكــــر -
  ............:خـق بتاريـالدوث..................... الأستاذ/  أمـامأنعقـد  و حرر                    

 (....../.../...).........................سـنـة ألـفـيـن و......................مـن شهـر 
 ------------------------: نـــديـاىـادة الشـهـش ر وـضـبدح ذاـم ىـت

 ....................بـ.......الدولود بتاريخ:................................. :السيد/الشاىد الأول
 خلال  الدعرف من ،(ولاية تيارت)...........ببلدية...........:الساكن ،بدون عملالدهنة: ،(تيارتولاية )
 رة ـعن دائ ..................الصادرة بتاريخ: ...........................طاقتو للتعريف الوطنية رقم:ب

 ---------------------من جـنسيـة جزائريـة. ،..................ولاية ............ 
 .............بـ...............الدولود بتاريخ:السيد/................................. :الشاىد الثاني

 خلال  الدعرف من(، ولاية تيارت)...........ببلدية...........:الساكنبدون عمل، الدهنة: (،تيارتولاية )
 رة ـعن دائ.................. الصادرة بتاريخ: ...........................بطاقتو للتعريف الوطنية رقم:

 ---------------------من جـنسيـة جزائريـة. ،..................ولاية ............ 
 —والشاىديـن. من الطرفين التـي بست والشرح والتفسيـر من قبل الدوثق وقع كل  وبعد التـلاوة -
 

    -الصفحـة الرابعـة والأخيـرة -                                                                         
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       .                                                                                 50م:ملـحـق رقـــ
 

                                                                                                           
                                                                                                         

 )ولاية ........ بددينة............... الدوثق، الواقع مكتبو بشارع  ...............: الأستاذ أمام          
 -----------------------------------------------------ارت(.ـتي

 : ضـــــــــرــــح -
 بشانية  ألف وتسعمائة وعام الدولود بتاريخ: ...................................:السيد/البائـعالطـرف 
 دون ـبالدهنة:، حسب شهادتو للميلاد رقم:.......، ()ولاية تيارتببني لنت بلدية مهدية (>4...)وثلاثين
 بطاقتو للتعريف ل الدعرف من خلاحي............. ببلدية............)ولايـة تيارت(، و الساكن:عمل، 
 ............. رة ـعن دائ................ الصادرة بتاريخ:............................م:ـرقالوطنية 

 -------------------------.ـةـزائريـة جـنسيـمن ج.................،  ة ـولاي
 د ـالعق ىذا  بدقتضىقد الوعد بالبيع يثبت ع حيث صرح مع بستعو بالأىلية القانونية أنوالحاضر لرلس العقد 

 .والدوضوعية الأعباء والشروط القانونية الى الطرف الشاري الدعرف فيما يلي العقارالدعين بعده ملتزما بكافة
ألف ...............الدولود بتاريخ:..................................... :السيد/شـاريالطـرف ال 

 ي ـالجبائ الدهنة:تاجر، حسب رقم قيده ، ()ولاية تيارتبدهدية (>4..../../)......... وستينوتسعمائة و
  خ:ـرقم:..................لبطاقتو الجبائية الصادرة عن الدديرية الولائية للضرائب لولاية........... بتاري

 بطاقتو ن خلال الدعرف محي............. ببلدية............)ولايـة تيارت(، و  الساكن:...........، 
 رة ـعن دائ................ الصادرة بتاريخ:..................................م:ـرقللتعريف الوطنية 
 ----------------.ـةـزائريـة جـنسيـمن ج.................،  ة ـولاي............. 

 جيدة  معرفة  لديو الدعرف  للعقار  يعتثبيت عقد الوعد بالبرضي ب نو قبل وأقر أي ذالحاضر لرلس العقد وال
 ------------------------------.بكافة الأعباء والشروط القانونية والدوضوعية املتزم

 : الــــعـــــــــرض -
 .................فهرس رقم:....................بدوجب عقد وعـد بالبيـع منجز لدى مكتبنا بتاريخ:

 برسم:  ، ..........قسيمة رقـم: .....................الطابع بتيارت بتاريخ:مسجل بدفتشية التسجيل و 
  .........................السيد/ قام ، دج( …,…………دينارجزائري)........................

 يلي: ماالدتمثل فيو  ...........................السيد/  بإجراءات وعد بالبيع للعقار الدعين فيما بعد لفائدة
 –الصفحـة الأولـى  -                                                                                    
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       .                                                                                 50ملـحـق رقـــم:
 : يــــــــنـــيــعــتــال -

 دائرة  تراب بلدية بضادية شارع...............ب ...... قطعــةبتجزئة.........للبناء واقعة قطعة أرض 
 ( ²م ..,…) مترا مربعا و..........ديسمترا مربعا.................تبلغ مساحتها:  ،بضادية ولاية تيارت

 ---------..............مـن القـســم:  ............لرـموعـة الدـلـكـيـة رقــم:
 : أصـــــل المـلــكــيــــــة -

  --------------------------------------------:لت الدلكية للبائع بدقتضىآ
 عقد إداري صادر عن بلدية بضادية)ولاية تيارت( بتاريخ:.................. يحمل رقم:...../......  -1

 ولاية تيارت( بدبلـغ:..............ألف دينار جزائريتم شراء العقار لزل الوعد بالبيع من بلدية بضادية)
 (، مسجل بدفتشية التسجيل والطابع بتيارت بتاريخ:...................... قسيمـة دج  00,..……)

 رقم:..................، مشهر بالمحافظة العقارية بدهدية)ولاية تيارت( بتاريخ:.............. حجم:.....        
 --------------------------------......إيداع رقم:....../...........رقـم:...

 بدهديـة  ولايـة اريـة ـالدسلـم لو من المحافظـة العق  ............رقـم:الدفـتر العـقـاري  -2
 -------------------------------..............................تيـارت  بتاريخ:

 ----------................ة  رقـم:ـيـكـلـة مـموعـمـج ................م:ـسـق
الدشهـر   .........تربيعة:  ...........حجـم: .........................راء الأول بتاريخ:ـالإج وبدوجـب* 

 ---------------------. بالمحافظـة العـقاريـة بدهـديـة ولايـة تيــارت
 : عالملـكـيـــة والإنـتـفــــا ـ 

  عتماداإ و  العينية و الحقيقية  بتداءا من اليوم لينتفع بو ويستغلو بالحيازةإ الطرف الدشتري العقارالدذكور يحوز
طبقا  عـبو الطرفان الدتعاقدان، وإلتزم البائ صرح  حسبما تلالـإح سالم وخال من كل إستلاء و ن العقارأعلى 

  لا ا وــالدنصوص عنها قانون ساعدة لإبسام الإجراءاتكل الد بتقديملنصوص القانون الددني الجزائري 
 --------------------------------. العـقـاري رـبالشه ةـلقـسيما الدتع

 : ـــروطــالـشـ و التـكـالـيـــف ـ 
 ىذا التصرف على العقـارات  مثل البيع على التكاليف والشروط القانونية والعادية السارية الدفعول على تم
 ----------------------------------------: سيما الـشـروط التاليـة لاو 

 في خطأ  أو  البائع لرداءة الأرض الرجوع على على الحالة الراىنة دون العقار خذ الطرف الدشتريأحيث ي
 ار ـعلى العقالإرتفاق الظاىرة والباطنة الجارية والدتوقفة الدترتبة  المحتوى ويتحمل الدشتري حقوق التعيين أو

  قوقـح توجد ولا م ينشأ بنفسو ولم يترك للغيران يكتسب حق الإرتفاق على العقارـل نوأب وصرح البائع
–الصفحـة الثـانـيـة  -                                                                                
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       .                                                                                 50ملـحـق رقـــم:
 ات ـإشتراك من تعاىدات أو وقع عليو الإتفاق قد ن يكونأيمكن  إرتفاق للغيرعلى العقاروينفذ الدشتري ما

  ة ــالكهرباء والنظاف ن الإشتراكات في الداء والغاز وـع الإلتزامات النابذة تؤدى الضرائب و مينات وأوت
 -------------. مـن يـوم: ابـرام العـقـد للمشـتـري العـقـار ازةـل حـيـتنتق و

 : ـثــمـــــــــــــنالــ 
 نقـدي  بثمن  فضلا عما سبق بيانو من التكاليف والشروط فإن ىذا البيع تـم بعد إيجاب وقبول الطرفين 

 أي:  ( 1/5قبض منو الخمس) دج( 000,00...…)جزائريدينار ألـف  .................... بلـغ:
  ةــبحساب الدكتب بخزينوأودع   ،(دج 000,00.……جزائري)دينار  ..................... ألف

  يةئالولا زينةلولاية تيسمسيلت تاريخ إبرام عقد الوعـد بالبيع حسب شهادة الدفـع الدسلمة من الخ الولاية
 ------------------------------------------------لولاية تيسمسيلت.

 ة ـالدتضمن قانون الدالي 5444جويليـة  49الدؤرخ في:  44-44من القانون رقم:  :4طبقا لنص الدادة:
 --------------------------------------------. 5444التكميلي لسنـة 

 : ــــــــنــــمـــوطــالـ 
 -----------------------عـلاه.أر ختارالطرفان موطنهما القانوني في لزل سكناهما الدذكو إ

 : الحـالـــة المـدنـيـــــةـ 
 ب ـأو ترتي وأنهما لم يتلقيا أي عقوبة بسبب نقص الأىلية الددنية نهما من جنسية جزائرية أصرحا الطرفان ب

  ليس   نأ و، 9:>58/46/4الدؤرخ في: 96-9:من الدرسوم: 98حجز أو الدنع، طبقـا لتدابير الدـادة:
 س ــلي توقف عن الأداء وأن العقار وتسوية قضائية أوأ حجز وأ حالة إفلاس وأليتهما أي مانع قانوني باى

 ة ـالديـون والإمتيـازات وليس منـزوع الدلكية للمنفع من بصيع ون التراث الوطني ولزررـخاضعا لقان
 -----------------------------------------------------امـة.ـالع

 : ـكــام الجـبـائـيــــــةالأحـ 
 )لشارسة حق الشفعة  ;44و الدادة: ،)الدتعلقة بإخفاء الثمن( 446 الدواد:أحكام  تلى على الطرفين مضمون

 أن العقد   ) 466لصالح الخزينة العامة إذا كان التصريح بالثمن غير كافي أو تم الإتفاق على بزفيظو( والدادة:
 اـوفق  )عقوبات  جبائية و جزائية في حالة الغش الجبائي467ليو( والدادة:يعبر عن كامل الثمـن الدتفق ع

 ي:ــالدؤرخ ف 448-9:( كل ىذه الدواد من قانون التسجيل الصادر بالأمر رقـم:>44لأحكام الدادة:
 --الدتضمن قانون التسجيل الدعدل والدتمم . 9:>4ديسمبر  >4الدوافق لـ: 9>46ذي الحجة عام  :4

 الثمن   لأطراف بأن ىذا  العقد لم يعدل وغير متناقض مع أي سند مضاد يحتوي على زيادة في كما أكدت ا
 -----------------------------------------------------أو الدعدل.

–الصفحـة الثـالـثـة  -                                                                                
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       .                                                                                 50ـق رقـــم:ملـح
 

 ---------------------------------وأن العقد يتضمن القيمة الحقيقية للعقار الدبيع .
 : قــــــاريـعـهـــار الـالإش  -

  --------------تيـارت. ولايـة قاريـة بدهديـةسوف تشهر نسخة من ىذا العقد بالمحافظة الع
 : إثـبـاتـــا لـمــــا ذكــــرـ 

 :.......... الدوثق بتاريخ..................... لأستاذ/ ل بالدكتب  العمومي للتوثيقنعقد أو  حرر          
 ./.../.....(.مـن شهـر ......................سـنـة ألـفـيـن و.........................)..

 --------------------. نـيـل من الطرفـالتي بست والشرح والتفسير وقع ك وبعد التلاوة
 

 -ـة والأخيـرة بـعار الصفحـة ال -                                                                      
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