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هذا العمل إتمامو قبل كل شًء اشكر الله عزوجل الذي وفقنً على  أولا -  

على هذه المذكرة؛ و على كل ما قدمه لً من  لإشرافهقنفود رمضان  الأستاذكما اشكر  -

انجازها. أثناءتوجٌهات   

اشكر كل الأساتذة الذٌن رافقونً خلال مشواري الدراسً بكلٌة الحقوق.-  

كل من قدم لً ٌد العون من قرٌب أو بعٌد. واشكر -  



 الإهداء
 

 فىصلت تعبت فنلت؛ اجتهدت لمصطفى؛ا ىعل والصلاة وكفى الله بسم

 اهديه الذي العمل هذا أنجزت الله وبعىن

 

 ٌشاركنً أن دون ٌفارقنً أن الأقدار شاءت التً الطاهرة أبً روح إلى -

 ثمرة ٌحصد ولم لً وحبه ووقته جهده وكرس معً تعب والذي فرحتً

 وٌسكنه الزكٌة روحه ٌتغمد أن المولى راجٌة السماء إلى ٌدي رافعة جهدي

جنانه فسٌح  

 

 نفسً فً تبعث التً الروح إلى بالحٌاة، فٌها ٌنبض الذي القلب إلى-

 بفضلها التً إلىالنور، بها أبصر التً عٌنً قرة إلى الإلهامو القوة

 تربٌتً اجل من الألمو المرارة سنٌن كرست من إلى نجحت لأجلهاو

 الله أطال الغالٌة أمً تملك ما بكل اجلً من ضحت من إلى وسعادتً،

عمرها فً  

إخوتً وأخواتً الأعزاء حٌاتً أٌام معهم شاركت من أجمل إلى -  

 

 أبناء قلبً إلى والمرح الفرح أدخلتو مشواري أضاءت التً الشموع إلى-

أخواتًو إخوتً  

 

لسنة الحقوق كلٌة ماستر الثانٌة السنة طلبة كل إلى -  
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 مقدمة 
 

 أ‌
 

 مقدمة

‌اداة ‌العقار ‌‌للنهوض‌ٌعتبر ‌للدولة ‌التنموٌة ‌وتعدد‌‌نظرا‌وذلك،بالسٌاسة ‌الاستراتٌجً للبعد

وجد‌منذ‌ان‌اذ‌‌لاٌزول‌حب‌امتلاكه،استعمالاته‌سواء‌فً‌الفلاحة‌او‌الصناعة‌او‌حتى‌السكن‌لذلك‌

على‌اعتبار‌ان‌الانسان‌مهوس‌بحب‌التملك‌وان‌حق‌‌،خلق‌الله‌الانسان‌وغرس‌فٌه‌حب‌المال‌والتملك

‌والادٌان ‌الشرائع ‌جمٌع ‌اقرته ‌حق ‌هو ‌‌،الملكٌة ‌ادى‌الى‌ظهور‌لذلك‌فان التنافس‌فً‌طلب‌ملكٌته

‌الاشخاص‌ ‌الخلافات‌بٌن ‌من ‌نزاعات‌،العدٌد ‌عنه ‌ومعقدةوالذي‌نجم ‌النزاعات‌‌كثٌرة واغلب‌هذه

‌النزاع‌.‌تخص‌السندات‌التً‌تثبت‌ملكٌة‌العقار‌محل

هو‌الذي‌البٌع‌العقاري‌‌خصوصا‌عن‌طرٌقبمسالة‌نقل‌الملكٌة‌العقارٌة‌ولقد‌اهتمت‌تشرٌعات‌الدول‌

‌:‌ما‌ٌلًبالغة‌والتً‌تتجسد‌فٌموضوع‌دراستنا‌نظرا‌لما‌ٌكتسبه‌من‌اهمٌة‌

‌،‌ان‌العقارات‌بمختلف‌انواعها‌تلعب‌دورا‌هاما‌فً‌مجال‌التنمٌة‌الاقتصادٌة‌والاجتماعٌة-‌‌‌‌‌‌‌‌

‌تم‌تسٌٌر‌آلٌات‌حركٌة‌للسوق‌العقارٌة‌بقواعد‌موضوعٌة‌واجراءات‌شكلٌة‌تتجنب‌فٌها‌-‌‌‌‌‌‌ كلما

‌التعقٌد‌كلما‌عاد‌ذلك‌بالازدهار‌على‌الاقتصاد

‌فً‌التنمٌة‌و‌ا‌،كمحور‌استراتٌجًموضوع‌البٌع‌العقاري‌انه‌وبالنظر‌الى‌ لدور‌الكبٌر‌الذي‌ٌلعبه

‌فانه‌من‌الواجب‌اض فاء‌حماٌة‌صارمة‌على‌الملكٌة‌العقارٌة‌وذلك‌بوضع‌ترسانة‌من‌الاقتصادٌة‌،

النصوص‌القانونٌة‌التً‌تحكم‌العقار‌من‌عدة‌جوانب‌،‌ففً‌السبعٌنات‌وفً‌ظل‌قانون‌التوثٌق‌رقم‌

اخذ‌المشرع‌بمبدا‌الرسمٌة‌فً‌جمٌع‌التصرفات‌الواردة‌على‌‌11:0دٌسمبر‌18المؤرخ‌ف0/11‌‌ً:

‌ف ‌المبدا‌العقارات‌بحٌث‌فرض‌افراغها ً‌قالب‌رسمً‌،وهذا‌تحت‌طائلة‌البطلان‌الا‌ان‌الاخذ‌بهذا

سبب‌الكثٌر‌من‌المشاكل‌ولقً‌صعوبات‌كثٌرة‌فً‌تطبٌقه‌باعتبار‌ان‌هناك‌عقود‌اخرى‌مثبتة‌للملكٌة‌

حق‌الملكٌة‌وسائر‌الحقوق‌العٌنٌة‌سواء‌الاصلٌة‌او‌التبعٌة‌كونها‌من‌الحقوق‌‌لأهمٌةونظرا‌،العقارٌة‌

‌هذه‌ ‌بماهٌة ‌الغٌر ‌ٌعلم ‌ان ‌،لابد ‌القوة ‌هذه ‌لها ‌تكون ‌لكً ‌فانه ‌الكافة ‌مواجهة ‌فً ‌بها ‌ٌحتج التً

‌العلم‌بل‌قد‌ٌرتب‌ التصرفات‌والحقوق‌‌‌وذلك‌ان‌نقل‌هذه‌الحقوق‌بمجرد‌التعاقد‌فقط‌لا‌ٌحقق‌هذا

‌الحقوق‌اضرا ‌ضٌاع ‌الى ‌ٌؤدي ‌الذي ‌سواء،الامر ‌حد ‌على ‌والغٌر ‌المتعاقد ‌تصٌب ‌قد ‌جسٌمة را

‌وٌعرقل‌تداول‌الاموال‌وٌهدد‌فكرة‌الائتمان‌العقاري‌

‌

‌



 مقدمة 
 

 ب‌
 

الى‌اصدار‌العدٌد‌من‌التشرٌعات‌التً‌تهدف‌الى‌تنظٌم‌وتسٌٌر‌الشهر‌المشرع‌الجزائري‌‌ألك‌لجلذ

العقارٌة‌،‌والتً‌بدونه‌لاتنتقل‌الملكٌة‌فً‌العقار‌وهو‌ماجاء‌ٌتماشى‌وفكرة‌حماٌة‌الملكٌة‌‌العقاري‌بما

‌ ‌الامر ‌‌7:/8:فً ‌العام ‌المسح ‌التطبٌقٌة‌‌وتأسٌس‌للأراضًالمتضمن ‌ومراسٌمه ‌العقاري السجل

‌.‌9/96:لاسٌما‌المرسوم‌

‌الإشكالٌة:علٌنا‌طرح‌‌الموضوع‌كان‌هذافً‌‌أكثرومن‌اجل‌الخوض‌

وهل‌وفق‌المشرع‌الجزائري‌فً‌تنظٌم‌هذا‌النوع‌العقاري‌؟‌‌والتنظٌمً‌للبٌعهو‌الاطار‌القانونً‌ما‌‌‌

‌من‌البٌوع؟

‌الاشكالٌة‌للإجابة ‌بجمٌع‌جوانبه‌على‌هذه ‌‌اوالالمام ‌لطابع‌اتبعناالقانونٌة ‌نظرا ‌تحلٌلٌا ‌وصفٌا منهجا

‌‌وخصوصٌته‌البحث ‌البٌع، ‌عقد ‌بماهٌة ‌الاول ‌الفصل ‌ٌتعلق ‌فصلٌن ‌الى ‌الموضوع ‌قسمنا ‌لذلك

‌البٌع‌العقاري‌كمبحث‌اول ‌مفهوم‌عقد ‌الى‌مسالة ‌فٌه ‌تطرقنا ‌العقاري‌وقد والى‌ذكر‌بعض‌انواع‌،

فخصصناه‌لآثار‌عقد‌البٌع‌العقاري‌حٌث‌تناولنا‌البٌوع‌العقارٌة‌فً‌المبحث‌الثانً‌،اما‌الفصل‌الثانً‌

‌شتري.التزامات‌المتناولنا‌فٌه‌المبحث‌الثانً‌‌أما،‌أولفٌه‌التزامات‌البائع‌كمبحث‌

‌
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 عقد البٌع العقاريالفصل الأول: ماهٌة 

شٌوعا نظرا لانتشاره وكثرة تداوله بٌن الناس فً حٌاتهم الٌومٌة  أكثر العقودالبٌع من عقد ٌعد 

ٌعتبر عصب الحٌاة الاقتصادٌة والاجتماعٌة ،فهو اساس المعاملبت الٌومٌة بٌن  ونتٌجة لذلك فانه

الافراد والتً ٌجرٌها معظمهم من اجل تحقٌق الكسب و الربح وبناء حٌاتهم اقتصادٌا ،وشراء 

 .1الحاجات الضرورٌة والنافعة كشراء المنازل والمحلبت وغٌرها 

ناوله ضمن الفصل الاول من الباب التاسع حٌث ت ،قد اهتم به المشرع ونظم أحكامهف   

الجزائري احكامها وتتمثل المتضمن العقود المتعلقة بالملكٌة فهو على راس القائمة التً نظم المشرع 

غٌر ان المشرع لم ٌذكر عقد  الصلح،اساسا فً: عقد البٌع ،عقد المقاٌضة ، عقد الشراكة، القرض 

ضمن احكام قانون الاسرة  تمن العقود المتعلقة بالملكٌة ، وانما ورد هاالهبة على الرغم من انه ٌعتبر

المشرع هذه العقود تنظٌما خاصا لكل  ، وعلٌه نظم 212الى غاٌة  202الجزائري فً المواد من 

 و بٌن أحكامها التفصٌلٌة  واسماه باسم خاص ،واحدة منها

حٌث سندرس فٌه العناصر التً  ،ريعقد البٌع العقافهوم ٌهمنا فً هذا الفصل هو تحدٌد م وما

المبحث الثانً  أما،الأولهذا فٌما ٌخص المبحث ن خلبلها ٌمكن ضبط المعنى الدقٌق لعقد البٌع م

 البٌوع العقارٌة . أنواعسنخصصه لدراسة بعض 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .03، ص 1991جمٌل الشرقاوي، شرح العقود المدنٌة " البٌع والمقاٌضة " دار النهضة العربٌة بالقاهرة  -1



 الفصل الأول: ماهية عقد البيع العقاري 
 

2 
 

 العقاريمفهوم عقد البٌع المبحث الأول: 

، فهو الوسٌلة الرئٌسٌة لتبادل الاموال بٌن  وأقدمها انتشاراالعقود  أهمباعتبار عقد البٌع من 

الافراد فً المجتمع ،اذ القصد والهدف منه هو انشاء مراكز قانونٌة بمجرد انعقاده ،فهو ٌنقل الملكٌة 

 .الى المشتري نظٌر مقابل نقدي ٌإدٌه المشتري 

بٌٌن الحدٌث عنه ٌجب ان نقسم هذا المبحث الى تعرٌف عقد البٌع كمطلب اول وت ولأهمٌة

اما فٌما ٌخص تمٌٌزه عما ٌشابهه من العقود فً المطلب الثالث فً حٌن  الثانًخصائصه فً المطلب 

 .عقد البٌع العقاري  لأركانخصصنا المطلب الرابع 

 ٌع العقاريعقد البالمطلب الأول: تعرٌف 

نون القاأحكام  بٌن لنا من خلبل العنوان أن الأمر ٌتعلق بموضوعٌن منفصلٌن جمعت بٌنهماٌت

 .فما هو عقد البٌع؟ وما هو العقار؟وٌتعلق الأمر بالبٌع والعقار، 

كل من تعرٌف عقد البٌع كفرع اول وتعرٌف العقار كفرع  الىهذا المطلب ومن هنا سنقسم 

 ثانً .

 الفرع الأول: تعرٌف عقد البٌع

ٌقتضى الكلبم فً هذا الصدد  الى  تعرٌف عقد البٌع بحٌث نتطرق الى كل من التعرٌف 

 .الفقهً القانونً والتعرٌف 

 أولا: التعرٌف القانونً   

اختلفت التشرٌعات فً تعرٌف عقد البٌع فمنهم من ركز على الخاصٌة النقدٌة، ومنهم من اكتفى 

 بذكر كلمة الثمن فقط.

عقد على أنه "  351والذي جاء فً نص المادة  1قانون المدنً الجزائريفعرف عقد البٌع فً ال

 ٌلتزم بمقتضاه البائع بؤن ٌنقل للمشتري ملكٌة شًء أو حقا مالٌا آخر فً مقابل ثمن نقدي ".

 من القانون المدنً الفرنسً على أنه: 1582كما جاء فً نص المادة 

 بدفع ثمنه ". وٌلتزم الطرف الآخرشًء " اتفاق ٌلتزم بموجبه أحد طرفٌه بتسلٌم 

                                                           
 78، المتضمن القانون المدنً المعدل والمتمم، جرٌدة رسمٌة عدد 1975سبتمبر  26المإرخ فً  75/58الأمر - 1

 1975سبتمبر  30المإرخة فً 
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بؤنه: " عقد ٌلتزم به البائع بؤن ٌنقل للمشتري  418أما التشرٌع المصري فقد تناولته نص المادة 

 ملكٌة شًء أو حقا مالٌا آخر فً مقابل ثمن نقدي ".

ق.م على أنه: " عقد على تملٌك شًء أو نقل  454وعرفه التشرٌع الكوٌتً كذلك فً نص المادة 

 .1مالً آخر لقاء عوض نقدي " حق

 ركز على خاصٌة الثمن النقدي ،كماع الجزائري ٌشرتنجد ان ال المقارنةمن خلبل التعرٌفات 

فً البطاقات  تخضع للشهر الأخرى ارات والحقوق العٌنٌةالملكٌة فً البٌوع الواردة على العقجعل 

وجب فرز  نوعكانت معٌنة بالإذا  بمجرد العقد،وٌنة بالذات تنتقل لمنقولات إذا كانت معا،أما 2العقارٌة

 المبٌع.

 ثانٌا: التعرٌف الفقهً   

 .تعرٌف منهانذكر تعرٌفات فقهٌة كثٌرة هناك 

" عقد ملزم لجانبٌن إذ ٌلزم البائع بؤن ٌنقل للمشتري ملكٌة انه ٌرىالذي  السنهوري الدكتور

 .3مقابل ذلك ثمنا نقدٌا"شًء أو حقا مالٌا آخر وٌلزم المشتري بؤن ٌدفع للبائع 

به الاتفاق على نقل حق الملكٌة من " عقد ٌتم بانه أٌضا الدكتور جمٌل الشرقاوي كما عرفه 

 إسماعٌلغانم  الأستاذ أماٌسمى الثمن ٌإدٌه المشتري"،البائع إلى المشتري نظٌر مبلغ من النقود 

حق مالً أو  بان ٌنقل ملكٌة شًء، عرفه على انه عقد ٌقصد به طرفاه ان ٌلتزم احدهما وهو البائعف

 4فً مقابل التزام الطرف الثانً وهو المشتري بثمن نقدي. أخر

أن للبٌع أثرا مزدوجا ٌتضمن من جهة نقل الملكٌة من البائع لنا ٌتضحمن خلبل هذه التعرٌفات 

 .إلى المشتري، كما ٌتضمن من جهة أخرى دفع الثمن من قبل المشتري نظٌر تلقً الحق المبٌع

 

 

                                                           
عقد البٌع، دراسة مقارنة ومدعمة باجتهادات قضائٌة وفقهٌة، طبعة مزٌدة د/سً ٌوسف زاهٌة حورٌة، الوجٌز فً - 1

 .13، ص 2008ومنقحة، دار الأمل للطباعة والنشر والتوزٌع،الجزائر
ٌنقل بحكم  نه انؤمن القانون المدنً الجزائري"الالتزام بنقل الملكٌة أو أي حق عٌنً آخر من ش 165تنص المادة -2

القانون الملكٌة ،اذا كان محل الالتزام شٌئا معٌنا بالذات ٌملكه الملتزم وذلك مع مراعاة الأحكام المتعلقة بالإشهار 
 العقاري".

عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً، ، "البٌع والمقاٌضة" الجزء الرابع ،دار إحٌاء التراث د/3- 

 .21العربً،ص 

09ص 2001الجزائر  الجزء الرابع دٌوان المطبوعات الجامعٌة، ،عقد البٌع فً القانون المدنً ،محمد حسنٌند/ - 4 
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 العقار وأنواعهالفرع الثانً: تعرٌف 

وتبٌٌن خصائصه  ٌقتضً التطرق الى تعرٌفهبالعقار للوقوف اكثر على حقٌقة المقصود 

 وانواعه.

 أولا: تعرٌف العقار  

 ه"كلان على العقارنجدها تعرف من القانون المدنً الجزائري  683المادة  بالرجوع الى نص

فهو عقار، وكل ما عدا ذلك من شًء فهو  دون تلفه ولا ٌمكن نقله منه فٌثابت و بحٌزه شًء مستقر

 منقول".

فالعقار إذن هو الشًء الثابت المستقر فً مكانه غٌر قابل للحركة والنقل، وهذا خلبفا للمنقول 

بالتخصٌص لقانون جعل بعض المنقولات عقاراالا ان االذي ٌعد بحكم طبٌعته قابلب للنقل والحركة، 

 .1قارات منقولات بحسب المآلالع وبعض

العقارٌة التً لاتعدوا سوى ان تكون سلطة  العقار والملكٌةمن هنا ٌتضح لنا التمٌٌز بٌن 

مباشرة لصاحب العقار الذي ٌستطٌع بموجبها ان ٌستعمله وٌستغله وٌتصرف فٌه ضمن حدود 

ٌة هو انتقال تلك السلطة من ومن ضمن التصرف فً الملكٌة العقار نٌن والانظمة المعمول بها،االقو

المدنً  من القانون  674نص المادة فً المشرع الجزائري  هاعرفلقد  و شخص لآخر وفق القانون،

استعمالا تحرمه  لا تستعملالجزائري "الملكٌة هً حق التمتع والتصرف فً الاشٌاء ،بشرط ان 

 .2ي قانون التوجٌه العقارهو نفس التعرٌف تقرٌبا الذي ورد فً و،" والأنظمةالقوانٌن 

 الأحكام خاصة فتجعلوالتً تمٌزه عن المنقول  علٌه ٌتضح لنا أن للعقار خصائص ٌتسم بها و

 التً تسري على العقار تختلف عن التً تسري عن المنقول واهمها:

لا تترتب على العقار حقوق كحق الارتفاق وحق الرهن الرسمً وحق التخصٌص والتً -      

 المنقول على تترتب

ت التسجٌل والقٌد بالنسبة للعقار لان مقره ثابت ،ولاٌمكن ذلك بالنسبة ٌمكن تنظٌم اجراءا-    

 غٌر ثابت فتسري علٌه قواعد الحٌازة. لأنهللمنقول 

 .المنقولفً  لا شفعة بالشفعة، بٌنماٌجوز تملك العقار -    

                                                           
 206ص السابق محمد حسنٌن ،المرجع  د/ -1
المإرخ فً  95/26المعدل والمتمم بالقانون  1990نوفمبر  18المإرخ فً  90/25من القانون  27المادة  تنص -2

"الملكٌة العقارٌة الخاصة هً حق التمتع  55المتضمن التوجٌه العقاري ،جرٌدة رسمٌة عدد  1995دٌسمبر  25

 ق طبٌعتها اوغرضها". والتصرف فً المال العقاري و/او حقوق عٌنٌة من اجل استعمال الاملبك وف
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سنوات  10العقار الا اذا استمرت ٌجوز تملك المنقول بمجرد الحٌازة  فلب حٌازة فً -   

،كما ان هناك بعض العقارات ٌحرم القانون تملكها 1سنة بسوء نٌة 15بشروط معٌنة بحسن نٌة او 

 . لاعتبارات معٌنة

الاختصاص المحلً ٌكون للمحكمة التً ٌوجد بدائرتها  والادارٌة فً قانون الاجراءات المدنٌة-

 2ل الٌها الاختصاص هً محكمة موطن المدعى علٌهالمنقول المحكمة التً ٌإو أماالعقار،

 أنواع العقاراتثالثا:

من حٌث الطبٌعة،التخصٌص تختلف انواعه فان مالٌة للشخص الذمة ال من العقارباعتبار   

 .المضمونو

 عقارات بطبٌعتها-1

هً كل الأشٌاء المادٌة التً لها  القانون المدنً الجزائري  من 683حسب نص المادة 

إلى كٌانها موقع ثابت غٌر متنقل، فتشمل بذلك الأرض وما ٌتصل بها على وجه  بالنظر

 الاستقرار من مبانً ونباتات وأشجار.

 كالطرقات ،تعتبر من العقارات بطبٌعتهاء كانت معدة للزراعة أو البناء الأرض: سوا  

 3الأبنٌة المشٌدة فوق الأرض أو فً باطنها العلوٌة، والأنفاق

، سواء على سطح علٌهالمبانً: تعتبر عقارات بطبٌعتها وتشمل جمٌع أنواع المنشآت المقامة 

 .كالمساكن، الجسور، المصانع، الآبار، أعمدة الإنارة، طالما أنها مثبتة فً الأرض الأرض أو تحتها

 

 

                                                           
المدنً "من حاز منقولا أو عقارا أو حقا عٌنٌا منقولا كان أو عقارا دون أن ٌكون  من القانون  827تنص المادة  -1

 مالكا له أو خاصا به،صار له ذلك ملكا إذا استمرت حٌازته له مدة خمسة عشر سنة دون انقطاع"

المتضمن قانون الاجراءات المدنٌة والادارٌة  2008فٌفري  25ً المإرخ ف 08/09من القانون  40/1تنص المادة -2

من هذا القانون ،ترفع الدعاوى امام  46- 38-37"فضلب عما ورد فً المواد 2008لسنة 21جرٌدة رسمٌة عدد 

 الجهات القضائٌة المبٌنة ادناه دون سواها:
رت بما فٌها التجارٌة المتعلقة بالعقارات،والدعاوى فً المواد العقارٌة أو الأشغال المتعلقة بالعقار،أو دعاوى الاٌجا

المتعلقة بالأشغال العمومٌة ،أمام المحكمة التً ٌقع فً دائرة اختصاصها العقار ،او المحكمة التً ٌقع فً دائرة 
 اختصاصها مكان تنفٌذ الاشغال. 

المنقولة، الجزء الأول، دار الثقافة،  زهدي ٌكن، شرح مفصل، جدٌد قانون الملكٌة العقارٌة والحقوق العٌنٌة غٌر/د- 3

 46، ص1974بٌروت، الطبعة الثالثة لسنة 
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متصل البناٌات المتصلة بالأرض: ما بنً على سطح الأرض ٌعتبر عقارا بطبٌعته مادام أنه 

تمتد جذورها فً  نبالأرض سواء نباتات صغٌرة أو أشجارا وباعتبار النباتات عقارا ٌشترط فٌها أ

 .1الأرض بحٌث تتصل بالأرض اتصالا لا ٌحول دون امكانٌة نقلها

 العقارات بحسب موضوعها - 2

على " ٌعتبر مالا عقارٌا كل حق أنه  من القانون المدنً الجزائري 684فً نص المادة  ورد

 عقار بما فً ذلك حق الملكٌة وكذلك كل دعوى تتعلق بحق عٌنً على عقار ".

فالحقوق العٌنٌة الأصلٌة كحق الملكٌة والحقوق المتفرعة عنها وكذا الحقوق العٌنٌة تعتبر عقارا 

 .2إذا كان موضوعها عقار، غٌر أنها تعتبر منقولا إذا كان موضوعها منقولا

 عقارات بالتخصٌص-3

نها ً منقولات منحت على سبٌل المجاز صفة العقار لأهارات بالتخصٌص إن العق

 له. أعدت لخدمته أو استغلبله أو خصصت

من القانون المدنً الجزائري ما ٌلً: " غٌر أن المنقول الذي  683/2فً نص المادة لذا ورد 

قارا و استغلبله ٌعتبر عٌضعه صاحبه فً عقار مملوك له، رصدا على خدمة هذا العقار أ

 ".بالتخصٌص

فالمشرع ٌهدف من اٌجاد العقارات بالتخصٌص الى المحافظة على الوحدة الاقتصادٌة التً  

العقار تب علٌه حسن استغلبل هذا نشات بٌن العقار والمنقول،فتخصٌص المنقول لخدمة العقار ٌتر

 هناك شروط لاعتبار المنقول عقارا بالتخصٌص.و،على قٌمته والمحافظة

  لدٌنا منقول بطبٌعته وعقارا بطبٌعته.أن ٌكون 

 .أن ٌكون مالك العقار هو مالك المنقول فً الوقت نفسه 

 .أن ترصد هذه المنقولات لخدمة العقار 

 3توفر رغبة مالك العقار فً أن ٌخلق رابطة بٌن المنقول والعقار. 

 

                                                           
 207محمد حسنٌن ،المرجع السابق ،ص د/ -1
 30ص 2003حشود نسٌمة،الشكلٌة فً البٌع العقاري ،مذكرة الماجستٌر ،فرع عقود ومسإولٌة،جامعة الجزائر  -2
حمدي باشا عمر، نقل الملكٌة العقارٌة فً ضوء آخر التعدٌلبت وأحدث الأحكام، الطبعة الثانٌة، دار هومة  - 3

 .08، ص 2002للطباعة والنشر والتوزٌع، الجزائر 



 الفصل الأول: ماهية عقد البيع العقاري 
 

7 
 

 الثانً: خصائص عقد البٌع العقاري المطلب

للبٌع عدة  السالفة الذكران القانون المدنً الجزائرين م 351المادة ٌتبٌن لنا من خلبل 

 فٌؤنه:خصائص تتمثل 

بٌن ناعقد ملزم لج كما أنهتطابق إرادة البائع والمشتري،  نعقادهلاعقد رضائً حٌث ٌكتفً -    

كما أنه محدد القٌمة، فؤغلب هذه نقلها، على الأقل التزاما ب ٌنشئٌنقل الملكٌة أو  و  وٌتم بمعاوضة

 ئص عامة تنطبق على الكثٌر من العقود.الخصا

آخر متمثلب فً مال  المالو كان ففً غٌاب الثمن ٌمكن أن نكون بصدد هبة إذا انعدم المقابل 

مة، أما فً عقد مقاولة إذا كان الشًء المتنازل عنه ٌتمثل فً تقدٌم خد وقد ٌكون ،اعتبر مقاٌضة

 .1على استعمال هذا الشًءلا إأو إعارة إذا لم ٌنصب العقد  فنكون بصدد إٌجار غٌاب نقل الملكٌة 

مٌزه عن أن نبواسطتهما ٌمكن  العقاري وبالرغم من ذلك هناك خاصٌتٌن أساسٌتٌن لعقد البٌع

 غٌره من العقود 

ع الثانً الفر أمانقل الملكٌة  الأولفرعٌن نتناول فً الفرع  إلىحٌث نقسم هذا المطلب 

 .دينخصصه للمقابل و النق

 أو منشئ للالتزام بنقلها الفرع الأول: عقد البٌع ناقل للملكٌة

 ٌقتصر البٌع لا إذعما ٌشابهه من العقود،  التً تمٌزهو الخاصٌة الحقٌقٌة لعقد البٌع هذه تعتبر

غٌر أن بعض ،العٌنٌة والشخصٌة والذهنٌة ٌرد على سائر حقوق الذمة المالٌة   بل حق الملكٌة على 

 باختلبف طبٌعة الحق المبٌع. أحكامه تختلف

، كما ٌجوز آخر شخص لحقوق العٌنٌة الأصلٌة ٌجوز فٌها للمالك أن ٌبٌع حقه فً الملكٌة إلى ا

، وقد القانون المدنً الجزائري  من 844المادة ورد فً  مابٌع حقه حسب لصاحب حق الانتفاع أن ٌ

تفاق لا ٌنتقل رأن حق الا أي العقارغٌر مستقل على الذي ٌكون   تفاقالارٌرد كذلك البٌع على حق 

  .تفق المرإلى الغٌر بعقد البٌع إلا إذا انتقلت إلٌه ملكٌة العقار 

 

                                                           
المنتقى فً عقد البٌع،دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع الطبعة الثالثة ،الجزائر لحسن بن شٌخ آت ملوٌا، -1

 29،ص2008
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ن الملكٌة قل للملكٌة ٌترتب علٌه البطلبن،لأكان المبٌع غٌر مملوك للبائع فان عقد البٌع النا إذاو

كان المبٌع معٌنا  إذا إلاتنتقل بمجرد التعاقد  لا الملكٌةو،كان المال مملوكا للمالك إذا إلا تنتقل لا

 .1بالفرز إلاتنتقل الملكٌة  كان معٌنا بالنوع لا إذا أمابالذات،

تنتقل الملكٌة و الحقوق العٌنٌة  على انه "لا القانون المدنً الجزائريمن  793تنص المادة 

القوانٌن التً تدٌر  وبالأخصعلٌها القانون  التً ٌنص الإجراءات روعٌت إذا إلافً العقار  الأخرى

 مصلحة شهر العقار".

 الا تنتقل نص المادة انه اذا كان البٌع وارد على عقار فان الملكٌة لاٌتضح لنا من خلبل 

 2بالتسجٌل والشهر بالمحافظة العقارٌة لتنتج اثرها اتجاه الغٌر

 قدي"طرف المشتري "المقابل الن من الفرع الثانً: دفع الثمن

" لا وجود للبٌع  ulpronusالفقٌه الرومانً ٌقول ٌعتبر الثمن عنصرا ضرورٌا للبٌع، بحٌث 

أنه باطلب فقد ٌكون هبة أو فبتخلفه لا ٌمكن إضفاء صفة البٌع على العقد، وهذا لا ٌعنً  دون الثمن "

نقل الحق فً مقابل ثمن نقدي ٌكون  إلىجب أن تتجه إرادة المتعاقدٌن فً هذه الحالة ٌغٌرها، 

ٌحصل على كما أن المشتري  بٌعلأن البائع ٌحصل على الثمن فً مقابل الم شتري ملزما بدفعهالم

المبٌع فً مقابل الثمن، وهذ الأخٌر ٌشترط فٌه أن ٌكون جدٌا لا صورٌا ولا تافها ولا بخسا حتى 

 .3اٌعتبر العقد بٌع

ثمن ٌجب أن ٌكون هذا البحٌث ن للمبٌع، متعاقدٌفجدٌة الثمن هو تلك القٌمة التً ٌقدرها ال 

قد ٌكون هناك زٌادة أو نقصان فً قٌمة الثمن على قٌمة المبٌع ومع ذلك متناسبا مع قٌمة المبٌع، كما 

 فً حالتٌن: ع إلاٌبقى الثمن جدٌا، فالقانون لا ٌعتد بهذا الاختلبف الموجود بٌن الثمن وقٌمة المبٌ

من  30حالة استغلبل أحد المتعاقدٌن لما فً المتعاقد الآخر من نقص كالطٌش مثلب، المادة -    

 القانون المدنً الجزائري.

 .لناقصها وحالة الغبن فً بٌع العقار المملوك لكامل الأهلٌة أو-    

                                                           
سً ٌوسف زاهٌة حورٌة، الواضح فً عقد البٌع، دراسة مقارنة ومدعمة باجتهادات قضائٌة وفقهٌة، دار هومة  /د -1

 .29-28، ص2012للطباعة والنشر والتوزٌع، الجزائر
الوجٌز فً شرح القانون المدنً الجزائري ،عقد البٌع، الجزء الرابع، طبعة الاولى ،دٌوان  احمد حسن قدادة، -2

 12،ص.2001بن عكنون الجزائر عات الجامعٌة الساحة المركزٌة،المطبو
 .161، ص1980د/ سلٌمان مرقس، شرح القانون المدنً، العقود المسماة، الطبعة الرابعة، عالم الكتب بالقاهرة  -3



 الفصل الأول: ماهية عقد البيع العقاري 
 

9 
 

ت إلى إلزام المشتري بؤن والثمن الحقٌقً أو الجدي هو الذي تكون إرادة طرفً العقد قد اتجه

 ٌدفع الثمن فعلب باعتباره مقابلب حقٌقٌا للبٌع.

ٌطابق حقٌقة ما اتفق علٌه الطرفان ،او هو الثمن الذي لم ٌقصد  هو الذي لافاما الثمن الصوري 

 ٌكون بٌعا  صوري فان العقد لاالثمن  أنالوفاء به من طرف المشتري،ومتى ثبت ٌقتضٌه و  أنالبائع 

 .1قد ٌكون هبة مستترة اي تصرف تبرعً فً شكل عقد بٌع وإنما

 لشًء المبٌع حٌث ٌصل إلىلثمن ك مبلغ من النقود ٌتفق علٌه المتعاقدانهو فالثمن التافه اما و

 .ثمن غٌر جدي بؤنهحد التفاهة من عدم تناسبه و قٌمة المبٌع الى الحد الذي ٌقوم الاعتقاد اتجاهه 

ٌتعاقد للحصول على مثل هذا المقدار من الثمن على الرغم من انه قد حصل علٌه  لم البائع إنو

جزائري ،و ٌتفق  دٌنار آلفٌنقٌمته الحقٌقٌة إذا باع شخص منزلا كبٌرا مثلب  ،2من المشتري 

هنا ٌعتبر ركن الثمن منعدما ولا ٌكون العقد بٌعا  جزائري دٌنار ألفتكون قٌمته  أنالمتعاقدان على 

 .بل هبة

 ٌع، لكن هذا النقص لا ٌصل إلى حدمة المبأما الثمن البخس هو الثمن الذي ٌقل كثٌرا عن قٌ   

قصد البائع الحصول علٌه مقابل التزامه بنقل الملكٌة إلى  صرفان اذ مبلغ الثمن التافه فهو ثمن جدي

 ، كؤن ٌبٌع شخص بنصف أو ربع قٌمته.3المشتري، رغم أنه لا ٌتناسب مع قٌمة المبٌع

الا ٌنعقد به البٌع وٌكون صحٌحا،  إذ،الثمن البخس على خلبف الثمن الصوري والثمن التافهو 

 4ى الاستغلبلر عن طرٌق الطعن بدعورالمتضالطرف ٌجوز اللجوء إلى القضاء من انه

أن المشرع لم ٌكتفً بحماٌة البائع لمجرد القواعد العامة لدعوى الاستغلبل وإنما زوده  كما

نظمها المشرع فً المواد  والتً لطعن فً البٌع بدعوى تكملة الثمنا هبحماٌة خاصة من خلبل منح

منه فً حماٌة مالك العقار الذي ٌقدم على حٌث قرر زٌادة  القانون المدنً الجزائري.من 360.358

 هً: بٌعه، فهً حماٌة مقررة للبائع دون المشتري وٌحدث هذا كلما توافرت مجموعة من الشروط

 العقد عقد بٌع نأن ٌكو -

 ا وارد على عقار.أن ٌكون محل عقد البٌع عقارا أو حقا عٌنٌ -

                                                           

31المرجع السابق،ص ملوٌة، لحسن بن الشٌخ آث - 1 

98احمد حسن قدادة ، المرجع السابق ، صد/  - 2 

117سف زاهٌة حورٌة،الواضح فً عقد البٌع ، المرجع السابق ،صسً ٌود/ - 3 
من القانون المدنً الجزائري"اذا كانت التزامات احد المتعاقدٌن متفاوتة كثٌرا فً النسبة مع ما  90تنص المادة  -4

المغبون لم ٌبرم العقد حصل علٌه هذا المتعاقد من فائدة بموجب العقد او مع التزامات المتعاقد الاخر وتبٌن ان المتعاقد 
الا ان المتعاقد الاخر قد استغل فٌه طٌشا بٌنا او هوى جامح،جاز للقاضً بناءا على طلب المتعاقد المغبون ،ان ٌبطل 

 العقد او ان ٌنقص التزامات هذا المتعاقد".
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 .1/5أن ٌزٌد الغبن عن الخمس  -

 .1العقدأن ترفع الدعوى فً آجالها لمدة ثلبثة سنوات من ٌوم إبرام  -

 76/63من المرسوم  85عوى على مستوى المحافظة العقارٌة عملب بالمادة أن تشهر هذه الد -

المدنٌة  الإجراءاتمن القانون  17المادة فً كذلك  جاء، كما 2السجل العقاري بتؤسٌسالمتعلق 

  والإدارٌة.

 ما ٌشابهه من التصرفات القانونٌةالثالث: تمٌز عقد البٌع ع المطلب

الا ان هناك كفً لتمٌٌزه عن غٌره من العقود، ٌتسم عقد البٌع بعدة خصائص واضحة المعالم ت

، بحٌث ٌصعب تمٌٌزه وتكٌٌفه عن حالات فً الحٌاة العملٌة ٌلتبس فٌها البٌع بتصرفات قانونٌة اخرى

 .3ٌرمون إلى تحقٌقهاغٌره وذلك بغرض أهداف 

 المقاٌضة،من  عن كله تمٌٌز إلىسوف نتطرق لوصول الى تكٌٌف دقٌق لهذا العدد ول

 الرهن الهبة، الوصٌة.،الإٌجار

 : البٌع والمقاٌضةالفرع الأول

-414-413المقاٌضة مثلها مثل البٌع ترد على الملكٌة ،حٌث نظم المشرع احكامها فً المواد 

 .د الواردة على الملكٌة تحت باب العقو القانون المدنً الجزائري من  415

على سبٌل التبادل ملكٌة مال غٌر  الأخر إلىٌنقل  أنعلى فهً عقد ٌلتزم به كل من المتعاقدٌن 

ففً البٌع الثمن النقدي و فً قابل مالفرق الجوهري بٌن البٌع و المقاٌضة ٌنحصر فً طبٌعة الو النقود

مالا لٌس من  الأخركان بعض المقابل نقودا و البعض  فإذامال لٌس من النقود ، المقاٌضة ٌكون

 4النقود،فان العقد قد ٌكون بٌعا و قد ٌكون مقاٌضة و ذلك بحسب العنصر الغالب

مثلب : اذا تعاقد شخص مع اخر  ان ٌبٌعه عقارا فً مقابل ثمن نقدي او سٌارة ، فاذا كان 

 طبٌعة الحال ٌعد العقد مقاٌضة. ببٌعا اما اذا كان المقابل سٌارة فالمقابل هو الثمن فهنا ٌعد 

 

                                                           
 .102د/ محمد حسنٌن، المرجع السابق، ص  -1
المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري،جرٌدة رسمٌة   1976مارس  25المإرخ فً  76/63من المرسوم 85تنص المادة  -2

"إن دعاوى القضاء الرامٌة إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء او نقص عن  1976افرٌل  13المإرخة فً  30عدد

ا تم ،وإذ 75/74من الأمر  14حقوق ناتجة عن وثائق تم إشهارها،لاٌمكن قبولها إلا إذا تم إشهارها مسبقا طبقا للمادة 

 إثبات هذا الاشهاربموجب شهادة من المحافظ او تقدٌم نسخة من الطلب الموجود علٌه تؤشٌر الإشهار".. 

.  102عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق ،ص د/ - 3 

.361جمٌل الشرقاوي ،المرجع السابق، ص - 4 
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 الفرع الثانً: البٌع والإٌجار

فٌما جانبٌن كما أنهما عقدي معاوضة، أما للأنهما ملزمان  إلاالبٌع و الإٌجار لا ٌتشابهان  عقد

على منفعة العٌن والفارق الأساسً بٌن العقدٌن هو أن عقد الإٌجار ٌرد  نذلك فهما ٌختلفا عدا

 .1المإجرة ٌلتزم فٌها المإجر بتمكٌن المستؤجر من الانتفاع بالشًء لمدة معٌنة لقاء أجر معلوم

أما البٌع فالعنصر الأساسً فٌه هو نقل ملكٌة المبٌع إلى المشتري أو أي حق مالً آخر بشكل 

جر والمستؤجر التزامات المإما ،افورٌة هً التزامات كما أن التزامات المتعاقدٌن فً عقد البٌع ، دائم

 وقد ٌختلط البٌع بالإٌجار فً بعض الحالات منها: فهً مستمرة التنفٌذ

ة تتجدد فً ٌإذا وقع العقد على ثمار الشًء أو منتجاته ولٌس على الشًء ذاته فالثمار دور -

 بل قد تنقص حتى تنفذ.قاص، أما المنتجات فهً لا تتجدد فصول معٌنة دون انت

أما إذا وقع ، فهو عقد إٌجار، لأن الإٌجار ٌتجدد على فترات ارإذا وقع العقد على الثموبالتالً 

محصولا وهو لا ج فً بعض الحالات نرى صاحب أرض ٌنت العقد على المنتجات فهو عقد بٌع، لكن

 ٌزال فً الأرض فٌكون العقد بٌعا ولٌس إٌجارا

وهناك فرض ٌظهر فٌه التمٌٌز بٌن البٌع  بها،رض للمستؤجر للبنتفاع أما فً الإٌجار فٌسلم الأ 

والإٌجار فً حالة ما إذا كان الإٌجار سائرا للبٌع، فإذا استمر المستؤجر على دفع الأجرة لمدة معٌنة 

 .2انقلب العقد بٌعا واعتبرت دفعات الأجرة بمثابة أقساط للثمن وهنا ٌسمى بالبٌع الإٌجاري

 الفرع الثالث: البٌع والرهن

اء بحقه هذا الرهن تؤمٌن عٌنً، بضمان حق الدائن بتخصٌص الشًء المرهون للوف قدٌعتبر ع

ج فً الرهن .م.من ق 948والمادة ،ج فً الرهن الرسمً.م.قمن  882من ما جاء فً نص المادة

ون للبائع خلبل مدة معٌنة حق استٌراد لرهن غٌر أنه ٌتفق فً البٌع أن ٌكع باٌفلب ٌختلط الب الحٌازي

لمشتري مضافا إلٌه مصروفات عقد البٌع والمصروفات االعٌن المباعة فً مقابل رد الثمن الذي دفعه 

 .3التً أنفقها المشتري على المبٌع أثناء وجوده فً حٌازته

 

 

                                                           
 .37د/سً ٌوسف زاهٌة حورٌة،الواضح فً عقد البٌع، المرجع السابق ص - 1
 .20-19د/ سً ٌوسف زاهٌة حورٌة، الوجٌز فً عقد البٌع، المرج السابق، ص  -2
 18محمد حسنٌن ، المرجع السابق صد/ -3
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 الفرع الرابع: البٌع والهبة

تنقل  لأنهاة المالك دون عوض فهً بذلك تشبه البٌع حٌا لبلالهبة تملٌك مال أو حق مالً خ 

العقد هبة ٌعد تختلف عنه فً أن النقل ٌتم دون مقابل،  فإذا أثبت أن البٌع تم دون مقابل فهنا  و الملكٌة

 .1ولٌس بٌعا

ٌحصل الاختلبط بٌنهما عندما تكون الهبة بعوض، فإذا كان الموهوب له قد دفع مقابل  وقد 

بٌعا، طالما كانت نٌة التبرع موجودة لدى هذا المقابل فالعقد هبة ولا ٌعد  الشًء الموهوب أٌا كان

 الواهب.

كما ٌجوز أن ٌفرض الواهب على الموهوب له فً عقد الهبة التزاما معٌنا وهو العوض 

 اقتربت قٌمة العوض من ثمن المثل واجب على الموهوب له أن ٌإدٌه، وٌزداد التشابه بٌنهما كلماال

نٌة التبرع العبرة من التفرقة بٌن العقدٌن هو  لكن الهبة بعوض تتمٌز عن البٌع فً خاصٌة التبرع لأن

نت هذه النٌة إذا كاوجدت هذه النٌة كان العقد هبة حتى لو كان العوض كبٌرا، أما  فإذا لدى الواهب،

ها أصبح العقد بٌعا ولو كان العوض والمقابل النقدي أقل من القٌمة الشًء غٌر متوفرة فً صاحب

 المبٌع.

عن نٌة التبرع هً مسؤلة واقع لا ٌخضع فٌها القاضً لرقابة محكمة النقض، وقد  والكشف

 ٌرجع فً الكشف عن هذه النٌة أن ٌكون العوض قد اشترط لمصلحة شخص آخر غٌر الواهب

وبالتالً إذا كانت نٌة التبرع غٌر معلنة فً العقد فإنه ٌكون عقد بٌع صوري ٌخفً هبة مستترة 

 .2من حٌث اعتبار العقد هو عقد هبةوتطبق أحكام الصورٌة 

 البٌع والوصٌةالفرع الخامس: 

البٌع عقد ٌتم بٌن الأحٌاء مقابل ثمن نقدي، أما الوصٌة فهً تملٌك للعٌن بلب مقابل مضاف إلى 

 ما بعد الوفاة فهً تشبه البٌع من حٌث أنها تنقل الملكٌة، إلا أنها تختلف عنها فً أمور منها:

 خى حدوثه إلى ما بعد وفاة الموصًٌتم فورا كما هو فً البٌع وإنما ٌتراأن هذا التملٌك لا 

 . 3توافق إرادتٌن هما إرادة البائع والمشتري من ضف إلى ذلك أن عقد البٌع لابد فٌه

                                                           
دار الجامعة الجدٌدة  2006د/ رمضان أبو السعود، شرح العقود المسماة فً عقود البٌع والمقاٌضة، طبعة  -1

 .75الإسكندرٌة، ص
 .18، صنفسه المرجعد/ سمٌر عبد السٌد تناغوا،  - 2
 .26محمد حسنٌن ، المرجع السابق صد/ -3
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وترتب آثارها بعد وفاة فً حٌن الوصٌة تحدث بإرادة منفردة أي بإرادة الموصً وحده 

 كما ٌجوز للوصً أن ٌرجع عن وصٌته ولكن قبل وفاته.ا الموصً له الموصً حتى ولو لم ٌعلم بها

وبالرغم من هذا الاختلبف بٌن العقدٌن إلا أنه ٌصعب التمٌٌز بٌنهما وذلك عندما ٌلجؤ الأفراد 

ون البٌع إلى وصف الوصٌة بؤنها بٌع وذلك تحاٌلب على أحكام القانون المقٌدة لحرٌة الإٌصاء، فٌتخذ

 التركة  فً حدود ثلثالمعلوم أن الوصٌة لا تنفذ من غٌر إجازة الورثة إلانه من لأ ،1ستارا للوصٌة

الموصى ٌقضً به القانون من منع  فٌقوم الطرفان إلى إظهار الوصٌة على شكل بٌع وذلك لتفادي ما

 .فً حدود معٌنة من التصرف فً أمواله عن طرٌق الوصٌة إلا له من الاستفادة 

لاعتداء بما شئت من الناحٌة الواقعٌة ولٌس بما ٌصفونه من أوصاف وعلى هذا الأساس ٌجب ا

 .2على تصرفاتهم، فٌتحقق القضاء من أن هذا التصرف وصٌة ولٌس بٌعا فً الظروف الملببسة

شًء ظل تحت ٌد المتصرف ٌنتفع به طوال م تنتقل الملكٌة فً الحال وأن الؤنه لب فإذا ثبت

الشًء الموصى به من طرف المتصرف إلٌه، مادام المتصرف حٌاته، أو نص على منع التصرف فً 

أما إن ثبت من جهة أخرى أن التصرف قد تم بدون مقابل حتى ولو كان ،حٌا فهنا ٌعتبر العقد بٌعا

هناك نص فً التصرف ذاته ٌقول أن الثمن دفع، فإننا نكون بصدد وصٌة لا سٌما وإن تم التصرف 

 777قرٌنة على وجود نٌة الإٌصاء فً نص المادة لجزائري المشرع ا، وقد وضع 3فً أحد الورثة

شخص لأحد ورثته، واستثنى صرف " ٌعتبر التصرف وصٌة وتجري علٌها أحكامها، إذا تمن قمج

 ه.لنفسه بطرٌقة ما حٌازة الشًء المتصرف فٌه والانتفاع به طٌلة حٌات

 الرابع: أركان عقد البٌع العقاري المطلب

الثلبثة وهً:  شؤن أي عقد آخر لا ٌنعقد إلا إذا توفرت فٌه الأركانإن عقد البٌع شؤنه 

السبب، فإذا انعدم ركن من هذه الأركان ٌبطل العقد بطلبنا مطلقا، وباعتبار أن  المحل و، التراضً

الشكل الواجب  إتباععقد البٌع العقاري من العقود التً أخضعها المشرع لشكلٌة معٌنة، فإن عدم 

 .4زاء الذي نص علٌه القانون وهو البطلبن المطلقٌترتب علٌه الج

التراضً تمثل فً كل من عة فروع تبسنقسم هذا المطلب الى اربجمٌع جوانبه  للئلمامو

 الشكلٌة.و سببالمحل،ال

                                                           

.77رمضان ابو السعود، المرجع السابق ص - 1 
عباس العبودي، شرح أحكام العقود المسماة فً القانون المدنً، البٌع والإٌجار، الطبعة الأولى، دار الثقافة للنشر - 2

 .40-39، ص 2009والتوزٌع 

27،ص بقالسامحمد حسنٌن، المرجع د/ - 3 
 .41د/ سً ٌوسف زاهٌة حورٌة، الواضح فً عقد البٌع، المرجع السابق، ص -4
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 فً عقد البٌع ًالتراضالفرع الأول: 

وجوب أي ، 1أول ركن فً عقد البٌع إذ ٌشترط لانعقاده التعبٌر عن إرادتٌن متطابقتٌن  ٌعد

 .حد تعبٌر المشرع علىإٌجاب معٌن وقبول مطابق له،

 ،ٌشوبهاوخالٌة من أي عٌب  ٌةأهلذو ص أن تكون صادرة من شخولصحتها ٌشترط القانون  

عن إرادة الطرفٌن باللفظ أو الكتابة أو الإشارة المتداولة عرفا كما قد ٌكون التعبٌر ٌجوز التعبٌر  و

 .ضمنٌا أو صرٌحا

ٌتم الاتفاق بٌن البائع والمشتري على العناصر الأساسٌة للبٌع كطبٌعة العقد المراد وٌنبغً أن 

إبرامه والشًء المبٌع والثمن، غٌر أن هناك استثناءات ترد على مبدأ الرضائٌة لدى المتعاقدٌن تتمثل 

 :فً

لمدٌن صاحبه، فلب ٌشترط رضاه مثل نزع ملكٌة الشًء المملوك لحالة بٌع الشًء غصبا عن  -   

 لسداد دٌونه وفاء لدٌن علٌه.

 .2ة العامةنفعع الملكٌة من أجل المزكذلك فً حالة ن -   

ولتنظٌم الصورة اكثر ٌجب التطرق الى مسالتً موضوعات التراضً وصحته على النحو 

 التالً:

 ضًأولا: موضوعات الترا

ٌتوقف وجود التراضً على مطابقة القبول للئٌجاب فً المسائل الجوهرٌة التً تفاوض علٌها  

الطرفان وتشمل المبٌع، الثمن وطبٌعة العقد، أما المسائل الثانوٌة تتمثل فً كٌفٌة تسلٌم المبٌع، مكان 

 التسلٌم وزمانه وغٌرها فإنه لا ٌلزم الاتفاق علٌها.

 على طبٌعة العقد ًالتراض -1

ٌجب أن تنصرف نٌة المتعاقدٌن إلى البٌع، فإذا أعطى أحد الأشخاص للآخر شٌئا بنٌة بٌعه 

 وأخذه الطرف الآخر بنٌة الهبة أو أي شكل آخر فلب ٌنعقد البٌع.

 

                                                           
من القانون المدنً الجزائري "ٌتم العقد بمجرد ان ٌتبادل الطرفان التعبٌر عن ارادتهما المتطابقتٌن  59تنص المادة  -1

 دون الاخلبل بالنصوص القانونٌة".  
 .30ص  2012، دار الثقافة للنشر والتوزٌع ،طبعة والاٌجارالبٌع  علً هادي العبٌدي، -2
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مثلب: إذا قصد أحد الطرفٌن أن ٌإجر منزله إلى آخر لقاء أجرة سنوٌة طوال حٌاته، فً حٌن ف

ك المنزل فً مقابل إٌراد مرتب مدى حٌاة البائع، فهنا لا ٌوجد اعتقد الطرف الآخر أن ٌشتري ذل

ومن طبٌعة عقد البٌع أن ٌنشئ التزاما بنقل الملكٌة، ،اتفاق على طبٌعة العقد فلب ٌنعقد العقد بٌنهما 

وبالتالً فكل عقد لا ٌقصد به إنشاء هذا الالتزام لا ٌعتبر بٌعا، ولٌس معنى ذلك أن ٌتم اتفاق الطرفٌن 

جمٌع أحكام البٌع بل ٌكفً أن تتجه إرادة كل من الطرفٌن إلى البٌع والشراء وأن ٌتفقا على على 

 المبٌع والثمن

أما باقً الأحكام الأخرى فإن القانون قد تكفل بتنظٌمها بقواعد مقدرة وواجبة التطبٌق عند عدم 

فإن المحكمة تقضً فٌها الاتفاق على ما ٌخالفها، وإذا قام خلبف على مثل هذه المسائل فٌما بعد، 

 .1ولأحكام القانون والعرف والعدالةوذلك طبقا لطبٌعة المعاملة 

 الاتفاق على المبٌع -2

 إلى ذات الشًء المتعاقدٌن إرادةث ٌجب أن تنصرف وهو أمر واجب لانعقاد عقد البٌع، بحٌ

أي حصول الاتفاق على ذات المبٌع، فإذا عرض أحد الطرفٌن على الآخر أن ٌبٌعه مالا معٌنا بالذات 

وإلا فلب ٌكون ثمة بٌع لعدم الاتفاق على  وجب أن تتجه إرادة الطرف الآخر إلى شراء هذا المال ذاته،

 المبٌع أو لوجود غلط فً ذاتٌته.

المالك أن ٌبٌع طابقه السفلٌثم قٌن سفلً وعلوي وأراد ومثال ذلك: إذا كان شخص ٌملك عقارا من طاب

قبل أحد الأشخاص ذلك العرض غٌر أن إرادته اتجهت إلى الطابق العلوي فهنا لا ٌنعقد العقد وذلك 

وفً جمٌع الحالات فإن القبول المغاٌر للئٌجاب ماهو إلا إٌجابا ، لعدم تطابق الإٌجاب مع القبول

 .2دٌداج

 الاتفاق على الثمن -3

لا ٌكفً لانعقاد عقد البٌع الاتفاق على الشًء المبٌع وطبٌعته وإنما ٌجب أن ٌتفق الطرفان على 

مقدار الثمن الذي ٌقدم وعلى الأسس التً ٌتم بموجبها تحدٌد الثمن، وعلٌه لو انصرفت نٌة البائع إلى 

 .3البٌع بثمن معٌن وانصرفت نٌة المشتري إلى ثمن أقل لا ٌنعقد البٌع

ألف  20ألف دٌنار وقبل المشتري شراءه بـ  30إذا طلب البائع فً الشًء المبٌع ك: ومثال ذل

 د لأن إرادة الطرفٌن غٌر متطابقةدٌنار فإن هذا العقد لا ٌنعق

                                                           
 .74سلٌمان مرقس، المرجع السابق، ص  -1
 من القانون المدنً الجزائري."لا ٌعتبر القبول الذي ٌغٌر الاٌجاب الا اٌجابا جدٌدا". 66تنص المادة  -2

.25خلٌل احمد حسن قدادة، المرجع السابق ص - 3 
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 ثانٌا: صحة التراضً

و صحٌحا لعامة ولا ٌعتبر هذا العقد ٌكفً وحده لانعقاد البٌع وفقا للقواعد ا لا وجود الرضا   

 كل منهما سلٌمة خالٌة من العٌوب وتكون إرادةها لإبرامن اهلب االا اذا كان الطرفلازما، و نافذا 

 .واستنادا لهذا ٌجب التطرق إلى ماٌلً

 الأهلٌة -1

ٌجب لصحة الرضا ان ٌكون صادر من ذي اهلٌة ،لان عقد البٌع من التصرفات الدائرة بٌن 

،هذا ما  للؤبطالكان قابلب  أهلٌةصدر من ناقص  فإذا،الأداء أهلٌةالنفع و الضرر لذا ٌشترط لصحته 

 من القانون المدنً الجزائري  43من قانون الاسرة والمادة  83ورد فً نص المادة 

 إذاكانت نافعة له،و باطلة  إذاتكون تصرفاته نافذة  ٌبلغ سن الرشد كل من بلغ سن التمٌٌز ولم

ا اذا كانت مترددة بٌن النفع و الضرر و فً كانت ضارة به، تتوقف على اجازة الولً او الوصً فٌم

 .1حالة النزاع ٌرفع الامر للقضاء

 سلامة الرضا من عٌوب الإرادة -2

صحة الرضا فً عقد البٌع تتوقف على سلبمته من العٌوب، وعٌوب الرضا فً عقد البٌع  

استغلبل،  فإذا إما بغلط أو إكراه أو مثلها مثل أي عقد آخر، فتغٌٌب إرادة أي طرف من طرفً العقد 

كانت إرادة أحد الطرفٌن مشوبة بإحدى هذه العٌوب كان البٌع قابلب للئبطال، وذلك لمصلحة من شاب 

  إرادته إحدى هذه العٌوب

الغلط: هو حالة تقوم فً النفس فتحملها على توهم غٌر الواقع، أي اعتقاد خاطئ ٌقوم فً -أ

 ذهن المتعاقد فٌدفعه إلى التعاقد.

 ٌقوم شخص بشراء خاتم معتقدا أنه من ذهب وهو من نحاس مذهب. كؤن

التدلٌس: هو إٌهام الشخص بغٌر الحقٌقة وذلك بالالتجاء إلى الحٌلة والخداع لحمله على -ب

 .2ٌقترب من الغلطهو التعاقد و

 لى التعاقد.فً نفسه هبة تدفعه االاكراه: هو ضغط ٌقع على احد المتعاقدٌن فٌولد -ج

                                                           

71-70ضح فً عقد البٌع، المرجع السابق صد/سً ٌوسف زاهٌة ، الوا - 1 
 .58-57عباس العبودي، المرجع السابق، ص  -2
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ل: هو التفاوت الفاحش او عدم التعادل البات بٌنما ٌتلقاه الشخص و ما ٌعطٌه،او الاستغلب-د

 1جامح ىعاقدٌن من طٌش بٌن و هوتق احد المالخسارة التً تلح

 مبٌع:بالالعلم الكافً  -3 

ٌجب أن ٌكون المبٌع معٌنا أو قابلب للتعٌٌن وهذا وفقا للقواعد العامة فً محل الالتزام، غٌر أن 

فً عقد البٌع لم ٌكتف بحكم هذه القواعد بل أوجب أن ٌكون المشتري عالما بالبٌع علما كافٌا المشرع 

 ،2ونافٌا للجهالة وذلك ببٌان المبٌع وأوصافه الأساسٌة

 توافر أحد الأمور الثلبثة: المبٌع للمشتري ٌجب ولٌتحقق

 رإٌة المبٌع ومعاٌنته. -

 الأساسٌة.أن ٌشتمل العقد على بٌان المبٌع وأوصافه  -

 إقرار المشتري فً العقد بؤنه عالم بالبٌع. -

خٌار الرإٌة فً الشرٌعة الإسلبمٌة، فهو الخٌار الذي ٌثبت للمشتري إذا تم مع هذا ما ٌتفق 

 التعاقد على شًء لم ٌره، فله حق الفسخ.

هناك خلبف بٌن الفقهاء حول خٌار الرإٌة، فقد ذهب الأحناف إلى جوازه واستدلوا غٌر ان 

 لى ذلك بقول الرسول صلى الله علٌه وسلم: " من اشترى شٌئا لم ٌره فله الخٌار إذا رآه ".ع

أما الشافعٌة إذ لا ٌصح العقد على المبٌع الغائب، ولهذا لا ٌحق خٌار الرإٌة، لأن عدم مشاهدة 

ٌة ر الرإالمعقود علٌه ٌإدي إلى جهالة، وهو نوع من الغرر وقد نهى الرسول عنه وقت ثبوت خٌا

لمشتري فً شًء لم تسبق حتى ولو أجاز البٌع قبل الرإٌة، فؤساسا هو غلط ا هو وقت الرإٌة لا قبلها

 :فً الحالات التالٌة وٌسقط خٌار الرإٌة، 3له رإٌته

 برإٌة المشتري للعٌن المبٌعة 

 بموت المشتري قبل أن ٌختار 

 4ٌع أو كله بهلبك بعض المب. 

 

                                                           

.49عبد الرزاق السنهوري،المرجع السابق ص - 1 
من القانون المدنً الجزائري. "ٌجب ان ٌكون المشتري عالما بالمبٌع علما كافٌا وٌعتبر العلم  352المادة   تنص -2

 كافٌا اذا اشتمل العقد على بٌان المبٌع واوصافه الاساسٌة بحٌث ٌمكن التعرف علٌه".

114د/ رمضان ابو السعود ، المرجع السابق ،ص  - 3 

73ح فً عقد البٌع ، المرجع السابق،ص د/ سً ٌوسف زاهٌة حورٌة ،الواض - 4 
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 الفرع الثانً: المحل

التزام  ؤهمعقد ملزم لجانبٌن ٌرتب التزاما على الطرفٌن ، محل الالتزام فٌه مزدوج فان البٌع  

للبائع هو نقل الملكٌة، واهم التزام للمشتري دفع الثمن وهذا الأخٌر ٌعتبر محلب ثانٌا لعقد البٌع، 

ٌكون جائز  أنشروعا وجب محلبن أساسٌان هما المبٌع والثمن،وحتى ٌكون المحل موبالتالً للبٌع 

 القانون الجزائري من  96غٌر مخالف للنظام العام كبٌع الخمور مثلب عملب بنص المادة ،فٌه التعامل

 أولا: المبٌع

من القانون  351لمبٌع هو الملكٌة أو أي حق مالً أخر، وٌتضح ذلك من خلبل نص المادةا        

الحقوق المالٌة قد تكون حقوق ملكٌة عقارٌة أو الملكٌة منقولا أو عقارا، أما قد تكون هذه المدنً 

وال ٌكون محل عقد البٌع حق منقولة أو حقوق عٌنٌة أخرى أو حقوق شخصٌة وأدبٌة وفً غالبٌة الأح

فً التقنٌن الجزائري ولا المصري نص خاص بها  ٌردالشروط الواجب توفرها فً المبٌع لم فملكٌة، 

 1المتعلقة بشروط محل العقد. لقواعد العامةولذلك ٌجب الرجوع الى  ا

 أن ٌكون موجودا وقت البٌع أو قابلا للوجود فً المستقبل- 1

قد ٌوجد المبٌع قبل العقد وٌستمر وجوده إلى حٌن إبرام العقد ولا نزاع فً هذا لان العقد ٌنعقد فٌه 

 وٌبقى قائما.

ذلك، فإذا وجد المبٌع أثناء كما قد ٌوجد المبٌع قبل العقد ووقت انعقاده وٌنعدم كله أو بعضه بعد 

الانعقاد ٌكون العقد صحٌحا، ولم ٌشترط المتعاقدان أن ٌكون الشًء موجودا فٌكفً أن ٌكون قابلب 

ومثاله .2طبقا للقواعد العامة التً تجٌز أن ٌكون محل الالتزام شٌئا مستقبلب وذلك،للوجود فً المستقبل

 سلعة معٌنة قبل إنتاجها.بٌع محصول قبل نضجه، بٌع منزل قبل بناءه، بٌع 

ٌنة بالذات، فإذا كان الشًء ومن جهة أخرى ٌجب التفرقة بٌن الأشٌاء المثلٌة و الأشٌاء المع

لبٌع معٌنا بالذات ٌجوز أن ٌكون حاضرا أو مستقبلب بحسب ما تتجه إلٌه إرادة المتعاقدٌن، فإذا محل ا

ٌقع باطلب إذا لم ٌكن هذا الشًء موجودا  ما اتجهت الإرادة إلى أن الشًء موجود وقت العقد فالعقد

وقت العقد ولو كان ممكن الوجود مستقبلب، أما إذا لم تشترط الإرادة لوجود الشًء وقت العقد فانه 

 ٌنعقد صحٌحا إذا كان ممكن الوجود مستقبلب.

                                                           

48سً ٌوسف زاهٌة حورٌة،الوجٌز فً عقد البٌع،المرجع السابق،صد/ - 1 

24السابق،ص  خلٌل احمد حسن قدادة،المرجعد/ - 2 
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 ق قاعدة اشتراط وجودأما الأشٌاء المثلٌة وهً التً ٌقوم بعضها مقام البعض فلب تدخل فً نطا

وبالتالً فان شرط وجود المبٌع ،، لان المثلٌات لا تهلك لأنها موجودة دائما فً الأسواقالشًء المبٌع

 .1أو قابلٌته للوجود هو شرط خاص بالأشٌاء المعٌنة بالذات دون غٌرها

 تعٌٌن المبٌع أو قابلٌته للتعٌٌن -2

تفاق علٌه لأنه إذا كان غٌر محل عقد البٌع لابد أن ٌكون معٌنا أو قابلب للتعٌٌن، حتى ٌرد الا

للتعٌٌن و طرٌقة التعٌٌن تختلف باختلبف طبٌعة  قابلبالاتفاق علٌه، إلا إذا كان  دمعٌن استحال ورو

:"إذا لم ٌكن محل الالتزام معٌنا بذاته وجب أن ٌكون القانون المدنً  من 94نص المادةتطبٌقا ل الأشٌاء

فالمبٌع لابد أن ٌكون محددا تحدٌدا نافٌا للجهالة من قبل طلب"، لعقد بامعٌنا بنوعه أو مقداره وإلا كان ا

 2البائع، فإذا وقع البٌع على شًء معٌن بذاته وجب وصف المبٌع وصفا دقٌقا واضحا لا ٌثٌر أي لبس

 فإذا كان المبٌع منزلا أو بناٌة وجب تعٌٌن موقعها، بٌان أوصافها الأساسٌة، مشتملبتها مساحتها.

 مما ٌجوز التعامل فٌهأن ٌكون المبٌع - 3

هناك نوعان من الأشٌاء بحسب جواز التعامل فٌها أو عدمه فالأشٌاء التً تخرج عن التعامل 

ٌستطٌع أي احد أن ٌستؤثر بحٌازتها، وهً الأشٌاء المشتركة أي التً  بطبٌعتها هً الأشٌاء التً لا

 .3واء، الشمس...الخكالماء، اله ع بها جمٌع الناسٌشترك فً الانتفا

تصح أن تكون محلب لعقد البٌع لعدم قابلٌتها للتملك، إلا انه ٌمكن فً بعض الأحٌان  فهً لا

بها فً أغراض صناعٌة مثل الهواء  عولأغراض عملٌة الاستٌلبء على مقادٌر محدودة منها بالانتفا

 المضغوط.

الأشٌاء التً ورد بشؤنها نص خاص أما الأشٌاء التً تخرج عن التعامل بحكم القانون، وهً 

ٌمنع التعامل فٌها، كالأموال الموقوفة، التركات المستقبلٌة، الحدائق العامة فلب ٌجوز التعامل فٌها إما 

لبٌعها أو الحجز علٌها ولا رهنها لأنها مخصصة للمنفعة العامة، وٌعتبر التعامل فٌها مخالف للنظام 

 .4العام والآداب العامة

 

 
                                                           

  72.71د/ سمٌر عبد السٌد تناغو، المرجع السابق ،ص -1
 .54محمد حسنٌن ، المرجع السابق، ص د/ -2
 .75تناغو، المرجع نفسه ، صسمٌر عبد السلبم  -3

 .73د/ سً ٌوسف زاهٌة حورٌة، الواضح فً عقد البٌع، المرجع السابق،ص 4-
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 ٌكون المبٌع ملكا للبائعأن -4

إذا كان البائع لا ٌملك المبٌع وقت البٌع استحال انتقال الملكٌة منه الى المشتري، حٌث ٌجوز 

ً نمن القانون المد 397.398.399هذا ما نظمه المشرع الجزائري فً المواد  للمشتري إبطال العقد

  الجزائري وبٌن شروطه.

بذاته ٌكون غٌر مملوك للبائع والمشتري، وٌترتب  فعرف على انه بٌع ٌرد على شًء معٌن 

، ولا تطبق أحكام بٌع ملك الغٌر إلا إذا 1علٌه قابلٌة العقد للئبطال لمصلحة المشتري دون البائع

 توفرت فٌه شروط معٌنة تتمثل فً ما ٌلً:

ولا ٌكٌف تطبق أحكام ملك الغٌر إلا إذا وصف العقد على انه بٌع  أن ٌكون العقد عقد بٌع بحٌث لا - أ

 العقد إلا إذا توافر عنصراه ناقل الملكٌة والثمن.

 .أن ٌرد على شًء معٌن بالذات - ب

ٌرد البٌع على شًء مملوك للبائع ولا المشتري وعلٌه، لتطبٌق أحكام ملك الغٌر ٌجب أن  لا - ت

 2ٌكون الشًء مملوك لشخص أخر

 ثانٌا: الثمن

ا نقود الرئٌسً للمشتري هو دفع الثمن فقد سبق القول ان الثمن ٌجب ان ٌكون محل الالتزام

  أقساطوفً شكل أجلب او مإجلب كما قد ٌدفع دفعة واحدة آ الوفاء به سواء فحسب فلب تهم طرٌقة

 :الآتٌةولتبٌٌن حقٌقة هذا الركن ٌمكن تناوله من خلبل شروطه 

 الثمن مبلغ من النقود أن ٌكون-1

ٌكون المقابل الذي ٌتحصل علٌه البائع هو النقود، فإذا كان هذا الشًء غٌر الثمن ٌجب أن 

 من 351النقدي ٌصبح مقاٌضة، وإذا كان بدون ثمن ٌصبح المبٌع هبة هذا الشرط حددته نص المادة

وللقول بخاصٌة النقود أهمٌة فً تمٌٌزه عن غٌره، وٌترتب  على ذلك أن انون المدنً الجزائري، قال

 حتى ولو كان هذا وذلك ن ٌجب أن لا ٌقدم ذهبا أو ما ٌعادل الذهب لانعدام النقد وإلا كان باطلب، الثم

 .الذهب سعر نقدي فً البورصة

                                                           
فللمشتري الحق فً  ٌملكه، من القانون المدنً الجزائري"اذا باع شخص شٌئا معٌنا بالذات وهو لا 397تنص المادة -1

 ل نام لم ٌعلن ببٌعه".طلب ابطال البٌع وٌكون الامر كذلك ولو وقع البٌع على عقار اع
 75سً ٌوسف زاهٌة حورٌة،الواضح فً عقد البٌع،المرجع السابق،صد/ -2



 الفصل الأول: ماهية عقد البيع العقاري 
 

21 
 

كان الثمن بعضه نقود وبعضه الأخر غٌر نقود فهنا العبرة أما إذا ،العبرة بالنقد وقت العقدلان  

 1.بالعنصر الغالب

 للتقدٌر أن ٌكون الثمن مقدرا أو قابلا-2

ٌقتصر  إنمابرقم معٌن،و كان الثمن محددا  االأمر إذ لا صعوبة فً لأنهٌجب ان ٌكون الثمن مقدرا 

مجالا للمنازعة فً مقداره مستقبلب هذا ما  علإٌداتقدٌرا دقٌقا كافٌا  تقدٌر الثمن أسسعلى بٌان  العقد

، ولتقدٌر الثمن ٌخضع الامر الى الفقرة الاولى من القانون المدنً الجزائري 356ورد فً نص المادة 

 اسس منها:

 بسعر السوقتحدٌد الثمن  -أ

وقع الاتفاق على ان الثمن هو  "اذاعلى انه  من القانون المدنً الجزائري 356/2ة دالما نصت

تري فً الزمان شعند الشك الرجوع الى سعر السوق الذي ٌقع فٌه تسلٌم المبٌع للم سعر السوق وجب

 2سارٌة"ال هً رف وتكون اسعارهعالرجوع الى ال سوق وجبالتسلٌم الفاذ لم ٌكن فً مكان  والمكان

لى البٌع بسعر السوق اذا كان اتفاقهما تفاق عالمتعاقدٌن فً حالة الا ادةلإرتعتبر هذه الفقرة مكملة 

 3.ناقص لا ٌبٌن المكان و الزمان الذي ٌتعٌن الرجوع الٌه

 تقدٌر الثمن على اساس السعر المتداول فً التجارة-ب

السعر المتداول فً التجارة ،سواء  هو قد ٌتفق المتعاقدان على ان ٌكون سعر السلعة المبٌعة   

كان هذا السعر هو سعر البورصة او سعر الاسواق المحلٌة فً مكان تسلٌم المبٌع او اي مكان ٌتم 

 بؤقلكان  سواء الأسواقبذاته وانما بالسعر المتداول فً الاتفاق علٌه،والعبرة هنا لٌست بقٌمة البٌع 

تداول فً التجارة سعر المسعر او اكثر من القٌمة الحقٌقٌة للمبٌع، واذا لم ٌتمكن القاضً من معرفة ال

 .فانه ٌستعٌن بخبٌر ٌحدد له هذا السعر

 تحدٌد الثمن بواسطة اجنبً عن العقد -ج

ٌرهما الفرنسً قد ظكن نلا المصري على مثل هذه الوضعٌة لص المشرع الجزائري ونلم ٌ

ٌد الثمن الى ٌجوز ان ٌتفق المتعاقدان على ان ٌوكلب تحد،ق م ف من   1592فً المادة نص علٌها 

 .اجنبً ٌعٌنانه لذلك

                                                           
 88خلٌل أحمد حسن قدادة،المرجع السابق ،ص-1

من القانون المدنً الجزائري. 356/02انظر المادة  - 2 
 65محمد حسنٌن، المرجع السابق ص -3
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ٌتم الاتفاق على تعٌٌن الشخص المفوض او ٌقوم القاضً بتعٌٌنه،  أننعقاد هذا البٌع لاوٌشترط 

 فاذا قدر الثمن من قبل شخص اجنبً فان تقدٌره ٌكون نهائٌا ولا ٌجوز الطعن فٌه الا بحالتٌن:

اذا ارتكب تدلٌسا ضد احد المتعاقدٌن او اذا وقع الغٌر فً غلط ٌكون فٌه احد المتعاقدٌن مضرورا -

 .بشرط ان ٌتم الاتفاق علٌه هتقدٌر وٌطلب تقدٌرا جدٌدا من ذات الشخص او غٌرفٌجوز ابطال هذا ال

اذا كان الغٌر قد تجاوز حدود مهمته التً حددها له المتعاقدٌن فً هذه الحالة ٌجوز لهما ان  -      

 1ٌطلبا بطلبن هذا التقدٌر

 الفرع الثالث: الســــــب

بق طخصوصٌة بل تن بؤٌة ٌتمٌز لا إذد البٌع لا محل لدراسة ركن السبب دراسة خاصة فً عق

وقد عرف هذا القانون المدنً الجزائري  نم 98 -97علٌه القواعد المنصوص علٌها فً المادتٌن 

، فالبائع ٌقصد بنقل ملكٌة المبٌع ان ٌتحمل المشتري التزام مادام عقد البٌع من ةالاخٌر نظرٌتٌن تقلٌدٌ

خر والشروط آعلٌه من دٌن او شراء اي شٌئا اللبٌع هو رغبة البائع فً سداد م فالدافعالعقود التبادلٌة 

 2ومشروعٌته. الواجب توفرها فً السبب حسب انصار هذه النظرٌة هو وجود صحة السبب

، فمن  3ي دفع الملتزم الى ان ٌرتب فً ذمته التزامذاما النظرٌة الحدٌثة فً السبب هو الدافع ال

ٌشتري منزلا قد ٌكون الدافع الى الشراء و الالتزام بدفع الثمن هو ان ٌستغل المنزل او ٌجعل منه 

 .محلب لعمله

كن من خلبل المواد الزامٌة السبب كركن فً العقد ول راحة علىصلم ٌنص  الجزائريالمشرع 

ٌر له سبب او كان سببه غفان لم ٌكن نون على ان ٌكون للبلتزام سبب قاالمذكورة اعلبه اشترط ال

 :ولتبٌٌن حقٌقة هذا الركن ٌمكن تناوله من خلبل الشروط الاتٌة، 4لبع فان العقد ٌكون باطمشرو

 وجود السبب اولا:

ٌنصرف فً هذا الشرط الى السبب القصدي وهو الغاٌة التً ٌقصد الملتزم الحصول علٌها،  

وفً عقد البٌع العقاري فان سبب التزام البائع بنقل الملكٌة هو الحصول على الثمن من قبل المشتري 

 ئ المبٌعالثمن هو الحصول على ملكٌة الش زام المشتري بدفعتوسبب ال

                                                           
فاٌز احمد عبد الرحمن ،"عقد البٌع "،دون ذكر رقم الطبعة،دار المطبوعات الجامعٌة امام كلٌة الحقوق الاسكندرٌة  -1

 132- 131،ص2006
 65محمد حسنٌن ،المرجع نفسه صد/ -2
 107،ص 2010محمد حسٌن منصور،شرح العقود المسماة ،عقد البٌع والمقاٌضة منشورات الحلبً الحقوقٌة د/ -3
 97الوجٌز فً عقد البٌع،المرجع السابق ص ،ٌوسف زاهٌة حورٌة سًد/ -4
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ٌنعقد البٌع، لان السبب تتضمنه اجابة  التالً لاوب الأخرٌنشؤ التزام  هما لاتخلف التزام احد فإذا 

 واحدة تتمثل فً لماذا التزم المدٌن؟ 

لطرف الاخر ان ٌمتنع عن تنفٌذ فٌذ التزامه بعد انعقاد العقد كان لواذا تخلف احد الطرفٌن عند تن

صح فان تنفٌذ وإذا  ،ٌتخلص من العقد نهائٌاالتزامه، وهذا هو الدفع بعدم الالتزام اذ انه ٌطلب الفسخ ل

زام ٌنقضً وٌنقضً معه الالتزام المقابل وٌنفسخ العقد تفان هذا الال ،التزام احد الطرفٌن مستحٌلب 

 .من تلقاء نفسه

 مشروعٌة السبب :ثانٌا

هذا الشرط إلى السبب الدافع، أي إلى السبب الذي دفع الملتزم لٌرتب التزاما فً ذمته  ٌنصرف

وإذا كان الباعث للمتعاقدٌن غٌر مشروع كان العقد باطلب بطلبنا مطلقا، أما إذا كان الباعث غٌر 

 مشروع من طرف واحد فإننا نفرق بٌن:

 فان العقد ٌكون باطل بطلبنا مطلقا.  تعاقد معه إذا كان الطرف الأخر ٌعلم بعدم مشروعٌته لدى الم-    

 1ٌعلم بعدم مشروعٌته لدى المتعاقد معه فلب ٌكون العقد باطلب إذا كان الطرف الأخر لا-   

ذلك:إذا اشترى شخص منزلا وخصصه لممارسة الدعارة، وكان الطرف الأخر أي البائع لا  لومثا

 .ٌعلم بهذا الباعث فان العقد لا ٌكون باطلب

 صحة السببثالثا: 

، فإذا تعهد الخلف العام ن موهوما ٌكون غٌر صحٌحٌجب أن ٌكون السبب صحٌحا، فإذا كا   

بوفاء دٌن سلفه ثم اتضح أن هذا الدٌن انقضى فٌكون هنا السبب موهوما، وذلك أن المتعاقد وقع فً 

  مشروعأخر غٌر غلط بشان وجود السبب وٌبطل العقد. وٌكون السبب صورٌا إذا كان ٌخفً سببا

 2تعهد شخص بدفع دٌن على انه قرض وهو فً الحقٌقة دٌن قمارٌ مثلبف

 ع: الشكلٌة فً عقد البٌع العقاريالفرع الراب

فً عقد البٌع العقاري، إذ ٌقصد به أن ٌكون هذا العقد محرر فً  لعل ركن الشكلٌة هو أهم ركن

 عقد رسمً من طرف ضابط عمومً مختص.

                                                           
 .222د/ محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص -1
 .438د/ عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص -2
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من أركان العقد بصفة عامة، إلا أن المشرع استثنى بعض العقود نظرا  اوالشكلٌة لٌست ركن   

 .1عقد البطلبن  الأهمٌتها، وجعل الرسمٌة كركن جوهري فٌها ٌنتج عن تخلفه

، نجد أن المشرع تناول تحدٌد مفهوم من القانون المدنً الجزائري 324بالرجوع الى نص المادةف

نجده ٌقودنا الى القول بضرورة توافر بعض الشروط حتى ٌكتسب  حلٌل هذه المادةوبتالعقد الرسمً 

 :ٌلًالعقد صفته الرسمٌة وتتمثل فٌما

لان العقد لا ٌكتسب صفته  من طرف ضابط عمومً مختص او موظف ان ٌحرر العقدٌجب -

الضابط الموظف، هم لا إذا كان محرر من طرف شخص مإهلب قانونا وهإلاء الأشخاص إالرسمٌة 

 العمومً، الشخص المكلف بخدمة عامة.

 الموظف  -

"ٌعتبر موظفا كل عون عٌن فً وظٌفة عمومٌة دائمة وسم فً رتبة  06/03من الامر  4 ه المادةتعرف

 فً السلم الإداري، والترسٌم هو الإجراء الذي ٌتم من خلبله تثبٌت الموظف فً رتبته".

 الضابط العمومً -

هو كل شخص ٌخوله القانون سلطة التصدٌق على المحررات وإعطائها الصبغة الرسمٌة، كرئٌس 

 .2البلدٌة بصفته ضابط للحالة المدنٌة، الموثق وغٌره

 الشخص المكلف بخدمة عامة -

هم أشخاص ٌقومون بمهن حرة بحسب الأصل وٌتلقون أتعابهم من ذوي الشؤن وٌتم تعٌٌنهم من 

 السلطة العمومٌة.

ا ٌشترط كذلك فً العقد حتى ٌكتسب صفته الرسمٌة أن ٌتقٌد بحدود الاختصاص النوعً كم-

 قلٌمً.والإ

من  18أن ٌكون العقد محررا وفق الشروط المنصوص علٌها قانونا حسب المادة-

."ٌحرر العقد باللغة العربٌة وٌحصر عدد الكلمات المشطوبة فٌه، وكذا مكان البٌاض 88/27القانون

 عقد".فً وثٌقة ال

 صل الملكٌة"الوراثة، الهبة، الوصٌة".أ ٌجب التعرض إلى-

 ن البائع والمشتري.مأن ٌتعرض الموثق إلى تحدٌد هوٌة كل -

                                                           
"العقد الرسمً هو عقد ٌثبت فٌه موظف أو ضابط عمومً أو شخص مكلف  75/58من الأمر  324تنص المادة -1

 تم لدٌه أو ماتلقاه من ذوي الشؤن وذلك طبقا للؤشكال القانونٌة وفً حدود سلطته واختصاصه". بخدمة عامة ما

 .235، ص2005علً فٌلبلً، الالتزامات، النظرٌة العامة للبلتزام، الطبعة الثانٌة، الجزائر، لستة -2
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القانون من  4مكرر 324ٌتعرض الموثق إلى تعٌٌن العقار المبٌع تعٌٌنا دقٌقا نافٌا للجهالة طبقا للمادة-

 المدنً الجزائري .

أن ٌحدد الثمن المتفق علٌه"ٌكتب بالحروف"، وٌحدد المصارٌف التً ترفق العقد، كذلك ٌجب  ٌجب-

 تحدٌد السنة والشهر وٌوم تحرٌر وتوقٌع العقد من ذوي الشؤن.

 1ٌتضمن ذكر اسم الموثق وتوقٌعه على العقد-

بطلبن من ق.م.ج"ٌتلقى الضابط تحت طائلة  3مكرر   323 حرر بحضور شاهدٌن طبقا للمادةٌ-

 العقود الرسمٌة بحضور شاهدٌن".

 إذا كان هناك مترجم ٌجب ذكر هوٌته وعنوانه.-

ٌجب أن ٌمضً على أصل العقد الموثق وطرفً العقد، والشاهدٌن وفً حالة تعذر الإمضاء ٌبصم -

 صبع.بالإ

 لا ٌسمح بالكتابة بٌن الأسطر فً العقد.-

طرفً العقد فقط، ولا تكون للعقد حجٌة أمام الغٌر  عند الانتهاء من إعداد العقد تصبح له حجٌة بٌن-

إلا بعد تسجٌل عقد بٌع العقار فً السجل العقاري، حٌث ٌقٌد البٌع فً الصحٌفة المخصصة للعقار 

 .2وٌطلع علٌه الغٌر وتكتسب حجٌته أمامهم

 حث الثانً: أنواع البٌوع العقارالمب

لى بعض أنواع البٌوع العقارٌة والتً تكلم عنها المشرع الجزائري إسوف نتطرق فً هذا المبحث    

فً القسم الثانً من عقد البٌع تحت عنوان"أنواع البٌوع العقارٌة"، حٌث وضع لكل نوع منها احكام 

 البٌعو -الاملبك الخاصة التابعة للدولة بٌع -بٌع ملك الغٌر:تحكمها ونذكر على سبٌل المثالخاصة 

 مٌم.بناء على التصا

 مطلب خاص .منها الحدٌث عن هذه البٌوع فقد راٌنا ان نفرد لكل نوع  ولأهمٌة

 

 

 

 

                                                           
  109/110حمدي باشا عمر، المرجع السابق ،ص -1
مٌدي احمد،الكتابة الرسمٌة كدلٌل اثبات فً القانون  المدنً الجزائري،الطبعةالاولى،دار هومة للطباعة والنشر  -2

 58والتوزٌع، بوزرٌعة الجزائر،ص
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 ملك الغٌر بٌع:المطلب الأول

، وعلى هذا 1أن الملكٌة تنتقل من البائع إلى المشتري بمجرد انعقاد البٌع والقاعدة فً القانون ه

تعرٌف بٌع ملك الغٌر كفرع اول ونتحدث عن حكم بٌع ملك  نقسم هذا المطلب إلىسوف الأساس 

الغٌر فٌما بٌن المتعاقدٌن فً الفرع الثانً ،اما الفرع الثالث نخصصه لسقوط حق المشتري فً طلب 

 الابطال .

 بٌع ملك الغٌر تعرٌف:الاولالفرع 

تولى تنظٌم أحكامه فً بٌوع، وإنما المشرع كعادته لم ٌضع تعرٌفا جامعا مانعا لهذا النوع من ال 

ٌمكن استنتاج تعرٌفا له من خلبل الأحكام بحٌث ، الجزائري القانون المدنً 399 -398 -397المواد 

 .الواردة فً المواد 

" ٌكون غٌر مملوك للبائع وغٌر مملوك للمشتري وٌترتب القٌماتهو بٌع ٌرد على شًء معٌن بذاته"

وبناءا على هذا ٌتضح لنا أن المشرع ،2ري دون البائععلٌه قابلٌة العقد للئبطال لمصلحة المشت

 الجزائري ٌشترط عدة شروط فً بٌع ملك الغٌر:

 و ذلك أن ٌكون العقد عقد بٌع بحٌث انه لا تطبق أحكام ملك الغٌر إلا إذا وصف العقد على انه بٌع -1

 توافر عنصراه وهو نقل الملكٌة أي منشؤ الالتزام بنقلها والثمن النقدي.ب

ٌكون المبٌع معٌنا بالذات: وهً التً لا تقوم مقام البعض وبالتالً لا ٌمكن الاحتجاج على ملك أن  -2

 لٌات، فهً لا تهلك.ثالغٌر، إلا إذا ورد على الم

أن ٌكون المبٌع مملوك لشخص غٌر البائع والمشتري: فإذا كان مملوك للبائع، ٌنتفً الحكم لانتفاء  -3

حسب ما ورد فً  صبح البٌع باطلب بطلبنا مطلقا لاستحالة المحلالسبب، وإذا كان مملوكا للمشتري ٌ

شًء ٌجب أن ٌكون ال ولتطبٌق أحكام بٌع ملك الغٌر القانون المدنً الجزائري ،من  93المادةنص 

 .المبٌع داخلب فً ملك شخص أخر

 ملك الغٌر فٌما بٌن المتعاقدٌن بٌع حكمالفرع الثانً:

مقرر للمشتري دون البائع  الإبطال لانفٌما بٌن المتعاقدٌن، للئبطالٌعتبر بٌع ملك الغٌر قابلب    

لقانونٌة،ماعدا نقل ملكٌة ا أثارهفالعقد قبل استعمال الحق فً ابطاله ٌعتبر عقدا صحٌحا منتجا لجمٌع 

 .لضماناٌلتزم البائع فً مواجهة المشتري بتسلٌم المبٌع والمبٌع 

                                                           
 .185محمد حسنٌن، المرجع السابق، صد/ -1
 88البٌع،المرجع السابق ص سً ٌوسف زاهٌة حورٌة ،الواضح فً عقدد/ -2
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المشتري ٌستطٌع  نلا،تزامات التً تترتب على عقد البٌع ومن جانب اخر ٌلتزم المشتري بكل الال 

وقوع ضرر بجانبه  لإثباتن حاجة العقد،دو أبطالاذا طالبه البائع بالثمن وباقً الالتزامات ان ٌطلب 

ٌطلب ابطال العقد بناء على احكام الغلط  أنالبائع وقد ٌستطٌع   ،1المالك الحقٌقً قد تعرض له أن وأ

ٌضر  عن العقد لا ٌستفٌد ولا الأجنبًالعقد،لان الشخص  إبرامفً حالة جهله بان المبٌع لٌس له وقت 

 .من عقد لم ٌشارك فً ابرامه 

حتى ولو كان سًء النٌة ٌعلم  بالإبطالٌتمسك بحقه  أنالمشتري ٌجوز له  أنعلى  وٌجمع الفقهاء 

المشتري اعتقد ان البائع ٌستطٌع ان ٌنقل الٌه  أن أساسعلى  العقد بعدم ملكٌة البائع للمبٌع، وقت ابرام

 حتى لا بإبطالهٌتمسك  أنتبٌن غٌر ذلك كان للمشتري  فإذا ملكٌته بعد ان ٌحصل على ملكٌة المبٌع،

قضاء مطالبا فً صورة دعوى ٌرفعها امام ال الإبطالطلب وٌقع  ٌتعرض له المالك الحقٌقً للمبٌع.

فٌها عدم ملكٌة البائع للمبٌع ،لٌسترد الثمن اذا كان قد دفعه ،واما فً صورة دفع ٌدفع به دعوى البائع 

 2اذا طالبه بهذا الثمن.

 الفرع الثالث:سقوط حق المشتري فً طلب الابطال

 ٌسقط حق المشتري فً طلب الابطال فً الحالات التالٌة  

 للعقدفً حالة اقرار المالك -    

ى مفعوله علٌه اذا اقر المالك البٌع سو القانون المدنً الجزائري من  398/1حسب نص المادة

حق  لإسقاطٌشترط  وإنما الإبطالمصلحة فً ذلك لطلب  لا إذ،وصار ناجزا فً حق المشتري 

ٌكون اقرار المالك سابقا على رفع المشتري دعوى الابطال ،اذ ٌحكم فً الدعوى بالحالة  أنالمشتري 

 .التً تكون علٌها وقت رفعها

 حالة اكتساب البائع لملكٌة المبٌع بعد صدور العقد -

على ان البٌع ٌعتبر صحٌحا فً حق  القانون المدنً الجزائري من  398/02تنص المادة 

مصلحة للمشتري فً طلب الابطالبعد  لا إذالمشتري اذا اكتسب البائع ملكٌة المبٌع  بعد انعقاد البٌع ،

 3ان زال المانع الذي كان ٌحول دون انتقال الملكٌة الٌه

                                                           
 90ٌوسف زاهٌة حورٌة، الواضح فً عقد البٌع، المرجع نفسه ص  سً د/ -1

213خلٌل احمد حسن قدادة، المرجع السابق،صد/ - 2 
من القانون المدنً الجزائري"ٌعتبر البٌع صحٌحا فً حق المشتري اذا اكتسب البائع ملكٌة  398/2تنص المادة  -3

 المبٌع بعد انعقاد البٌع ".
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 حالة اجازة المشتري للعقد-

 1مملوك للغٌرٌشترط ان ٌكون المشتري عالما وقت اجازته بان المبٌع 

 حالة التقادم-

سنة من وقت التعاقد واما 15 إمادتٌن االم بإحدىبالتقادم  الأبطالطبقا للقواعد العامة ٌسقط حق 

سنوات من الوقت الذي ٌعلم فٌه المشتري بان المبٌع غٌر مملوك للبائع ،اذا كان المشتري سًء 10

سنوات وتبدا من وقت التعاقد  10النٌة وقت التعاقد اي ٌعلم بان البائع غٌر مالك فان المدة تكون 

 2ولاٌكون هناك محل لتطبٌق مدة التقادم الطوٌل

 ٌة الخاصة التابعة للدولة المطلب الثانً : بٌع الأملاك الوطن

من قانون الأملبك الوطنٌة فإنه تم إرساء المبدأ القاضً بإمكانٌة البٌع  89ادة بمقتضى الم

ولكن بضرورة إلغاء ،للؤملبك العقارٌة الخاصة التابعة للدولة ، وحتى تلك التابعة للجماعات المحلٌة 

لتؤدٌة وظٌفتها خاصة بما ٌتعلق بتحقٌق  تخصٌص الأملبك العقارٌة المعنٌة التً أصبحت غٌر قابلة

المحدد  2012دٌسمبر 16المإرخ فً  12/427المرسوم،وهذا وفقا لما جاء فً 3المنفعة العامة

 .4إدارة الأملبك العامة والخاصة التابعة للدولة وتسٌٌرها ، وٌضبط كٌفٌات ذلك وكٌفٌات لشروط

 ولة الفرع الأول : طرق بٌع الأملاك الخاصة التابعة للد

السابق الذكر ٌتبٌن أن طرق بٌع الأملبك العقارٌة الخاصة 427/ 12بالرجوع إلى المرسوم 

 التابعة للدولة هً :

 طرٌقة البٌع بالمزاد العلنً .  -

 طرٌقة البٌع بالتراضً وفقا للؤحكام العامة . -

                                                           

ون المدنً الجزائري "ٌزول حق ابطال العقد بالاجازة الصرٌحة او الضمنٌة وتستندمن القان 100تنص المادة  - 1 

الاجازة الى التارٌخ الذي تم فٌه العقد،دون اخلبل بحقوق الغٌر".   

191محمد حسنٌن ،المرجع السابق،ص د/ - 2 
متضمن قانون الاملبك الوطنٌة، جرٌدة رسمٌة ال1990دٌسمبر 1المإرخ فً  90/30قانونمن ال 89ة لمادتنص ا-3

"ٌمكن بٌع الاملبك العقارٌة التابعة للبملبك الوطنٌة الخاصة،والجماعات الاقلٌمٌة بعد الغاء  1990لسنة 52عدد

لتادٌة وظٌفتها فً عمل المصالح والمإسسات العمومٌة وٌكون ذلك بالشروط  تخصٌصها،اذا ورد احتمال عدم مابلٌتها
 والكٌفٌات المحددة فً القوانٌن والتنظٌمات المعمول بها".والاشكال 

المحدد لشروط وكٌفٌات ادارة  91/454ٌعدل وٌتمم المرسوم  2012دٌسمبر  16المإرخ فً  12/427المرسوم  -4

 .  2012لسنة  69الاملبك العامة والخاصة التابعة للدولة وتسٌٌرها وٌضبط كٌفٌات ذلك ،جرٌدة رسمٌة عدد 
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ٌعتبر هذا النوع من البٌع القاعدة العامة المعتمدة ، فالبٌوع من هذا الصنف تكون علبنٌة تفتح 

المجال للمنافسة ، لأجل تحقٌق مكاسب مالٌة معتبرة وتبعا لذلك فإن البٌع بالتراضً هو إنشاء عن 

العلنً  فً حالة  التابعة للدولة والخاصة بها بالمزادٌمكن ان تباع الممتلكات العقارٌة  حٌث،الأصل 

الوالً بالبٌع بناءًا على رأي  من ذنبإ ،وذلك له الغرض الذي خصصت تؤدٌةتخصٌصها وعدم  إلغاء

 1المدٌر الولائً لأملبك الدولة

أملبك الدولة وٌكون مطابق  صلحة، تعده م  على أساس دفتر شروطتكون المزاٌدات العلنٌة 

 .للنموذج الذي ٌقرره الوزٌر المكلف بالمالٌة 

 الإجراءات التحضٌرٌة قبل إجراء المزاٌدة  -1

عند التؤكد من إلغاء التخصٌص للعقار المراد بٌعه ، أو عدم تخصٌصه لإحدى الهٌئات 

ن الإجراءات وذلك المصالح العمومٌة من طرف  مدٌرٌة أملبك الدولة  والتً تقوم بعملٌة مو

 للتحضٌر لعملٌة البٌع بالمزاد . 

 تقسٌم العقار   -ا

وذلك لتحدٌد قٌمته ، وهذه القٌمة تكون الثمن الأدنى المعروض الافتتاحً المشار إلٌه فً 

 الملصقات .

 إعداد الملصقات والإعلان عن طرٌق الصحف   -ب

ٌتم الإعلبن عن البٌع بالمزاد العلنً وذلك قبل عشرٌن ٌوما من تارٌخ إجراء المزاٌدة حتى 

ٌسمح للمهتمٌن بعملٌة المزاد الإطلبع على حالة العقار المراد بٌعه ، كما ٌجب علم كافة مدٌرٌات 

 أملبك الدولة على مستوى التراب الوطنً بتنظٌم عملٌة البٌع . 

 إعداد دفاتر الشروط وعرضها للبٌع   -ج

ٌتم إعداد دفاتر الشروط الخاصة بالمزاٌدة وٌذكر إضافة لهذه الشروط صٌغة البٌع ، الضمان 

 والمسائل التً تخص العقارات ، حدودها ، مساحتها . 

 الشروط المطبقة فً عملٌة بٌع العقارات عن طرٌق المزاٌدة  -2

 شروط وهً كالتالً .تحدد شروط المزاٌدة فً دفتر ال

                                                           
ٌكون بٌع الممتلكات العقارٌة التابعة للؤملبك السالف الذكر " 12/427من المرسوم التنفٌذي  90المادة تنص   -1

التً ألغً تخصٌصها وفٌما إذ لم تعد صالحة للمصالح والمإسسات العمومٌة عن  غٌر المخصصة و الخاصة للدولة
 ر من الوالً بالبٌع عن طرٌق المزاد العلنً"حٌث تقوم لجنة مختصة ٌحدد تشكٌلها بموجب قراطرٌق المزاد العلنً ، 
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  صٌغة البٌع -1

إمّا أن ٌكون عن طرٌق المزاٌدة الشفوٌة أو التعهدات المختومة وذلك تحت إشراف لجنة تابعة 

 السٌر الحسن والتنظٌم للمزاٌدة .لمدٌرٌة أملبك الدولة تعمل على ضمان 

 المزاٌدة الشفوٌة   -أ

الأدنى المعروض وثم تبدأ المزاٌدات إلى  الموظف الذي ٌرأس المزاٌدة ٌبدأ بالإعلبن عن الثمن

 1غاٌة الوصول إلى من ٌقدم أحسن عرض

 التعهدات المختومة    -ب

ٌتم تقدٌم العرض بواسطة تعهد وهو عبارة عن استمارة معلومات ٌحدد فٌها العقار المراد 

 شرائه ، ٌوضع علٌها طابع مع إثبات دفع الكفالة .

 فً المزاٌدة لمشاركةبا مسموح لهمالأشخاص ال -

المزاٌدة مفتوحة للجمٌع الذٌن ٌثبت لهم موطن معلوم وقدر على الوفاء ، وٌتم إقصاء 

 الأشخاص الذٌن ثبت علٌهم : 

 . من مبلغ الثمن المعروض للحصة المراد إفشاءهاالمساس بحرٌة المزاٌدة  -

 .10%عدم دفع الكفالة التً تمثل  -

على مستوى كل مدٌرٌة ولائٌة لأملبك الدولة ٌقٌد فٌه المزاٌدون المخالفون ن وهناك سجل  -

 كل مخالف على مستوى التراب الوطنً .

وتتم البٌوع بالمزاد العلنً دون تقدٌم أي ضمان ، وكل فائز بالمزاد ٌكون على دراٌة كافٌة 

 وتامة بالعقار الذي اكتسبه ، كما ٌلتزم الفائز بدفع المصارٌف الآتٌة : 

 علٌه المزاد . المبلغ الذي رسى -

 والإعلبنات.مصارٌف الملصقات  -

 حقوق التسجٌل والشهر العقاري و أجرة مدٌرٌة أملبك الدولة خاصة فً مسؤلة التقٌٌم .  -

                                                           
المتضمن الموافقة على دفتر الشروط الذي ٌحدد الشروط فً بٌع  1997مارس  05قرار وزٌر المالٌة المإرخ فً  -1

 .  1997سنة  55العقارات التابعة للملبك الوطنٌة الخاصة ، المنشور فً الجرٌدة رقم 
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من دفتر الشروط فإن الفائز ٌصبح مالكا منذ رسوّ المزاد  12وحسب ما جاء فً نص المادة 

 ولكنه  لا ٌستطٌع أن ٌستلم العقار إلا بعد تسدٌد كافة الحقوق و المصارٌف. 

وٌحرر عقد البٌع لفائدة الفائز بالمزاد العلنً من قبل مدٌرٌة أملبك الدولة بعد التحصل على 

ومدٌر أملبك الدولة هو مفوض من الوزٌر المكلف بالمالٌة لإعداد هذا العقد وذلك الإذن من الوالً 

 و لا بد أن ٌتضمن العقد ما ٌلً :،1992جانفً  20طبقا للقرار المإرخ فً 

 المساحة ، العنوان الكامل ، الحدود ..." .  -عة القانونٌة ٌتعٌن العقار . " الطب -

 .1المعروض الثمن الادنىو اصل الملكٌة- 

 للتسجٌل وشهره بالمحافظة العقار وبعد الإنتهاء من هذه المرحلة ٌخضع هذا العقد

 ثانٌا : البٌع بالتراضً وفقا للأحكام العامة

القاعدة العامة فً بٌع العقارات التابعة للدولة تكون عن طرٌق المزاد العلنً ولكل قاعدة 

من المرسوم  91بحٌث خروجا عن الأصل ٌمكن أن تباع هذه العقارات المذكورة فً المادة  إستثناء

بالتراضً وذلك استنادا لرخصة من الوزٌر المكلف بالمالٌة ، و بثمن لا ٌقل عن  427/ 12التنفٌذي 

 قٌمتها التجارٌة . 

، وأن لا ٌقل الثمن وعقد البٌع بالتراضً ٌكون فً حالة عدم صلبحٌة العقار لتؤدٌة وظٌفته ، 

 2لذي ٌؤذن بعملٌة البٌع دون غٌرهعن القٌمة التجارٌة للعقار ، والوزٌر المكلف بالمالٌة هو ا

وهً: البٌع لفائدة  اعلبه المذكورةالمادة  نفس كما أن هناك أولوٌة لهذا البٌع حٌث جاءت بها

 ع لفائدة الخواص .البٌوالولاٌات والبلدٌات والهٌئات العمومٌة والمإسسات العمومٌة ،

فالدولة ٌمكنها أن تبٌع بالتراضً فكل هإلاء ٌساعدهم هذا البٌع لتحقٌق الأهداف المرتبطة 

فإن اقتناء هذه العقارات تساهم فً تحقٌق و إشباع الحاجٌات العامة ، كشراء عمارة بقصد ،بنشاطهم 

 3تخصٌصها لإحدى المصالح التابعة لها 

 مكن إقراره فً الحالات التالٌة :البٌع لفائدة الخواص ٌو

                                                           

1997موافق علٌه بقرار من دفتر الشروط ال 12انظر المادة  - 1 
المنازعات العقارٌة ،بدون ذكر رقم الطبعة ،دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع لٌلى زروقً ، حمدي باشا عمر ،  -2

 .  90ص  2008
الدولة بالتراضً  السالف الذكر"ٌمكن ان تباع العقارات التابعة لاملبك 12/427من المرسوم  91تنص المادة  -3

لاٌقل عن قٌمتها التجارٌة وذلك لفائدة :الولاٌات والبلدٌات  استنادا لرخصة من الوزٌر المكلف بالمالٌة،بثمن
 والمإسسات العمومٌة ، وللخواص...................".
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 ة الشٌوع فً حال -1

 من القانون المدنً الجزائري  742 – 713حالة قانونٌة نظمها المشرع فً المواد من  الشٌوع

بحٌث تكون هناك أملبك عقارٌة مشاعة بٌن الدولة والخواص نتٌجة لحقوق رتبها القانون كموت فرد 

مالك لنصف عمارة من دون أن ٌترك ورثة ، فإن المالك الآخر ٌجد نفسه مشاركا للدولة بمقدار 

 النصف . 

 90/30 من قانون 98المادة المعدلة والمتممة ب08/14من القانون  30لمادة  اولقد نظمت

أن تتنازل عن حقوقها الشائعة لفائدة  ٌمكن لها  لدولةاعلى ان المتضمن قانون الاملبك الوطنٌة 

شركائها فً ملكٌة الشٌوع إذا كانت هناك عقارات مختلفة الأنواع تحوزها على الشٌوع مع أشخاص 

 .مكن لهم تقسٌمهاٌ لاطبٌعٌة أو معنوٌة و

وإذا رفض أحد الشركاء فً ملكٌة الشٌوع أو عدة شركاء شراء هذه الحصة لأي سبب كان   

 1سة.فٌباع العقار الشائع اعتمادا على الوسائل القانونٌة وبؤٌة طرٌقة تعتمد المنا

 حالة الشفعة القانونٌة  -2

المشروع  ، ولقد نظمها2الشفعة رخصة إذا استعملها الشفٌع تملك عقارًا باعه صاحبه لغٌره

فإذا قررت الدولة بٌع شقق مإجرة فإن شاغلً هذه الشقق  807 -794فً المواد  الجزائري 

 3.سٌستفٌدون من حق الشفعة فً الشراء

  إسكان الملاك المنزوعة ملكٌتهم  حالة إعادة -3

 لا تعتبر بٌع بمعنى الكلمة وإنما تعوٌض على نزع الملكٌة .

 ملٌتٌن للبٌع بالمزاد العلنً إذا لم ٌتم بٌع العقار بعد ع حالة -4

فً حالة عدم نجاح بٌع العقار لمرتٌن بالمزاد العلنً التابعة للدولة فإنه ٌجوز أن تباع بالتراضً 

 للخواص .

                                                           
دٌسمبر  1فً  المإرخ 90/30ٌعدل وٌتمم القانون  2008ٌولٌو  20المإرخ فً 08/14من قانون  30انظر المادة  -1

 44المتضمن قانون الاملبك الوطنٌة جرٌدة رسمٌة  عدد  1990
 .    466هوري ، ، المرجع السابق ص سنعبد الرزاق أحمد الد/ -2
من القانون المدنً"ٌثبت حق الشفعة وذلك مع مراعاة الاحكام التً ٌنص علٌها الامر المتعلق  795تنص المادة  -3

 بالثورة الزراعٌة:
 فً الشٌوع ،لصاحب حق الانتفاع ....". للشرٌك  
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 ،ب أعلى عرض فً المزاٌدة أم غٌرهمبٌن من هإلاء الخواص أهم أصحالم ٌ نص المادةو

 السالف الذكر. 12/427التنفٌذي رقم من المرسوم  91/02وهذا تطبٌقا لنص المادة 

 المطلب الثالث : عقد البٌع بناء على التصامٌم 

المحدد  2011فبراٌر17المإرخ فً  11/04من القانون رقم 29بالرجوع إلى نص المادة 

للتعامل فً الترقٌة العقارٌة بإبرام ،  فإنها تفسح المجال للقواعد التً تنظم نشاطات الترقٌة العقارٌة

إذ تبٌح له أٌضا نقل ملكٌة عقار لم ٌشٌد بعد محله محدد من خلبل  ،عقد البٌع بناءا على التصامٌم

 1،و ٌحدد نموذج عقد البٌع عن طرٌق التنظٌمةالتصامٌم المبرمج

 تعرٌف عقد البٌع بناء على التصامٌمالفرع الأول : 

البائع بتشٌٌد على انه البٌع الذي بموجبه ٌلتزم  رٌفات ،فمنهم من عرفهلقد اخذ هذا العقد عدة تع

قاد عقد البٌع  وهما هذا التعرٌف عنصرٌن اساسٌٌن لانع أعطىة فً العقد،وقد نٌمع أجالعقار خلبل 

 .ة التً ٌجب ان ٌتم خلبلها البناءالبناء،و المد التزام البائع بانجاز

قار فً طور التشٌٌد ٌلتزم بمقتضاه المرقً"البائع" محله عرف كذلك انه عقد بٌع عقاري كما ع

المتفق علٌه بالمواصفات المطلوبة و ان ٌنقل ملكٌته للمشتري الذي ٌلزم بان  الأجلبان ٌتم تشٌٌده فً 

 .2دفعها بالاتفاق آجالٌدفع للبائع اثناء التشٌٌد دفعات مخصوصة من ثمن البٌع تحدد قٌمتها و طرٌقة 

نجاز ٌلزم تشٌٌد له عقار لم ٌنجز بعد او فً طور ا:عقد بٌع عقاري محبؤنهوٌعرف كذلك  

البائع وفق النماذج  و التصامٌم المطلوبة ،و ذلك خلبل الاجل المتفق علٌه فً العقد،و تسلٌمه للمقتنً 

حسب تقدم الاشغال وفً المدة بٌن ابرام  ةالأخٌرو ذلك مقابل تسبٌقات و دفعات مجزاة ٌدفعها هذا 

 3عقد و تسلٌم العقارال

عرفوا البٌع بناءا على التصامٌم  من خلبل العناصر  أنهممن خلبل هذه التعرٌفات نجد 

 و اجال الانجاز.،فً طور الانجاز "  أوغٌر منجز  الاساسٌة و هً محل البٌع " عقار

                                                           
المحدد للقواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة  2011فبراٌر  17المإرخ فً 11/04من القانون  29تنص المادة  -1

"انه لا ٌمكن ابرام عقد بٌع على التصامٌم وعقد حفظ الحق لعقار مقرر بناإه او فً 14فً الجزائر،جرٌدة رسمٌة رقم 

 اء الا من طرف المرقً العقاري".طور البن
زهرة،بٌع المبانً تحت الانشاء،دراسة مقارنة فً القانون المصري و الفرنسً/الطبعة  محمد المرسً -2

 .19، ص1998الاولى،مصر
فتحً،المسإولٌة المدنٌة و الضمانات الخاصة فً لبٌع العقار قبل الانجاز ،مذكرة الماجستٌر فً القانون   -3

 49،ص1999ة سعد دحلب، البلٌدة،العقاري،جامع
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المحدد للقواعد  11/04من القانون  28المشرع الجزائري اكتفى بما ورد فً نص المادة   

بناءا على التصامٌم لبناٌة او جزء منها هو  عقد البٌع إنشاط الترقٌة العقارٌة فً الجزائر،التً تنظم ن

فائدة العقد الذي ٌتضمن وٌكرس تحوٌل حقوق الارض وملكٌة البناٌات من طرف المرقً العقاري ل

 المكتتب موازاة مع تقدم الاشغال وفً المقابل ٌلتزم المكتتب بتسدٌد السعر كلما تقدم الانجاز .

 عقد البٌع بناءا على التصامٌم لإبراماللازمة  الإدارٌة الإجراءاتالفرع الثانً :    

الزم المشرع الجزائري المتعامل فً الترقٌة العقارٌة باستخراج جملة من الوثائق الادارٌة قبل 

الانطلبق فً المشروع،حتى ٌحمً العقار المراد انجازه و المشتري  وفً المقابل الزم المشتري 

عقد البٌع  إبراملى هذه الوثائق بحد ذاتها تعد حماٌة سابقة ع، وعقد البٌع  لإبرامبتقدٌم الوثائق اللبزمة 

المشرع الجزائري للمشتري ، و بناءا على ذلك ٌمكن تحدٌد اجراءات ابرام عقد البٌع :  قررها

 الاجراءات الادارٌة الواجبة على المتعامل فً الترقٌة العقارٌة ،و الاجراءات الواجبة على المشتري.

 العقارٌةالاجراءات الادارٌة الواجبة على المتعامل فً الترقٌة -اولا

ان الاجراءات الادارٌة اللبزمة على المتعامل فً الترقٌة العقارٌة تتمثل فً استخراج       

رخصة البناء و التجزئة ،شهادة التعمٌر ،الجدول الوصفً للتقسٌم  ،الأرضالوثائق التالٌة : عقد ملكٌة 

 الحصول علٌها. الأمرٌم ان اقتضى ،شهادة التقس

 عقد ملكٌة الارض-1

لقد سبق الذكر ان اشرنا الى ان العقار محل البٌع بناءا على التصامٌم ٌتكون من عنصرٌن      

وبما ان انطلبق المشروع ٌستلزم ضرورة  الارض التً ٌقام علٌها المشروع ،و البناء المراد تشٌٌده

 .1وز سند ملكٌة الارضحتوفر الارض اشترط المشرع الجزائري على المتعامل ان ٌ

بالمتعاملٌن  أدىهم العوائق التً حالت دون نجاح عملٌة البٌع بناءا على التصامٌم مما شكل اٌو

عقود البٌع الى ما بعد اتمام الانجاز ، الامر الذي شكل خطرا على حقوق المستفٌدٌن  إبرام تؤخٌر إلى

تبادلة من عدة نواحً  اهمها عدم امكانٌة استرجاع الدفعات من طرف صندوق الضمان و الكفالة الم

 .الإفلبسسبب كان محله  لأيلانجاز ا إتمامفً حالة عجز المرقً  على 

 

                                                           
.السالف الذكر"ٌجب ان ٌتضمن عقد حفظ الحق وعقد البٌع على التصامٌم 11/04من القانون  30تنص المادة  -1

اصل ملكٌة الارضٌة ورقم السند العقاري عند الاقتضاء،ومرجعٌات  27/28المذكور ان على التوالً فً المادة 

 بكات وكذا تارٌخ ورقم حصة البناء".رخصة التجزئة وشهادة التهٌئة والش
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 رخصة التجزئة-2

المحدد  91/176من المرسوم التنفٌذي  07و المادة  90/29من القانون  57طبقا لنص المادة 

ناي تقسٌم لقطعة زئة و شهادة المطابقة ، نستخلص الكٌفٌات تحضٌر شهادة التعمٌر،و رخصة التج

ارض او عدة قطع من ملكٌة عقارٌة واحدة او عدة ملكٌات مهما كان موقعها من شانها ان تستعمل 

ة ٌشترط الحصول على  رخصة التجزئة التً تسلم حسب الاحوال فً شكل قرار من ٌابنفً تشٌٌد 

 .1رئٌس المجلس الشعبً البلدي او الوالً او الوزٌر المكلف بالتعمٌر

وٌشترط للحصول على رخصة التجزئة ان ٌتقدم المتعامل فً الترقٌة العقارٌة او وكٌله الى    

مصلحة التعمٌر بالبلدٌة مرفقا بعقد ملكٌة و مخطط التجزئة مع تبٌان حدود القطعة الارضٌة  مساحتها  

هذا الطلب فً  و مخطط مستقبلً للقطعة بعد التجزئة مع توضٌح شبكة الارتفاقات و التطهٌر ، و ٌقدم

معمارٌٌن التابعٌن لمصلحة التعمٌر بالبلدٌة او عدها ٌعرض الطلب على المهندسٌن الو ب ،نسخ  05

التجزئة ام لا، على ان تفصل الادارة المعنٌة   إمكانٌةمن  للتؤكدمدٌرٌة التعمٌر بالولاٌة لدراسة الملف 

اشهر بالنسبة  03مدٌرٌة التعمٌر بالولاٌة فً الطلب فً اجل اقصاه  التعمٌر بالبلدٌة او و هً مصلحة

 2اشهر للولاٌة  04للبلدٌة و 

التً ٌتكفل بها صاحب الطلب  الأحكاموٌصدر القرار المتضمن تسلٌم رخصة التجزئة ٌحدد فٌه 

ونسخة من والارتفاقات ذات المنفعة العامة التً تطبق على التجزئة وٌرسل القرار  الإجراءاتوٌبٌن 

المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة وتوضع نسخة من الملف تحت  مصالح الدولة إلىالملف 

 إذالموقع وجود سلمت رخصة التجزئة وفً حالة ما ، البلديتصرف الجمهور بمقر المجلس الشعبً 

 كؤنهاتعد  الرأي إبداء لم تصرح المصالح المختصة بردهم فً اجل شهر ابتداءا من ٌوم استلبم طلب

 . 3بالموافقة ٌارأ تأصدر

                                                           
المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر ، جرٌدة رسمٌة   1990دٌسمبر  01المإرخ فً  90/29من القانون  57تنص المادة  -1

"تشترط رخصة التجزئة لكل عملٌة تقسٌم لاثنٌن او عدة قطع من ملكٌة عقارٌة واحدة او عدة  1990لسنة  52عدد 

 كال وبالشروط والاجال التً ٌحددها التنضٌم"ملكٌات مهما كان موقعها، وتحضر رخصة التجزئة وتسلم فً الاش
المحدد لكٌفٌات تحضٌر  1991ماي  28المإرخ فً  91/176من المرسوم التنفٌذي رقم  10-11انظر المادة  -2

شهادة التعمٌر ورخصة التجزئة وشهادة التقسٌم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسلٌم ذلك  جرٌدة 

 .1991لسنة 26رسمٌة رقم 
ٌعدل وٌتمم المرسوم التنفٌذي  2009سبتمبر  22المإرخ فً  09/307من المرسوم التنفٌذي 08تنص المادة  -3

ٌحدد كٌفٌات تحضٌر شهادة التعمٌر ورخصة التجزئة وشهادة التقسٌم ورخصة البناء وشهادة المطابقة  91/176

راسة طلب رخصة التجزئة بجمع الاراء والموافقات " تقوم المصلحة المختصة المكلفة بد:ورخصة الهدم وتسلٌم ذلك 
وٌعتبر الأشخاص العمومٌون والمصالح التً تمت استشارتها ولم ٌصرحوا بردهم فً اجل شهر واحد ابتداء من ٌوم 

 استلبم طلب الرأي أنهم قد أصدروا رأٌا بالموافقة".
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 1تبٌن بعد فحص الملف بان عملٌة التجزئة مخالف لمخطط شغل الاراضً ٌرفض الطلب وإذا

 الجدول الوصفً للتقسٌم-4

وهو وثٌقة تقنٌة ٌتم بموجبها تعٌٌن الحصص المتضمنة فً العقار المبنً المشترك تعٌٌنا دقٌقا 

نوعه   مثل لعقارعلى ا لاحكام الملكٌة المشتركة و معلومات عامةوذلك بتبٌان هوٌة العقار الخاضع 

 2وغٌرها  ة، النسبة فً الاجزاء المشترك ،العمارة ، الدرج،الطابقرقم الحصة ، رقم القطعة  العقار

من المرسوم  26و المادة  90/29من القانون  59نظمه المشرع بمقتضى نص المادة ولقد 

اعتبرها ما مجرد وثٌقة ادارٌة تبٌن شروط امكانٌة تقسٌم ملكٌة عقارٌة مبنٌة التً  91/176التنفٌذي 

 الى قسمٌن او عدة اقسام.

والفرق بٌن شهادة التقسٌم و رخصة التجزئة ٌكمن فً ان التجزئة لازمة فً كل عملٌة تقسٌم    

 ٌة .لقطعة ارضٌة او اكثر بٌنما  تشترط الاولى تقسٌم العقارات المبنٌة دون قطع ارض

تطلب هذه الشهادة فً حالة ما اذا كان العقار مبنً لٌس  فً شكل طبقات لان العقار المبنً  

 . 3فً شكل طبقات  ٌطلب فٌه الجدول الوصفً للتقسٌم 

 رخصة البناء  -5

ان ٌشمل عقد البٌع العناصر الثبوتٌة للحصول على رخصة البناء والا عد العقد باطلب ٌجب 

ٌع بناء على المتعلق بنموذج عقد الب 94/58اكد هذا الحكم المرسوم  التنفٌذي  لقدو ،بطلبنا مطلقا 

 فً مجال الترقٌة العقارٌة .التصامٌم الذي ٌطبق 

وللحصول على رخصة البناء ٌشترط على المتعامل العقاري ان ٌتقدم بطلب موقع منه مرفق 

موقع و مخطط كتلة البناء و التهٌئة بنسخة من عقد الملكٌة او توكٌل فً حالة الوكالة مع  تصمٌم ال

تصامٌم معدة للتجهٌزات الداخلٌة لمختلف مستوٌات البناٌة ،مذكرة ترفق بالرسوم البٌانٌة الترشدٌة 

مستوى الضجٌج بالنسبة وعلى الصحة و المحٌط  تؤثٌرهادراسة حول المواد المستعملة ومدى 

 للبٌانات ذات الاستعمال الصناعً

                                                           
لتجزئة الا اذا كانت الارض المجزأة موافقة "لاٌسلم الترخٌص با 91/176من المرسوم التنفٌذي  18تنص المادة -1

 لمخطط شغل الاراضً المصادق علٌه،او مطابقة لوثٌقة التعمٌر التً تحل محل ذلك ".  
دول الوصفً على هوٌة العقار التً تنطبق علٌه ٌجب ان ٌكشف الج" 76/63من المرسوم  67/02تنص المادة -2

الى كل قطعة،وٌلخص الجدول الوصفً لزوما فً جدول مضمن فً والعمل على تقسٌم القطع الارضٌة ومنح رقم 
رقم قطعة الارض خسب الترتٌب التصاعدي للبرقام ،العمارة،الدرج ،الطابق،نوع –الغقد وٌتضمن الاعمدة التالٌة 

 قطعة الارض ،الحصة فً الملكٌة".
صامٌم ،جامعة سعد دحلب،قسم القانون على الت ءاطٌب عائشة ،الحماٌة القانونٌة لمالك البناء فً عقد البٌع بنا-3

 41ص 2011/2011الخاص،فرع القانون العقاري،شهادة الدكتوراه المرجع السابق، 
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 .1الوثائق المكتوبة والبٌانٌة التً تدل على البناء بحصص شهادة النفع و التهٌئة و

 كما ٌمكن لصاحب الطلب ان ٌوضح ان انجاز الاشغال تخص بناٌة او عدة بناٌات فً حصة 

نسخ الى رئٌس المجلس الشعبً  05ٌرسل هذا الطلب مرفقا بهذه الوثائق ومعدا فً  ،و عدة حصصا

الشعبً البلدي بعد  الطلب بوصل ٌسلمه رئٌس المجلس داعإٌالبلدي محل وجود القطعة،ٌسجل تارٌخ 

و بعدها ٌرسل الطلب مع الملف الى المصالح المكلفة بالبناء و  ،التحقق من الوثائق الضرورٌة

 .2اٌام الموالٌة لتارٌخ اٌداع الملف كً تقوم بدراسته 08ذلك خلبل  التعمٌر و

 الأعمال أنمن  نتؤكد أن إلٌهاٌتعٌن على مصلحة الدولة المكلفة بالتعمٌر عند توجٌه الطلب و

 المطلوبة تكون مطابقة ل:

للتهٌئة لتوجٌهات مخطط شغل الاراضً وفً حالة انعدامه لتعلٌمات المخطط التوجٌهً -         

 3والتعمٌر

وقبل ان تبدي مصالح التعمٌر راٌها علٌها ان تستشٌر عدة مصالح مختصة  و هذا حسب ما 

 .91/176من المرسوم التنفٌذي  39جاء فً نص المادة 

وان لم تتحفظ اي جهة ٌصدر قرار الموافقة على اصدار رخصة البناء و التً ٌكون     

بً البلدي  عندما ٌتصرف باعتباره ممثلب للبلدٌة  وفً تسلٌمها من اختصاص رئٌس المجلس الشع

ل الاراضً اذا ٌلزم بان ٌرسل نسخة من ملف الطلب الى مصلحة الدولة غحالة وجود مخطط ش

اٌام الموالٌة لتارٌخ اٌداع الملفتتولى مصلحة  08المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة فً اجل 

 الشعبً البلدي بتحضٌر الملف.التعمٌر فً البلدٌة باسم رئٌس المجلس 

اما اذا كان من اختصاص رئٌس المجلس الشعبً البلدي ممثل للدولة فً حالة عدم وجود     

 لإبداءنسخ الى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمٌر  04مخطط شغل الاراضً ٌرسل ملف الطلب فً 

 نسخ من الملف 03 عادةلإالموالٌة لتارٌخ اٌداع الملف ،حٌث ٌمنح لها شهرٌن 08خلبل   رأٌها

  4وهذا ابتداءا من تارٌخ استلبم هذا الملف برأٌهامرفقة 

                                                           
 السالف الذكر. 09/307من المرسوم التنفٌذي 11انظر المادة  -1
 السالف الذكر . 91/176من المرسوم التنفٌذي  37انظر المادة  -2
"ٌتناول تحضٌر الطلب مدى مطابقة مشروع البناء لتوجٌهات مخطط  91/176من المرسوم  38/01المادة  تنص -3

شغل الاراضً وفً حالة انعدامه للمخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر و/او للتعلٌمات المنصوص علٌها تطبٌقا للؤحكام 
 المتعلقة بالقواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر ".

"عندما ٌكون اصدار رخصة البناء من اختصاص رئٌس المجلس 91/176من المرسوم التنفٌذي  41تنص المادة  -4

الشعبً البلدي الذي ٌتصرف باعتباره ممثلب للدولة فان رئٌس الجلس ٌرسل ملف الطلب فً اربع نسخ الى مصلحة 
 الموالٌة لتارٌخ اٌداع الملف". الدولة المكلفة بالتعمٌر لإبداء رأٌها حول المطابقة وذلك فً اجل الاٌام الثمانٌة
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وفً حالة ما اذا كان تسلٌم الرخصة من الوالً او الوزٌر تتبع نفس الاجراءات الخاصة التً 

 من نفس المرسوم. 42اتبعها رئٌس المجلس الشعبً البلدي باعتباره ممثلب للدولة حسب نص المادة 

وبعد دراسة الطلب ٌبلغ المقرر الى صاحب الطلب خلبل ثلبثة اشهر الموالٌة لتارٌخ اٌداع 

الطلب اذا صدرت من رئٌس المجلس الشعبً البلدي باعتباره ممثلب للبلدٌة ، و اربعة اشهر اذا كان 

 .1ممثلب للدولة ومن اختصاص الوالً و الوزٌر المكلف بالتعمٌر 

المشتري فً حماٌة من قرار الهدم الذي ٌصدر فً حالة عدم  وباستخراج هذه الرخصة ٌكون

المحددة تعتبر هذه الرخصة ملغاة وٌجب  الآجالفً  اما فً حالة عدم استكمال البناء، الحصول علٌها

 2تقدٌم طلب جدٌد لرخصة البناء

 شهادة التعمٌر-6

المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر ،فٌمكن لكل شخص  90/29من القانون  51المادة  لأحكامطبقا 

تعٌٌن حقوقه فً البناء و للتعمٌر ٌطلب شهادة ا أنشروع فً الدراسات طبٌعً او معنوي معنً قبل ال

مكن الحصول علٌها بناء على طلب ٌقدمه المتعامل فً ٌوالمعنٌة،  الأرضات التً تخضع لها رتفاقالا

 :الترقٌة العقارٌة ، و الذي ٌجب ان ٌشمل عدة بٌانات منها

 موضوع الطلب .-       

 اسم مالك الارض .-      

 ساحة ، المراجع المساحٌة ان وجدتالعنوان، الم-      

 تصمٌم حول الوضعٌة -      

 معد حسب الشكل الملبئم  للؤرضتصمٌم -     

،بعد دراسة 3الشعبً البلدي مقابل وصل الاٌداعقر المجلس موٌودع طلب شهادة التعمٌر ب

 الطلب ٌداعلإتبلغ خلبل الشهرٌٌن الموالٌٌن الملف تسلم الشهادة و 

                                                           
 3من نفس المرسوم"ٌبلغ المقرر المتضمن رخصة البناء الى صاحب الطلب فً غضون الاشهر  43تنص المادة  -1

رخصة البناء من اختصاص رئٌس م ش ب باعتباره ممثلب  الموالٌة لتارٌخ اٌداع طلبه وذلك عندما ٌكون إصدار

 ع الحالات الاخرى  اشهر فً جمٌ 04للبلدٌة ،وفً غضون 
"اذا كانت رخصة البناء مسلمة من اجل انجاز بناٌة او عدة بناٌات 09/307من المرسوم التنفٌذي  12تنص المادة  -2

على شكل حصة او عدة حصص تعتبر هذه الرخصة ملغاة اذا لم تتمم الحصة فً الآجال التً ٌنص علٌها القرار 
 المتضمن رخصة البناء ".

 .91/176من المرسوم التنفٌذي  03 انظر المادة -3
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الارتفاقات المدخلة المطبقة على القطعة  ٌرالتعمئة و ٌجب ان تبٌن شهادة التعمٌر انظمة تهٌ 

 .1تارٌخ التبلٌغ منا ابتداءعلى القطعة ، وتحدد مدة صلبحٌة شهادة التعمٌر بسنة 

فً حالة عدم اقتناع المتعامل فً الترقٌة العقارٌة بصفته صاحب الشهادة بالرد او فً حالة 

المطلوبة ٌمكن لصاحب الشهادة ان ٌتقدم بطعن سلمً او ٌرفع  الآجالسكوت السلطة المختصة خلبل 

 2دعوى لدى الجهة القضائٌة المختصة

 الوثائق الإدارٌة المستخرجة من قبل المشتري ثانٌا :

 بالإجراءاتٌقوم  أنمن اجل الحصول على سكن فً اطار عقد البٌع ٌجب على المشتري 

 التالٌة.

ان ٌقدم طلب كتابً مرفقا بشهادة الاقامة ونسخة من بطاقة التعرٌف الوطنً وشهادة تثبت    

 زوجته إذا كانت تعملاجرة شهادة تثبت دخل افة دخله الشهري او السنوي اذا كان موظفا ،وٌمكن اض

و شهادة سلبٌة تبٌن عدم استفادته من اعانة من طرف عقد الزواج وشهادة مٌلبد  مع ارفاق

 سكن . أوعلنة مالٌة أ أوالدولة سواء كانت فً صورة ارض 

البلدٌة لتحول الملف إلى الوكالة العقارٌة المحلٌة التابعة لها، أو  وبعد تحضٌر الملف ٌقدم الى 

 . والتسٌٌر العقاريلترقٌة إلى الهٌئة المكلفة بالإنجاز والبٌع مباشرة ، مثل دٌوان ا

تفٌدٌن ٌتم استدعاإهم سبدراسة الملف ، واختٌار قائمة المالمكلفة تقوم هذه الهٌئة وبعد اٌداعه 

من اجل الاطلبع على التصامٌم المبرمجة وعلى شروط و كٌفٌة دفع الثمن و اجال دفع كل قسط 

 . 3الانجاز والتسلٌم أجالمستحق و طرٌقة و مكان دفعه و 

 

 

 

 

                                                           
 .91/176من المرسوم التنفٌذي  05-04انظر المادتٌن  -1
 من نفس المرسوم. 06المادة  انظر -2

45المرجع السابق ،ص  ،طٌب عائشة - 3 
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 الفصل الثانً :أثار عقد البٌع العقاري

ٌعتد به  تىإذا استكمل البٌع أركانه الموضوعٌة و الشكلٌة التً تطلب القانون توافرها كان صحٌحا ح 

القانون وهذا الأخٌر إذا اعتد بتصرف رتب علٌه أثار قانونٌة و أثار العقد تتمثل فً ما ٌنشؤعنه من 

ن و ذلك على اعتبار أن البٌع ملزم لجانبٌن فهو ٌرتب التزامات اقوق و التزامات فً ذمة كلا الطرفح

 قت نفسه.بحٌث ٌصٌر كل من البائع و المشتري دائنا و مدٌنا فً الو ،متقابلة

 ناخصصدراسة هذا الفصل فً مبحثٌن ،حٌث الحدٌث عن هذا الموضوع كان لابد من  ولأهمٌة

للالتزامات التً تقع على عاتق البائع ،اما المبحث الثانً سندرس فٌه كل من  الأولالمبحث 

 الالتزامات التً تقع على عاتق المشتري.
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 المبحث الأول :التزامات البائع

و الحق عقد صحٌحا فً ذمة البائع التزاما رئٌسٌا ٌتمثل فً نقل ملكٌة المبٌع أٌنبٌع الذي ال ؤٌنش

من القانون المدنً الجزائري،و ٌتفرع عنه التزامات  351المادة  ورد فًالمالً للمشتري هذا ما

طلب حٌث سنخصص لكل مضمان التعرض و الاستحقاق وأخرى تتمثل فً كل من الالتزام بالتسلٌم 

 التزام ٌدرسه على النحو الاتً.

 المطلب الأول:الالتزام بنقل ملكٌة المبٌع

ٌعتبر نقل الملكٌة عنصرا جوهرٌا لا ٌتم البٌع إلا بتوفره فٌلتزم البائع بنقل الحق المبٌع   

البٌع  كان ففً العصر الحدٌث،شؤنه أن ٌجعل نقل المبٌع مستحٌل للمشتري و ٌمتنع عن أي فعل من

فً  ،و هذا الحكم لم ٌكن موجوداعلى عائق البائع بنقل ملكٌة الشًء المبٌع للمشتري التزاما اٌنش

لم ٌجعل البٌع ٌنقل الملكٌة بل الذي ٌنقلها هو وضع من الأوضاع  العصور ،فالقانون الرومانً مثلا

لٌنا أن المادٌة المعروفة فً ذلك القانون كالإشهار و التنازل القضائً ،القبض و غٌرها،وٌجب ع

 1نفرق بٌن نقل الحقوق المنقولة و الحقوق العٌنٌة.

فعقد البٌع ٌقتصر أنذاك على نقل الحٌازة الهادئة للمشتري ،و على البائع أن ٌضمن التعرض الصادر  

 ٌستطٌع المشتري أن ٌحقق غرضه من المبٌع. تىمنه أو الصادر من الغٌر ،ح

البٌع لا ٌنقل الملكٌة ن الرومانً ،إذا كان و لقد اتبع المشرع الفرنسً نفس منهج القانو

ى المشرع الفرنسً و لم ٌبق،بالقٌام بإجراء شكلً و هو القبض و لا ٌرتب التزاما بنقلها إلابمقتضاها 

بل استجاب لمعطٌات التطور و فك كل ما ٌعر قل سهولة التعامل و جعل البٌع بنقل على هذا الوضع 

 2الملكٌة بصفة غٌر مباشرة.

بالعقد مباشرة و المشتري ٌصبح  ٌة تنتقلتجاوز هذه المرحلة و جعل الملكلامً فقه الإسأما ال

أما المذاهب  ًمالكالمذهب ماسارعلٌه ال مالك بمجرد عقد البٌع و ٌتصرف فٌه حتى قبل القبض،هذا

 الأخرى سارت على نهج مخالف و هو أن إنتقال الملكٌة إلى المشتري لا ٌتؤكد إلا بالقبض .

                                                           
 .541د/سمٌر عبد السٌد تناغو ،المرجع السابق ،ص  -1

. 501د/خلٌل احمد حسن قدادة،المرجع السابق،ص - 2 
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اقتصر على  ظل القانون المصري و الجزائري فالبٌع لا ٌنقل الملكٌة بمجرد عقد البٌع إلا إذاو فً 

فهنا لا تنتقل الملكٌة ، المعٌن بالنوع أو على بٌع عقار أما إذا اقتصر على المبٌع،المبٌع المعٌن بالذات

 1.اما على البائع بنقل الملكٌةفورا بمجرد العقد بل ٌنشؤ العقد التز

 الأول :انتقال الملكٌة فً المنقولالفرع 

ها القانون نقل ان التزام البائع بنقل الحق المبٌع هو التزامه بؤن ٌقوم بالأعمال التً ٌرتب علٌ  

فً بعض الأحوال لا ٌتطلب الأمر قٌام البائع بؤي عمل و ذلك إذا كان المبٌع هنا و،الحق إلى المشتري

ائع ،لان نقل الملكٌة هنا ٌنفذ فورا بمجرد العقد و بقوة عٌنٌا على منقول معٌن بالذات مملوك للب

 على أن :القانون المدنً الجزائري حٌث نصت من  165اكدته المادة هذا ما ،2القانون

حكم القانون الملكٌة إذ الحق العٌنً،إذا ب"الالتزام بنقل الملكٌة ،أو أي حق عٌنً أخر من شانه أن ٌنقل 

بالذات ٌملكه الملتزم ،و ذلك مع مراعاة الأحكام المتعلقة بالإشهار  معٌنائا كان محل الالتزام شٌ

 العقاري".

على  علقتأما فً حالة إذا كان المبٌع منقولا معٌن بالنوع ،فان تنفٌذ التزام البائع بنقل الملكٌة ٌ

 3قٌام البائع بإفراز المبٌع 

من قبل البائع و هو فرز  إجراء معٌنانتقال الملكٌة فٌها ٌحتاج إلى ٌتبٌن لنا فً هذه الحالة ان 

و ٌتم ،شابهه و ذلك من أجل تحدٌد ذاتٌتهٌعنً عزل ما ٌعتبر مبٌعا أو تجنٌب مقدار المبٌع عما ٌالمبٌع 

 .إفراز الشًء باستعمال وسٌلة تتلاءم مع طبٌعة الشًء سواء "القٌاس ،الكٌل ،العدد..."

ٌستطٌع المشتري بحٌث ٌنتقل إلى ورثته  هذا الأخٌروالمدٌن فً هذا الالتزام هو البائع ف

ز فً الوقت المتفق علٌه كما ٌمكن أن ٌكون تم عملٌة الفرتو،الفرز ة ورثة البائع بالقٌام بعملٌ مطالبة

و ٌتم الإفراز بعد شهر فً  ابرٌلهذا الوقت مختلف عن وقت تمام العقد،كؤن ٌتم العقد مثل فً شهر 

بان ذه المسؤلة وجب اللجوء إلى النص القانونً و الذي ٌفرض ٌنظم ه إنفاقشهر ماي فإذا لم ٌوجد 

 ، ولانتقال الملكٌة بالفرز ٌترتب علٌها نتائج منها: ٌتم الفرز وقت نشوء الالتزام

 ز.الفرإلى المشتري من تارٌخ  ٌنقل حق التصرف -

 ته تكون للبائع حتى عملٌة الفرزثمار الشًء و منتجا -

                                                           
 .11،17،المرجع السابق ،ص الواضح فً عقد البٌع  سً ٌوسف زاهٌة حورٌة،د/ -1

584عقد البٌع و المقاٌضة ،مإسسة الثقافة الجامعٌة ،ص  د/ توفٌق حسن فرج ، - 2 
من ق م ج "اذا ورد الالتزام بنقل حق عٌنً على شًء لم ٌعٌن الا بنوعه فلا ٌنتقل الحق الا  511تنص المادة  -3

 بافراز هذا الشًء".
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إفرازه تحمل المدٌن أي البائع تبعة ذلك ،و ٌستوجب على البائع حماٌة و إذا هلك الشًء قبل  -

 الشًء.

إذا امتنع البائع على تنفٌذ التزامه أو تؤخر فً تنفٌذه جاز للدائن أي المشتري اللجوء إلى القضاء و اما 

مكن"مستحٌل" أما إذا كان ذلك غٌر ممادام هذا التنفٌذ ممكنا ،1إجباره على تنفٌذ التزامه تنفٌذا عٌنٌا 

من النوع ذاته من السوق على  فإنه ٌكون للمشتري أن ٌحصل على الشًء "نشؤ بخطؤ المدٌن"البائع

البائع كما ٌكون له الحق فً طلب الفسخ مع التعوٌض عما ٌلحقه من ضرر و ما فاته من كسب  ةنفق

 القانون المدنً الجزائريمن  188وفقا لنص المادة 

را فلا تنتقل الملكٌة إلى المشتري إلا بتسجٌلها و شهرها بالمحافظة العقارٌة هذا إذا كان المبٌع عقااما  

 كفرع ثانً .   ما سوف نتطرق إلٌه

 الثانً:انتقال الملكٌة فً العقار الفرع

ظاهرة اجتماعٌة وغرٌزة فً الإنسان فطر علٌها مند خلقه لأنها مهد عن ان الملكٌة عبارة 

إننا نكون أمام شكلٌة إتباعإجراءات مرسومة فة القانون من الأفراد المتعاقدلاستقراره فعندما ٌتطلب 

وبالتالً ٌجب أن ٌحرر عقد البٌع العقاري فً ،تخلفها ٌإثر على الفاعلٌة القانونٌة للعقد معٌنة بحٌث 

 ،كان باطلا ه الأركان انعقد صحٌحا والااستوفى العقد هذ االعقود ، وإذرسمٌة من طرف محرر  وثٌقة

باجراءات معٌنة تتمثل فً التسجٌل و الشهر على إلا وحتى ان انعقد صحٌحا فان نقل الملكٌة لا ٌتم 

وللوقوف أكثر على حقٌقة انتقال الملكٌة العقارٌة  ،مستوى المحافظة العقارٌة لكً ٌرتب أثره العٌنً

 .ٌق و التسجٌل والشهر العقاري فً كل من التوث سوف نمر بثلاث مراحل تتمثل

 ولا:التوثٌق كشرط انعقاد البٌع ا

التوثٌق قانونا هو علم ٌبحث فً كٌفٌة اثبات العقود والتصرفات والالتزامات و المكاتبات التً 

بالتالً فهو الٌة بصفة عامة كالبٌع و الشراء وتتم فً المعاملات، فهو ٌنظم كٌفٌة اثبات المعاملات الم

 2ضفً على العقد قوة الرسمٌة.عبارة عن مجموع الاجراءات القانونٌة التً ت

 

                                                           
على تنفٌذ  580/585ٌن من القانون المدنً الجزائري "ٌجبر المدٌن بعد اعذاره طبقا للمادت 514تنص المادة  -1

 التزامه تنفٌذا عٌنٌا ،متى كان ذلك ممكنا".
العقود  الماجستٌر،فرع شهادة،نعقاد البٌع العقاري فً القانون الجزائري سٌدي ٌخلف حفٌظة الشكلٌة لا -2

 51ص 5،9007/9050والمسإولٌة،جامعة الجزائر
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باعتباره محررا امام الضابط العمومً فهو مكلف  عتبر عقد البٌع العقاري بٌع رسمًلذا ٌ

 7و5اما ورد فً نص المادة ، هذ1صاٌتلقاها وٌعمل لحسابه الخ للعقود التًالصبغة الرسمٌة  بإعطاء

ٌحوز  نأعٌن على الموثق توٌ قٌوثالمتضمن مهنة الت 90/9/9001رخ فً المإ 01/09من القانون

 ابة ضبط المحكمة التً ٌوجد بها محلته لدى كتان ٌودع توقٌعه وعلامه والدولة الخاص ب مخت على

ها غودم الرسمٌة علٌهاالصبغة  وإضفاء تحرٌر العقودقامة مكتبه وبمقتضاه خول له القانون سلطة ا

 ولة والا وقعت باطلة.بختم الد

ي ٌقوم بتوثٌقه اثناء الناحٌة الموضوعٌة بنوع العقد الذوثق مختصا من ان ٌكون الم  وعلٌه ٌجب 

تحرٌر ٌجب التؤكد من ان الملٌة عتكون له صفة الموثق وقت تحرٌر العقد فقبل القٌام ب ،اي ولاٌته

غٌر ذلك  واذا تبٌن له،  2المعمول بها والأنظمةلاتخالف القانون  الخدمات التً طلبها منه المتعاقد

 .3رفض توثٌق ذلك التصرف والا تعرض لعقوباتٌستوجب 

المشرع الجزائري لم ٌكتفً باشتراط الرسمٌة فً بٌع العقار بل ذهب ابعد فً ذلكحٌث دخل فً      

تنظٌم شكل العقد بذاته وقرر ضرورة احتوائه على عناصر ومعلومات ضرورٌة لابد من ذكرها فً 

 :كالأتًالعقد التوثٌقً وهً 

 09-01من القانون  97/05وثق ومقر مكتبه حسب ما ورد فً المادة اسم ولقب الم  -

من  التؤكدحضور المتعاقد وذلك بتقدٌم بطاقته الشخصٌة او اي مستند له قوة ثبوتٌة، ٌجب علٌه   -

  09-01من القانون  97/09مع القبول حول جمٌع المسائل الجوهرٌة المادة  لإٌجابا تطابقا

المتعاقدة بشرط ان ٌكون كلاهما بالغٌن عاقلٌن  الأطرافمن هوٌة  كدللتؤحضور الشهود ذلك   -  

كما ٌجب ذكر كل من اسم ولقب وصفة وموطن  09-01من القانون  97/05وهذا عملا بنص المادة 

 .وتارٌخ ومكان ولادة الشهود

 97من المادة  04حالة وجوب مترجم ان وجد ٌجب ذكر اسمه ولقبه وصفته ومسكنه طبقا للفقرة  - 

 4.المتضمن مهنة التوثٌق 09-01من القانون 

                                                           

المتضمن مهنة التوثٌق "الموثق بانه ضابط  20/2/2006المإرخ فً  02-06من القانون  -03تنص المادة 1- 
عمومً مفوض من قبل السلطة العمومٌة،ٌتولى تحرٌر العقود التً ٌشترط فٌها القانون الصبغة الرسمٌة،وكذا العقود 

 التً ٌرغب الاشخاص اعطاءها هذه الصبغة".
 المتضمن مهنة التوثٌق  02-06من القانون  12انظر المادة  -2
 من نفس االقانون 53انظر المادة  -3
 02-06من القانون  04-03-02-29/01انظر المادة  -4
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بٌان اسم البائع الحالً تاصل الملكٌة ٌجب ان ٌكون نموذج العقد ٌحتوي على اصل الملكٌة وذلك ب -

 1وكٌفٌة انتقالها، وبٌان اسماء المالكٌن السابقٌن.

تعٌٌن العقار المبٌع حٌث ٌكون العقار محددا تحدٌدا نافٌا للجهالة من ناحٌة موقعه، رقمه، مساحته - 

 2ومعالمه الحدودٌة.

  ثانٌا :التسجٌل لدى مصلحة الضرائب

المحافظة العقارٌة المختصة  لدىقبل اٌداعها  للشهر ٌجب على محرري العقود و الوثائق الخاضعة

من الامر  571-579المادتٌن   بؤحكاما لدى مصلحة التسجٌل المختصة عملا اقلٌمٌا القٌام بتسجٌله

 المعدل و المتمم. التسجٌلقانون  07/59/11المإرخ فً  11/501رقم 

هذه والرسم الواجب على المعاملات امام مصالح ادارة الضرائب  تؤدٌةسجٌل عملٌة مالٌة ٌتم فالت      

الرسوم تختلف باختلاف المعاملات الواقع علٌها التسجٌل ، و العبرة منه  اخذ الرسم المفروض على 

على مستولى  للإٌداعالمعاملة واكتساب الوثائق المحررة تارٌخا ثابتا ، كما ٌمكن ان تكون محلا 

 3هاالعقارٌة قصد شهر المحافظة

،ٌتم فٌها تسجٌل الضرائب وتقدم امامها العقود من طرف لى مستوى كل مفتشٌة ٌتم التسجٌل ع و

بعث هذه التسجٌلات الى المدٌرٌة الولائٌة للضرائب وهً مصلحة المراقبة تقوم هذه تالمعنٌٌن ثم 

كان هناك اغفال صغٌر  إذا أماعقوبات  بإصدارالاخٌرة بتقسٌم العقود، فاذا كانت هناك مبالغة تقوم 

    4ٌمكنها ان تغض النظر عنه 

التسجٌل إلى تسلٌط أما أجال التسجٌل هً تلك المحددة بنص القانون و مخالفتها تإدي بالمكلف ب

ولا ٌإخذ بالحسبان تارٌخ العقد وإذا كان آخر اجل ٌوم ،5فاجل التسجٌل هو شهر واحدالعقوبة علٌه 

ٌل " إن الآجال من قانون التسج 14عطلة ٌمتد إلى ٌوم العمل الذي ٌلٌه وهذا تطبٌقا لنص المادة 

المحددة بموجب هذا القانون من اجل تسجٌل العقود و كذلك من اجل دفع الحقوق و الرسوم الخاصة 

بها، او من اجل اٌداع التصرٌحات الخاصة بها تمدد الى غاٌة ٌوم العمل الاول الذي ٌلً عندما 

 ٌنقضً الٌوم الاخٌر...... "

                                                           
 507ابق صسحمدي باشا عمر، المرجع ال -1
 11ص، 9009خالد رامول المحافظة العقارٌة كآلٌة للحفظ العقاري فً التشرٌع الجزائري، قصر الكتاب د/ -2

. 87حشود نسٌمه،المرجع السابق،ص  - 3
 

 4 98بوقرةالعمرٌة.مذكرة ماجستٌر التسجٌل العقاري لدى مفتشٌة التسجٌل والطابع ص -
 08المتضمن قانون التسجٌل ،جرٌدة رسمٌة عدد  07/59/5711المإرخ فً  11/501من الامر  19انظر المادة  -5

 .58/59/5711المإرخة فً 
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"  تفتح مكاتب التسجٌل على العموم حسب الساعة التً من نفس القانون على انه 15كما تنص المادة 

 :تحددها الادارة كل ٌوم ماعدا

 1المحددة بموجب القانون لأعٌادا أٌاماٌام الجمعة و بعد الظهر من كل ٌوم خمٌس،و  

 ثالثا :الشهر العقاري 

 لما جاء فً  طبقا العقاري للشهر إخضاعهان حق الملكٌة لا ٌكون حجة على الغٌر الا من ٌوم       

السجل  تؤسٌسالعام و   الأراضًمسح  إعدادالمتضمن  59/55/5711المإرخ فً  11/14الامر 

على انه "كل حق للملكٌة وكل حق عٌنً ٌتعلق بعقار لا وجود له  منه 51تنص المادةحٌث ، 2العقاري

 بالنسبة للغٌر الا من تارٌخ ٌوم اشهارها فً مجموعة البطاقات العقارٌة".

الشهر العقاري هو نظام قانونً قائم بذاته ٌتكون من مجموعة الاجراءات و الشكلٌات التً ٌقع ف    

تنفٌذها على عاتق مصلحة عمومٌة تسمى "المحافظة العقارٌة" كما له دور فً اعلام الغٌر بالوضعٌة 

و استمرارٌتها  استقرارهاو  العقارٌةللازمة فً المعاملات تحقٌق الثقة ا ىعل وٌعملر،القانونٌة للعقا

 ر الشخصً و نظام الشهر العٌنً هومن اجل ذلك وجد نظامان اساسٌان هما : نظام الش

 نظام الشهر الشخصً -ا

ٌعتبر نظام الشهر الشخصً من اقدم انظمة الشهر العقاري المعروفة بعد اقرار مبدا شكلٌة العقود 

 3ت العقارٌةحٌث اتخذته اغلب الدول اساسا للحفظ العقاري و شهر المعاملا

فعملٌة الشهر العقاري وفق هذا النظام ،تتم على اساس اسماء طرفً التصرف الذي انشا الحق او نقله 

المتصرفٌن حتى  بؤسماءدون الحاجة الى النظر للعقار محل التصرف ،حٌث تعد فهارس مرتبة 

ذلك،بناء على طلب ٌقدمه المعنً الى المحافظ لٌستطٌع الغٌر الاطلاع علٌها متى استدعت الضرورة 

باسم المالك الذي ٌرٌد التعاقد  لو ذلك من اجل معرفة ما اذا كان العقار الذي ٌهمه لا ٌزا،العقاري 

 4معه ،ام تم التصرف فٌه سواء بالبٌع او الرهن...الخ

 

                                                           

71ص  السابق حشود نسٌمه ،المرجع - 1 
المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري ،جرٌدة  59/55/5711المإرخ فً  11/14الأمر  -2

 . 58/55/5711المإرخة فً  79رسمٌة عدد 

551سابق صالمرجع الخلٌل احمد حسن قدادة ،د/ - 3 
بالإسكندرٌة مصر  د/عبد الحمٌد ألشواربً،إجراءات الشهر العقاري فً ضوء القضاء و الفقه منشاة المعارف -4

 05ص 5757 ،طبعة
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 الشهر الشخصًمزاٌا نظام  -ا

المالك الحقٌقً للعقار المراد التعامل فٌه، واسم ابٌه فً نظام الشهر الشخصٌٌتم التحقق من الشخص  -

ٌكون للمتعامل  ،حتىا العقارهذ تداولواعلى اسماء المالكٌن السابقٌن الذٌن  وجده بالكامل، مع الوقوف

 رٌد التعامل معه وفحصها و التحقق من مدى سلامتها.ٌفرصة الاطلاع على مستندات ملكٌة من 

لعملٌة من تكلفة ظرا لما تتطلبه ان الأراضًشخصً لاٌتطلب عملٌة مسح كما ان نظام الشهر ال - 

ه المزاٌا ، بالرغم من هذ1سهولة اجراءاته وانخفاض تكلفتهبا ما جعل النظام ٌتمٌز مالٌة كبٌرة، وهذ

 الا انه لم ٌسلم من بعض العٌوب 

 مساوئ نظام الشهر الشخصً -ب

ومن حٌث الحجٌة ،فصاحب المصلحة او المستفٌد من نظام الشهر الشخصً معٌب من حٌث الترتٌب  

النظر عما ٌثقل العقار من اعباء او  بغض العقار اسم الشخص الذي تصرف فً التعاقد لا ٌعرف الا

 ما ٌلحقه من عٌوب .

لا ٌتمتع بالقوة الثبوتٌة و لٌس له الحجٌة المطلقة ، كما انه لا ٌعطً الضمانات الكافٌة لصاحب الحق -

تصرف له بصفة نهائٌة ،قد ٌجعله عرضة للمنازعات القضائٌة و ٌهدده بزوال الحق الذي لثبوت ال

 اكتسبه.

 قٌام عملٌة الشهر على اسم المتصرف ستإدي الى الخلط خاصة عند ظاهرة تشابه الاسماء.-

 .     2هذا النظام عاجز عن تحقٌق استقرار الملكٌة،والائتمان العقاري -

ستطٌع القول ان نظام الشهر الشخصً ٌتمٌز بسهولة اجراءاته و عدم تعقدها من خلال ما تقدم ن     

الا ان مساوئه طغت على محاسنه بل جعلته لا ٌحقق الغرض الذي وضع من اجله ،على هذا الاساس 

قامت الدول من خلال تشرٌعاتها الداخلٌة الى البحث عن نظام بدٌل ٌإمن حفظ و شهر الحقوق 

 ا النظام بنظام الشهر العٌنً بطرٌقة محكمة،وعرف هذ

 نظام الشهر العٌنً  -9

به،حٌث  ألحقتظهر هذا النظام نتٌجة الانتقادات التً وجهت لنظام الشهر الشخصً و العٌوب التً 

 بات من الضروري اٌجا د نظام بدٌل ٌهتم بمحل التصرف اكثر من الشخص المتصرف.

                                                           
 44ص المرجع السابق،لٌلى زروقً وحمدي باشا عمر،  -1

51سابق ص ال مرجعال،ٌمٌنهشعشوع صامت - 2 
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الصادر منهم التصرفات،بل على  الأشخاص أسماء أساسلا تتم على هر وفقا لهذا النظام عملٌة الشف

ٌتطلب قبل  لأنهقانونً لكل المعاملات العقارٌة  العقارات المتصرف فٌها،و بالتالً فهو تامٌن أساس

حق ملكٌة،بما ٌحقق الحجٌة فً  إنشاء أواشهارها مراقبة جٌدة للعقود و الحقوق المتضمنة نقل 

 1ءامواجهة طرفً العقد و الغٌر على حد سو

ووفقا لهذا النظام تخصص بطاقات عقارٌة خاصة متعلقة بكل عقار تسجل فٌها اسم المستفٌد وقت 

اجراء الشهر ،واسم اول متصرف الٌه بعد اجراء الشهر فمجرد الاطلاع على هذه البطاقات ٌمكن 

 تحدٌد وضعٌة الملاك الذٌن تعاقبوا علٌه و نوعٌة التصرف التً صدرت من كل واحد منهم .

 محاسن نظام الشهر العٌنً-ا

توفٌر الحماٌة التامة للمتعاملٌن ،فكل ما هو مفٌد فً السجل العقاري ٌعتبر عنوان للحقٌقة بالنسبة -

 للغٌر.

ئتمان العقاري على على استقرار الملكٌة العقارٌة ،و بالتالً تفعٌل فكرة الا هذا النظامٌعمل -

 ارض الواقع.

خلوها من اي حررات المودعة و مدى صحتها و مد التحقق من الانتقال الملكٌة لا ٌتم الا بع-

 عٌب شكلً او موضوعً 

الذي ٌسهل على  الأمرالشهر العٌنً ٌستدعً تعٌٌنا دقٌقا للعقار من حٌث مساحته،حدود موقعه -

 .2ٌضمن تنمٌة اقتصادها ومتجانسة بماالدولة تحدٌد وعاء الضرٌبة العقارٌة بطرٌقة صحٌحة،

ن هذه المحاسن التً ٌتمٌز بها هذا النظام الا اننا مع ذلك نسجل عوائق فً بالرغم م    

 تعمٌمه و توسٌعه أمامتطبٌقه،وعراقٌل تقف 

 مساوئ نظام الشهر العٌنً-ب

ان العمل بنظام الشهر العٌنً ٌستدعً اولا و قبل كل شًء اعداد مسح عام و شامل لعقارات -

حدوده،قوامه و تحدٌد هوٌة مالكه و هذا ما  ه،بٌانالبلد،مع تحدٌد موقع كل عقار منه،مساحت

 ضخمة. إمكانٌاتٌتطلب وقتا طوٌلا،و 

                                                           

551د/خلٌل احمد حسن قدادة ،المرجع السابق ص- 1 

01د/عبد الحمٌد الشورابً ،المرجع السابق ص- 2 
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نظام ٌتطلب انشاء بطاقة عقارٌة لكل عقار و مجموع هذه البطاقات تشكل ما ٌعرف هذا ال-

و جمعها ٌتطلب مٌزانٌة ضخمة لبطاقات وعملٌة تنظٌمها هذه ا إنشاء أنبالسجل العقاري،غٌر 

 1الدولة.من خزٌنة 

تعٌق تطبٌق هذا النظام نجد العدٌد من  الحواجز التًالا انه وعلى الرغم من هذه العراقٌل و -

 طمؤنٌنةنظرا لما ٌحققه من ثقة و لعملٌة الحفظ و حماٌة الملكٌة العقارٌة، كؤساسلدول اعتمدته ا

 لدى المتعاملٌن فً العقار بصفة عامة.

 ٌعالمطلب الثانً:الالتزام بتسلٌم المب

من القانون المدنً فقد ربط  470إلى غاٌة  364نظم المشرع هذا الالتزام فً المواد من    

المشرع بٌن تبعة الهلاك و التسلٌم ،فجعل هلاك المبٌع قبل تسلٌمه على البائع و بعد تسلٌمه على 

لاٌد للبائع فٌه من القانون المدنً على انه إذا هلك المبٌع قبل تسلٌمه  369المشتري ،فقد نصت المادة 

سقط البٌع واسترد المشتري الثمن إلا إذا وقع الهلاك بعد إعذار المشتري بتسلٌم المبٌع،و الحكمة فً 

ذلك جعل تبعة الهلاك على البائع هً أنه ملزم بتسلٌم المبٌع إلى المشتري بحالته التً كان علٌها ٌوم 

 العقد.

 أنواعهالأول:تعرٌف التسلٌم و ع الفر

 انواعه  تبٌٌنفً هذا الفرع الى كل من تعرٌف التسلٌم و سوف نتطرق

 أولا :تعرٌف التسلٌم

ان التسلٌم هو الاجراء الذي ٌقصد به تمكٌن المشتري من المبٌع بحٌث ٌستطٌع ان ٌباشر علٌه     

تنفٌذ البائع لالتزامه ٌقتضً توفر  انٌتضح لنا ، و2ته كمالك دون ان ٌمنعه من ذلك اي عائقاسلط

 :عنصرٌن اساسٌٌن و هما

وضع المبٌع تحت تصرف المشتري بحٌث ٌتمكن من حٌازته و الانتفاع به دون عائق فاذا -   

فان البائع لاٌكون قد نفذ التزامه  وجد عائق ٌحول بٌن المشتري و حٌازة المبٌع و الانتفاع به

 لى فعل البائع او الى فعل الغٌر .بالتسلٌم سواء كان العائق راجع ا

 اخطار و اعلام البائع المشتري بان المبٌع قد وضع تحت تصرفه -  

                                                           

1 19/،18ص 2003التربوٌة، للأشغالمجٌد خلفونً ،نظام الشهر العقاري فً الجزائر،الدٌوان الوطنً  -
 

من القانون المدنً الجزائري" ٌتم التسلٌم بوضع البٌع تحت تصرف المشتري بحٌث ٌتمكن  367/01تنص المادة  -2
دون عائق ولولم ٌتسلمه تسلما مادٌا مادام البائع قد اخبره بانه مستعد لتسلٌمه بذلك وٌحصل  من حٌازته والانتفاع

 ٌتفق مع طبٌعة الشًء المبٌع.التسلٌم على النحو الذي 
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اذ لا ٌكفً علم المشتري وحده بان المبٌع قد وضع تحت تصرفه ،بل ٌجب على البائع ان ٌعلمه 

ً ٌكون ف أنٌمكن  إذ للإخطارشكل  أي ٌشترطوا،و المشرعٌن الجزائري و المصري لم 1بذلك

قد  ٌتم شفاهة و أنعلم الوصول و ٌمكن صورة انذار رسمً او فً  صورة خطاب موصى علٌه ب

تختلف طرٌقة وضع المبٌع تحت تصرف المشتري باختلاف الشًء المبٌع فتسلٌم المنقول ٌكون 

عن حٌازته ونقل ما و بالتخلً  بإخلائهاٌكون  الأرضتسلٌم  إماعادة بمناولته للمشتري ٌدا بٌد،

ٌن المشتري من الاستٌلاء علٌها ،وتسلٌم البناء مكوعدم مباشرة اي عمل علٌها وتن امتعة فٌه م

 .2ٌقتضً تسلٌم مفاتٌحه حتى ٌتمكن من دخوله و تسلٌم مستندات الملكٌة

 أنواع التسلٌمثانٌا:

 و التسلٌم الحكمً.هناك نوعان من التسلٌم التسلٌم القانونً 

 :التسلٌم القانونً 1

كان  فإذاالتسلٌم القانونً بوضع المبٌع تحت تصرف المشتري بالطرٌقة التً تتفق وطبٌعته ،ٌتحقق 

،حتى ٌصبح بمقدور المشتري البائع المنزل ةتخلٌالمبٌع عبارة عن عقار"منزل" فان تسلٌمه ٌقتضً 

فً هذه الحالة ان ٌقوم البائع بتسلٌم مفاتٌح المنزل والوثائق التً تثبت  الأمروٌتطلب ،وضع ٌده علٌها

ملكٌته للمبٌع اما اذا كان المبٌع عبارة عن حق مالً كحق المرور او حق الانتفاع فٌقع التسلٌم هنا 

بقٌام البائع بتسلٌم المشتري سندات الحق المنشىءله،فان لم ٌوجد فبترخٌص البائع للمشتري فً 

 . ماقد ٌحول بٌنه وبٌن استعمال حقه وإزالةل الحق استعما

 :التسلٌم الحكم2ً

ٌتمٌز التسلٌم الحكمً عن التسلٌم القانونً فً انه ٌتم بتراضً الطرفٌن ،باعتباره اتفاق او تصرف 

قانونً وٌقع هذا التسلٌم بالاتفاق على ان المبٌع قد تم تسلٌمه من البائع الى المشتري ،هذا تطبٌقا لنص 

من القانون المدنً الجزائري وٌتضح كذلك من نفس المادة ان التسلٌم الحكمً له  367/2مادة ال

 . صورتان

م ٌقع البٌع ،فٌكون رهنه ث أو بإٌجارهالمبٌع ٌكون فً حٌازة المشتري قبل البٌع  الشًء أن-     

،وانما ٌحتاج الى اتفاق  للمبٌع فعلا وقت البٌع ولا ٌحتاج الى استٌلاء مادي لٌتم التسلٌمالمشتري حائز

 مع البائع حتى ٌبقى المبٌع فً حٌازته كمالك عن طرٌق الشراء

                                                           

281-280رمضان ابو السعود، المرجع السابق،ص - 1 
181سً ٌوسف زاهٌة حورٌة ،الواضح فً عقد البٌع،المرجع السابق،ص د/- 2 
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أن الشًء المبٌع ٌكون تحت ٌد البائع و حائزا له بوصفه مالكا و ٌبقى حائزا له بعد البٌع مع -        

 1تغٌر صفة حٌازته له  لحساب المشتري.

 محل الالتزام بالتسلٌم:الثانً الفرع

المتفق علٌه فً عقد البٌع ،وبالتالً ٌجب ان ٌتم تسلٌمه من قبل البائع  محل الالتزام بالتسلٌم هو المبٌع 

بالحالة التً كان علٌها المبٌع وقت ابرام العقد وبالمقدار الذي حدد فً العقد وكذلك ملحقاته التً تتبعه 

 لً.الحدٌث عن هذه المسائل سٌتم دراستها على النحو التا ولأهمٌة

 :المبٌع وملحقاتهأولا

 الشًءالملحقات  فهً كل مااعد بصفة دائمة لاستعمال  أماحق مالً آخر، أي أوالمبٌع هو الملكٌة 

قات ،وهذا لاٌعنً انه تجاهلها بل ٌجب ان ح،فالمشرع الجزائري لم ٌتطرق الى مثل هذه المل2المبٌع

من القانون  107نص المادة  من خلال تحلٌل هذا و ،تلحق بالمبٌع والا انعدمت المنفعة المرجوة منه

 المدنً الجزائري 

الزراعٌة مالم ٌتفق  والآلاتبٌع ارض تشمل البناء المقام علٌها والعقارات بالتخصٌص ومن امثلته:  

 .على غٌر ذلك

ل ،المغاس التامٌن عقود المفاتٌح، كذلك فً حالة بٌع منزل ٌشمل الاشٌاء المثبتة فٌه والملحقة به مثل:

 المثبتة فً المطابخ الأفرانالمثبتة فً الحمامات،

الشئ بل تنشا مستقلة عنه،ولكنها  أصللٌست من  أنهاالسنهوري الدكتور والملحقات كما ٌرى 

 وآلاتالمالك مواشً  ٌستؤجربصفة وقتٌة كان  أعدت إذا أما، للأصلبصفة دائمة لتكون تابعة  أعدت

تفاق بٌن الطرفٌن حسب المادة والاصل فً هذا كله هو الا،3لزراعة ارضه فهنا لا تعتبر ملحقات 

 .القانون المدنً الجزائريمن  389

 

 

 

 

                                                           
 .182،183نفسه،ص المرجع  -1

250محمد حسن قاسم،المرجع السابق ص-  2 
.342سلٌمان مرقس،المرجع السابق،ص - 3 
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 ثانٌا: حالة المبٌع 

من القانون المدنً الجزائري على ان ٌلتزم البائع بتسلٌم المبٌع بالحالة التً  364تنص المادة

بالحالة التً كان علٌها وقت البٌع، لان ٌجب على البائع عند قٌامه بتسلٌم المبٌع ،فكان علٌها وقت البٌع

حالة المبٌع وقت البٌع هً التً تراضى علٌها الطرفان فالبائع ملزم بتسلٌم العقار المبٌع بحالته التً 

كان علٌها وقت تحرٌر العقد الرسمً، فادا اقدم البائع قبل نقل الملكٌة للمشتري بتسجٌل العقد او الحكم 

 بتنفٌذي كان المشتري ٌطالبه وٌقاضٌه ذالزٌادة على العقار فً الوقت ال له بصفة التعاقد على احداث

ا التغٌٌر بعد ان سجل العقد او بعد صدور الحكم بصحة التعاقد ذحدث ه ذافاكٌة التزامه بنقل المل

،وتطبق علٌه احكاما خاصة كمن 1ه الزٌادة فً ارض مملوكة لغٌرهذوسجل تعتبر المحكمة ان ه

والتزام البائع بتسلٌم المبٌع بالحالة التً كان علٌها وقت العقد هو التزام ،2غٌره احدث بناء فً ارض

بتحقٌق نتٌجة فاذا حدث تغٌٌر فً المبٌع فحكمه ٌختلف ما اذا كان هذا التغٌٌر الى الاحسن ام الى 

 الاسوء.

اذا كان تغٌٌر المبٌع الى الاحسن وكان سبب اجنبً التصاق طمً بارض زراعٌة فان الزٌادة تكون -

فانه قد بنى فً  إنشاءات كإقامةمن حق المشتري فهو صاحب الحق اما اذا كان التغٌٌر بفعل البائع 

 ملك الغٌر.

تسلمه بفترة وجٌزة ٌمكن الاسوء وادعى المشتري ذلك عند تسلمه او بعد  إلىكان التغٌٌر  إذااما -

هو الملزم بالتسلٌم على الحالة التً كان علٌه وقت  لأنهذلك  إثباتوعلى البائع  ،تجربة المبٌع

،وٌجوز للمشتري االعقد،فاذا عجز على فعل ذلك فهو ملزم على اعادة المبٌع الى الحالة التً كان علٌه

 .3طلب فسخ العقد

 ثالثا:مقدار المبٌع العقاري

 ة الزٌادة فً مقدار المبٌع فً حال-ا

ٌجب التفرقة بٌن حالة ما اذا كان الثمن مقدرا جملة واحدة او اذا كان مقدرا على  فً هذه الحالة 

 اساس سعر الوحدة من المبٌع.

                                                           

190حورٌة ،الواضح فً عقد البٌع، المرجع السابق،صسً ٌوسف زاهٌة د/ - 1 
من القانون المدنً الجزائري "اذا اقام شخص المنشآت بمواد من عنده على ارض ٌعلم انها ملك 784تنص المادة   -2

 لغٌره دون رضاء صاحبها فلصاحب الارض ان ٌطلب بازالة المنشآت على نفقة من اقامها مع التعوٌض......:.
.222تناغو،المرجع السابق،صد/سمٌر  - 3
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ٌغلب ان ٌكون المتعاقدان قد قصد ان  فاذا كان الثمن مقدرا جملة فلا رجوع للبائع على المشتري،اذ

متر بثمن  50ٌكون المبٌع بهذا الثمن ولو زاد عن القدر المذكور فً العقد كبٌع قطعة ارض مساحتها 

 اجمالً وعند التسلٌم تتبٌن زٌادة فً قدر المبٌع،فالزٌادة للمشتري لا ٌطالبه البائع بالزٌادة فً الثمن.

قابل للتجزئة بغٌر  كالمتر فنفرق ما اذا كان المبٌع اس سعر الوحدةاما اذا كان الثمن مقدرا على اس-

ضرر على البائع،فلا ٌلزم المشتري باخذ القدر الزائد ودفع ثمنه كما لاٌلزم البائع بتسلٌم القدر 

فهنا لا ٌصح للمشتري ان ، الزائد،اما اذا كان غٌر قابل للتقسٌم او اذا تم تجزئته سبب اضرار للبائع

الا اذا كانت الزٌادة من الجسامة  بل علٌه ان ٌاخذه كله فً مقابل تكملة الثمن، ائع بالتجزئة،ٌلزم الب

 1فله ان ٌطلب فسخ العقد فً هذه الحالة بحٌث لو كان قد علم به عند الشراء لما اتم العقد،

 فً حالة النقص فً مقدار المبٌع  -ب

ٌنهما على لمشتري ،فانه ٌعمل على الاتفاق القائم باذا نقص المبٌع عن القدر الذي ظنه البائع ل       

فاذا وجد عرف ٌقضً بان  لم ٌوجد اتفاق حول هذا النقص ٌرجع الى العرف ةاجراء هذا النقص فاذا 

 . 2النقص ٌتسامح فٌه فهنا لا ٌكون للمشتري ان ٌرجع بشًء عن البائع

الرجوع على البائع بالتعوٌض،كما  اما اذا كان النقص محسوسا لا ٌتسامح فٌه فهنا ٌمكن للمشتري

 .3فلو علم به المشتري لما ابرم العقد ٌجوز للمشتري كذلك طلب فسخ البٌع لنقص فً مقدار المبٌع،

 ٌمجزاء إخلال البائع بالتزامه بالتسل -رابعا 

ذمة البائع من التزامه بالتسلٌم بوضع الشًء المبٌع مع كل ملحقاته تحت تصرف المشتري أ تبر

فً الزمان و المكان المحددان فً العقد ،بحٌث ٌجب أن ٌكون المبٌع مطابقا للمواصفات المتفق علٌها 

ان علٌها وقت متنع على التسلٌم أو سلم المبٌع فً غٌر الحالة التً كاواإذا أخل البائع بالتسلٌم مثلا ف

البٌع أو تؤخر عن التسلٌم فً زمانه أو أراد تسلٌم المبٌع فً غٌر مكانه ،أو ارتكب أي مخالفة أخرى 

لأحكام التسلٌم ،فان للمشتري أن ٌطالب بالتنفٌذ العٌنً ،إذا كان ممكنا كما ٌستطٌع أن ٌطلب فسخ 

 .البٌع

                                                           
من القانون المدنً الجزائري "اذاتبٌن ان قدر الشًء المبٌع ٌزٌد على ماذكر بالعقد وكان الثمن  365تنص المادة  -1

مقدرا بحسب الوحدة وجب على المشتري اذا كان المبٌع غٌر قابل للتقسٌم ان ٌدفع ثمنا زائدا الا اذا كانت الزٌادة 
 سخ العقد ما لم ٌوجد اتفاق ٌخالفه".فاحشة ٌجوز طلب ف

115د/محمد حسنٌن ، المرجع السابق ص - 2 

518د/فتحً عبد الرحٌم عبد الله،المرجع السابق ص - 3 
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تعوٌضا عن الضرر الذي قد أصابه  له أن ٌطلب فً الحالتٌنكما و للقاضً السلطة التقدٌرٌة 

فً حالة إخلال البائع بتسلٌم الملحقات فللمشتري نفس الحقوق ،كذلك 1من جراء إخلال البائع بالتزامه 

 .2التً له فً حالة الإخلال بتسلٌم المبٌع ،إذ له طلب التنفٌذ العٌنً أو الفسخ مع التعوٌض فً الحالتٌن

 الثالث:الالتزام بالضمان المطلب

وصور التزام ،فاعا هادئا كاملا تٌلتزم البائع بان ٌضمن للمشتري ملكٌة المبٌع والانتفاع به ان

الضمان  هً الالتزام بضمان التعرض و الاستحقاق والالتزام بضمان العٌوب الخفٌة وٌشمل ضمان 

الغٌر  تناع البائع عن التعرض للمشتري كما ٌشمل التزام البائع بدفع تعرضما أيالتعرض الشخصً 

هذا التعرض باستحقاق الغٌر للمبٌع كله او بعضه كان البائع ملتزما بتعوٌض  ىللمشتري واذا انته

 المشتري.

 الفرع الاول: ضمان التعرض و الاستحقاق

المقصود بضمان التعرض و الاستحقاق ٌتوجب علٌنا التفرقة بٌن مفهوم  ق الىقبل التطر           

ٌمنع المشتري الانتفاع من  بؤعمالالغٌر  أوفالتعرض هو قٌام البائع كل من التعرض والاستحقاق، 

 فاعا هادئا وسلٌماتالمبٌع ان

المشتري  إلىمن البائع بالتزامه بنقل الملكٌة  ٌعد إخلالا فالتعرض القانونً الصادر من الغٌر 

الاستحقاق فهو  أما،ٌنقل هذه الملكٌة الى المشتري من اي حق ٌدعٌه الغٌر علٌها أنكان علٌه  لأنه

 .3القانونً الصادر من الغٌر الى ثبوت حق له المبٌع ٌنهً التعرض

 اولا: ضمان التعرض الشخصً

ع عن القٌام ئوفحوى الالتزام بالضمان ان ٌمتنع البا،د التزام البائع بالضمان الى عقد بٌع صحٌح ستنٌ 

حرمان المشتري من الانتفاع بالمبٌع باي عمل مادي او قانونً مباشر او غٌر مباشر ٌكون من شانه 

 .4كلٌا او جزئٌا

 

 

                                                           

111.112محمد حسنٌن ،المرجع السابق ص - 1
 

 .197د/سً ٌوسف زاهٌة حورٌة ،المرجع السابق ،ص  -2
 265صد/ محمد كامل مرسً باشا، شرح القانون المدنً  -3
ق.م.ج"ٌضمن البائع عدم التعرض للمشتري فً الانتفاع بالمبٌع كله او بعضه سواء كان  من 371تنص المادة  -4
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 شروط التعرض الصادر من البائع -1

اخمال وقوعه سواءا كان هذا التعرض  ٌجب ان ٌقع التعرض فعل من البائع للمشتري لا بمجرد-    

عكر به مبنٌا على سبب مادي او قانونً، فالتعرض المادي اذا قام البائع باي فعل مادي من شانه ان ٌ

ٌستند فً القٌام به الى اي حق ٌدعٌه على المبٌع كان ٌكون المبٌع عبارة عن  حٌازة المشتري دون ان

بئر من المٌاه، فلا ٌجوز للبائع ان ٌحفر فً ارضه بئرا اخر بالقرب منه، لان ذلك من شانه ان ٌنقص 

 .1من ماء البئر المبٌعة

المدعى به، كان ٌكون البائع غٌر مالك وقت البٌع ثم اما التعرض القانونً فهو الذي ٌستند الى حق 

 . 2ٌصٌر مالك لسبب طرا من اسباب الملكٌة كالمٌراث

 ان ٌكون التعرض الذي وقع فعلا من شانه ان ٌحول كلٌا او جزئٌا دون انتفاع المشتري بالمبٌع.-   

باعه مرة اخرى بعد ان اقام  ان ٌقع العمل بعد البٌع لا قبله، فاذا فرضنا ان البائع للعقار قد -    

المشتري الاول بتسجٌل عقده، فان البٌع الاول المسجل لاٌعتبر تعرضا للمشتري الثانً بعقد 

غٌرمسجل ولولم ٌتمكن المشتري الثانً من الابقاء بالعٌن، وانما ٌعتبر الثانً بٌعا لملك الغٌر ٌجوز 

 .3للمشتري ان ٌطلب بابطاله

 الصادر من البائعخصائص ضمان التعرض -2

 لهذا الالتزام اربع خصائص وهً على التوالً:       

 عدم القابلٌة للقسمة: وهو الالتزام بالامتناع عن عمل، فهو لاٌقبل الانقسام او التجزئة -ا

 التزام مإبد: ٌقصد بابدٌة الالتزام انه ٌظل قائما على عاتق البائع مهما طالة مدته -ب

الورثة: القاعدة فً القانون الجزائري ان الدٌون تنتقل الى الورثة مع تحدٌد  انتقال الالتزام الى -ج

 الخاصة. ةمسإولٌتهم عنها تحدٌدا مادٌا باموال التركة ذاتها دون اموال الورث

 دم الضمان بالنسبة للتعرض الشخصًبطلان شرط ع -د
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مسإولا عن كل نزع ٌبقى ائع الب أنعلى  القانون المدنً الجزائري  من 518/05تنص المادة        

ٌد ٌنشا عن فعله ولو وقع الاتفاق على عدم الضمان وٌقع باطلا كل اتفاق ٌقضً بغٌر ذلك ، وحكم 

الغٌر من التعرض للمشتري كما لو كان البائع قد بها  ٌؤتًالتً  الالأعم إلىهذا النص ٌنصرف 

 . 1بعد البٌع، وكان التصرف نافذا فً مواجهة المشتري أو تصرف فً المبٌع قبل البٌع

 جزاء الاخلال بالالتزام بعدم التعرض-5

ٌتمثل جزاء الاخلال بعدم التعرض اذا كان مادٌا ان ٌطلب المشتري التنفٌذ العٌنً، وذلك عن       

ض ماوقع من تعرض كان ٌطلب المشتري طرد البائع من العقار فضلا عن التعوٌ إزالةطرٌق 

للضرر وٌجوز للمشتري المطالبة بالغرامة عن كل عمل ٌقوم به البائع من اعمال التعرض، كما 

 .2البائع بالتزامه بالضمان مع التعوٌض ان كان له محل لإخلالٌجوز للمشتري ان ٌطلب فسخ البٌع 

 ثانٌا:ضمان التعرض الصادر من الغٌر 

)...او من فعل الغٌر ٌكون له وقت البٌع حق على من القانون المدنً الجزائري 515تنص المادة 

 المبٌع ٌعارض علٌه المشتري(

 أفعالهمن خلال هذه الفقرة ٌتبٌن لنا ان التزام البائع بضمان التعرض لا ٌقتصر فقط على 

الغٌر والتً تمثل تعرض على المشتري فً حٌازته،والتزام البائع بضمان  أفعال وإنماالشخصٌة،

التعرض الصادر من الغٌر هو التزام القٌام بعمل وهو دفع كل تعرض ٌقع للمشتري من  أفعال

توفرت شروطه واستحق المبٌع استحقاق كلٌا او جزئٌا فٌلزم البائع  إذاالغٌر،وتعرض الغٌر 

 بالتعوٌض بما لحق المشتري من اضرار نتٌجة لذلك

 شروط تعرض الغٌر الذي ٌضمنه البائع -1

لتعرض قانونٌا:التعرض القانونً الذي ٌستند فٌه الغٌر إلى حق ٌدعٌه على المبٌع أن ٌكون ا-أ   

بل ٌكفً مجرد الادعاء حتى و لو فٌضمنه البائع ،و لا ٌلزم أن ٌكون الحق الذي ٌدعٌه الغٌر ثابتا ،

 ن هذا الادعاء ظاهر البطلان و الحق العٌنً ٌكون أصلٌا أو تبعٌا.ؤك
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حالا أو وقع فعلا:حق الضمان مقرر للمشتري ،لا ٌنشؤ إلا من وقت منازعة أن ٌكون التعرض -ب    

الغٌر له .و لابد أن ٌكون هذا التعرض قد وقع بالفعل من الغٌر ،و الغٌر شخص غٌر طرف فً عقد 

البٌع ،و ٌدعً بحق ٌتعلق بالمبٌع الذي ٌوجد فً حٌازة المشتري،و ٌرفع دعوى على المشتري بهذا 

لا ٌلتزم بضمان التعرض إلا إذا كان هذا التعرض حالا مخلا بحقوق المشتري فً  الحق ،و البائع

 .1ةاعه بالمبٌع و حٌازته حٌازة هادئانتف

أن ٌكون الحق الذي ٌدعٌه الغٌر سابقا على البٌع أو ٌكون ثابتا له وقت البٌع و لكنه مستمد من -ج    

ادر من الغٌر أن ٌكون الحق الذي ٌدعٌه البائع نفسه ،إذن ٌجب لتحقق ضمان البائع للتعرض الص

الغٌر على المبٌع موجودا وقت البٌع،أو أن ٌكون هذا الحق آل إلى الغٌر بعد البٌع من البائع نفسه،فإذا 

كان حق التعرض موجودا وقت البٌع ،فالبٌع ٌسؤل عنه أٌا كان سبب الحق ،سواء كان راجعا لفعل 

 لى العقار قبل البٌع ،أو كان لأدخل للبائع فً إنشائه.البائع،كما لو كان قد قرر حق ارتفاق ع

 ئع بضمان التعرض الصادر من الغٌرأثار قٌام التزام البا -2

منع الغٌر من التعرض بٌترتب على قٌام التزام البائع بضمان التعرض الصادر من الغٌر التزام البائع 

البائع ذلك وجب علٌه تعوٌض المشتري عن و هذا هو التنفٌذ العٌنً للالتزام ،و إذا لم ٌستطٌع 

 الضرر الذي أصابه من جراء استحقاق المبٌع كلٌا أو جزئٌا.

 التزام البائع بالتنفٌذ العٌنً -ا

متى وقع التعرض من الغٌر ،فان التزام البائع قد تحقق ،فٌجب علٌه أن ٌنفذ التزامه تنفٌذا عٌنٌا  -   

دعٌا بحق على المبٌع ٌكف عن تعرضه و ٌنزل ادعائه بهذا بؤن ٌجعل الغٌر الذي ٌتعرض للمشتري م

الحق ،حٌن رأٌنا سابقا أن التزام البائع بالضمان بالنسبة للتعرض الصادر من الغٌر لا ٌنشؤ إلا إذا 

كان التعرض قانونٌا،و هو عادة ٌقع فً صورة دعوى استحقاق ٌدعً فٌها الغٌر بؤنه مالك للمبٌع 

 تري.الذي أصبح فً حٌازة المش

ففً حالة عجز البائع عن التنفٌذ العٌنً بان فاز الغٌر بإثبات ماٌدعٌه و قضً له بالحق المدعى به -

فقد وجب على البائع أن ٌنفذ التزامه بالضمان عن طرٌق التعوٌض فٌعوض المشتري عما أصابه من 

 الاستحقاق . ضرر لاستحقاق المبٌع فً ٌده طبقا للقواعد التً قررها القانون و هذا هو ضمان
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 خطار البائعافً حالة -

فً هذه الحالة ٌجب على البائع ان ٌتدخل فً الدعوى لٌقوم بالرد على ادعات المعترض وهنا نكون 

 بصدد فرضان.

ن تدخل وقام بالرد وانتهى الامر برفض ادعاء المتعرض فٌكون قد نفذ التزامه تنفٌذا ا -       

 إن الأخٌرستحقاق العٌن فان ٌكون ضامنا وٌلتزم بتعوٌض المشتري،ولهذا اب الأمرعٌنٌا،وان انتهى 

 تدخل البائع فً دعوى الاستحقاق سواء من تلقاء نفسه او بعد اخطاره نرى احد الامرٌن

 اما طلب الخروج من الدعوى وترك البائع ٌتحمل عبء الدفاع وحده.-             

 1مساعدة البائع ومراقبته.واما البقاء فً الدعوى ل-             

ان لم ٌتدخل رغم اخطاره وترك المشتري وحده فً دعوى التعرض وانتهى الامر باستحقاق العٌن -

 فانه ٌكون ضامنا وٌلتزم بتعوٌض المشتري.

الا اذا اثبت ان الحكم الصادر فً دعوى التعرض كان نتٌجة لتدلٌس المشتري او لخطؤ جسٌم منه 

بالدعوى وكان ٌجب علٌه ان ٌتدخل فٌها وان لم ٌتدخل فٌها رغم  أخطرهالمشتري قد  أنفالغرض 

 القانون المدنً الجزائري .من  519وذلك عملا بنص المادة.2اخطاره فً الوقت الملائم 

 فً حاله عدم اخطار البائع-

اذا صدر الحكم للمتعرض مدعً الاستحقاق فللمشتري حق الرجوع بالضمان على البائع ولو ان    

البائع هنا ٌستطٌع البائع ان ٌدفع دعوى الضمان وان ٌثبت انه لو تدخل فً  بإخطارمشتري لم ٌقم ال

دعوى التعرض لما صدر الحكم للمتعرض وذلك ان المشتري ارتكب تقصٌرا وهو عدم اخطار البائع 

 3بدعوى الاستحقاق

 :التنفٌذ بطرٌق التعوٌض "ضمان الاستحقاق"ب

العامة فً شؤن عدم تنفٌذ الالتزام عٌنا و إنما أتى بقواعد تفصلٌه لأحكام  لم ٌكتفً القانون بالقواعد

ضمان الاستحقاق الكلً و الجزئً و ما ٌتحمله الضمان ،و ذلك إذا لم ٌفلح البائع فً دفع التعرض و 

 حرم المشتري فعلا من المبٌع بسبب التعرض القانونً الصادر من الغٌر 
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ولتبٌٌن حقٌقة هذا الامر ٌمكن تناوله من ،1هملكٌته المبٌع أو جزء منئً بنزع أو إذا صدر حكم قضا

 خلال .

 الكلً الاستحقاق حالةالتعوٌض فً  - 

علٌه مما ٌضمنه البائع أي لكونه غٌر مالك ،ٌقصد به نزع المبٌع كله من ٌد المشتري لثبوت حق للغٌر

أخر تمكن من اكتساب ملكٌته لسبق  ،أو لقٌام البائع بالتصرف فً المبٌع بعد البٌع لشخص2للمبٌع 

 3تسجٌله ،و كثٌر ما ٌكون سبب انتزاع المبٌع من ٌد المشتري،هو صدور حكم نهائً لصالح الغٌر

ه فً ا البائع إذا ما استحق المبٌع كلو قد بٌنت عناصر التعوٌض التً ٌحق للمشتري أن ٌطالب به

 من القانون المدنً الجزائري 375نص المادة 

 لمبٌع وقت الاستحقاققٌمة ا-  

ٌترتب على ذلك أن البائع ٌدفع قٌمة المبٌع وقت الاستحقاق و لو زادت على الثمن الذي قبضه من 

المشتري ،و تبعا لذلك فإذا زادت قٌمة المبٌع بعد الاستحقاق فان المشتري ٌستفٌد من تلك الزٌادة،أما 

 .4لقٌمةإذا نقصت قٌمة المبٌع فان المشتري ٌتحمل كذلك نقص تلك ا

فإذا كان منزلا فالبائع ٌدفع للمشتري قٌمة ذلك المنزل من الوقت الذي رفعت فٌه دعوى الاستحقاق،و 

دٌنار  2000لا تؤثٌر لمقدار الثمن على قٌمة المبٌع وقت الاستحقاق ،فلو أن المشتري دفع ثمنا قدره 

تلك القٌمة أو تزٌد ،فالذي ٌؤخذه المشتري من البائع هو قٌمة الدار وقت الاستحقاق،دون تمٌٌز ما  على

 5إذا كان البائع حسن النٌة أو سًء النٌة.

 الثمار -  

إذا كان المشتري ٌعلم سبب الاستحقاق قبل رفع الدعوى علٌه ،فانه ٌكون ملزما برد ثمار المبٌع من 

الاستحقاق أي المشتري ملزم بردها إلى المالك الذي نزع ٌد المشتري عن  الوقت الذي علم فٌه سبب

و هذا إذا كان  للمالك الحقٌقً يأن المشتري ٌرد الثمار أو قٌمتها لمن استحق المبٌع أ ذلكالمبٌع 

 سًء النٌة
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ثمارالمبٌع من الحق فً  له ٌكن ،فلا محل إذن لرجوعه على البائع أما إذا كان حسن النٌة فلا ٌردها

 1وقت البٌع، ما لم ٌتفق على خلاف ذلك

 المصروفات التً بصرفها المشتري على المبٌع-

 من القانون المدنً الجزائري  375/03المادة  عملا بنص

كما قد تكون مصروفات كمالٌة فإذا كانت هذه إما أن تكون مصروفات ضرورٌة أو نافعة ،

المصروفات ضرورٌة،كصٌانة منزل من الهلاك فان المشتري فً هذه الحالة أن ٌسترد كل هذه 

 ،2المصروفات التً أنفقها من المستحق.و بالتالً لا ٌرجع عنها شًء على البائع

منشآت فً الأرض المبٌعة ،فهنا أما إذا كانت المصروفات نافعة للعٌن المبٌعة ،كؤن ٌقٌم المشتري 

 نفرق بٌن أمرٌن.

إذا كان المشتري حسن النٌة ،أي لم ٌعلم سبب الاستحقاق أثناء قٌامه بهذه النفقات ،فله الحق أن  -

 القانون المدنً الجزائريمن  785ٌسترد من المالك هذه المصروفات المادة 

 فهنا ٌمنح الخٌر للمالك. الاتفاقأما إذا المشتري سًء النٌة أي كان ٌعلم بسبب الاستحقاق وقت  -

إذ ٌجوز له أن ٌطلب إزالة المنشآت التً قام بها المشتري مع التعوٌض أو ٌطلب بقاءها مقابل دفع 

المبٌعة أو  أما إذا كانت المصروفات التً أنفقها المشتري كمالٌة كزخرفة حٌطان الدار، 3قٌمتها

المصعد الذي لا ٌكون المبٌع بحاجة إلٌه ،فلٌس للحائز أن ٌطلب بشًء منها و مع ذلك ٌجوز أن ٌنزع 

 4ما استحدثه و ٌعٌد الشًء إلى الحالة التً كان علٌها،إلا إذا اختار المالك بقاءها مقابل دفع قٌمتها.

 مصارٌف دعوى الاستحقاق و دعوى الضمان-

و تشمل هذه المصارٌف ما دفعه من القانون المدنً الجزائري 375/04نصت على ذلك المادة 

المشتري نظرا لخسرانه للقضٌة فً دعوى الاستحقاق و كذلك المصارٌف التً سبقها أثناء رفعه 

لدعوى الضمان ضد البائع عند استحقاق المبٌع ،و تلك التً دفعها أثناء استئنافه للحكم القاضً علٌه 

 ع.بنزع الٌد عن المبٌ
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 ما لحق المشتري من خسارة و ما فاته من كسب-

 /من القانون المدنً الجزائري375بعد ما ذكر المشرع عناصر التعوٌض الأربعة الأولى فً المادة 

بوجه عام تعوٌض المشتري عما لحقه من خسارة وفاته من كسب بسبب أضاف البند الخامس فً جملة

 استحقاق المبٌع.

حرم منها المشتري بسبب زٌادة قٌمة المبٌع عن الثمن المسبق علٌه فً ٌشمل ذلك الأرباح التً 

البٌع،و القصد هنا تقرٌر حق المشتري فً طلب التعوٌض عن كل خسارة لحقت به أو كسب 

فاته.بحٌث ٌجوز للمشتري أن ٌرجع على البائع زٌادة على العناصر السابقة مصارٌف عقد البٌع ،و 

 .1،رسوم التسجٌل....." عند الموثق تحرٌرا لعقدمثلا 

 الاستحقاق الجزئًفً حالة التعوٌض  -

ٌقصد به ثبوت ملكٌة الغٌر لجزء من العٌن المبٌعة سواء كان الجزء المستحق مفزرا أو حصة شائعة 

فً العٌن كلها،أو إذا تبٌن أن المبٌع مثقل بحق رهن أو ارتفاق غٌر ظاهر و لم ٌبٌن عنه البائع 

 شرع فً حالة الاستحقاق الجزئً بٌن فرضٌن:و قد فرق الم،للمشتري

تكون الخسارة اللاحقة  376/1أن ٌكون الاستحقاق الجزئً جسٌما :نصت على هذه الحالة المادة  -  

 .بالمشتري نتٌجة لذلك جسٌمة بحٌث لو علم بها لما ابرم العقد

جزء من هذه الأرض لحٌن أصبح  واستحقمستشفى  مةلإقا شخص قطعة أرض اشترىومثاله إذا 

الجزء الباقً منها لا ٌفً بالغرض الذي ٌهدف إلٌه المشتري ،ففً هذه الحالة ٌجوز للمشتري 

 2الرجوع على البائع بضمان الاستحقاق.

ثم تبٌن له  كذلك قد نكون بصدد خسارة جسٌمة كؤن ٌرٌد شخص أن ٌشتري منزلا لٌسكنه مع أسرته

لشخص أخر ،فانه لا ٌستطٌع أن ٌسكن فً كامل المنزل فلو علم بذلك لما بعد ذلك أن نصفه مستؤجر 

 قام على إبرام العقد.

 أما إذا لم ٌكن الاستحقاق الجزئً جسٌما. -

 

                                                           
 422 421السابق ص لحسن بن الشخ اث ملوٌا، المرجعا -1
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ففً هذه الحالة ٌكون للمشتري المطالبة بالتعوٌض عن الضرر الناشئ عن الاستحقاق فلا ٌكون 

ٌحتفظ بباقً المبٌع و ٌطلب التعوٌض عن الجزء الذي للمشتري أن ٌرد الباقً للمبٌع و إنما له أن 

 .1استحق

 الخفٌةب :التزام البائع بضمان العٌونًالثا الفرع

من القانون المدنً الجزائري على انه :"ٌكون البائع ملزما با لضمان إذا لم ٌشتمل  379تنص المادة 

أو إذا كان فً المبٌع عٌب ٌنقص المبٌع على الصفات التً تعهد بوجودها وقت التسلٌم إلى المشتري ،

 من قٌمته أو من الانتفاع به و ذلك بحسب الغاٌة المقصودة منه،فٌكون البائع ضامنا لهذه العٌوب 

 و لو لم ٌكن عالما بوجودها".

 من خلال المادة تبٌن لنا أن التزام البائع لا ٌقتصر على أن ٌبقى حٌازة المشتري هادئة و مستقرة 

 قٌمة الشًء المبٌع أو من منفعته التزامه إلى ضمان عدم وجود أي عٌب ٌنقص منو لكن تجاوز 

 و بالتالً إذا وجد هذا العٌب التزم البائع بهذا الضمان و ذلك عن طرٌق التعوٌض.

 خفًأولا :تعرٌف العٌب ال

فً شروطه المشرع الجزائري كعادته لم ٌعطً تعرٌف جامعا مانعا لهذا الالتزام و إنما اكتفى بتبٌان  

غٌر أن هناك من الفقهاء و الاجتهادات القضائٌة تطرقوا إلى وضع تعرٌف له المادة السابقة الذكر،

 فعرف على انه .

هو الآفة التً تصٌب الشًء المبٌع ،فتنقص من قٌمته الاقتصادٌة و من منفعته ،و الآفة مرض ٌصٌب 

 .2المبٌع كالسوس فً الخشب

محرك السٌارة على درجة معٌنة من القوة ،فإذا تخلقت هذه الصفة ٌكون كؤن ٌكفل البائع للمشتري أن 

البائع ملتزما بضمان المبٌع،حتى و لو لم ٌكن ٌعلمه ،و هذا انطلاق من القاعدة التً تتضمن "علم 

 المالك بما ٌملك".

 

 

                                                           
الخسارة التً لحقته لم  او كانت من القانون المدنً الجزائري"واذا اختار المشتري استبقاء المبٌع،2/ 376المادة  -1

الفقرة السابقة لم ٌكن له سوى المطالبة بحق التعوٌض عن الضرر الذي لحقه بسبب نزع الٌد  تبلغ القدر المشار الٌه فً
 عن المبٌع"..

 .713عبد الرزاق السنهوري ،المرجع السابق ،ص د/ 2-
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 ثانٌا:شروط العٌب الموجب للضمان

 رت الشروط التالٌة:لا ٌكون العٌب محلا للضمان من قبل البائع إلا إذا توف

هدة ظاهر للمبٌع ،أولا و العٌب الخفً هو الذي لا ٌعرف بمشا أن ٌكون العٌب خفٌا: -1

الخبٌر ،و لا ٌظهر إلا بالتجربة ،حتى و لو قام المشتري بفحص المبٌع بعناٌة  ٌكشفه إلا

ٌب فٌه الرجل العادي أما إذا كان الشخص المشتري مهنً بالنسبة للمبٌع الذي اشتراه فهنا الع

 ظاهرا و لا ٌحق له الرجوع علٌه بالضمان و ذلك لعلمه به.

اري عمفالرجل المعتاد الذي تنقصه المعرفة إذا أراد مثلا شراء منزل فله أن ٌستعٌن بمهندس م

 .1لفحص العقار قبل أن ٌشترٌه

المبٌع و من ة أن ٌكون العٌب مإثرا ٌشترط أن ٌكون العٌب جسٌما أي ٌنقص من قٌم -2

.فٌكفً لاعتبار العٌب مإثر أن ٌخلوا المبٌع من صفة قرر البائع أنها موجودة فٌه الانتفاع به 

،فٌجوز للمشتري الرجوع على البائع بسبب هذا العٌب حتى و لو كان الشًء رغم وجود 

 .2العٌب فٌه صالحا لاستعماله

ٌنقص من قٌمة الشًء أو إذن ٌجب أن ٌكون الشًء أو العٌب الموجب للضمان على قدر من الجسامة 

 .الجزائري من القانون المدنً 379من منفعته بالقدر المحسوس،و هذا طبقا لما جاءت به نص المادة 

 أن ٌكون العٌب قدٌما -3

وقررررت البٌررررع فررررً المبٌررررع ،و ٌبقررررى حتررررى التسررررلٌم كمررررا قررررد  و المررررراد برررره العٌررررب الموجررررود 

 ٌحدث بعد البٌع و قبل التسلٌم،فٌبقى الضمان على البائع.

فالعٌب هنا اكشف فً ٌد المشتري كمرض حٌوان و ٌكفً أن ٌوجد العٌب فً المبٌع قبل التسلٌم و  

ور شٌئا فشٌئا وظهر أثره كان قبل التسلٌم و لا ٌستطٌع المشتري اكتشافه عند التسلٌم ،ثم بدأ ٌتط

 .3فً ٌد المشتري ،فهنا ٌعتبر العٌب قدٌما

  إذا كان العٌب موجودا فً المبٌع قبل البٌع أي قبل الاتفاق على البٌع ووقع خلاف بٌن

البائع و المشتري،عن وقت وجود هذا العٌب ،فان الخبرة هً التً تحسم الخلاف،و علٌه ٌقع 

 و الرجوع إلى كافة وسائل الإثبات. المشتري،عبء إثبات أن العٌب قدٌم على 

                                                           
 .327د/محمد كامل مرسى باشا ،المرجع السابق،ص -1
 .349السعود ،المرجع السابق ،صرمضان أبو د/ -2

 .325د/محمد كامل مرسً باشا ،المرجع السابق،ص  3-
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 ه أما إذا حدث العٌب بعد البٌع و قبل التسلٌم فهنا ٌكون المبٌع سلٌما قبل البٌع و بعد

انتقال الملكٌة إلى المشتري  قبل التسلٌم حدث به عٌب ،فهنا ٌعتبر العٌب قدٌما و   كما ان

 .1عنه البائع ٌعد مسإولا

 المشتري أن ٌكون العٌب غٌر معلوم -4

فً حالة وجود إخفاء لذلك العٌب بحٌث لا ٌكتشفه إلا الخبٌر فهنا المشتري ٌكون على غٌر دراٌة به 

فٌلتزم البائع بالضمان،فً حٌن البائع لا ٌضمنه خاصة إذا كان المشتري عالما به و بالتالً فان علم 

 المشتري بالعٌب ٌجعله ظاهرا.

ه أن ٌقوم بفحص المبٌع أثناء التسلٌم و إذا تم اكتشاف هذا و لكً ٌحصل المشتري على الضمان ،علٌ 

العٌب وجب علٌه تبلٌغ البائع بوجوده و ٌكون خلال مدة معقولة و على البائع أن ٌنفذ التزامه تنفٌذا 

عٌنٌا،و إذا تختلف على هذا الالتزام وجب المشتري رفع دعوى الضمان و ذلك خلال أجالها و 

 .2الاسقطت بالتقادم 

ق.م.ج من  383/2خفاء العٌب من البائع غشا فانه لا ٌتمسك بالتقادم الذي حددته المادة اأما فً حالة  

ٌجب على المشتري لكً  علٌهو،سة عشر سنة من تارٌخ إبرام العقدو إنما بالتقادم الطوٌل و هو خم

 علمالعٌب و لم ٌ.و إذا اكتشف المشتري عند استلامهٌحافظ على حقه بالضمان أن ٌقوم بفحص المبٌع 

 .3البائع فانه ٌعتبر قابل للمبٌع بما ٌتضمنه من عٌوب بالتالً ٌسقط حقه فً الضمان

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .310جمٌل الشرقاوي ،المرجع السابق،ص -1
من القانون المدنً الجزائري "تسقط بالتقادم دعوى الضمان بعد انقضاء سنة من ٌوم تسلٌم المبٌع  383تنص المادة -2

 حتى ولو لم ٌكتشف المشتري العٌب الا بعد انقضاء هذا الاجل ما لم ٌلتزم البائع بالضمان لمدة اطول". 

 .179،180خلٌل احمد حسن قدادة ،المرجع السابق،ص  3-
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 بحث الثانً : التزامات المشتري الم

عقد البٌع من العقود الملزمة لجانبٌن ،ومن ثم فهو ٌنشئ التزامات فً ذمة المشتري تعد مقابل لما ٌقع 

ولقد نظم المشرع الجزائري التزامات المشتري فً أحكام المواد من التزامات ،على عاتق البائع من 

 القانون المدنً الجزائري من  396إلى غاٌة  387

ولاهمٌة الحدٌث عن هذه الالتزامات راٌنا انه من المفٌد تقسٌم هذا المبحث الى ثلاثة مطالب فً كل 

لمطلب الاول الالتزام بالوفاء بالثمن اما المطلب مطلب التزام من التزامات المشتري حٌث تناولنا فً ا

الثانً سوف نتناول فٌه الالتزام بدفع نفقات وتكالٌف المبٌع فً حٌن خصصنا المطلب الثالث للالتزام 

 بتسلٌم المبٌع.

 المطلب الأول : الالتزام بالوفاء بالثمن 

ابل التزام البائع والذي ٌق المشتري تزام الأساسً الذي ٌكون على عاتقإن الالتزام بدفع الثمن هو الال

فالمشتري ٌكون ملزما بدفع الثمن المتفق علٌه فً العقد أو الذي تم تحدٌده وفقا لأسس  بنقل الملكٌة 

،وبناء على ما ذكرناه سوف نقوم بدراسته من خلال تقسٌمه الى ثلاثة فروع ،حٌث نتناول 1التقدٌر 

 وأخٌراالثمن ،   لأداءالثانً نتناول فٌه الضمانات القانونٌة فً الفرع الاول محل الالتزام اما الفرع 

 حكم الثمن فً حالة هلاك المبٌع كفرع ثالث.             

 محل الالتزامالفرع الاول: 

هذا الموضوع ان نحدد التزام المشتري بدفع الثمن من حٌث ما ٌلزم به،ثم من حٌث  تناولٌقتضً 

 زمان ومكان الوفاء بالثمن.

 تعرٌف الثمن : اولا

تحدٌده التً سبق وان ذكرناها  لأسسوفقا  أوالثمن هو مبلغ من النقود ٌتفق علٌه المتعاقدان فً العقد 

ط المتفق ٌلتزم المشتري بدفع الثمن وفقا للطرٌقة والشرووٌكون مقدرا او قابلا للتحدٌد و جدٌا ، فقد 

طرف اط  او جملة واحدة كما ٌتم الوفاء به من ٌدفع الثمن مقسطا على عدة اقس أن إماعلٌها فً العقد،

  المشتري او نائبه

                                                           
 .434مد صبري السعدي ،المرجع السابق، صد/ مح -1



 الفصل الثاني : آثار عقد البيع العقاري 
 

67 
 

تعدد المجتمع وكانوا متضامنٌن فٌما بٌنهم جاز للبائع  فً حالة وٌجب ان ٌتم الوفاء للبائع او نائبه و

لم ٌكن بٌنهم تضامن فٌلتزم كل واحد منهم بدفع جزءه ٌقابل نصٌبه  فإذ، بؤكملهمطالبة كل منهم بالثمن 

 1لمبٌع.فً ا

 الوفاء بالثمن : ثانٌا

من حٌث مكانه او زمانه او من حٌث  دد لنا طرٌقة الوفاء بالثمن سواءتفاق هو الذي ٌحالاصل ان الا

 تجزا ته او دفعه مرة واحدة 

 الثمنبزمان الوفاء  -1

ن مستحقا فً ا لم ٌوجد اتفاق او عرف كان الثمٌرجع فً ذلك الى الاتفاق اولا ثم الى العرف فاذ

 .2الوقت الذي ٌسلم فٌه المبٌع 

ٌتفقا على  أن فانللطروطبقا للقواعد العامة فان زمن الوفاء بالثمن هو وقت ابرام العقد كما ٌجوز 

مٌعاد دفع الثمن اما قبل التسلٌم او بعده، فاذا اتفقا المتعاقدان على مٌعاد التسلٌم ولم ٌتفقا على مٌعاد 

 .العقد  إبرامٌتم بمجرد  هلأنهذا الاخٌر هو مٌعاد التسلٌم، دفع الثمن فان 

اتفاق المتعاقدٌن على دفع الثمن ومٌعاد التسلٌم كان كل من الالتزامٌن مستحق الاداء  اما فً حالة عدم

 .3فور اتمام العقد، وهذا وفقا للقواعد العامة

 :لأسبابق فً حبس الثمن وذلك وفً جمٌع الاحوال التً ٌستحق فٌها دفع الثمن فان للمشتري الح

تندا فً تعرضه الى حق سابق على المبٌع وهذا تطبٌقا للقاعدة ساذا تعرض له الغٌر م -         

 والحق فً الحبس  القانون المدنً الجزائريمن  123عملا بنص المادة  التنفٌذالعامة فً الدفع بعدم 

فلا ٌلزم حصول التعرض فعلا، وانما ٌكفً اذا خٌف على المبٌع ان ٌنزع من ٌد المشتري  -     

 احتمال وقوعه وٌكون ذلك مبنً على اسباب جدٌدة ومن امثلة ذلك ان المبٌع مملوك لغٌر البائع

 .اذا كشف المشتري عٌب فً المبٌع ٌضمنه البائع -      

                                                           
،دراسة مقارنة منشورات الحلبً الحقوقٌة والإٌجار محمد حسن القاسم،القانون المدنً العقود المسماة،البٌع -1

 342ص 2005بٌروت،لبنان  
سلٌم المبٌع من القانون المدنً الجزائري "ٌكون ثمن المبٌع مستحقا فً الوقت الذي ٌقع فٌه ت 388/01تنص المادة  -2

 عرف ٌقضً بخلاف ذلك". أومالم ٌوجد اتفاق 
 .275سً ٌوسف زاهٌة حورٌة، الوجٌز فً عقد البٌع، المرجع السابق،  صد/ -3
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الى غاٌة الثمن  حق فً حبسال لان البائع ملزم بضمان العٌب الخفً، وعلى هذا الاساس فللمشتري  

، وبالرغم من تلك الحقوق المقررة للمشتري فً حبس الثمن، الا 1لمبٌع من طرف البائعالوفاء بتسلٌم ا

 ان هذا الحق ٌنقضً فً الحالات التالٌة:

نزع "ٌخشى من وقوعه  ل سبب هذا الحق كان ٌزول الخطر او التعرض الذي كان المشترياذا زا-

 .ٌده عن المبٌع 

 .حقه فً الحبس سواء بطرٌقة صرٌحة او ضمنٌة عن ري المشتاذا تنازل  -

اذا قدم البائع للمشتري كفالة شخصٌة او عٌنٌة تضمن له ما ٌترتب على ضمان التعرض او على  -

 .2من القانون المدنً الجزائري 200ضمان العٌب من تعوٌض وذلك وفقا لما جاء فً نص المادة 

 مكان الوفاء بالثمن -2

وجب الرجوع الى العرف،وان اتفاق فان لم ٌوجد مكان الوفاء بالثمن هو الاتفاق  تحدٌدصل فً ان الا

 .3لم ٌوجد اتفاق او عرف اكتفى بتحدٌد مكان الوفاء بالثمن

لمبٌع و بٌن الوفاء بالثمن الذي وهنا المشرع فرق بٌن ما اذا كان الثمن مستحق الوفاء عند تسلٌم ا

 ٌستحق بعد ذلك

كان الثمن مستحق وقت التسلٌم فٌكون الوفاء بالثمن هو المكان الذي ٌسلم فٌه  إذا:الأولىالحالة -  

المبٌع،وهذا خروجا عن القاعدة العامة التً تقضً بان ٌكون الوفاء فً موطن المدٌن وقت الوفاء، 

 .القانون المدنً الجزائري من282وهذا عملا بنص المادة 

التسلٌم ، كان ٌكون هناك اتفاق على دفع الثمن اقساطا  مستحقا وقتلم ٌكن الثمن  إذاالحالة الثانٌة:-  

فً هذه الحالة  لا ٌرتبط  الوفاء بالتسلٌم و انما ٌدفع الثمن فً ق على دفعه قبل التسلٌم او بعده او اتف

 .4المكان الذي ٌوجد فٌه المشتري وقت استحقاق الثمن

 

                                                           
خٌف  من نفس القانون "فاذا تعرض احد للمشتري مستندا الى حق سابق اوآل من البائع،او 388/02تنص المادة  -1

على المبٌع ان ٌنزع من ٌد المشتري جاز له ان لم ٌمنعه شرط فً العقد ان ٌمسك الثمن الى ان ٌقطع التعرض او 
 ٌزول الخطر ،ومع ذلك ٌجوز للبائع ان ٌطالب باستٌفاء الثمن اذا ظهر للمشتري عٌب فً الشًء المبٌع".

 192خلٌل احمد حسن قداده، المرجع السابق، صد/ -2
من القانون المدنً الجزائري"ٌدفع ثمن البٌع من مكان تسلٌم المبٌع مالم ٌوجد اتفاق او عرف  387ادة تنص الم -3

ٌقضً بغٌر ذلك ،فاذالم ٌكن ثمن البٌع مستحقا وقت تسلم المبٌع وجب الوفاء به فً المكان الذي ٌوجد فٌه موطن 
 للمشتري وقت استحقاقه الثمن".

189صنفسه  خلٌل احمد حسن قدادة، المرجعد/ - 4 
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 الثمن  لأداءالفرع الثانً: الضمانات القانونٌة 

فً العقود الملزمة لجانبٌن بتنفٌذ التزامه فان  العامة بانه اذا لم ٌقم احد طرفً العقدتقضً القواعد 

للطرف الاخر ان ٌلجا الى طلب التنفٌذ العٌنً كما له ان ٌطلب فسخ العقد مع طلب التعوٌض او حبس 

 المبٌع .

وفً سبٌل المحافظة على حقوق البائع وتمكٌنه من الحصول على الثمن من طرف المشتري قرر له 

 تتمثل اساسا فً ما ٌلً :القانون ضمانات متعددة 

 اولا: التنفٌذ العٌنً

اذا اخل المشتري بالتزامه بالوفاء بالثمن عند استحقاقه كان للبائع ان ٌقوم بعد اعذاره بالحجز على 

التً بٌنها القانون واستٌفاء حقه من  للإجراءاتفٌها المبٌع وبٌعها جبرا بالمزاد العلنً وفقا امواله بما 

الثمن الذي ٌرسو به المزاد ،ولكن الحق المقرر فً الضمان العام لكل دائن على اموال مدٌنه قد لا 

واسطته على ٌكفً لحفظ حق البائع فً استٌفاء الثمن ،ولذلك خول له المشرع ضمانا خاصا ٌتقدم ب

 1جمٌع سائر دائنٌن المشتري فً استٌفاء الثمن ،وهذا الضمان ٌتمثل فً حق الامتٌاز على المبٌع 

 حبس المبٌع : ثانٌا

تقضً القواعد العامة بانه ٌجوز لكل من المتعاقدٌن فً العقود الملزمة لجانبٌن ان ٌمتنع عن تنفٌذ 

ذا كان المبٌع مازال فً ٌد البائع ولم ٌوف التزم به ،فاالتزامه حتى ٌقوم المتعاقد الاخر بتنفٌذ ما 

ٌستوفً الثمن  أن إلىبٌع فٌحبسه المشتري حقه من الثمن فللبائع ان ٌمتنع عن تنفٌذ التزامه بتسلٌم الم

 2تقلت للمشتري او مازالت باقٌة له.سواء كانت الملكٌة قد ان

وذلك ضمانا له فً  عن المشتري  للبائع الحق فً ان ٌحبس المبٌع فً هذه الحالة المشرع لقد اعطى 

 تسلٌم المبٌع او فً وقت التسلٌم اذا تخلف المشتري عن دفعه اذا كان مستحق الدفع قبل اقتضاء الثمن 

 :وٌنشؤ حق البائع على حبس المبٌع عن المشتري فً الحالات التالٌة 

 

 

                                                           
من القانون المدنً الجزائري"لاٌستحق لبائع العقار من الثمن وملحقاته، ٌكون له امتٌاز على  999تنص المادة  -1

 العقار المبٌع".
من القانون المدنً الجزائري "اذا كان تعجٌل الثمن كله او بعضه مستحق الدفع فً الحال جاز  390تنص المادة  -2

الى ان ٌقبض الثمن المستحق ولو قدم له المشتري رهنا او كفالة هذا ما لم ٌمنحه البائع اجلا بعد  للبائع ان ٌمسك المبٌع
  انعقاد البٌع".
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لٌم المبٌع ولم ٌوفً المشتري به وكان المبٌع بٌد البائع فلهذا اذا كان دفع الثمن واجبا وقت تس-      

كان دفع الثمن واجبا بعد تسلٌم المبٌع فلا ٌحق للبائع ان ٌحبسه الا  إذا أماالامتناع عن تسلٌمه، الأخٌر

 القانون الجزائري من  211اذا سقط حق المشتري فً الاجل لسبب من الاسباب المذكورة فً المادة 

 تسلٌم المبٌعاذا كان دفع الثمن واجبا قبل - 

بذل البائع فً  فإذاوالتزامه بالمحافظة على المبٌع ، حبسه أثناءفعلى البائع ان ٌحافظ على المبٌع   

المحافظة على المبٌع عناٌة الرجل العادي وهلك المبٌع رغم ذلك،فانه ٌهلك على المشتري ما لم ٌكن 

 1تلفه قد وقع بسبب البائع 

وقع  لأنهمسإولاعن تبعة الهلاك  الأخٌراما اذا كان الهلاك ٌرجع الى خطا البائع فهنا ٌظل هذا -  

ٌطلب من البائع فسخ العقد مع التعوٌض ،وٌسقط حق البائع فً الحالات  آن وٌجوز للمشتريبخطاه،

 التالٌة:

 اذا زال سببه . -         

 حق علٌه للبائع .المستالثمن دفع ب المشتري  اذا قام-         

 .2اٌضمنالبائع عن الحق فً الحبس والتنازل عن الحق قد ٌكون صرٌحا كما قد ٌكون اذا تنازل - 

 ثالثا : فسخ عقد البٌع

 لإخلالٌكون للبائع اضافة الى حقه فً طلب التنفٌذ العٌنً حق فً طلب فسخ العقد ،وذلك نتٌجة   

 119المشتري بدفع الثمن وفقا للقواعد العامة فً العقود الملزمة لجانبٌن والتً نصت علٌها المادة 

 من القانون المدنً الجزائري و للفسخ انواع تتمثل فً كل من :

عدم الوفاء البٌع اتفاقا صرٌحا على فسخ البٌع عند عقد قد ٌتضمن :(التفا سخالفسخ الاتفاقً )-1     

الاتفاق ٌجرد القاضً من سلطته التقدٌرٌة فلفسخ فً هذه الحالة ٌكون اتفاقٌا وٌكون حكم  بالثمن وهذا

 3منشؤ. مقررو لٌسالقاضً فً هذه الحالة 

 

                                                           
من نفس القانون "اذا تلف المبلغ فً ٌد البائع وهو ماسك له كان تلفه على المشتري ما لم بكن  391تنص المادة  -1

 التلف قد وقع من فعل البائع".
360قاسم،مرجع سابق صمحمد حسن  - 2 
 440د/ محمد سعدي الصبري، المرجع السابق ص -3
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على طلب البائع  بناء ٌصدربناءا على حكم قضائً  إلاان هذا الفسخ لا ٌتم : الفسخ القضائً-2     

عن عقد البٌع او ٌكون البائع قد قام بالتزاماته الناشئة  أنالمشتري  بالوفاء،وٌشترط  باعتذاربعد قٌامه 

مستعدا لتنفٌذها ،وٌكفً لطلب الفسخ ان ٌتخلف المشتري عن دفع الثمن كله او بعضه سواء كان ذلك 

 فً بٌع العقارات او المنقولات .

مهددا بضٌاع كانت الظروف تبرر ان البائع  إذا أيمبررا لذلك  رأى إذافقد ٌقضً القاضً بالفسخ    

حقه سواء فً المبٌع او الثمن ، وقد ٌرى القاضً مبررا للفسخ اذا كان المشتري قد دفع اكثر الثمن 

ولم ٌبقى الا القلٌل او كان فً ظروف سٌئة منعته من دفع الثمن وٌتوقع تحسن هذه الظروف سرٌعا ثم 

مشتري مهلة حتى ٌدفع الثمن ٌرفض القاضً طلب الفسخ وٌمنح ال الأحوالالوفاء بالتزامه،ففً هذه 

 .1كله وهذه المهلة ٌقدرها القاضً بحسب الظروف 

الذي ٌترتب على عدم وفاء المشتري بالثمن بقوة القانون  ا لفسخهو:الفسخ القانونً)الانفساخ( -3  

 إلىدون الحاجة لرفع دعوى لتقدٌره بحكم القضاء،كما هو الحال فً الفسخ الاتفاقً،بل دون حاجة 

وٌكون هذا النوع من الفسخ  فً تنفٌذ الالتزام التؤخٌراعذار المشتري لدفع الثمن بقصد وضعه موضع 

،والعبرة من ذلك  تسهٌل التعامل فً المنقولات والبضائع بسبب 2فً حالة بٌع العروض والمنقولات 

 سرعة تقلب اسعارها وتعرضها للتلف بمرور الوقت.

 قضائٌا  أو اتفاقٌاسواء كان  اثر الفسخ -4  

استحال ذلك جاز الحكم  فإذاالحالة التً كان علٌها قبل العقد ، إلىالمتعاقدان  أعٌدفسخ العقد  إذا   

كان المشتري  فإذاٌعتبر عقد البٌع كان لم ٌكن ، أيتم فسخ عقد البٌع  إذابالتعوٌض،فللفسخ اثر رجعً 

كان البائع قد قبض جزءا من الثمن فانه ٌرده  وإذاقد تسلم المبٌع فانه ٌرده للبائع هو وثماره ،

ٌطالب  أنكان الفسخ قد تم بسسب خطا احد المتعاقدٌن فانه ٌجوز للمتعاقد المضرور  وإذاللمشتري 

  3 أصابهبالتعوٌض الذي ٌجبر الضرر الذي 

 

                                                           

348-346سً ٌوسف زهٌة حورٌة،الواضح فً عقد البٌع، المرجع السابق صد/ - 1 
عٌن اجل لدفع الثمن وتسلم  من ق م ج انه"فً بٌع العروض وغٌرها من المنقولات،اذا 392انظر المادة -2

المبٌع،ٌكون البٌع مفسوخا وجوبا فً صالح البائع ودون سابق انذار،اذا لم ٌدفع الثمن عند حلول الاجل وهذا مالم ٌوجد 
 اتفاق على خلاف ذلك.

سكندرٌة فاٌز احمد عبد الرحمان ، عقد البٌع ،دون ذكر رقم الطبعة ،دار المطبوعات الجامعٌة امام كلٌة الحقوق الا -3

 318، ص 2006
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 الثمن فً حالة الهلاك الفرع الثالث:حكم

من  فٌؤخذهرغب شخص فً شراء عقار  إذاف،الثمن فً الحالة العادٌة ىالمشرع الجزائري نص عل

المستنتج من النص ان هلاك المبٌع او و ٌتفحصه وٌطلع علٌه لٌرى ان كان ٌناسبه ام لا ،  أناجل 

فقدانه تحت ٌد المشتري ٌختلف حكمه ما اذا كان هذا الثمن مسمى او غٌر مسمى هذا ما سوف 

 إلٌهنتطرق 

 حالة الثمن المسمى:أولا

الثمن المسمى فً حكم القانون المدنً هو ذلك الثمن الذي ٌتفق علٌه المتعاقدان او تساوما علٌه ،فاذا 

الثمن وٌعنً ذلك انه اذا  بؤداءاستعمل المشتري المبٌع وهلك او فقده وكان الثمن مسمى فانه ٌلتزم 

مٌا له ثمنا فان كان المشتري قاصدا شراءه قبل هلاكه وهلك بٌده وكان البائع والمشتري قد س

الثمن المسمى ، والسبب الذي جعل المشتري ضامنا للمبٌع فً  بؤداءالمشتري ٌلتزم فً هذه الحالة 

هذه الحالة ان بٌان الثمن مع التصرٌح بالشراء ٌفٌد ان صاحبه لم ٌسلمه الا على اساس الضمان ، 

 .1 وخٌر ضمان للبائع فً هذه الحالة هو ان ٌدفع المشتري الثمن المسمى

ان هلاك المبٌع ٌعنً تلفه او اصابته بعٌب ٌعرقل استعماله ولاٌمكن الاستفادة منه وٌصبح غٌر   

صالح للغرض الذي اعد من اجله ،وٌعد استعمال المبٌع  من قبٌل هلاكه كان تتغٌر معالمه بفعل 

ئع عبء اثبات المشتري ،فً هذه الحالة ٌضمن المشتري للبائع الثمن المسمى للمبٌع ،وٌقع على البا

ان المبٌع هلك او تضرر من قبل المشتري اي ثبت انه اخذه على قصد شراءه وفً هذه الحالة 

بذلك ٌقوم المشتري بدفع الثمن  الأمرثبت  وإذاواقعة مادٌة ، لأنها الإثباتٌستطٌع فعل ذلك بكل طرق 

 وإذاالقضاء ، إلىلجوء المسمى اما اذا رفض دفع الثمن المسمى بٌنهما ٌجبر على دفعه عن طرٌق ال

ٌتم ذلك عن طرٌق الحجز على امواله المنقولة والعقارٌة وبٌعها بالمزاد  أنفٌمكن  الدفععلى  أصر

 الثمن المسمى بٌنهما. أوالعلنً واستٌفاء حقه 

 

 

 

 

                                                           
محمد ٌوسف الزعبً ،العقود المسماة شرح عقد البٌع فً القانون المدنً ، الطبعة الاولى ،دار الثقافة للنشر  -1

 455،ص2006والتوزٌع  
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 كان الثمن غٌر مسمى إذاثانٌا:

وهلك ولم ٌكن الثمن بٌن المتعاقدان مسمى و لم ٌتفقا على تحدٌده ، فهنا  اذا اخذ المشتري المبٌع

التقصٌر على الحق ، ومعنى ذلك ان المشتري اذا استعمل  أوبالتعدي  إلالاضمان على المشتري 

المبٌع لكً ٌطلع علٌه او لٌتفحصه وهلك بٌده دون تسعٌر للثمن ،فان المشتري فً هذه الحالة لاٌلتزم 

 .1ًء المبٌع ولو كان ٌقصد شراءه اصلا ، الا اذا كان بتعد او بتقصٌر منه بضمان الش

ولعل السبب الذي جعل المشرع المشتري لٌس ضامنا للبٌع ،وان عدم بٌان ثمن المبٌع ٌجعله من   

 قبل الامانة فً ٌد المشتري ، ومن كانت ٌده ٌد امانة لٌس علٌه ضمانا الا اذا كان متعدٌا او مقصرا.

المشتري متعدٌا اذا قام عمدا بهلاك المبٌع او تعٌٌبه ،كما ٌعد المشتري مقصرا اذا اهمل فً وٌعد 

المحافظة على المبٌع محافظة الرجل العادي ، فاذا ثبت هذا فانه ٌكون مسإولا عن ضمان قٌمة المبٌع 

 او بمثله .

ه ذلك بطرق الاثبات وٌقع على البائع عبء اثبات ان المبٌع قد هلك بتقصٌر من المشتري وٌمكن 

الجائزة قانونا ،فاذا ثبت ذلك فانه ٌحصل على ضمان من المشتري بقٌمته او بمثله ،واذا رفض دفع 

الضمان ٌتم ذلك جبرا عن طرٌق  القضاء وذلك ببٌع امواله فً المزاد العلنً اذا الزم الامر ذلك 

 .2لاستٌفاء الضمان من ثمنها

 الثمن المفلس على  اثر موتالفرع الرابع:

 دفع الثمنعلى  المشتريام  المفلس كان البائع إذاسوف نتطرق فً هذا الفرع الى التمٌٌز بٌن ما 

 :اثر موت المشتري المفلس أولا

اذا مات المشتري مفلسا فان الاثار المترتبة على موته تختلف بٌن ما اذا كان قد تسلم المبٌع قبل    

 موته او مات قبل ان ٌتسلمه ،وسنرى الاثار المترتبة فً كل حالة من هاتٌن الحالتٌن :

 اذا تسلم المشتري المبٌع ثم مات مفلسا  -1

اذا مات المشتري بعد تسلم المبٌع ولم ٌدفع الثمن فلٌس للبائع استرداد المبٌع وٌكون الثمن دٌنا على 

الثمن لاٌعطً  أداءالتركة وحق البائع على الثمن كسائر الدائنٌن اي ان موت المشتري مفلسا قبل 

وٌقتسم مع بقٌة الدائنٌن البائع الحق باستعادة المبٌع ،وانما له الحق فً ان ٌعود على التركة بالثمن 

   .أخردائن  أيحقه متقدما على  ٌؤخذ أنمٌزة على غٌره فً  أٌةقسمة الغرماء،فلٌس له 
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والمسالة الرئٌسٌة فً هذا الموضوع ان المشتري تسلم المبٌع ولم ٌإدي الثمن ومات بعد ذلك مفلسا 

المشتري مالم ٌقم المشتري بدفع  سبإفلاالبائع ماكان لٌسلم المبٌع لو علم  أنالحالة  هذه،فالوضع فً 

الثمن للبائع ، والذي حدث ان المشتري تسلم المبٌع ولم ٌدفع الثمن ومات مفلسا ،بحٌث لو مات غٌر 

مفلس لاستطاع البائع الرجوع على التركة بالثمن كاملا دون ان ٌدخل فً قسمة الغرماء ،اما اذا لم 

فلسا قبل دفع الثمن فان من حقه ان ٌحتبس المبٌع الى ان ٌقم البائع بتسلٌم المبٌع ثم مات المشتري م

ٌستوفً الثمن من التركة ،و ٌستوفً الثمن من ثمن المبٌع بعد بٌعه بالمزاد وٌكون فً استٌفائه للثمن 

 متقدما على جمٌع الدائنٌن 

معهم فً قسمة الغرماء الا فٌما ٌتبقى له من الثمن اذا لم ٌكفً ثمن المبٌع بعد بٌعه للوفاء  ولا ٌدخل

بالثمن المستحق له ،ذلك ان حق الاحتباس مقرر للبائع بموجب القانون اذا لم ٌقم المشتري بالوفاء 

 1وحٌاته. وموته إفلاسهبالثمن بغض  النظر على 

 ثم مات مفلسا  اذا لم ٌتسلم المشتري المبٌع-2    

فً حالة عدم تسلم المشتري المبٌع ثم مات مفلسا ولم ٌكن قد دفع الثمن كان من حق البائع حبس 

المبٌع حتى ٌستوفً الثمن وٌكون احق من بقٌة الدائنٌن باستٌفاء الثمن من المبٌع ،ومعنى ذلك ان 

ة لاحتباسه موت المشتري مفلسا قبل دفع الثمن ٌعطً الحق للبائع بحبسه اذا لم ٌكن قد سلمه ونتٌج

طرٌق  بؤي أوٌكون متقدما على بقٌة دائنً التركة باستٌفاء الثمن من ثمن المبٌع بعد بٌعه بالمزاد 

المشتري لم ٌتسلم المبٌع وفً الوقت نفسه لم ٌكن قد دفع الثمن ثم مات  أن،والمسالة الرئٌسٌة هنا أخر

الى ان ٌحصل على ثمنه من تركة  مفلسا ،ففً هذه الحالة اعطى القانون الحق للبائع بحبس المبٌع

المشتري وان لم ٌتمكن من الحصول على ثمن منها كان له حق فً ان ٌستوفً حقه من ثمن المبٌع 

معهم ثمن المبٌع  بل  ولا ٌقتسممتقدما فً ذلك على سائر الدائنٌن  أخرطرٌق  بؤي أوبعد بٌعه بلمزاد 

ة ،اما ان كان المشتري قد دفع الثمن قبل تسلمه ،فان تبقى شٌئا منه ٌإول الى الترك أولاحقه  ٌؤخذ

ٌقوم بتسلٌم المبٌع للتركة لٌكون  أنللمبٌع ثم مات مفلسا فلا تثور مشكلة حبس البائع للمبٌع،بل ٌجب 

من ضمن موجوداتها لٌدخل فً الضمان العام  للدائنٌن واذا كان المشتري قد سلم المبٌع ثم مات مفلسا 

ٌس من حق البائع ان ٌطالب باسترداد المبٌع لٌمارس علٌه حق الحبس وٌكون ولم ٌكن قد دفع الثمن فل

 2حقه فً الثمن دٌنا على التركة ٌستوفٌه منها مثله مثل اي دائن اخر دون اي مٌزة له علٌهم .
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 البائع المفلس  اثر موتثانٌا:

ٌكن قد سلم المبٌع فً الوقت الذي كان قد قبض الثمن فٌه فان المبٌع ٌكون  ولم مفلسامات البائع  إذا

امانة فً ٌده وٌستحقه المشتري من التركة وٌكون احق به من سائر الدائنٌن ،بحٌث ان عدم قٌام البائع 

ٌع لتسلٌم المبٌع فً الوقت الذي قبض فٌه الثمن ثم موته بعد ذلك مفلسا ٌجعل المبٌع امانة عنده ،ٌستط

ودٌعة عند  وكؤنهملكا له  باعتبارهفٌه احد من الدائنٌن  ولا ٌقاسمهالمشتري ان ٌسترده من التركة 

البائع ٌستردها عٌنا من تركة المتوفً ،ذلك ان على البائع التزاما بتسلٌم المبٌع وكان ٌنبغً علٌه ان 

جب على ورثته ان ٌقوموا بتسلٌم ٌفعله قبل وفاته ،فاذا توفى فلٌس معنى ذلك انقضاء هذا الالتزام بل ٌ

المبٌع لان اثر العقد ٌنصرف الى المتعاقدٌن والخلف العام لكل منهما دون اخلال بالقواعد المتعلقة 

بعد سداد الدٌون ،فالمبٌع ٌكون امانة فً ٌد البائع ٌنبغً  إلابالمٌراث ،حٌث من المسلم به انه لاتركة 

رده بعد موته وٌكون حق المشتري على المبٌع حقا كاملا لا علٌه رده ان كان حٌا او ٌقوم الورثة ب

من الدائنٌن ،وٌكون احق به منهم باعتباره ملكا له وكان امانة فً  أيفٌه  ولا ٌقاسمهٌنازعه فٌه احد 

ٌد البائع الذي مات مفلسا و كل هذا لان البائع قد قبض الثمن وهذا الاخٌر لا ٌإثر على الدائنٌن حتى 

 لان قبض الثمن ٌعادل خروج المبٌع من ٌد البائع  لو مات مفلسا

وبذلك لم ٌنقص من ضمانهم شٌئا امام المشتري فملكٌته على المبٌع قد تمت بمجرد التعاقد ولو لم 

ٌقترن ذلك بالتسلٌم ولا احد ٌنازعه فً ملكه ،ودفعه الثمن ٌمنع البائع قبل وفاته او الدائنٌن والورثة 

 .1بٌع ذلك ان حق الاحتباس ٌتقرر اذا لم ٌقم المشتري بدفع الثمن المستحقبعد وفاته من احتباس الم

 بٌعالمطلب الثانً :الالتزام بدفع نفقات و تكالٌف ال

التزامه بنفقات  وتكالٌف المبٌع  إلىبالوفاء بالثمن  الرئٌسًالتزامه  إلى إضافةٌلتزم المشتري   

وتكالٌف المبٌع كفرع  أولالحدٌث عن هذا الالتزام سنتطرق الى تبٌان نفقات المبٌع كفرع  ولأهمٌة

 بٌعالفرع الاول : نفقات ال

تشمل نفقات البٌع مصارٌف تحرٌر العقد، مصارٌف استخراج الشهادات العقارٌة التً ٌطلبها 

 البٌع المشتري من مصلحة الشهر العقاري لتحدٌد المركز القانونً للعقار محل 

وكذلك المصارٌف التً انفقها المشتري الى مكان التوقٌع على العقد وخاصة اذا كان المكان ٌحتاج  

 .2كذلك تشمل نفقات العقد رسوم الطابع وتسجٌل العقار الى الانتقال من مكان الى اخر،
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 الاتفاق ٌشٌر الىفً الواقع ان تحدٌد من ٌتحمل هذه النفقات لابد من الرجوع الى الاتفاق ،فاذا كان 

المشتري فهذا الاخٌر هو الذي ٌتحمل هذه النفقات ،اما اذا كان ٌشٌر الى البائع فهو الذي ٌتحمل هذه 

قد تزٌد او تقل  أخرى وبنسبةالنفقات وقد ٌتفق على ان ٌتحمل كل من المتعاقدان مناصفة هذه النفقات 

 عن النصف.

احكام العرف فقد نجد فٌها ما ٌغاٌر ذلك ،واذا لم ٌوجد وفً حالة عدم وجود اتفاق ،ٌتم اللجوء الى   

احكام القانون والتً تلقً عبء تحمل هذه النفقات على  إلىاتفاق ولاعرف فٌجب الرجوع 

 ،وٌبرر هذا الحكم على اساس ان المشتري ٌعتبر المستفٌد من هذا العقد .1المشتري

علٌه فالراي الراجح ٌجعل عبء تحملها على اما بالنسبة لنفقات تطهٌر العقار من الرهون المقٌدة 

 .2البائع باعتباره ملزما بتمكٌن المشتري من الانتفاع بالمبٌع وحٌازته حٌازة هادئة 

واذا تم تطبٌق نص المادة السالفة الذكر على ان المشتري هو الذي ٌقوم بدفع نفقات المبٌع ، وتخلف  

النفقات الواجبة على المشتري سواء كلها او بعض   ٌةبتؤدهذا الاخٌر عن تنفٌذ التزامه وقام البائع 

المشتري بها  بإلزامٌةمنها فهنا وجب على المشتري ان ٌرجعها الٌه ،والاجازة للبائع استصدار حكم 

بل لاٌوجد ما ٌمنع البائع من حبس المبٌع الى غاٌة وفاء المشتري بتلك النفقات ، كما انه باستطاعة 

 .3ً او تنفٌذي على اموال المشتري قصد استٌفاء تلك النفقاتالبائع ان ٌطلب حجز تحفظ

 الفرع الثانً: تكالٌف المبٌع

نجدها تنص على انه "ٌستحق المشتري واٌراد الشًء المبٌع كما  389بالرجوع الى نص المادة 

 ."ٌتحمل تكالٌفه من ٌوم انعقاد العقد ما لم ٌوجد اتفاق او عرف ٌقضً بخلاف ذلك

هذا النص ان المشتري مقابل ان ٌتملك الثمار ومنفعة المبٌع من ٌوم انعقاد البٌع ٌتحمل  ٌتبن لنا من   

تكالٌف المبٌع التً تنفق علٌه وتمثل الاعباء المنصبة على عاتقه وتتمثل اساسا فً الضرائب 

ومصارٌف حفظه وصٌانته ومصروفات استغلاله فالضرائب مثلا تدفع من البائع تفادٌا للنقصان من 

مة البٌع ،اذا تراكمت علٌه وحفاظا له من الهلاك القانونً ففً حالة عدم دفعها فان ادارة الضرائب قٌ

 سوف تحجز علٌه وتقوم ببٌعه بالمزاد  العلنً وذلك استفاءا لحقوقها. 

                                                           
 من القانون المدنً  الجزائري"ان نفقات التسجٌل،والطابع ورسوم والاعلان العقاري،والتوثٌق 393تنص المادة  -1
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اما مصارٌف الحفظ والصٌانة فلا غموض بشان تحملها للبائع لكونها تدخل فً نفقات تسلٌم المبٌع   

، وبالتالً ٌستطٌع البائع الرجوع بهذه التكالٌف على 1ٌلتزم بالمحافظة على المبٌع لغاٌة التسلٌم  لأنه

كان المشتري ٌستحق ثمار المبٌع  إذا فالأصلالمشتري ما لم ٌكن هناك اتفاق او عرف ٌقضً بذلك ،

ٌكون للبائع الرجوع ونماءه من وقت البٌع ،فهو مقابل ذلك ٌلتزم بتكالٌف المبٌع من هذا الوقت اٌضا ف

 .2بهذه التكالٌف على المشتري مالم ٌكن هناك اتفاق او عرف 

 الثالث : الالتزام بتسلم المبٌع المطلب 

كما ان على البائع الالتزام بتسلٌم المبٌع فان على المشتري الالتزام بتسلمه، و تنفٌذ البائع لالتزامه 

حٌث ٌتمكن من حٌازته و الانتفاع به دون عائق ري ٌكون بوضع المبٌع تحت تصرف المشتبالتسلٌم ،

و لو لم ٌستولً علٌه استٌلاء مادي مادام البائع قد اعلمه بذلك، اما تنفٌذ المشتري لالتزامه بالتسلم 

،وعلى هذا الاساس  سٌتم تقسٌم هذا المطلب الى كل من 3ٌقضً ان ٌستولً على المبٌع استٌلاء مادٌا

ع اول ، ثم نتطرق بعد ذلك الى معرفة الجزاء الذي ٌترتب على مضمون الالتزام بالتسلٌم كفر

 الاخلال به كفرع ثانً .

 الفرع الاول: مضمون الالتزام بالتسلم

نعنً بالتزام المشتري بتسلم المبٌع ،بالاستٌلاء الفعلً على المبٌع من قبل المشتري وهذا الاستٌلاء 

ٌختلف باختلاف طبٌعة المبٌع ،فاذا كان المبٌع عبارة عن منزل فالاستٌلاء الفعلً لهذا المنزل ٌتم عن 

قٌام بجمٌع الاعمال طرٌق دخول المشتري الى العقار محل البٌع وحٌازته له حٌازة تمكنه من ال

،وقد ٌتراخى تنفٌذ التزام المشتري بتسلم المبٌع عن وقت تنفٌذ 4القانونٌة والمادٌة التً ٌقوم بها عادة 

 ٌحدد عقد البٌع زمان التسلم  وٌكون عادة هو زمان التسلٌم  أن فالأصلالبائع لالتزامه بتسلٌم المبٌع ، 

لمشتري ٌتسلم المبٌع فً الوقت الذي ٌتم فٌه البٌع لم ٌوجد اتفاق او عرف ٌقضً بذلك فان ا فإذا

وعلٌه المشتري ٌتسلم المبٌع فً الوقت الذي ٌضعه البائع تحت تصرفه ،بحٌث ٌتمكن من حٌازته 

والتمتع به دون عائق ما واذا وضع البائع الشًء المبٌع تحت تصرف المشتري او دعاه لتسلمه فما 

 .5باستثناء الوقت للقٌام بالتسلم رتؤخٌعلى المشتري سوى سحب المبٌع دون 
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اما عن مكان التسلم فٌتم فً نفس مكان التسلٌم ،فالعقار المبٌع ٌتسلمه المشتري بمجرد تسلمه العقد من 

طرف الموثق والذي تم شهره بالمحافظة العقارٌة وفً هذه الحالة باستطاعة المشتري الاستحواذ على 

 ٌضاف الى ذلك تسلٌم المفاتٌح وغٌرها.العقار ان كان ارضا او ما  شابه ذلك و

 لاتطبقمن القانون المدنً  394ففً حالة وجود عرف او اتفاق حول تسلم المبٌع فان احكام المادة   

فقد ٌتفق الطرفان على تحدٌد زمان ومكان آخر لتسلم الشًء  العرف، أوالاتفاق  إلىٌتم اللجوء  وإنما

فً الاخٌر ٌبقى البائع ملتزما بالمحافظة على المبٌع وان ٌبذل المبٌع فً غٌر زمان ومكان التسلٌم ، و

فً ذلك عناٌة الرجل العادي الى غاٌة حلول الاجل المحدد بٌن الطرفان ،وفً غٌاب الاتفاق ٌتم 

 .1اللجوء الى العرف 

 التسلمبالتزام المشتري  إخلالالفرع الثانً:جزاء  

مشتري بالتسلم ن ٌقدم اعذار للبعد اووفقا للقواعد العامة  المشتري بتسلم المبٌع جاز للبائعاذا لم ٌقم 

ان ٌطلب من القضاء اجبارالمشتري بتنفٌذ التزامه عٌنا ولو فً سبٌل ذلك ان ٌطلب الحكم علٌه 

فٌه عن تسلم المبٌع ،كذلك للبائع بعد اعذار  ٌتؤخرشهر  أو أسبوع أوبغرامة تهدٌدٌة عن كل ٌوم 

 المبٌع على ذمة المشتري و نفقته ،ففً العقار ٌجب  بإٌداعن القضاء م إذنٌحصل على  أنالمشتري 

 تعٌٌن حارس ٌتولى حفظه على نفقة المشتري.على البائع ان ٌطلب من القضاء 

حراستها فللبائع  أو إٌداعهافً  باهظةء القابلة للتلف او التً تكلف نفقات اما اذا كان المبٌع من الاشٌا

ٌعه فً المزاد ،اما اذا كان له سعر معروف فً الاسواق فلا ٌجوز بٌعه فً بعد استئذان القضاء ان ٌب

المزاد و للبائع بدلا من التنفٌذ العٌنً ان ٌطلب الفسخ ففً الحالتٌن ٌجوز المطالبة بالتعوٌض بسبب 

 .2اخلال المشتري بتسلم المبٌع
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 خــــــــــــــــاتمة
 

 ج‌
 

  :خاتمة

‌البحث‌ ‌لهذا كل‌من‌الرسمٌة‌والشهر‌كآلٌتٌن‌‌بؤخذصنعا‌‌أحسننرى‌بان‌المشرع‌الجزائري‌‌فإنناختاما

بتطهٌر‌الملكٌة‌‌إلاتسوٌة‌العقار‌فً‌الجزائر‌لا‌ٌكون‌‌أنوذلك‌‌،ٌستوجب‌توافرهما‌لنقل‌الملكٌة‌العقارٌة

كما‌انه‌لا‌وجود‌للسوق‌العقارٌة‌ولا‌تداول‌فٌها‌بدون‌وضوح‌مسالة‌السندات‌العقارٌة‌المثبتة‌،العقارٌة‌

قانونٌة‌‌بؤحكامهذا‌ما‌حاول‌المشرع‌الجزائري‌عبر‌كل‌القوانٌن‌التً‌تعرضنا‌لها‌معالجته‌وتسوٌته‌،لها‌

‌ ‌الصارمة ‌على ‌الواردة ‌التصرفات ‌كل ‌فً ‌ ‌الرسمٌة ‌وتفرض ‌لانعقادها ‌كركن ‌ٌنعدم‌بعقارات دونه

و‌فً‌حدودا‌‌اختصاصهم‌و‌مراعاتهم‌‌االمكلفون‌بالتوثٌق‌قانون‌الأشخاصالتً‌ٌتكفل‌بتحرٌرها‌‌،والعقد

‌‌للأشكال ‌القانونٌة ‌ثم ‌هذه ‌بتسجٌل ‌‌المحرراتٌقوموا ‌مستوى ‌‌مفتشٌةعلى ‌تحصٌل‌الضرائب قصد

‌الضرٌب ‌الٌالمستحقات‌ ‌لصالح ‌ة ‌خزٌنة ‌،العامة ‌‌أنغٌر ‌لم ‌‌ٌكتفًالمشرع ‌الرسمٌة ‌بل‌بقاعدة لوحدها

‌الت‌‌‌57/57الأمرشترط‌بموجب‌ا ‌المراسٌم ‌المدنً‌عملٌطبٌقو ‌نصوص‌القانون ‌كذا ‌و ‌له ‌الشهر‌ٌة ة

‌المتصرف‌ ‌من ‌العقارٌة ‌الملكٌة ‌وجوبً‌الانتقال‌ ‌‌إلٌهالمتصرف‌‌إلىكشرط‌ ‌فً‌نظام‌‌أعطىو للقٌد

الحدٌثة‌لا‌سٌما‌مع‌الشهر‌‌بؤنظمةفً‌ذلك‌‌متؤثرة‌ٌعٌناللكل‌الحقوق‌‌المنشؤالذي‌تبناه‌الأثر‌‌عٌنًالشهر‌ال

‌ ‌التً‌‌التً‌فرضتها‌التحولات‌العمٌقة ‌السوق‌و ‌الدخول‌الى‌اقتصاد ‌من‌‌أدتمرحلة ‌العدٌد الى‌بروز

‌.التغٌرات‌القانونٌة‌

عناٌة‌خاصة‌بنظام‌الشهر‌العقاري‌فان‌هذه‌المٌزة‌لا‌تكتمل‌‌أولىكان‌قد‌إذا‌المشرع‌الجزائري‌‌أنغٌر‌

‌أنعلمنا‌‌إذاو‌التشكٌك‌فً‌قوته‌الثبوتٌة‌خاصة‌،بقواعد‌الشهر‌العٌنً‌‌الإخلالنه‌ؤكل‌من‌ش‌أزٌح‌إذا‌إلا

‌‌.بالنسبة‌للقواعد‌العامة‌المتمثلة‌فً‌القانون‌المدنًقانون‌الشهر‌العقاري‌ٌعتبر‌بمثابة‌القانون‌الخاص‌

القانون‌‌إلى‌هانجد‌القواعد‌العامة‌تحٌل‌الأخرى،بالملكٌة‌العقارٌة‌والحقوق‌العٌنٌة‌‌الأمروانه‌كلما‌تعلق‌

‌الآمرالشهر‌العقاري‌الذي‌ٌتضمنه‌‌مبادئٌوجد‌فً‌القانون‌المدنً‌ما‌ٌخالف‌‌أنالخاص‌،وعلٌه‌لا‌ٌمكن‌

فانه‌من‌‌الأساسهناك‌عدة‌تناقضات‌بٌن‌القانونٌن‌،وعلى‌هذا‌‌أنالسالف‌الذكر،مع‌العلم‌‌57/57

‌إدخاللى‌الانسجام‌بٌن‌مختلف‌القوانٌن‌،فمن‌الضروري‌ٌعمل‌ع‌أنالواجب‌على‌المشرع‌الجزائري‌

‌بعض‌التعدٌلات‌حتى‌لاٌتنافى‌تطبٌقها‌مع‌قانون‌الشهر‌العقاري

وقد‌توصلنا‌بعد‌هذه‌الدراسة‌الى‌عدة‌توصٌات‌نؤمل‌أن‌تكون‌محل‌عناٌة‌وتقدٌر‌لتحقٌق‌أكبر‌قدر‌من‌

‌تسٌٌر‌ناجح‌لهذه‌الأملاك‌وهً‌:

‌‌‌

‌



 خــــــــــــــــاتمة
 

 د‌
 

‌

اكتساب‌‌أسبابتفٌد‌صراحة‌على‌حضر‌التقادم‌المكسب‌كسبب‌من‌‌‌57/57الأمرمادة‌ضمن‌‌إضافة-‌

الحكمة‌من‌وجود‌المواد‌المنظمة‌للتقادم‌‌تنتفً،وبهذه‌المادة‌‌الأخرىالملكٌة‌العقارٌة‌والحقوق‌العٌنٌة‌

‌الخاص‌ٌقٌد‌العام‌.‌أن‌أساسالمنصوص‌علٌه‌فً‌القانون‌المدنً‌على‌

‌بهاعدة‌المحافظ‌العقاري‌وذلك‌للصلاحٌات‌الواسعة‌التً‌ٌتمتع‌لجنة‌من‌اجل‌مسا‌إنشاءعلى‌المشرع‌-‌

‌.وبالتالً‌ٌتحمل‌معه‌المسإولٌة‌فً‌حالة‌الخطؤ

لقضاٌا‌العقارٌة‌بمختلف‌محاكم‌عقارٌة‌متخصصة‌تكون‌مهمتها‌الفصل‌فً‌المنازعات‌المتعلقة‌با‌إنشاء-‌

‌.‌أنواعها

التراب‌الوطنً‌مع‌مراعاة‌القواعد‌القانونٌة‌ضرورة‌تنشٌط‌عملٌة‌المسح‌العقاري‌وتعمٌمه‌على‌كافة‌-‌

‌التً‌تنظم‌الشهر‌العقاري.

ٌكون‌صارما‌فً‌فرض‌العقوبات‌المتعلقة‌بالتعدي‌على‌‌أنكما‌ٌستحسن‌على‌المشرع‌الجزائري‌-‌

‌الملكٌة‌العقارٌة‌.

‌

‌

‌

‌



 قائمة المراجع :

 فتحً عبد الرحٌم عبد الله ،الوجٌز فً العقود المسماة ،الكتاب الاول ،عقد البٌع الطبعة الثالثة . -

 توفٌق حسن فرج،عقد البٌع والمقاٌضة ،مؤسسة الثقافة الجامعٌة . -

الرابع دار احٌاء عبد الرزاق السنهوري ، الوسٌط فً شرح القانون المدنً ،البٌع والمقاٌضة ، الجزء -

  1998 التراث العربً

ي ٌكن ،شرح مفصل جدٌد قانون الملكٌة العقارٌة والحقوق العٌنٌة غٌر المنقولة،الجزء الاول ،دار زهد -

 . 1974الثقافة بٌروت ،الطبعة الثالثة لسنة 

 . 1979سمٌر عبد السٌد تناغو ،عقد البٌع ،كلٌة  الحقوق ،جامعة الاسكندرٌة لسنة  -

سلٌمان مرقس،شرح القانون المدنً ،العقوق المسماة ،الطبعة الرابعة ،عالم الكتب بالقاهرة لسنة  -

1980 . 

 . 1991جمٌل الشرقاوي ،شرح العقود المدنٌة،البٌع والمقاٌضة ،دار النهضة العربٌة بالقاهرة لسنة  -

ة،دراسة مقارنة فً محمد صبري السعدي،الواضح فً شرح القانون المدنً ،عقد البٌع والمقاٌض -

 . 1993القوانٌن العربٌة ،دار الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع ،عٌن مٌلة الجزائر لسنة 

محمد المرسً زهرة،بٌع المبانً تحت الانشاء ،دراسة مقارنة فً القانون المصري والفرنسً ،الطبعة  -

  1998الاولى ،مصر 

ً ضوء القضاء والفقه ،منشاة المعارف الاسكندرٌة عبد الحمٌد الشواربً ،اجراءات الشهر العقاري ف -

 1999مصر 

محمد حسنٌن ،عقد البٌع فً القانون المدنً ، الجزء الرابع دٌوان المطبوعات الجامعٌة ، الجزائر  -

2001  

خلٌل احمد حسن قدادة ،الوجٌز فً شرح القانون المدنً الجزائري ،عقد البٌع الجزء الرابع ،دون ذكر  -

  2001ة ،دٌوان المطبوعات الجامعٌة الساحة المركزٌة بن عكنون الجزائر رقم الطبع

 2001خالد رامول ، المحافظة العقارٌة ،كالٌة للحفظ العقاري فً التشرٌع الجزائري،قصر الكتاب  -

حمدي باشا عمر ،نقل الملكٌة العقارٌة فً ضوء آخر تعدٌلات واحدث الاحكام ، الطبعة الثانٌة ،دار  -

 . 2002لطباعة والنشر والتوزٌع ،الجزائر هومة ل

زروقً لٌلى وحمدي باشا عمر،المنازعات العقارٌة ،دون ذكر رقم الطبعة ،دار هومة للطباعة  --

 . 2002والنشر والتوزٌع الجزائر 

 . 2003مجٌد خلفونً ،نظام الشهر العقاري فً الجزائر،الدٌوان الوطنً للاشغال التربوٌة  -



محمد حسن قاسم ،القانون المدنً ،العقود المسماة،البٌع والاٌجار دراسة مقارنة ،منشورات الحلبً  -

 . 2005الحقوقٌة بٌروت لبنان 

 .  2005علً فٌلالً ، الالتزامات، النظرٌة العامة للالتزام ،الطبعة الثانٌة،الجزائر  -

مدنً الجزائري ، الطبعة  الاولى دار هومة مٌدي احمد ،الكتابة الرسمٌة كدلٌل اثبات فً القانون ال-

 2005للطباعة و النشر والتوزٌع بوزرٌعة الجزائر

محمد كامل مرسً باشا،شرح القانون المدنً فً العقود المسماة،عقد البٌع والمقاٌضة ،الجزء السادس  -

 . 2005منشاة المعارف 

قاٌضة ،دار الجامعة الجدٌدة الاسكندرٌة رمضان ابو السعود ،شرح العقود المسماة فً عقود البٌع والم -

2006 . 

فاٌز احمد عبد الرحمان ،عقد البٌع ،دون ذكر رقم الطبعة ،دار المطبوعات الجامعٌة امام كلٌة الحقوق  -

 .2006الاسكندرٌة 

محمد ٌوسف الزعبً ،العقود المسماة شرح عقد البٌع فً القانون المدنً ،الطبعة الاولى،دار الثقافة  -

 . 2006ر والتوزٌع للنش

د/سً ٌوسف زاهٌة حورٌة ،الوجٌز فً عقد البٌع ،دراسة مقارنة ومدعمة باجتهادات قضائٌة وفقهٌة  -

 . 2008طبعة مزٌدة ومنقحة ،دار الامل للطباعة والنشر والتوزٌع 

والتوزٌع ، دار هومة للطباعة والنشر الطبعة الثالثة ،لحسن بن الشٌخ آثملوٌة،المنتقى فً عقد البٌع ، -

 . 2008الجزائر 

عباس العبودي ،شرح احكام العقود المسماة فً القانون المدنً ،البٌع والاٌجار ،الطبعة الاولى ،دار  -

 . 2009الثقافة للنشر والتوزٌع

 . 2010محمد حسٌن منصور ،شرح العقود المسماة عقد البٌع والمقاٌضة ،منشورات الحلبً الحقوقٌة  -

 سً ٌوسف زاهٌة حورٌة ،الواضح فً عقد البٌع ،دراسة مقارنة ومدعمة باجتهادات قضائٌة وفقهٌة  -

 . 2012دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع 

 . 2012علً هادي العبٌدي ، البٌع والاٌجار ،دار الثقافة للنشر والتوزٌع  -

 الرسائل العلمية

اصة فً البٌع قبل الانجاز ،مذكرة ماجستٌر،تخصص رٌس فتحً،المسؤولٌة المدنٌة والضمانات الخ -

 . 1999قانون عقاري ، جامعة سعد دحلب ، البلٌدة لسنة 

حشود نسٌمة،الشكلٌة فً البٌع العقاري، مذكرة ماجستٌر،فرع عقود ومسؤولٌة ،جامعة الجزائر لسنة  -

2003 . 



ماجستٌر،تخصص قانون عقاري ،جامعة شعشوع صامت ٌمٌنة،الشكلٌة فً عقد البٌع العقاري ،مذكرة  -

 . 2003سعد دحلب ،البلٌدة لسنة 

سً ٌخلف حفٌظة ،الشكلٌة لانعقاد البٌع العقاري فً القانون الجزائري ،شهادة ماجستٌر ،فرع عقود  -

 . 2010-2009لسنة  1ومسؤولٌة ،جامعة الجزائر 

ء على التصامٌم ،شهادة الدكتوره ،قسم طٌب عائشة،الحماٌة القانونٌة لمالك البناء فً عقد البٌع بنا -

 . 2011القانون الخاص ،تخصص قانون عقاري ،جامعة سعد دحلب ، البلٌدة لسنة 

 النصوص التشريعية

 78المتضمن القانون المدنً ،جرٌدة رسمٌة عدد  1975سبتمبر  26المؤرخ فً  75/58الامر -

 المعدل والمتمم  . 1975سبتمبر  30المؤرخة فً 

المتضمن اعداد مسح الاراضً العام وتاسٌس السجل  1975نوفمبر  12المؤرخ فً  75/74الامر -

 . 1975نوفمبر  18المؤرخة فً  92العقاري ،جرٌدة رسمٌة عدد 

 08جرٌدة رسمٌة عدد المتضمن قانون التسجٌل  1976دٌسمبر  09المؤرخ فً  76/105الامر -

 . 1976نوفمبر  18المؤرخة فً 

 25المؤرخ فً  95/26المعدل والمتمم بالقانون 1990نوفمبر  18المؤرخ فً  90/25القانون  -

 .  55المتضمن التوجٌه العقاري ، جرٌدة رسمٌة عدد  1995دٌسمبر 

 . 52المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر،جرٌدة رسمٌة عدد  1990دٌسمبر  01المؤرخ فً  90/29القانون -

تضمن قانون الاجراءات الادارٌة والمدنٌة ،جرٌدة الم 2008فٌفري  25المؤرخ فً  08/09القانون -

 . 2008افرٌل  23المؤرخة فً  21رسمٌة عدد 

دٌسمبر  01المؤرخ فً 90/30ٌعدل وٌتمم القانون  2008ٌولٌو  20المؤرخ فً  08/14القانون -

  44المتضمن قانون الاملاك الوطنٌة ،جرٌدة رسمٌة عدد  1990

المحدد للقواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة فً  2011ٌل افر 17المؤرخ فً  11/04 نالقانو-

 . 14الجزائر، جرٌدة رسمٌة عدد 

المتعلق بتاسٌس السجل العقاري ،جرٌدة  1976مارس  25المؤرخ فً  76/63 التنفٌذي  المرسوم-

 . 1976افرٌل 13المؤرخة فً  30رسمٌة عدد 



المؤرخ  91/176ل وٌتمم المرسوم ٌعد 2009سبتمبر  22المؤرخ فً  09/307المرسوم التنفٌذي -

الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر شهادة التعمٌر ورخصة التجزئة وشهادة التقسٌم  1991ماي  28فً 

 . 55ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسلٌم ذلك ،جرٌدة رسمٌة عدد 

وكٌفٌات ادارة الاملاك المتضمن شروط  2012دٌسمبر  16المؤرخ فً  12/427المرسوم التنفٌذي -

 . 69العمومٌة والخاصة التابعة للدولة ،جرٌدة رسمٌة عدد 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 



 فهرس المحتويات 

  شكر 

  اهداء

 أ مقدمة

 10 الفصل الاول : ماهية عقد البيع العقاري 

 10 المبحث الاول 7 مفهوم عقد البٌع العقاري

 10 المطلب الاول 7 تعرٌف عقد البٌع العقاري  

 10 الفرع الاول7 تعرٌف عقد البٌع 

 10 الفرع الثان7ً تعرٌف العقار وانواعه 

 13 الثان7ً خصائص عقد البٌع العقاري  المطلب

 14 الفرع الاول7 عقد البٌع ناقل للملكٌة 

 15 الفرع الثان7ً المقابل النقدي 

 01 المطلب الثالث7 تمٌٌز عقد البٌع عما ٌشابهه من التصرفات 

 01 الفرع الاول7 البٌع والمقاٌضة 

 01 الفرع الثان7ً البٌع والاٌجار 

 00 الفرع الثالث7 البٌع والرهن

 00 الفرع الرابع7 البٌع والهبة

 00 الفرع الخامس7 البٌع والوصٌة

 00 المطلب الرابع7 اركان عقد البٌع العقاري 

 01 الفرع الاول7 التراضً فً عقد البٌع 

 05 الفرع الثان7ً المحل 

 00 الفرع الثالث7 السبب 

 00 الفرع الرابع7 الشكلٌة 

 02 المبحث الثان7ً انواع البٌوع العقارٌة 

 03 المطلب الاول7 بٌع ملك الغٌر 

 03 الفرع الاول7 تعرٌف بٌع ملك الغٌر 

 03 الفرع الثان7ً حكم بٌع ملك الغٌر فٌما بٌن المتعاقدٌن 



 04 الفرع الثالث7 سقوط حق المشتري فً طلب الابطال 

 05 المطلب الثان7ً بٌع الاملاك الوطنٌة الخاصة التابعة للدولة 

 06 الفرع الاول7 طرق بٌع الاملاك الوطنٌة الخاصة التابعة للدولة 

 00 المطلب الثالث7 عقد البٌع بناء على التصامٌم 

 00 الفرع الاول7 تعرٌف عقد البٌع بناء على التصامٌم 

 01 عقد البٌع بناء على التصامٌم  لإبراماللازمة  الإدارٌة الإجراءاتالفرع الثان7ً 

 10 الفصل الثان7ً اثار عقد البٌع العقاري 

 10 المبحث الاول7 التزامات البائع 

 10 المطلب الاول7 الالتزام بنقل ملكٌة المبٌع 

 10 الفرع الاول7 انتقال الملكٌة فً المنقول 

 11 الثان7ً انتقال الملكٌة فً العقار  الفرع

 21 المطلب الثان7ً الالتزام بتسلٌم المبٌع 

 21 الفرع الاول7 تعرٌف التسلٌم وانواعه 

 20 الفرع الثان7ً محل الالتزام بالتسلٌم 

 22 المطلب الثالث7 الالتزام بالضمان 

 22 الفرع الاول7 ضمان التعرض والاستحقاق 

 30 الثان7ً التزام البائع بضمان العٌوب الخفٌة  الفرع

 34 المبحث الثان7ً التزامات المشتري 

 34 المطلب الاول7 الالتزام بالوفاء بالثمن 

 34 محل الالتزامالفرع الاول 7 

 41 الفرع الثانً 7 الضمانات القانونٌة لاداء الثمن

 40 الفرع الثالث7 حكم الثمن فً حالة الهلاك 

 41 الفرع الرابع7 اثر موت المفلس على الثمن 

 42 المطلب الثان7ً الالتزام بدفع نفقات وتكالٌف البٌع 

 42 الفرع الاول7 نفقات البٌع 

 43 الفرع الثان7ً تكالٌف البٌع 

 44 المطلب الثالث7 الالتزام بتسلم المبٌع 

 44 الفرع الاول7مضمون الالتزام بالتسلم 



 

 45 اخلال المشتري بالتزامه بالتسلمالفرع الثان7ً 

 ج خاتمة  

  الملاحق

  قائمة المراجع

  الفهرس


