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 الا٘ذاء
 

ف تسػائٙا، اٌى أشزاٌشسائس  ٚسٍٙد ًٌٌى ِٓ جؼً اٌجٕح ذحد الساِٙا ا

 ِثاي ٌٍرضحٍح

 اٌرً ٌطاٌّا ذّٕد اْ ذمز ػٍٕٙا ٌزؤٌرً فً ٌَٛ وٙذا العظٌمةاٌى الأسأح 

 أًِ اٌؼشٌشج

وً ذطٛج ذطٛذٙا فً  ٚواْ ٚراءاٌى ِٓ زػًّٕ فً ِشٛاري اٌسراسً 

 طزٌمً ٔحٛ اٌؼٍُ ٚاٌّؼزفح

 اٌى اتً اٌؼشٌش

ًٍِّٚٙ  لأتً محمد ثاترً رحّٗ الله اٌحاضز تمٍثً زائّا ٌزٚح أ٘سي ٔجاحً

الأٚي اٌذي رحً لثً أْ ٌمطف ثّار سرػٗ ٚجٙسٖ ٌٚؼأك ٘ذا إٌجاح اٌذي 

ٌٛلاٖ تؼس الله ٌُ ٌىٓ. رحّه الله ٚأٔار لثزن ٌا أغٍى سٕس ٚأغٍى أب رحً 

 ػٓ اٌسٍٔا.

 

ٌٕاتٍغ  ٚوأٛا ًٌاٌى ِٓ شسزخ ػضسي تُٙ  أٌاًِ،اٌى ضٍؼً اٌثاتد ٚأِاْ 

 ارذٛي ِٕٙا

 اذٛاذًواذٛأً ، اٌى اٚطفٛذٙأٌاًِ    اٌى ذٍزج

اٌى وً أطسلائً  اٌطزٌك،٘ذا  ٚسٕسا فًاٌى وً ِٓ واْ ػٛٔا 

 اٌى وً ِٓ افاضًٕ الاٚفٍاء،

 ...وً ِٓ أحة  تٕظائحٗ ِٚشاػزٖ اٌّرٍظح، اٌى

 أ٘سي ٘ذا اٌؼًّ                                               
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 :ِمذِح

منذ وجود الانسان على هذه الأرض ارتبط به حك الملكٌة فهو مرتبط بالفطرة الإنسانٌة، فهً 

اذ اعترفت بها جل الشرابع السماوٌة واخذت تلعب دورا هاما فً حٌاته الفردٌة والاجتماعٌة والالتصادٌة 

ما من الناحٌة المانونٌة فنجد لها اهتماما خاصا فً التشرٌعات التً تحكمها وتنظمها وتفرض حماٌة ، أبها

 حال الاعتداء علٌها وهذا لما ترتبه من أهمٌة فً المجتمع.لها 

مصادر الثروة وعامل  وباعتبار حك الملكٌة بصفة عامة والملكٌة العمارٌة خاصة مصدر من

مؤثر فً تحمٌك الامن الالتصادي للدول وتشجٌع الافراد على الاستثمار، أولى التشرٌع الجزابري أهمٌة 

بالؽة لحماٌة الملكٌة العمارٌة وذلن بوضع ترسانة من النصوص المانونٌة التً تحكم العمار من عدة 

ستخداما صحٌحا ؼٌر محرم لانونا كما له حك جوانب فصاحب الملكٌة له حك الانتفاع بها واستخدامها ا

 التنازل عنها والتصرؾ فٌها.

صادر من جانب  والولؾ وهذا التصرؾالناللة للملكٌة العمارٌة نجد الوصٌة  ومن التصرفات

 الهبة،واحد على عكس التصرفات الصادرة عن تطابك ارادتٌن اذ لا ٌتم ابرام العمد الا باتفالهما كعمد 

 .بنمل الملكٌة العمارٌة وتداولا ٌنتهً والأكثر رواجاالأخٌر هو الأهم  ٌع ولعل هذاوالبالمبادلة 

عمد ذو طابع اجتماعً  وأبرزها فهو للبلتزاماتالعمود المنشأة  أشهرالبٌع من  وٌعتبر عمد

والإجراءات الشروط  الى مجموعة من للملكٌة خاضعا عمار ناللمحله  إذا كانخاصة  والتصادي،

   العمود لارتباطه بالملكٌات الفردٌة. أبرز أنواعانه  رد ذلنالشكلٌة وم

ٌتعذر انعماد  لطاع السكن فمد المجالات منهاالدولة فً شتى  التطورات التً تشهدها ومع بعض

بالتباٌع  عمد البٌع صورة تمهٌدٌة ٌتفك فٌها طرفا العمد على الوعدفٌتخذ  نافذا، البٌع النهابً ولا ٌبٌتعمد 

الوعد بالبٌع  العمود عمدمن  المتعالدٌن وٌسمى هذا النوع أحدالفرصة على  لا تضٌعحمة حتى لا فً مدة

 .دراستنا وهذا موضوع العماري

ً العمل النوع من العمود وجب ابراز أهمٌة الموضوع من عدة نواحً، فمن الجانب ولدراسة هذا

واكثرها ترتٌبا للمنازعات التعامل  ا فًالعمود شٌوع الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة من أكثرٌعتبر 

حٌث سبك ابرام العمد النهابً ٌة التً تالتمهٌد، أما من الجانب العلمً فهو من أهم العمود والإشكالات

  .العمار العادي وتلن التً تتعلك بأحكامأحكام البٌع  فٌه تتداخل
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الى إجراءات  اللجوء أن المانون ٌتطلب الخصوصٌات باعتبار كما ٌتمٌز موضوع البحث ببعض

 مرحلة البٌع النهابً ومن خلبل الوعد بالبٌع لد نصل الى التصرفات، خاصة ؼٌر معهودة فً ؼٌرها من

 مرحلة عن الأخرى.كل  أثار تمٌز نصل وفً كلتا الحالتٌن تترتبلا  كما لد

ع اثراء المعرفة المانونٌة حول الموضو دراسة الموضوع الى ومن أهم الأسباب التً أدت

 من خلبل فتح أفاق والتعرؾ على مختلؾ الاحكام المتعلمة بهذا العمد والنصوص المانونٌة المنظمة له

منا إعطاء صورة  جدٌدة لدراسة مختلؾ جوانب هذا الموضوع وتطوٌر مهاراتنا المانونٌة محاولةبحثٌة 

اثراء الدراسات السابمة  عمد الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة من خلبل اللبس الذي ٌؽطً أوضح برفع

   دراسات أخرى أعمك وأشمل. ٌسمح بفتح هذا المجال مما فً

ان الهدؾ المرجو من هذه الدراسة هو إزالة الؽموض الً ٌؽطً هذا النوع من العمود و تبٌان 

الأسباب التً  دراسةإضافة الى دراسات السابمة لمختلؾ الجوانب المتعلمة به بهدؾ دعم و اثراء ا

 بها عمد الوعد بالبٌع العماري و كذا ابراز الإشكالات التً تظهر خلبل فترة الوعد بالبٌع  ٌنمضً

وماهً الأحكام  مفهوم الوعد بالتعاقد فً البٌوع العقارٌة؟ما  نطرح الاشكال الاتً: ومن هنا

 المتعلقة به طبقا للتشرٌع الجزائري؟

من خلبل بصفة عامة تم اتباع المنهج الوصفً  ،لطبٌعتهالوعد بالبٌع العماري ونظرا موضوع لمعالجة و

التحلٌلً فً بعض الأحٌان من خلبل استمرابنا  وكذا المنهجمجموعة التعرٌفات التً تضمنها بحثنا 

 التً ٌثٌرها وحلول للمسابلبهدؾ الخروج بنتابج  وبعض المراسٌم والمواد المانونٌةلبعض النصوص 

 .موضوع البحث من لرٌب أو من بعٌد

الجوانب المحٌطة بالموضوع اتبعنا خطة ممسمة  وتوضٌح جمٌعالسابمة  على الإشكالٌةلئجابة لو 

بعنوان  والفصل الثانًكان الفصل الأول بعنوان ماهٌة الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة  فصلٌن،الى 

 مطلبٌن.ى الوكل مبحث مبحثٌن الى  كل فصلحٌث تم تمسٌم  وطرق انمضابهاثار الوعد ببٌع العمار 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 اٌفصً الأٚي: 

 ِا١٘ح اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح
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 :ت١ّٙذ

المشتري عازمة حلة لا تكون فٌها إرادة البابع وٌسبك فً بعض الحالات لإبرام عمد البٌع، مر

وفر العمار المبٌع على إبرام العمد النهابً لعمد البٌع سواء لعدم ممدرة المشتري الشراء فً الحال أو عدم ت

وثابك، او لأسباب أخرى، نمتصر الدراسة فً هذا الفصل على ماهٌة الوعد بالتعالد فً البٌوع  أصلعلى 

فً المبحث الثانً صوره نعالج فً المبحث الأول تعرٌفه وشروطه، و العمارٌة وذلن من خلبل مبحثٌن،

 بالإضافة الى تمٌٌزه عن ؼٌره من التصرفات.
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 .اٌّثحث الأٚي: ِفَٙٛ اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح

ٌعتبر الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة من أهم الصور الشابعة للعمود التمهٌدٌة ومن أهم 

المعاملبت الناشبة بٌن الافراد وٌعود ذلن لعدة اعتبارات خاصة فٌما ٌتعلك بالمعاملبت العمارٌة وٌكون 

هابً، سوؾ نعالج فً هذا المبحث مفهوم الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة وذلن عادة سابك للعمد الن

الثانً  بعبر مطلبٌن، ندرس فً المطلب الأول تعرٌؾ الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة وفً المطل

 شروطه.

 اٌّطٍة الأٚي: تؼش٠ف اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح 

وعد بالبٌع العماري فلم ٌخصص له المشرع الجزابري الأحكام بالرؼم من الأهمٌة العملٌة لل

لوعد بالتعالد فً ولد اكتفى بالنص على ا الخاصة به سواء فً المانون المدنً أو فً الموانٌن الأخرى.

 (2)من المانون المدنً الجزابري. 72و 71والتً تضمنتها المادتٌن  (1)المواعد العامة

ه: "هو الاتفاق الذي ٌعد له كلب المتعالدٌن أو أحدهما بإبرام عمد أن 71بحٌث جاء فً نص المادة  

معٌن فً المستمبل، لا ٌكون له أثر إلا إذا عٌنت جمٌع المسابل الجوهرٌة للعمد المراد إبرامه، والمدة 

 التً ٌجب إبرامـه فٌها".

تعالد الآخر طالبا تنفٌذ فمد جاء فٌها أنه: " إذا وعد شخص بإبرام عمـد ثـم نكـل ولاضاه الم 72المادة 

الوعد، وكانت الشروط اللبزمة لتمام العمـد وخاصة ما ٌتعلك منها بالشكل متوافرة، لام الحكم ممام 

 العمد".

هاتٌن المادتٌن أن الوعد بالتعالد وفما للمواعد العامة هو عمد ٌلتزم بموجبه الواعد  مننستخلص           

 (3)معٌنة.رؼبته فً الشراء خلبل مدة  الموعود له بإبرام عمد فً المستمبل، إذا أبدى

، أنهّ عمد ٌلتزم بممتضاه الواعد بأن ٌبٌع تعرٌؾ الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌةوبالتالً ٌمكن  

عماره للموعود له إذا رؼب فً شراءه خلبل مدّة محددة، مع إفراؼه فً لالب رسمً لاستٌفاء ركن 

 (4)النهّابً ٌتطلب هذا الإجراء وتخلفه ٌؤدي إلى بطلبن العمد. الشّكلٌة وذلن أنّ عمد البٌع

 
                                                           

جمال بدري، الوعد بالبٌع العماري على ضوء التشرٌع والمضاء الجزابري، مذكرة ماجٌستر فً الحموق، تخصص  1

 .7، ص2009-2008العمود والمسؤولٌة، كلٌة الحموق، جامعة الجزابر بن ٌوسؾ بن خدة، 
سنة ل 78، ٌتضمن المانون المدنً، معدل ومتمم، ج ر: رلم 1975سبتمبر سنة  26المؤرخ فً  58-75مر رلم الأ 2

1975. 
 .64، ص2014، دار هومة، الجزابر، 2لإرادة المنفردة"، طزكرٌا سراٌش، الوجٌز فً مصادر الالتزام "العمد وا -3
، مجلة المانون الدولً والتنمٌةالتشّرٌع الجزابري والاجتهاد المضابً"، حسناوي أسماء، "الوعد بالبٌع العماري بٌن  -4

 .03، ص 2022، 01، العدد 10مستؽانم، المجلد -جامعة عبد الحمٌد بن بادٌس
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 .اٌّطٍة اٌثأٟ: ششٚط اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح

جمٌع شروطه الأساسٌة وأركانه الجوهرٌة  ٌتوافر علىوعد بالبٌع العماري ما لم ٌستحٌل انعماد ال 

ٌؤدي بطبٌعة الحال إلى بطلبنه طبما لنص شأنه فً ذلن شأن جمٌع العمود الأخرى، وتخلؾ أي منها 

ومنها الشروط الموضوعٌة المتطلبة فً عمد البٌع إضافة الى الشروط  (1)من المانون المدنً 72المادة 

 (2)الشكلٌة كونه منصب على عمار.

 اٌفشع الأٚي: اٌششٚط اٌّٛضٛػ١ح ٌٍٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح

 :وفر فٌه الأسس اللبزمة لوجوده وبمعنى آخر أركانه وهًكً ٌنشأ العمد صحٌحا ٌجب أن تت 

الترّاضً، المحل والسّبب بصفة عامة، إضافة إلى شرط الثمن والمدّة وهما شرطان خاصان بعمد الوعد 

 البٌع العماري.

 أٚلا: اٌششٚط اٌّتؼٍمح تاٌّتؼالذ٠ٓ 

تراضً المتعالدٌن )أ(،  متضً دراسة الشروط الموضوعٌة المتعلمة بالمتعالدٌن التطـرق إلـىت 

 ونتعرؾ على أهلٌتهما وسلبمة الرضا من العٌـوب )ب(.

 :تشاضٟ اٌّتؼالذ٠ٓ-أ

التراضً هو اتفاق إرادتٌن أو أكثر على إحداث أثر لانونً، وٌتطلب ذلن تطابك الإٌجاب 

ٌع المنصب الصادر من الواعد مع المبول الذي ٌبدٌه الموعود له تطابما تاما فً خصوص مسألة الوعد الب

 (3)على العمار دون إبرام العمد النهابً.

 : إ٠جاب اٌٛاػذ-1

ذلن العرض الذي ٌصدر أولا مـن  الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌةٌعتبر الإٌجاب فً عمد 

شـخص ٌسمى الواعد وٌتوجه به إلى شخص آخر ٌسمى الموعود له، بؽٌة وعده ببٌع عمـار معـٌن بثمن 

على أن  لأخٌر بشرابه خلبل مدة محددة، شرط أن ٌكون هذا العرض باتا وجازما.معٌن إذا رضً هذا ا

ٌكون المبول الصادر من الموعود له متطابما تماما مع ما جاء به الإٌجـاب، أي أن ٌكون وفك الشروط 

                                                           
حسنٌة لرطابة، الوعد بالبٌع العماري فً التشرٌع الجزابري، مذكرة لنٌل شهادة ماستر، تخصص المانون الخاص، لسم  -1

 .25، ص 2020-2019، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة عبد الحمٌد بن بادٌس مستؽانم، المانون الخاص
 .06حسناوي أسماء، المرجع السابك، ص -2
عبٌر بن زٌد وجلول بن طبال، الوعد بالبٌع العماري فً المانون الجزابري، مذكرة لنٌل شهادة ماستر فً الحموق،  -3

، 2022-2021ق، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة لاصدي مرباح ورللة، تخصص لانون الأعمال، لسم الحمو

 .03ص 
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التً تضمنها ذلن الإٌجاب دون إضافة أو نمصان، أو تؽٌٌـر، أو تعدٌل، أو تحفظ، وإلا عد إٌجابا 

 (1)ا.جدٌد

 : لثٛي اٌّٛػٛد ٌٗ-2

العمد لكونه ٌعبر عن لبول الاٌجاب الذي صدر فً ولت سابك، ٌعتبر المبول الإرادة الثانٌة فً 

 (2)فٌجب أن ٌكون مطابما تماما للئٌجاب، وأن ٌصدر لبل سموط الاٌجاب.

وذلن فً تثناءا ، إلا أن لهذه الماعدة اسـبأنـه لا ٌمكن أن نعتبر السكوت لبولاارة هذا وٌجب الإش 

 من المانون المدنً الجزابري. 68ث حالات ذكرتها المادة ثلب

المبول فً عمد الوعد بالبٌع العماري هو إعلبن الموعود لـه عـن إن من خلبل ذلن ٌمكن المول  

رؼبته فً إبرام عمد البٌع النهابً المنصب على عمار، خلبل مدة الوعد وبعد الاتفاق علـى جمٌع 

ساسٌة للعمد النهابً المنشود إبرامه، بحٌث أنه وبمجرد أن ٌعلن الموعـود له عن رؼبته فً العناصر الأ

شراء العمار محل الوعد ٌنعمد العمد النهابً مباشـرة دون الحاجـة إلـى رضاء جدٌد، مع مراعاة الشكل 

 (3)الرسمً الذي ٌفرضه المانون فً هذه الحالة.

 :ِطاتمح الا٠جاب ٌٍمثٛي-3

أن ٌصدر إٌجاب من الواعد وأن ٌمابله لبول من الموعود لـه لكً ٌنعمد عمد الوعد، بل  لا ٌكفً 

 .لا بد بالإضافة إلى ذلن أن ٌتطـابك الإٌجـاب مـع المبول مطابمة تامة من كل النواحً

وبذلن إذا جاء المبول معدلا أو مؽٌرا من الإٌجاب فً شرط من شروطه مثلب، فإنه بهذا الشكل لا  

من  66المبول الذي ٌنعمد به العمد، ولكن ٌمكن اعتباره إٌجابا جدٌدا طبما لما جاءت به المادة ٌعتبر 

 ." المانون المدنً الجزابري حٌـث نصت: " لا ٌعتبر المبول الذي ٌؽٌر الإٌجاب إلا إٌجابا جدٌدا

ولكن لبل  فإذا وعد أحد المتعالدٌن الطرؾ الآخر بأن ٌبٌعه عمارا بثمن معٌن فـً مدة معٌنة، 

المتعالد الآخر على أساس ثمن مختلؾ أو مدة مختلفـة، فهنا لم ٌتطابك الإٌجاب مع المبول وبالتالً لا 

                                                           
 .26جمال بدري، المرجع السابك، ص -1
 .96، ص2005، موفم للنشر و التوزٌع، الجزابر،2علً فٌلبلً، الالتزامات النظرٌة العامة للعمد، ط 2
، أطروحة لنٌل شهادة الدكتوراه، تخصص لانون المدنً -دراسة ممارنة-عدنان بوزٌد، أحكام الوعد بالبٌع العماري 3

 .72، ص2019-2018، جامعة مستؽانم، والعلوم السٌاسٌةالمعمك، كلٌة الحموق 
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 ملٌون10ومثال ذلن أن ٌعد شخص أخر أن ٌبٌعه عمارا مملوكا له والعا بوهران ممابل  .(1)ٌنعمد العمد

ملٌون دٌنار جزابري، أو  08ممابل  دٌنار جزابري خلبل مدة معٌنة، ولكن لبل الموعود له أن ٌشترٌه

أنه لبل شراء العمار الثانً الموجود بمستؽانم، فلب ٌنعمد العمد لعدم توافك إٌجاب ولبول كل من الواعد 

والموعود له، ولكن ٌمكن أن ٌتحول هذا المبول إلى إٌجاب جدٌد ٌحتاج إلى لبول الشخص الواعد الذي 

 هابً.تحول إلى موجب الٌه لٌنعمد العمد الن

من المانون المدنً الجزابري تنص على  65ولكن هنان استثناءات للماعدة العامة تضمنته المادة  

أنه إذا اتفك الطرفان على جمٌع المسابل الجوهرٌة وترن مسابل تفضٌلٌة واشترط أنه تخلؾ تلن المسابل 

بٌن الطرفٌن على المسابل التً سلبمة العمد، اعتبر العمد صحٌحا. وإذا تم تنازع  علىٌأثر التفضٌلٌة لا 

 (2)لـم ٌتم الاتفاق علٌها فان العدالة تفصل فً ذلن.

 :أ١ٍ٘ح اٌّتؼالذ٠ٓ ٚصلاِح اٌشضا ِٓ اٌؼ١ٛب-ب

ٌمتضً لمٌام الوعد بالبٌع العماري صحٌحا أن ٌكون المتعالدان متمتعان بالأهلٌة التً ٌتطلبها  

 (3)المانون، كما ٌجب أن ٌكون رضابهما سلٌما.

 :أ١ٍ٘ح اٌّتؼالذ٠ٓ-1

الأصل أن كل شخص أهل للتعالد ما لم تسلب أهلٌته أو ٌحد منهـا المانون كما جاء فً نص  

، وتعتبر أحكام الأهلٌة من النظام العام، بحٌث ٌمنع على أي من المانون المدنً الجزابري 78المادة 

لن ٌكـون باطلب بطلبنا مطلما شـخص أن ٌتنازل عن أهلٌته أو أن ٌؽٌر فً أحكامها، وكل اتفاق على ذ

 (4)من المانون المدنً الجزابري. 45المادة 

وسوؾ نعالج مسألة أهلٌة المتعالدٌن فً نمطتٌن كـالآتً: أهلٌـة الواعد فً الوعد بالبٌع العماري،  

 ه.وأهلٌة الموعود ل

 

                                                           
مصادر الالتزام  ،1العامة للبلتزامات، ج محمد صبري السعدي، الواضح فً شرح المانون المدنً الجزابري، النظرٌة 1

 .109، ص2007الهدى، الجزابر، ، دار 4، طوالإرادة المنفردة العمد
تفصٌلٌة ٌتفمان علٌها فٌما  واحتفظا بمسابلق.م.ج: "إذا اتفك الطرفان على جمٌع المسابل الجوهرٌة فً العمد  65المادة  2

أن لا أثر للعمد عند عدم الاتفاق علٌها، اعتبر العمد مبرما و إذا لام خلبؾ على المسابل التً لم ٌتم  ولم ٌشترطابعد 
 فاق علٌها، فإن المحكمة تمضً فٌها طبما لطبٌعة المعاملة و الأحكام المانون و العرؾ و العدالة".الات

 .28_27حمال بدري، المرجع السابك، ص 3
، دٌوان المطبوعات 7علً علً سلٌمان، النظرٌة العامة للبلتزام، مصادر الالتزام فً المانون المدنً الجزابري، ط 4

 .50، ص2007الجامعٌة، الجزابر، 
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 :أ١ٍ٘ح اٌٛاػذ فٟ اٌٛػذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح 1.1

الوعد بالبٌع العماري سواء أكان وعدا ملزمـا لجانـب واحـد أو  ٌشترط أن ٌكون الواعد فً عمد 

سنة  19رشد المانونً أي ملزما للجانبٌن متمتعا بالأهلٌة الكاملة ولت انعماد عمد الوعد، أي بلوؼه سن ال

بحٌث ٌكون وعده صحٌحا حتى لو فمد أهلٌته بعد إعلبن الموعود له عن رؼبته فً الشراء وعند  (1)كاملة

العمد النهابً، كأن ٌحجر علٌه فً هذا الولت أو ٌعلن إفلبسه بشرط أن لا تزٌد التزاماته عما كانت  إبرام

، فٌسمح له المانون عندبـذ بـإدارة عناصر التمٌٌزعلٌه عند الوعـد فببلوغ الشخص سن الرشد تكتمل لدٌه 

ض الأهلٌة المعدمة منها عارض من عوارٌشاء ، شرٌطة ألا ٌكون لد أصٌب ب أمواله والتصرؾ فٌها كما

 .من المانون المدنً الجزابري (3)(ه والؽفلة، أو تلن المنمصة للؤهلٌة )السف(2)لجنون والعته(للؤهلٌة )ا

فٌجب أن ٌكون الواعد أهلب للبٌع النهابً ولت الوعد، وهو أمر منطمً وذلـن لأن التزامه فً  

 د وعلٌه فً حالة إذا مـا فمـد أهلٌته ولت صدور المبولهذه الحالة ٌعتبر التزاما نهابٌا بمجرد إبدابه للوع

 ٌمكنه أن ٌطعن بعد ذلن فـً صـحة العمـد الموعود به بحجة فمدانه للؤهلٌة. من الموعود له فلب

من خلبل ما سبك ذكره ٌمكن المول أنه متى ما صدر وعد ببٌع عمار من لبل شخص وكان بالؽا  

مل لواه العملٌة ؼٌر مصاب بعـارض مـن عوارض الأهلٌة، وؼٌر سنة من العمر، و كان متمتعا بكا 19

  (4).محجور علٌه كان تصرفه هذا صحٌحا وصادرا من ذي أهلٌة

 :أ١ٍ٘ح اٌّٛػٛد ٌٗ فٟ اٌٛػذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح  2.1

وهذه تختلؾ بحسب ما إذا كان الوعد من جانب واحد فمط أو وعدا متبادلا أي ملزما للجانبٌن  

لة الأولى لا ٌلزم توافر الأهلٌة للموعود له إلا من ولت إبرام العمد الموعود به فإذا وعد شخص ففً  الحا

ٌشترط أن ٌكون  لموعود له فلبمـا االوعد أ بٌع عمار لآخر وجب أن تتوافر لدى الواعد أهلٌة البٌع ولت

عند إبداء رؼبته فً للشراء ولت الوعد بل ٌجب توافر أهلٌته ولت إظهار رؼبته فً الشراء أي  أهلب

إبرام العمد النهابً وبالتـالً ٌصـح أن ٌكـون الموعود له ممٌزا أو لاصرا ولت صدور الوعد له طالما أن 

 .هذا الأخٌر ٌتمخض لمصلحته وعلى اعتبار أنه لا ٌلتزم بشًء عند إبرام عمد الوعد هذا 

                                                           
ق.م.ج: " كل شخص بلػ سن الرشد متمتعا بمواه العملٌة، ولم ٌحجر علٌه ٌكون كامل الأهلٌة لمباشرة حموله  40المادة  1

 سنة كاملة". 19المدنٌة. وسن الرشد 
 ن.: " لا ٌكون أهلب لمباشرة حموله المدنٌة من كان فالد التمٌٌز لصؽر السن، أو العته، أو الجنوق.م.ج 42المادة  2

 ٌعتبر ؼٌر ممٌز من لم ٌبلػ ثلبث عشرة سنة". 
: " كل من بلػ سن التمٌٌز ولم ٌبلػ سن الرشد وكل من بلػ سن الرشد وكان سفٌها أو ذا ؼفلة، ٌكون ق.م.ج 43المادة  3

 نالص الأهلٌة وفما لما ٌمرره المانون".
 .34-33حسنٌة لرطابة ، المرجع السابك ، ص 4
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لتصرؾ، أمـا فـً الحالة الثانٌة لكن عند حلول ولت التعالد النهابً ٌجب أن تتوفر لدٌه أهلٌة ا 

ٌنبؽً أن تتوفر فً كل من الواعد والموعود له الأهلٌة الكاملة للتعالد على العمد الموعود به ولت إبرام 

 (1).عمد الوعد طالما كان ملزما للجانبٌن باعتبار أن كل من طرفً الوعد ٌكون ملتزما منذ البداٌة

 :صلاِح اٌشضا ِٓ اٌؼ١ٛب-2

المانون المدنً  من 91إلـى  81شرع الجزابري على عٌوب الإرادة فً المواد من لمد نص الم 

 الجزابري، وهً على التوالً الؽلط، التدلٌس، الإكـراه والاستؽلبل.

فٌجب أن ٌكون رضاء المتعالدٌن فً عمد الوعد بالبٌع العماري سلٌما من كل عٌب كما هو الحال  

الواعد أو الموعود له فٌجب أن تكون إرادتهما سلٌمة منذ إبرام عمد فً بمٌة العمود، وسواء تعلك الأمر ب

فبالنسبة للواعد ٌجب أن ٌكون رضاؤه سلٌما منذ انعماد عمد الوعد لأنـه من هذه  .الوعد بالبٌع العماري

نذ اللحظة ٌلتزم نهابٌا بإبرام عمد البٌع إذا ما أبدى الموعود له رؼبته فً الشراء، وٌعتبر رضاء الواعد م

أما بالنسبة للموعود له فٌجب أن ٌكون رضاؤه  هذه اللحظة نهابٌا، فلب ٌحتاج إلـى رضـاء جدٌد بعد ذلن. 

سـلٌما عنـد انعماد الوعد وكذلن عند إبدابه الرؼبة فً إبرام العمد الموعود به، وٌرجع ذلن إلى أن 

 (2)لت العمد النهابً.ولت الوعد بالبٌع وكذلن و له ٌصدر منه رضاء فً الولتٌن أي الموعود

ولمد منح المانون لمن عٌبا إرادته بإحدى هاته العٌوب الحك فً طلب إبطال عمد الوعد بالبٌع  

 .العماري حماٌة لهذا العالد وحده، ولهذا الأخٌر أن ٌتنازل عن طلب البطلبن وٌجٌز العمد

، وٌزول حك لـابم ومنـتج لأثارهٌا فالعمـد وطالما أنه لم ٌحكم بإبطـال العمـد الباطـل بطلبنـا نسـب

 من 101و 100سـنوات حسـبما لضت به المادتٌن  10الإبطال إذا لم ٌتمسـن بـه صـاحبه خـلبل 

. تلن هً إذا المواعد العامة التً نعرفها فً النظرٌة العامة للبلتـزام و التـً المانون المدنً الجزابري

 (3).ٌعها على عمد الوعد بالبٌع عماريتنطبـك جم

 ثا١ٔا: اٌششٚط اٌّتؼٍمح تاٌؼمذ 

اللبزمة  عمود وجب أن تتوافر فٌه جمٌع شروطلكون الوعد بالبٌع فً البٌوع العمارٌة عمد كبمٌة ال

 .لانعماده، والشروط الموضوعٌة المتعلمة بعمد الوعـد بـالبٌع العماري تتمثل فً المحل والسبب والمدة

                                                           
 .35السابك ، ص حسنٌة لرطابة ، المرجع 1
 .32جمال بدري، المرجع السابك، ص 2
 .37-36ص  حسنٌة لرطابة ، المرجع السابك، 3
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ص النمطة الأولى للمحـل وفً النمطة الثانٌة ندرس السبب، وهو ما سنعالجه عبر ثلبثة نماط، حٌث نخص

 .أما النمطة الثالثة فستكون للمدة

 :ِحً اٌٛػذ تاٌث١غ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح-أ

من أهم التزامات الواعد  ،لٌاسا على عمد البٌع فالمحل فً عمد الوعد بالبٌع العماري مزدوجا

 محل الوعد.هذا العمار والموعود له دفع ثمن  تمدٌم العمار الموعود به

 :اٌؼماس إٌّصة ػ١ٍٗ اٌٛػذ -1

المبٌع فً عمد الوعد بالبٌع العماري ٌتمثل فً حك الملكٌة على العمار الموعود به، والذي ٌلتزم  

ه لد ٌكون أرضـا والعمار الموعود به الرؼبـة فً شرابه فً مدة محددة، الواعد ببٌعه إذا أبدى الموعود ل

وط وٌشترط فً العمار محل الوعد بحسب المواعد العامة لشر (1)أو ؼٌر ذلن، لسكنمنزل لللبنـاء أو 

، كما ٌجب أن ٌكون معٌنا أو لابلب (2)أن ٌكون موجودا ولت الوعد أو لابلب للوجود فً المستمبلالمحل 

 .، وٌشترط كذلن أن ٌكون مما ٌجوز التعامل فٌه(3)للتعٌـٌن

  :اٌؼماس٠حاٌثّٓ فٟ اٌٛػذ تاٌث١غ فٟ اٌث١ٛع -2

ٌمثل الثمن محلب ثانٌا فً عمد البٌع وهو كذلن فً عمد الوعـد بـالبٌع العماري وٌشترط فٌه أن  

من المانون المدنً الجزابري، وأن ٌكون محددا أو لابلب للتحدٌد ومن  351ٌكون نمدا حسب المادة 

و السعر المتداول فً التجارة الأسس التً لد ٌتم تحدٌد الثمن من خلبلها ٌمكن الرجوع إلى سعر السوق أ

أخٌرا ٌجب ٌكون ، وكما ٌمكن الاعتماد على الـسعر الـذي جرى علٌه التعامل بٌن المتعالدٌن من لبل

 (4)حمٌمٌا.

 والسؤال الذي ٌطرح بشأن الثمن هو هل ٌجوز الحـدٌث عـن الؽـبن العماري فً عمد الوعد 

 ؟المنصب على عمار الذي نحن بصدده

                                                           
من المانون المدنً الجزابري، بموله: " كل شـًء مـستمر بحٌزه وثابت  683عرؾ المشرع الجزابري العمار فً المادة  1

 ." فهو منمول فٌه ولا ٌمكن نمله منه دون تلؾ فهو عمار وكل ما عدا ذلن من شًء
ق.م.ج:" ٌجوز أن ٌكون محل الالتزام شٌبا مستمبلب ومحمما...ؼٌر أن التعامل فً تركة إنسان على لٌد الحٌاة  92المادة  2

 باطل ولو كان ذلن برضاه، إلا فً الأحوال المنصوص علٌها فً المانون".
 كون معٌنا بنوعه وممداره والا كان العمد باطلب".ق.م.ج:" إذا لم ٌكن محل الالتزام معٌنا بذاته وجب أن ٌ 94المادة  3
 .38-36جمال بدري، المرجع السابك، ص 4
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، البٌع لا ولت الوعد به كٌكون بحسب لٌمة العمار ولت تحمكان هنان ؼبن أم لا  تمدٌر ما إذا 

الخمس  (5/1عن ) إذا بٌع عمار بؽبن ٌزٌد :"من المانون المدنً الجزابري 358وهو ما أكدته المادة 

 أربعة أخماس ثمن المثل.  (5/4) فللبابع الحك فً طلب تكملة الثمن إلـى

أن ٌموم العمار بحسب لٌمته ولت  (5/1) لؽبن ٌزٌد عن الخمـسوٌجب لتمدٌر ما إذا كان ا

 (1)."البٌع

 :اٌضثة فٟ اٌٛػذ تاٌث١غ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح-ب

من المانون المدنً الجزابري:" إذا التزام المتعالد لسبب ؼٌر مشروع، أو لسبب  97تنص المادة  

من المانون المدنً  98/1المادة مخالؾ للنظام العام أو للآداب، كان العمد باطلب". كما تمضً 

الجزابري:" كل التزام مفترض أن له سببا مشروعا، مالم ٌمم الدلٌل على ؼٌر ذلن". وفً فمرتها الثانٌة 

وٌعتبر السبب المذكور فً العمد، هو السبب الحمٌمً حتى ٌموم الدلٌل على ما ٌخالؾ أشارت الى أنه:" 

فعلى من ٌدعً أن للبلتزام سببا آخر مشروعا ان ٌثبت ما ذلن. فإذا لام الدلٌل على صورٌة السبب، 

 ٌدعٌه".

)سبب  ٌتبٌن من هاتٌن المادتٌن أن المشرع الجزابري أخذ بفكرة ازدواج السبب بمعنٌٌه التملٌدي 

الأخذ بالنظرٌة الحدٌثة التً سارت  97)سبب العمد( ؼٌر أنه لصد صراحة فً المادة  الحدٌثتزام( والال

دات المضابٌة المعاصرة، وخاصة فٌما ٌتعلك بمعنى الباعث الدافع عندما إشارة الى شرط علٌها الاجتها

  (2)وٌشترط فً السبب أن ٌكون موجودا ومشروعا. مشروعٌة السبب.

 :اٌّذج فٟ اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح -ج

 71حٌث تنص المادة ، (3)ٌشترط تعٌٌن المدة التً ٌجب أن ٌتم خلبلها إظهار الرؼبة فً التعالد 

فمرة أولى من المانون المدنً على ضرورة تعٌٌن المدة التً ٌجب إبرام العمد فٌها حٌث جاء فٌها:" 

الاتفاق الذي ٌعد له كلب المتعالدٌن أو أحدهما بإبرام عمد معٌن فً المستمبل، لا ٌكون له أثر إلا إذا عٌنت 

 والمدة التً ٌجب إبرامه فٌها".جمٌع المسابل الجوهرٌة للعمد المـراد إبرامـه، 

                                                           
 .1975لسنة  78، ٌتضمن المانون المدنً، معدل ومتمم، ج ر: رلم 1975سبتمبر سنة  26المؤرخ  58-75مر رلم الأ 1
ت التشرٌعٌة، ومدعم بأحدث إجهادات بلحاج العربً، نظرٌة العمد فً المانون المدنً الجزابري وفك آخر التعدٌلب 2

 .309، ص2015المحكمة العلٌا دراسة ممارنة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزابر،
 .167المرجع نفسه، ص  3
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شهر أو ستة أشهر ـك المتعالـدان علـى تارٌخ محدد كلد ٌكـون صـرٌحا كـأن ٌتفوتحدٌد المدة  

 .ا ضـمنٌا ٌسـتدل مـن ظروؾ الحال كأن تكون مدة الإٌجار مثلبتفالـ، كمـا لـد ٌكـون امثلب

، أن ٌصـبح الواعـد ملتزما خلبل هذه وٌترتب على تحدٌد المدة فً عمـد الوعـد بـالبٌع العمـاري 

ؼبته فً الشراء خلبل المدة تجاه الموعود له، بأن ٌبـرم معـه العمـد النهـابً إذا مـا أبـدى هذا الأخٌر ر

، كمـا ٌحظـر علٌـه أٌضـا أن ٌعٌـد التصرؾ فً العمار الموعود به أو أن ٌتنازل عنه للؽٌـر هذه الفتـرة

 (1)ه الذي ٌكتسب من خلبل عمد الوعد حما شخصٌا على العمار.إضـرارا بحـك الموعـود لـ

 اٌفشع اٌثأٟ: اٌششٚط اٌشى١ٍح ٌٍٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح

اشترط المشرع الجزابري لانعمـاد العمد الوعد بالبٌع العماري إفراؼه فً شكل رسمً طبك  

" وإذا اشترط المانون لتمام العمد استٌفاء :انٌـةالثالمانون المدنً الجزابري فً فمرتهـا  71لأحكام المادة 

 ."شكل معٌن فهذا الشكل ٌطبـك أٌـضا على الاتفاق المتضمن الوعد بالتعالد

ولما كان عمد الوعد بالبٌع العماري عمدا شكلٌا فإنه بذلن ٌخضع لـنفس الإجراءات التً تخضع  

الطابع، وهذا أمر متفك علٌه ولا ٌثٌر أي لها تلن العمود من ضرورة تـسجٌله لـدى مـصلحة التسجٌل و

 (2).إشكال، لكن التساؤل ٌثار حول ضرورة شهر الوعد بالبٌع العماري الذي اختلفت حوله الآراء

وسوؾ نعالج النماط المتعلمة بالشروط الشكلٌة فً هذا الفرع من خـلبل ثلبثـة نماط أولا الرسمٌة  

ثانٌا نعالج تسجٌل هذا العمد فً مصلحة التسجٌل والطابع، أما و، وعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌةفً ال

 .ثالثا فسٌكون لشهر هذا العمد

 أٚلا: اٌشص١ّح فٟ اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح

هذا ما أكدته نص عمد البٌع الوارد على عمار، و إن المشرع الجزابري اشترط الشكلٌة لانعماد 

زٌادة عن العمود التً ٌأمر المانون بإخضاعها " :الذي جاء فٌهادنً والمانون الم من 1مكرر  324المادة 

حموق عٌنٌة...فً  العمار أوإلى شكل رسمً، تحت طابلة البطلبن، تحرٌر العمود التً تتضمن نمل ملكٌة 

 لدى ضابط العمومً الذي حرر العمد". شكل رسمً، وٌجب دفع الثمن

 لإفراغالموعود له التوجه للموثك المختص اعد والبٌع العماري، ٌجب على الوإذن فً الوعد ب

 توصلب له فً لالب رسمً.الذي  الاتفاق

                                                           
 .51-50حسنٌة لرطابة، المرجع السابك، ص 1
 .44جمال بدري، المرجع السابك، ص  2
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: " عمد ٌثبت فٌه الجزابري على أن العمد الرسمً هومن المانون المدنً  324وتنص المادة 

موظؾ أو ضابط عمومً أو شخص مكلؾ بخدمة عامة، ما تم لدٌه أو ما تلماه من ذوي الشأن وذلن 

 ال المانونٌة وفً حـدود سلطته واختصاصه".طبما للؤشك

وٌعتبر الموثك هو الشخص الذي أناط بـه المـانون تحرٌـر الأوراق الرسمٌة بشأن العمود التً 

 (1)ٌبرمها الخواص فٌما بٌنهم.

وتعتبر الورلة الرسمٌة دلٌلب لاطعا على ما جاء فٌها، وٌعتبر تارٌخهـا تارٌخا ثابتا لا ٌجوز 

 ، وهو نفس حكم الورلة الرسمٌة التً تتضمن عمد الوعد بالبٌع العماري.(2)بالتزوٌر الطعن فٌه إلا

فالرسمٌة فً هذا العمد تخلفها ٌجعل العمد باطلب بطالنا مطلما، وكذلن الحال إذا صدر المحرر 

لم ٌتبّع الرسمً من ؼٌر موظؾ عام أو موظؾ ؼٌر مختص أو من لبل موظؾ عام ومختص ولكن 

 تً لررها المانون.الإجراءات ال

وما تجدر الإشارة إلٌه هو أن هنان بٌانات لانونٌة جوهرٌة ٌترتب عنها البطلبن، كما هنان 

فالبٌانات التً تعد جوهرٌة هً اسم ولمب وتولٌع  .بٌانات ؼٌر جوهرٌة والتً لا ٌترتب عنها البطلبن

ٌة وتارٌخ المحرر بالٌوم والشهر الموثك وأطراؾ العمد والمترجم إن وجد، وتحرٌر العمد باللؽة العرب

والسنة وؼٌرها من البٌانات التً إذا تخلفت أدت إلى البطلبن، فً حٌن أن البٌانات التً لا تعد جوهرٌة 

 (3)الحموق أو وجود إضافات...و والتً لا تؤدي إلى بطلبن العمد، كعدم دفع الرسوم

 ثا١ٔا: تضج١ً اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح

نتهاء الموثك من تحرٌر عمد وعد بالبٌع العماري فً شكله الرسمً وفك الشروط المانونٌة بعد ا 

التً سبك الإشارة إلٌها، ٌموم بحفظ أصل العمد بمكتبه وٌسلم نسخة طبك الأصل للواعد والموعود له إلى 

ي نظمه جانب ذلن ٌسهر على تنفٌذ الإجراءات المنصوص علٌها لانونٌا لاسٌما منها التسجٌل، الذ

 (4)الطابع.المتضمن لانون التسجٌل و 76/105 المشرع الجزابري بموجب الأمر رلم

                                                           
.حٌث نصت 2006لسنة  14الموثك، ج ر العدد:  مهنةتنظٌم  ، ٌتضمن20/2/2006المؤرخ فً  06-02 رلم مانونال 1

تحرٌر العمود التً ٌشترط فٌها  ضابط عمومً، مفوض من لبل السلطة العمومٌة، ٌتـولى الموثك موثك منه:" 3المادة 

 " المانون الصبؽة الرسمٌة، وكذا العمـود التـً ٌرؼب الأشخاص إعطابها هذه الصبؽة
" ٌعتبر مـا ورد فً العمد الرسمً حجة حتى ٌثبت  أنه:على  نون المدنً الجزابريالمامن  5مكرر  324نص المادة  2

 ".تزوٌره، وٌعتبر نافذا فـً كامـل التـراب الوطنً
 .31-30عبٌر بن زٌد وجلول بن طبال، المرجع السابك، ص 3
 81ر العدد:، ج ، المتضمن لانون التسجٌل، المعدل والمتمم1976دٌسمبر  09المؤرخ فً  76/105الأمر رلم  4

 .1977لسنة
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، وإنما اكتفى ببٌان أهمٌته طً تعرٌفا جامعا ومانعا للتسـجٌلإن المشرع الجزابري لم ٌع 

 1976/12/09المؤرخ فً  76/105والإجراءات المانونٌة المتبعة فً ذلن التً عالجها الأمر رلم 

 .ن لانون التسجٌلوالمتضم

مما دفع بالفمهاء إلى وضع عدة تعارٌؾ مختلفة بشأنه فمد عرفه البعض بأنه: " إجراء ٌتمثل فً  

، "1 تدوٌن العمد فً سجل رسمً ٌمسكه موظفو التسجٌل، الذٌن ٌمبضون من جراء ذلن رسما جبابٌا

راءات مختلفة، وحسب هذه بٌنما عرفه البعض الآخر بأنه إجراء ٌموم بـه موظـؾ عمـومً طبمـا لإج

 (2).التحالٌل ٌمكن تحصٌل الضرٌبة لصالح الخزٌنة العامة

، ٌتم بموجبه دفع ضرٌبة لحساب الدولة (3)ؼٌر مباشر وإجراء شكلًٌعتبر التسجٌل إجراء جبابٌا  

ً متعلمة بالحموق والرسوم بمختلؾ أنواعها التً ٌحصل علٌها الموثك من الأطراؾ الملـزمٌن بتسدٌدها ف

المتعلك بتنظٌم  02-06من المانون  40ما نصت علٌه أحكام المادة  وهو ،لدٌهإطار العمود التً ٌوثمونها 

 (4)مهنة التوثٌك.

فمرة أولى من لانون التسجٌل ٌجب على الموثك أن ٌمـوم بتسـجٌل العمود  75فطبما للمادة  

ا ٌجـب علٌـه أٌضا أن ٌموم بتسجٌل الخاضعة للشهر العماري فً مصلحة التسجٌل والطابع المختصة، كم

 58ت به المادة العمود المحررة من طرفه فً أجل لا ٌتجـاوز شـهرا إبتداءا مـن تارٌخها حسب ما جاء

من لانون  93ضـه لعموبـات تأدٌبٌة والؽرامات المالٌة حسب المادة طابلة تعر التسجٌل تحتمن لانون 

 (5)التسجٌل.

وع العمارٌة إذن ٌسجل لدى مصالح التسجٌل والطـابع و ذلـن بوضـع ففً الوعد بالتعالد فً البٌ 

على العمد بعد إتباع الإجراءات المانونٌة اللبزمة، كملؤ بعض الاسـتمارات و تحدٌـد الضرٌبة علبمة 

 (6)اللبزمة.

                                                           
 .66حسنٌة لرطابة، المرجع السابك، ص 1
 المرجع نفسه والصفحة نفسها. 2
 247علً فٌلبلً، ص 3
" ٌموم الموثك بتحصٌل كل الحموق والرسـوم  التوثٌك:المتعلـك بتنظٌم مهنة  06-02من المـانون  40المادة نصت  4

دٌدها بمناسبة تحرٌر العمود وٌـدفع مباشرة لمباضات الضرابب لحـساب الخزٌنة العمومٌة من طرؾ الملزمٌن بتس
 ...".المبالػ الواجبة على الأطراؾ بفعـل الـضرٌبة

 من لانون التسجٌل. 93حسب نص المادة  5
 .68حسنٌة لرطابة، المرجع السابك، ص  6
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خلبصة المول أنه طالما أن عمد البٌع العماري ٌستوجب تسجٌله لدى مكتب التسـجٌل والطابع  

بلة البطلبن، فإن اتفاق المتعالدٌن على الوعد بإبرام هذا العمد مستمبلب ٌجب أن ٌسجل هو الآخر تحت طا

 .حتى لا ٌبطل

 ثاٌثا: شٙش اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح 

، فمد عرفه (1)زواٌا النظر إلٌه باختلبؾلمد اختلفت التعارٌؾ الخاصة بالشهر العماري، وذلن  

:" التمنٌة التً بواسطتها ٌتم شهر الحموق العمارٌة وعلى العموم فإن هذه التمنٌة أنهالدكتور علً فٌلبلً ب

تتمثل فً مسن سجل لدى السجل العماري من لبل هٌبة مختصة، بؽرض تسجٌل مختلؾ التصرفات 

 (2)علٌها". الاطلبعالمانونٌة المتعلمة بالعمارات أو لٌد كل الحموق العٌنٌة وذلن لتمكٌن الؽٌر من 

عرؾ الأستاذ حمدي باشا عمر الشهر العماري بأنه:" نظام لانونً له مجموعة من المواعد ٌ 

ٌضمن بها حك الملكٌة العمارٌة وكذا الحموق العٌنٌة العمارٌة الأخرى وجمٌع العملٌات  التً والإجراءات

 (3)المانونٌـة الواردة على العمارات".

ومنهم من نظر الٌه على أنه نظام لانونً ٌضمن به  فنلبحظ أن منهم من إعتبره عملب فنٌا وتمنٌا، 

 حك الملكٌة. 

وفً الاخٌر ٌمكن تعرٌؾ شهر الوعد بالبٌع العماري بأنه:" ذلن العمل المانونً الفنً الذي ٌهدؾ 

الى تسجٌل وتدوٌن الوعد بالبٌع المنصب على عمار فً السجل العماري لدى مصلحة الشهر العماري، 

 ".وضاع المانونٌة المتعلمة بالعماراتة إعلبم الؽٌر بأبؽٌ

أدى التطور الـذي عرفتـه الشعوب فً شتى مجالات الحٌاة إلى ظهور نظامٌن للشهر العماري،  

ٌسـمى الأول بنظـام الشهر الشخصً والذي ٌعتمد على المالن أساسا فً عملٌة الإشهار العماري، 

 ٌعتمد على بٌانات العمار أساسا فـً عملٌـة الإشـهاروالنظام الثانً ٌطلك علٌه نظام الشهر العٌنً، الذي 

 (4) . فالشهر العماري فً نظامٌه الشخصً والعٌنً هو إعلبن الحموق العمارٌة.العماري

                                                           
بري، مذكرة لنٌل شهادة الماجٌستر، بٌـع العمـاري فـً التشـرٌع الجزاإجراءات نمل الملكٌة فً عمـد الجمٌلة زاٌدي،  1

 2011/2012أم البوالً ، مهٌدي،جامعة العربً بن  والعلوم السٌاسٌة،كلٌـة الحموق  المدنٌـة،تخصص لانون العمـود 

 92ص
 .116علً فٌلبلً، المرجع السابك، ص 2
 118، ص دار هومة، الجزابرحمدي باشا عمر، نمل الملكٌة العمارٌة،  3
 94المرجع السابك ص جمٌلة زاٌدي،  4
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 12/11/1975المؤرخ فً  74-75إن فحص النصوص المانونٌة الواردة فً الأمر رلم  

وكذا المرسومٌن التنفٌذٌان له وهما  المتعلك بإعداد مسح الأراضً العام وتأسٌس السجل العماري،

والمتعلك بإعداد مسح الأراضً العام، والمرسوم  25/03/1976المؤرخ فً  62-76المرسوم رلم 

المتعلك بتأسٌس السجل العماري، ٌظهر لنا أن المشرع  25/03/1976المؤرخ فً  63-76رلم 

مادي والسجل العٌنً كأساس لانونً.  الجزابري أخذ بنظام الشهر العٌنً الذي ٌعتمد على المسح كأساس

ؼٌر أن المشرع ووعٌا منه مدى صعوبة تجسٌد نظام الشهر العٌنً على الوالع، نظرا لصعوبة عملٌة 

فً  بشرٌة مؤهلة، فإنه اعتمد نظاما مزدوجا للشهر العماري ٌشملمسح وما تتطلبه من وسابل مادٌة وال

 (2).74-75من الأمر  27ما أكدته أحكام المادة ، وهو (1)آن واحد نظام الشهر الشخصً والعٌنً

على هذا الأساس لا ٌكفً لٌام الموثك بتسجٌل عمد الوعد ببٌع عمار الذي ٌحرره لدى مصالح 

التسجٌل بل البد من إخضاعه لإجراء الشهر لدى المحافظة العمارٌة المختصة حتـى ٌتمكن الموعود له 

فاظ بحمه فً الحصول علـى العٌن وبالتالً ٌتمٌد حك الواعد من الاحتجاج به فً مواجهة الؽٌر، والاحت

بالتصرؾ فً العٌن خلبل فترة الوعد ضمانا لبماء الموعود له فً أمان خلبل تلن الفترة من التصرفات 

الضارة، التً لد ٌجرٌها الواعد وٌكون محلهـا العمار الموعود به لٌكون بذلن الشهر لٌدا حمٌمٌا على 

 .ة محل الوعد بالتعالدالملكٌة العمارٌ

هً ضـرورة إبرام هذه  فمن الضروري بماء الواعد ملتزما طٌلة المدة المحددة للوعد وإلا فما 

إذا كان بإمكان البابع الاكتفاء بمجرد البٌع بالعربون فٌعطٌه خٌـار العدول، وٌترتب على  لبالوعود أص

 3.الإخلبل به مجرد التعوٌض

ر على هامش المحرر المتضمن ملكٌة الواعد أو فً وثٌمة ملحمة به، وٌكون الشهر عموما بالتأشٌ 

حالة انتهاء المدة المحددة  وكذا فـًوٌمكن شطب هذا التأشٌر مباشرة فً حالة رفض الموعود له الشراء 

 (4)التعالد.دون إبداء الموعود له رؼبته فً 

 

 

                                                           
 .39-38، ص2006 الجزابر، جمال بوشنافة، شهر التصرفات العمارٌة فً التشرٌع الجزابري، دار الخلدونٌة، 1
المتعلك باعداد مسح الأراضً العام وتأسٌس السجل العماري  12/11/1975المؤرخ فً  74 -75من الأمر  27المادة  2

 .1975لسنة  92ج ر العدد: 
 .70بة، المرجع السابك، صحسنٌة لرطا 3
 .71-70ص ،المرجع نفسه 4
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 اٌّثحث اٌثأٟ: أحىاَ اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح 

ٌكتسً الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة طابعا خاصا ٌجعله متمٌزا ومستملب بذاته عن ؼٌره من  

دٌدة، بالإضافة الى عدة العمود الأخرى بالنظر إلى ما ٌنطوي علٌه هذا العمد من خصابص ومٌزات ع

مٌٌز بٌنه وبٌن تالسندرسه فً المطلب الأول، أما فً المطلب الثانً سنتطرق الى  وهذا ماٌتخذها  صور

 التصرفات المانونٌة الأخرى المشابهة له.

 اٌّطٍة الأٚي: صٛس اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح 

، ولد والشراءلد ٌتخذ الوعد بالبٌع صورا مختلفة، فمد ٌكون وعدا متبادلا من الجانبٌن بالبٌع  

ذا الوعد تم بٌن الطرفٌن عمد وعد ٌكون الوعد بالبٌع فمط من جانب البابع، فإذا لبل الطرؾ الآخر ه

الوعد بالشراء فمط من جانب المشتري، وهنان  ولد ٌكونبالبٌع ملزما جانبا واحدا هو جانب البابع. 

من  72و71حسب المادتٌن  ،(1)صورة أخرى من الوعد بالبٌع الملزم لجانب واحد هو الوعد بالتفضٌل

 لوعد بالبٌع العماري.أٌضا على ا وهذا ٌنطبك المانون المدنً الجزابري

 اٌفشع الأٚي: اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح اٌٍّزَ ٌجأة ٚاحذ

المانون المدنً  من 72و 71بإسماط الأحكام العامة المنظمة للوعد بالتعالد حسب المادتان  

الملزم تعالد فً البٌوع العمارٌة ر للوعد باللنا عدة صو الجزابري على الوعد بالبٌع العماري، ٌتضح

 سنتناوله فً هذا الفرع. وهذا ما لجانب واحد

 اٌٛػذ تاٌث١غ اٌٍّزَ ٌجأة ٚاحذ ٚلا:أ

ٌطلك علٌه أٌضا الوعد الأحادي الجانب ببٌع العمار وفً هذه الـصورة من صور الوعد بالبٌع  

خٌر العماري ٌعد شخص هو الواعد شخصا آخر هو الموعود له بأن ٌبٌعه عمارا معٌنا إذا رؼب هذا الأ

فمثلب كأن ٌبرم شخص عمدا مع مالن العمار الذي ٌستأجره ٌتعهد فٌه  (2)معٌنة.فً شرابه خلبل مدة 

ففً هذه الحالة ٌلتزم ، (3)أبدى المستأجر رؼبته فً ذلن إذاالمالن بأن ٌبٌع له العمار خلبل مدة معٌنة 

للموعود له فله الخٌار بٌن إبداء رؼبته الواعد بأن ٌبمى على وعده خلبل المـدة المتفـك علٌها، أما بالنسبة 

فً شراء ذلن العمار خلبل تلن المدة، وله كذلن أن ٌختار عدم رؼبته فً الشراء فٌسمط بذلن الوعد 

 (4).بالبٌع العماري

                                                           
 .95ص 1980، عالم الكنب، الماهرة، 4سلٌمان مرلس، شرح المانون المدنً، العمود المسماة، عمد البٌع، ط 1
 11جمال بدري، المرجع السابك، ص  2
 .95، ص1980لفكر العربً، الماهرة، الابتدابً، دار اعبد الحكم فودة، الوعد والتمهٌد للتعالد والعربون والعمد البٌع  3
 .11جمال بدري، المرجع السابك، ص 4
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 اٌٛػذ تاٌششاء اٌؼماسٞ اٌٍّزَ ٌجأة ٚاحذ ثا١ٔا:

معٌنا إذا لبل ببٌعه  تتحمك هذه الصورة عندما ٌعد شخص شخصا آخر بأن ٌـشتري منـه عمارا 

المالن رؼبته فً بٌعه خلبل فترة  أعلن إذاكأن ٌعد شخص ما مالن العمار بشرابه  (1).خلبل مدة معٌنة

أراد البابع البٌع فً مدة معٌنة وفك شروط  إذافالالتزام ٌمع على عاتك المشتري بالوعد بالشراء معٌنة، 

بـالرفض صـراحة أو ترن المدة تنمضً فٌنمضً عمد ، وله كذلن أن لا ٌبدي رؼبته فً البٌع (2)محددة

وٌجب أن تتوفر فً الوعد بالشراء العماري جمٌع  التزامه.الوعد بالشراء وٌتحلـل بـذلن الواعـد مـن 

العناصر الجوهرٌـة لمٌامه كما هو الحال فً عمد الوعد بالبٌع العماري، ومنها الاتفاق على المبٌـع والثمن 

وٌعتبر الوعد بالشراء بصفة عامة  .فراؼه فً الشكل الرسمً الذي ٌتطلبه المانونومدة الوعد، وكذا إ

 (3)نادرا فً المعاملبت العمارٌـة وهـو ؼالبا ما ٌوجد فً المعاملبت التً ٌكون محلها المنمول.

 ٌٛػذ تاٌتفض١ًا ثاٌثا:

ا رؼب الواعد إذ الملزم لجانب واحد هً الوعد بالتفضٌل، صورة خاصة من الوعد بالبٌعٌوجد  

فً بٌع الشًء ٌعرضه أولا على الموعود له تفضٌلب له على ؼٌره، فان لبل الموعود له شراءه تم 

 (4)البٌع.

فالوعد بالتفضٌل فً المجال العماري ٌتمثل فً اتفاق بٌن الواعد صاحب العمار وشخص آخر هو  

ا عرض العمار محل الوعد للبٌع فً الموعود له ٌتعهد من خلبله الأول للثانً بتفضٌله على ؼٌره إذا م

وإنما فمط ٌلتزم  العماري،مدة معٌنة، وهنا لا ٌلتزم الواعد للموعود له بالبٌع علـى خـلبؾ الوعـد بـالبٌع 

تجاهه أن ٌعرض علٌه العمار أولا لبل أن ٌعرضه على ؼٌره، فإذا لبل الموعود له شراءه ٌنعمد العمد 

 .، وإلا ٌتحلل الواعد من وعده وله بعد ذلن أن ٌبٌعه لمن ٌشاءبٌنهما إذا تـوافرت بمٌـت الشروط

وٌذهب أؼلبٌة الفمهاء بتكٌٌؾ هذا التصرؾ بأنه وعد بالبٌع معلك علـى شرط والؾ، وٌجب أن  

تتوفر فً الوعد بالتفضٌل جمٌع العناصر الجوهرٌـة للعمـد المراد إبرامه ومنها تحدٌد العمار والمدة التً 

كما ٌجب إفراغ هذا الاتفاق فً لالب رسمً  بٌعه.أن ٌعرض فٌها العمار للبٌع إذا أراد  ٌجب على الواعد

                                                           
 .13، صجمال بدري، المرجع السابك 1
 .16عبد الحكم فودة، المرجع السابك، ص  2
 .14-13جمال بدري، المرجع السابك، ص  3
البٌع ) تمع على الملكٌةالعمود التً  ،4ج ازق أحمد السنهوري، الوسٌط فً شرح المانون المدنً الجدٌد،عبد الر 4

 .59، ص 2000لبنان، منشورات حلبً الحمولٌة، بٌروت،  ،(والمماٌضة
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من المانون المدنً الجزابري، وبالنسبة للثمن فمد ٌكـون  71وفك ما نصت علٌه الفمرة الثانٌة من المادة 

 (1).محددا فً عمد الوعد بالتفضٌل أو لابلب للتحدٌد

 فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح اٌّتثادياٌفشع اٌثأٟ: اٌٛػذ تاٌتؼالذ 

لدراسة هذه الصورة من الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة، لابد لنا من التمٌٌز بٌن حالتٌن هما:  

 لجانبٌن. والشراء الملزملجانب واحد وصورة الوعد بالبٌع  والشراء الملزمحالة الوعد بالبٌع 

 ٌجأة ٚاحذ ٚاٌششاء اٌٍّزَأٚلا: اٌٛػذ تاٌث١غ 

هذه الصورة نكون أمام وعدٌن منفصلٌن ومثال ذلن ٌعد شخص مالن مسكن بشرابه إذا أبدى  فً 

الموعود له رؼبته فً بٌعه بثمن معٌن ؼٌر أن الرؼبة فً البٌع تكون مولوفة على شرط والؾ الا وهو 

واعد حصوله على مسكن آخر فً المنطمة التً ٌرؼب فً الرحٌل إلٌها مثلب، وفً الولت نفسه ٌتولع ال

بالشراء أنه إذا تحممت ظروؾ معٌنة تجعل من شراءه للعمار أمرا مهما له، كترلٌته كمسبول لمؤسسة 

إدارٌة فً المنمطة التً ٌتواجد بها العمار محل الوعد بالشراء، فٌحصل على وعد ببٌع من مالن المسكن 

المثال أننا أمام وعدٌن عمد الوعد ٌتضح لنا من هذا  .إذا أبدى رؼبته فً المدة محددة وبالثمن المتفك علٌه

بالبٌع العماري ملزم لجانب واحد وعمد الوعد بالشراء العماري ملزم لجانب واحد، فمتى توافرت فً 

والشكلٌة التً تطلبها المانون انعمد  الوعد بالبٌع العماري الملزم لجانب واحد جمٌع العناصر الجوهرٌة

 (2)ة للوعد بالشراء العماري.والامر نفسه بالنسب آثاره،صحٌحا مرتبا 

 ٌٍجأث١ٓ ٚاٌششاء اٌٍّزَثا١ٔا: اٌٛػذ تاٌث١غ 

ٌعد فٌه البابع بأن ٌبٌع للمشتري الشًء لماء مبلػ معٌن اذا ابدى رؼبته فً شراء خلبل مدة  

بشراء نفس الشًء بنفس  المشتريمعٌنة، وممابل هذا الالتزام التزام آخر على عاتك المشتري، حٌث ٌعد 

  (3)خلبل مدة نفسها. الثمن

وفً هذه الصورة ٌتوفر الوعد بالبٌع وبالشراء منذ انعماد العمد، حٌـث ٌعد شخص شخصا آخر  

بأن ٌبٌعه عمارا معٌنا إذا رؼب بشرابه فً مدة معٌنة، وبالممابل ٌعد المتعالد الآخر الأول بأن ٌشتري 

بصدد وعد بالبٌع ملزم للجانبٌن منصب  منه ذلن العمار إذا رؼب فـً بٌعه فً نفس المدة، فنكون هنا

فلو وعد أحد المتعالدٌن بأن ٌبٌع لطعة أرض مملوكة له إلى المتعالـد الثانً بثمن ملٌون  .علـى عمار

                                                           
 .12جمال بدري، المرجع السابك، ص 1
محمد لخضاري، العمود الممهدة فً البٌوع العمارٌة والحماٌة المانونٌة للمتعالدٌن، أطروحة للحصول على شهادة الدكتوراه  2

جامعة جٌلبلً لٌابس ون، فرع لانون خاص أساسً، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، فً الطور الثالث، تخصص لان

 .50، ص 2020/2021سٌدي بلعباس، 
 .65عبد الحكم فودة، المرجع السابك، ص  3
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دٌنار جزابري إذا أراد شرابها فً مدة محددة، ووعد هـذا الأخٌر الأول بأن ٌشترٌها منه بذلن الثمن وفً 

وٌمول الدكتور  .فنكون هنا بصدد عمد وعد ملزم للجانبٌن فً نفس الولتنفس المدة المذكورة فً العمد، 

السنهوري فً هذا الصدد أن انعماد العمد النهابً فً هذه الحالة هو أمر محتوم، بل ٌكون هذا العمد لد 

 انعمد فعلب، لأن الواعد التزم ببٌع الدار والمشتري التزم بشرابها بذلن الثمن وفً نفس المدة المحددة.

وحتى ٌتم هذا العمد ٌجب أن ٌتفك الطرفان على العناصر الجوهرٌة للعمد الموعود به، ومنها  

تحدٌد العمار المبٌع والثمن الذي سٌتم به البٌع والمدة التـً ٌجب أن ٌبدي فٌها الطرفان الرؼبة فً إبرام 

ضمن الاتفاق الذي وٌجب فضلب عن ذلن أن ٌتوجها للموثك لتحرٌر ورلة رسمٌة تتـ .العمد النهابً

 (1).أبرماه

 اٌّطٍة اٌثأٟ: ت١١ّز اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح ػٓ اٌث١ٛع الأخشٜ 

عمد الوعد بالبٌع العماري كتصرؾ لانونً ٌتشابه مع بعض المفاهٌم الأخرى، هذا التشابه ٌؤدي  

د بالبٌع العماري والعمود الى صعوبة التفرلة بٌنهما مما ٌؤدي الى ضرورة إٌجاد فوارق بٌن عمد الوع

 الأخرى 

  اٌفشع الأٚي: ت١١ّز اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح ػٓ اٌث١غ تاٌؼشتْٛ

نكل عن الشراء  إذاالعربون هو مبلػ من النمود ٌدفعه المشتري البابع ولت العمد، فٌخسره 

مكرر من المانون  72ة نكل البابع عن البٌع وهذا ما تضمنته الماد إذاٌسترده مضاعفا من البابع 

، وجاء فً مضمونها بأن دفع مبلػ العربون عند العمد ٌفٌد بأن لكلب المتعالدٌن حك العدول ما لم (2)المدنً

 عدل من تلماه رده مضاعفا. وإذاٌوجد اتفاق على خلبؾ ذلن، فان عدل من دفع العربون فمده 

انه خلبل مدة الوعد  كمارن بالمدة ٌكمن التشابه بٌنهما فً المدة حٌث ان كلب التصرفٌن ممتو

ٌكون الحك فً الخٌار ممنوحا للموعود له بان ٌبدي رؼبته سواء بالمبول او بالرفض بشرط ان ٌستعمل 

ان البٌع بالعربون كأصل عام ٌعطً لكلب المتعالدٌن حك العدول عن  ، ولو(3)هذا الحك فً المدة المحددة

لد لا ٌكون دفع مبلػ العربون مفٌدا لحك العدول وذلن فً الحالة العمد فً مدة معٌنة، ؼٌر انه استثناءا 

                                                           
 .16جمال بدري، المرجع السابك، ص 1
2

 ِٓ اٌمأْٛ اٌّسًٔ اٌجشائزي 72اٌّازج 
3
 17، اٌّزجغ اٌساتك، ص جّاي تسري 
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التً ٌتفك فٌها المتعمدان على ذلن، حٌث ٌصبح مبلػ العربون تنفٌذا جزبٌا للعمد وبالتالً لا ٌجوز العدول 

 (1)عنه.

 بٌنهما كماٌلً: لكن ورؼم ذلن فإن هنان عدة اختلبفات 

بالعربون ٌظهر من خلبل ان العربون باعتباره وسٌلة لنمض الاختلبؾ بٌن عمد الوعد بالبٌع والبٌع -

العمد، لا ٌكون الا فً العمود الملزمة لجانبٌن فاذا كان عمد ملزم لجانب واحد كالوعد بالبٌع، فلب ٌؽٌب 

خٌار العدول لان أحد المتعالدٌن وهو الموعود له لٌس ملزما ابتداءا بتنفٌذ الوعد ومع ذلن ٌجوز للواعد 

 بون واشتراط خٌار العدول لنفسه الا ان الموعود له لا ٌلزم فً عدم استٌفاء الوعد برد ضعفه دفع العر

وٌظهر الاختلبؾ أٌضا بٌن البٌع بالعربون والوعد بالبٌع، فً ان الوعد بالبٌع لا ٌلزم المشتري بدفع -

 الشراء فانه ٌسترجعه. وعدل عناتفك على دفعه مسبما  إذاالثمن وما 

البٌع بالعربون، البٌع لد تم وانعمد وكثٌرا ما ٌكون العربون فً البٌع الابتدابً، عندما ٌبرم إضافة ان  -

 المتعالدان بٌعا ابتدابٌا وٌتفمان على موعد معٌن لإبرام العمد النهابً.

اما فً الوعد بالبٌع فلب ٌتم الا بعد ابداء الرؼبة، حٌث انه ابداء الموعود له رؼبته فً شراء العمار  -

الموعود به خلبل المدة المتفك علٌها فً عمد الوعد بالبٌع ٌؤدي الى انعماد البٌع النهابً شرط ان ٌتم 

 (2)الافراغ التزام الحاصل فً ورلة رسمٌة لدى الموثك. 

 فشع اٌثأٟ: ت١١ّز اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح ػٓ اٌث١غ تٕاء ػٍٝ اٌتصا١ُِاٌ

 أود الوعد بالتعالد وعمد البٌع على التصامٌم لكن هذا لا ٌنفً لد ٌكون هنان اختلبؾ بٌن عم 

 ، خاصة فً الحالات التً ٌتم فٌها تحدٌد مواصفات الشًء المبٌع فً التعالد بٌنهماوجود تشابه 

اذ ان الوعد بالتعالد اتفاق ؼٌر نالل لملكٌة الشًء المبٌع، بل ٌمنح الموعود له الحك فً ابرام عمد البٌع -

  .خلبل المدة المحددة النهابً

 .للطرفٌن او ملزما لجانب واحد فمطلد ٌكون عمد الوعد بالتعالد ملزما -

 .ٌض الموعد له عن الضرر الذي لحمهٌترتب على اخلبل الواعد بالتزامه تعو-

                                                           
ً ٌوسؾ حورٌة، الوجٌز فً عمد البٌع، دراسة ممارنة ومدعمة باجتهادات لضابٌة وفمهٌة، دار الطباعة والنشر زاهٌة س 1

 .28ص ،2008والتوزٌع، الجزابر، 
2

، 2001الإسىٕسرٌح،  ٌٍٕشز،زار اٌجاِؼح اٌجاِؼح اٌجسٌسج  اٌمأْٛ،احىاَ اٌؼزتْٛ تٍٓ اٌشزٌؼح ٚ  جّاي،ذًٍٍ إٌشار  
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اما البٌع على التصامٌم فٌتعهد فٌه البابع بتصمٌم وتصنٌع شًء محدد حسب طلبات المشتري، 

د اذ لا ٌشترط وجود شًء محدد مسبما، بل ٌتم تحدٌ، ًء المبٌع للمشتري بمجرد تصنٌعهوٌنمل ملكٌة الش

 .مواصفاته وخصابصه فً عمد البٌع

  .ٌلتزم البابع بتسلٌم الشًء المبٌع للمشتري مطابما للمواصفات المتفك علٌها فً العمد-

 .(1)ٌلتزم المشتري بدفع الثمن المتفك علٌه للبابع -

 ت١١ّز اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح ػٓ اٌث١غ الاتتذائٟاٌفشع اٌثاٌث: 

تسبك عادة ابرام العمد النهابً للبٌع مرحلة تمهٌدٌة ، لد لا ٌكون المشتري مستعدا كل الاستعداد 

لدفع الثمن، او ٌحتاج الى فرصة للتأكد من خلو العمار من التكالٌؾ العٌنٌة التً تكون لد تمررت علٌه من 

صالح شخص اخر ، كأن ٌكون البابع لد لرر حك ارتفاق على العمار الذي ٌملكه لمصلحة شخص البابع ل

اخر، مما ٌؤدي الى انتماص لٌمته و مدى المنفعة التً ٌمكن ان تعود على المشتري عندما تنتمل ملكٌته 

لد ٌكون البابع الٌه او ٌكون البابع لد رهن العمار ضمانا لدٌن ٌشؽل ذمته رهنا رسمٌا، و من جهة أخرى 

بالتالً بتمدٌمها فً العمد الابتدابً، و هو الاخر ٌحتاج الى ولت لتحضٌر مستندات الملكٌة التً ما التزم

تكون له مصلحة هو الاخر فً تأخٌر عمد البٌع النهابً، و لبٌع الابتدابً اتفاق على البٌع و من ثمة ٌجب 

 (2)شأ صحٌحا. توافر شروط انعماد و شروط صحة عمد البٌع فٌه لٌن

والبٌع الابتدابً ٌشبه البٌع النهابً بحٌث ٌترتب علٌه التزامات البٌع فً ذمة كل من البابع  

والمشتري، فٌلتزم البابع بنمل الملكٌة الى المشتري وتسلٌمه المبٌع وبضمان التعرض والاستحماق 

 وضمان العٌوب الخفٌة كما ٌلتزم المشتري بدفع الثمن وتسلٌم المبٌع. 

وٌنتج عن عمد البٌع الابتدابً بالإضافة الى الالتزامات المذكرة سابما، التزام كلب الطرفٌن بإبرام   

عمد البٌع النهابً من خلبل مدة محددة د، وهو التزام بعمل ٌؤدي الى امتناع أي من الطرفٌن عن أدابه 

طرٌك رفع دعوى صحة الى إمكانٌة اجباره من الطرؾ الاخر على تنفٌذ الالتزام عٌنا وذلن عن 

 3التعالد.

                                                           
ػٍى اٌساػح  20/04/2024ذُ الاطلاع ػٍٍٗ ترارٌد   https//gemini.google .comالاٌىرزًٚٔ، غأٔظز اٌّٛل 1

20:00 
زٌٛاْ اٌّطثٛػاخ اٌجاِؼٍح، اٌجشائز، ، 4،اٌثٍغ، طػمس  ،4ج ذًٍٍ أحّس حسٓ لسازج، اٌٛجٍش فً شزح اٌمأْٛ اٌّسًٔ،  2
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ومع ان كلب من الوعد بالبٌع العماري والبٌع الابتدابً ٌسبك كل منهما ابرام عمد البٌع النهابً، الا  

 (1)انهما ٌختلفان فً نواحً كثٌرة أهمها: 

 كان عمد البٌع الابتدابً ملزم لطرفٌه فأن عمد الوعد بالبٌع العماري ملزم للواعد فمط.  إذا-

على عاتك كل من البابع والمشتري بٌنما عمد الوعد بالبٌع العماري لا  البٌع الابتدابً التزامات بٌرت-

 هذه الاثار.  مثل ٌرتب

ٌعتبر عمد البٌع الابتدابً عمد بٌع منذ ابرامه بٌنما فً الوعد بالبٌع العماري ٌتعلك الامر بعمد تام لكنه -

جاب بالمبول فً عمد الوعد بالبٌع لا ٌنصب على البٌع بل على ٌختلؾ عن عمد البٌع ذاته، لان التران الاٌ

 مجرد الوعد.

 اٌفشع اٌشاتغ: ت١١ّز اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح ػٓ اٌث١غ تاٌتفض١ً 

هو عمد بممتضاه ٌتعهد الواعد اذا أراد ان ٌبٌع شٌبا من املبكه ان ٌعرضه أولا الوعد بالتفضٌل  

ص اخر فاذا اعلن الموعود له عن رؼبته فً ذلن العمد انعمد العمد النهابً على الموعود له لبل أي شخ

 (2)للبٌع.

رؼب هو فً  إذاٌلتزم  فالواعد فً الوعد بالتفضٌل لا ٌلتزم بالبٌع فً مواجهة الموعود له، وانما 

، الوعد بالبٌع وهذا بخلبؾن ٌعرضه فمط على الموعود له لبل ان ٌعرضه على الاخرٌن أبٌع الشًء 

 فان البٌع النهابً فً البٌع بالتفضٌل لا ٌتم الا بتوافر شرطٌن: ومن ثم

 أن لا ٌرؼب الواعد بالبٌع، وان ٌرؼب الموعود له بالشراء.-

 أن ٌكون التزام الواعد بعرض الشًء على الموعود له معلما على شرط والؾ وهو رؼبته بالبٌع. -

ماري والبٌع بالتفضٌل الا ان هذا لا ٌمنع وجود ورؼم الاختلبؾ الموجود بٌن الوعد بالبٌع الع 

عناصر التشابه بٌنهما، فبالنسبة لشروط البٌع بالتفضٌل هً نفسها شروط الوعد بالبٌع العماري وكذا 

فً هذه المرحلة مالكا  وان ٌكونالاثار المترتبة عن كلب العمدٌن، كنشوء التزام شخصً فً ذمة الواعد 

 لبكه بموة لاهرة او بنزع ملكٌته، دون التزامه بضمان الشًء للموعود له.ٌتحمل تبعة ه ومن ثمللشًء 

 

                                                           
1
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 :خلاصح اٌفصً الأٚي

إٌجاب الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة هو عمد تام تمهٌدي ٌنعمد بتطابك  هٌتضح مما سبك أن

 الواعد ولبول الموعود له والؽرض منه هو إبرام عمد نهابً مستمبلب.

ً البٌوع العمارٌة شأنه شأن بالً العمود وجب توفر مجموعة من الشروط والوعد بالتعالد ف

لانعماده صحٌحا المتمثلة فً الأركان العامة من رضا ومحل وسبب، إضافة الى الشروط الخاصة به 

 وهً الاتفاق على جمٌع المسابل الجوهرٌة أهمها المدة والثمن.

ً الشكل الرسمً الذي تطلبه المانون وفما ولما كان هذا العمد منصبا على عمار وجب افراؼه ف

مكرر من المانون المدنً الجزابري، وتسجٌله لدى مصلحة التسجٌل، وكذا  324و 71لأحكام المادتٌن 

شهره لدى المحافظة العمارٌة لإضفاء الحماٌة اللبزمة لحك الموعود له واعلبم الؽٌر بالوضعٌة المانونٌة 

 لؾ أي ركن أو شرط من هذه الشروط ٌترتب علٌه بطلبن هذا العمد.الخاصة بالعمار، وبالتالً فإن تخ

وله عدة صور فٌكون وعد بالبٌع من طرؾ الواعد الى الموعود له ولد ٌكون وعد بالشراء 

بحٌث ٌموم المشتري بالوعد بشراء العمار، إضافة الى نوع خاص هو الوعد بالتفضٌل واخر صورة هً 

 رٌة المتبادل.الوعد بالتعالد فً البٌوع العما

وفً الأخٌر التضت دراستنا هذه ضرورة التمٌٌز بٌن الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة والبٌوع 

ن الأخرى وهً البٌع بالعربون، البٌع بناء على التصامٌم، عمد حفظ العمار وكذا الوعد بالتفضٌل وذلن م

 الى استملبلٌة كل نظام عن الاخر.التً تمٌز كل منهما وصولا أجل إٌجاد أوجه التشابه والاختلبؾ 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :اٌفصً اٌثأٟ

 ٚطشق أمضائٗأثاس اٌٛػذ تث١غ اٌؼماس  
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 :ت١ّٙذ

عد ضمان أساسً لحماٌة حك ٌ من العمود الشكلٌة، اذ هذا الأخٌرٌعتبر عمد البٌع العماري 

بالبٌع، خاصة ان الوعد بالبٌع الموعود له ضد تصرفات الواعد التً لد ٌجرٌها على العمار محل الوعد 

الحماٌة اللبزمة  التام، ولإضفاءعمد البٌع العماري المنصب على العمار ٌعتبر خطوة تمهٌدٌة نحو ابرام 

 لحك الموعود له لم ٌبمى لنا الا التعرؾ على الاثار التً ٌرتبها هذا العمد وطرق انمضابه.

مبحثٌن، نتناول فً المبحث الأول اثار عمد وهو ما سنعالجه فً هذا الفصل الثانً، وذلن عبر  

 رس طرق انمضاء هذا العمد. دالوعد بالبٌع العماري وفً المبحث الثانً ن
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 اثاس اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح اٌّثحث الأٚي: 

لن ، فان الوعد ٌنعمد صحٌحا منشأ بذبٌع جملة من شروط الانعماد الصحةتوافرت فً عمد ال إذا

تختلؾ هذه  أخرى،الؽٌر من جهة  وفً مواجهة، بٌن المتعالدٌن من جهةجملة من الاثار تترتب فٌما 

 سنتناوله فً هذا المبحث. وهذا ما العماري،الاثار باختلبؾ المرحلة التً وصل الٌها عمد البٌع 

 اٌشغثح فٟ اٌششاء  اثاس اٌٛػذ تاٌتؼالذ لثً اتذاءاٌّطٍة الأٚي: 

حظة التً ٌنعمد فٌها عمد الوعد بالبٌع العماري والمدة المحددة التً ٌبد فٌها الموعود تفصل بٌن الل 

له رؼبته فً شراء العمار الموعود به فً المدة المحددة لا ٌلتزم فٌها هذا الأخٌر باي التزام، بل ٌكون له 

 .لموعود لههذه المدة اتجاه افٌها حك ممٌز وهذا على عكس الواعد الذي ٌكن وحده ملتزما فً 

 اٌفشع الأٚي: أثش اٌٛػذ ػٍٝ طشف١ٗ 

وهً الا  والمرحلة الأخٌرةالوعد بالبٌع العماري  وهً مرحلةدة تأتً بٌن المرحلة الأولى مهنان  

هذه المدة لا ٌلتزم فٌها الموعود له اتجاه الواعد بأي التزام بل له الحك طوال  النهابً،ابرام العمد  مرحلة

  .بته عكس الواعد الذي تمع على عاتمه التزامات اتجاه الموعود لهرؼ لإبداءتلن المدة 

 أٚلا: تإٌضثح ٌٍٛاػذ 

لبل ابداء الموعود له فً ابداء رؼبته فً الشراء خلبل المدة المحددة فً عمد الوعد فان  

زامات الالتزامات التً ٌرتبها هذا العمد تختلؾ عن تلن التً ٌرتبها عمد البٌع النهابً، ولعل اهم الت

الواعد خلبل هذه المرحلة ان ٌحافظ على العمار الموعود به وان ٌحافظ على وعده، وان لا ٌتصرؾ فً 

 (1)العمار الموعود به للؽٌر. 

 : اٌّحافظح ػٍٝ اٌؼماس اٌّٛػٛد تٗ-أ

ذلن عد وٌجب على الواعد ان ٌحافظ على العمار الموعود به كما تم الاتفاق علٌه فً عمد الو

 التً تسبك ابداء الموعود له رؼبته فً شرابه فً المدة المعٌنة. خلبل الفترة

دة او وٌمتنع على الواعد كذلن ان ٌجري على العمار محل الوعد أي تعدٌلبت او ٌؽٌر فٌه بالزٌا 

عته، فاذا لام الواعد باي اعمال من شانها التؽٌٌر فً العمار فانه ٌكون بعمله النمصان، او ان ٌؽٌر فً طبٌ

 (2)الناشا عن عمد الوعد.  لتزامهع الموعود، وهذا ٌعتبر اخلبلا باعن الاتفاق الذي ابرمه ملد عدل 

                                                           
 .55ٚاٌّماٌضح ِزجغ ساتك ص  اٌثٍغ ،4ج ػثس اٌزساق احّس اٌسٕٙٛري، اٌٛسٍظ فً شزح اٌمأْٛ اٌّسًٔ،  1
2
 .133ص اٌساتك،اٌّزجغ  اٌسؼسي،محمد طثزي  
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اذا كان المطلوب  أنه،نصت على من ق م ج التً  172وفً هذه الحالة ٌمكن تطبٌك احام المادة 

عناٌة كل ما من المدٌن ان ٌحافظ على الشًء فان المدٌن ٌكون لد وفى بالالتزام اذا بذل فً تنفٌذه من ال

ٌبذله الرجل العادي، و لو لم ٌتحمك الؽرض الممصود، هذا ما لم ٌنص المانون او الاتفاق على خلبؾ 

 (1)ذلن.

 :اٌٛاػذ ػٍٝ ٚػذٖ خلاي ٘زٖ اٌّشحٍح  تماء-ب

إذا كان العمد الذي ٌتوصل الٌه المتعالدان ٌعتبر كأنه لانون بالنسبة لهم وفك ما نصت علٌه المادة 

ج، فان ذلن ٌنطبك على عمد الوعد بالبٌع العماري الذي ٌتوصل الٌه كل من الواعد  من ق م 106

 (2)والموعود له. 

فلب ٌمكن للواعد ان ٌنمض وعده او ٌعدل فٌه من جانب واحد بعد انعماده صحٌحا، وعلٌه ان ٌبمى 

راء خلبل المدة علٌه ما دام لابما الى ان ٌستعمل الموعود له حمه فً الخٌار وابداء رؼبته فً الش

 المحددة. 

 :الأؼماد اٌّحتًّ ٌٍؼمذ إٌٙائٟ تماء -ج

إذا ابدى الموعود له رؼبته فً الشراء خلبل المدة المحددة فان عمد البٌع النهابً ٌنعمد إذا  

استوفى بالً الشروط التً ٌتطلبها المانون، وهذا فً حالة عدم استحالة التنفٌذ العٌنً للبلتزام وٌظهر ذلن 

 حالتٌن:فً 

 :خش تاٌث١غ ٠ىْٛ ِحٍٗ ٔفش اٌؼماس اٌّٛػٛد تٗ آاٌٛاػذ ػمذ ٚػذ ػذَ اتشاَ – 1

وفً هذا الفرض إذا لام الواعد بإبرام عمد اخر بالوعد على نفس العمار محل الوعد الأول،  

 وابدى الموعود له الثانً رؼبته فً شرابه خلبل المدة المحددة لبل الموعود الأول، وبادر بشهر عمد

ون محل دالبٌع بعد انعماده، فان ملكٌة العمار تنتمل الٌه من تارٌخ شهر العمد وٌصبح عمد الوعد الأول ب

وهذا من شانه ان ٌسمط عمد الوعد الأول فلب ٌكون امام الموعود له فً هذه الحالة الا المطالبة 

 (3)بالتعوٌض.

 

                                                           
 ِٓ اٌمأْٛ اٌّسًٔ اٌجشائزي. 172اٌّازج   1
 ِٓ اٌمأْٛ اٌّسًٔ اٌجشائزي. 106اٌّازج  2
 39ذًٍٍ احّس حسٓ لسازج، اٌّزجغ اٌساتك، ص  3
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 :اٌؼماس ِحً اٌٛػذ  ػذَ ت١غ-2

ار محل الوعد لبل ابداء الموعود له رؼبته فً شرابه، وانتملت إذا تصرؾ الواعد ببٌع العم 

فً المحافظة العمارٌة، فان الموعود له لا ٌمكنه الحصول على عٌن ما  شهره بعدملكٌته الى المشتري 

التزم به الواعد فً عمد الوعد ونكون بذلن امام استحالة لانونٌة، وبذلن على الموعود له المطالبة 

 (1)ساس اخلبل الواعد بالتزام سابك.بالتعوٌض على أ

وفً حالة لٌام الواعد بتصرفات من شانها الإنماص من لٌمة المبٌع كرهنه او تأجٌره لمدة تزٌد   

 (2)سنة مثلب فان ذلن ٌعد اخلبلا للبلتزامات الناتجة عن عمد الوعد. 12عن 

ستحالة التنفٌذ العٌنً لالتزام وبالرؼم من ان تلن التصرفات المنمصة لمٌمة العمار لا تؤدي الى ا  

الواعد فإنها تمثل اضرارا لحك الموعود له الذي سٌتلمى ذلن العمار نالصا لمٌمته بسبب الرهن او 

 (3)موعود له فً هذه الحالة المطالبة بالتعوٌض.الاٌجار ولل

 تإٌضثح ٌٍّٛػٛد ٌٗأثش اٌٛػذ ثا١ٔا: 

لوعد متعلما بنمل حك عٌنً، فلو اتفك ٌكسب الموعود له حمولا شخصٌة فمط، حتى وكان ا 

الطرفان على وعد بالتعالد بان ٌبٌع أحد الطرفان لطعة ارض للآخر خلبل مدة معٌنة بثمن معٌن إذا 

أعلن الموعود له رؼبته فً ابرام العمد النهابً، فان هذا الوعد لا ٌرتب للموعود له حمولا عٌنٌة على 

الواعد بان ٌبٌع له العمار بالشروط الواردة بعمد البٌع اذ هو  العمار، بل مجرد حموق شخصٌة فً مواجهة

 (4)ابدى رؼبته فً الشراء دون ان تكون للموعود له ثمة حموق عٌنٌة على العمار. 

وإذا كان للموعود له مجرد حك شخصً فلٌس له عند الواعد الا مجرد المطالبة بالتعوٌض عن  

مه، استنادا لعنصر المسؤولٌة التعالدٌة فً هذا الشأن "المادة الضرر الذي أصابه منه من الاخلبل بالتزا

 (5)المانون المدنً ". 173

كما لا ٌرتب عمد الوعد بالبٌع التزامات على عاتك الموعود له فهو ؼٌر ملزم بدفع الثمن الا اذا  

فً  كان الوعد بالبٌع، واذا كان الموعود له حما شخصٌا فً مواجهة الواعد فله أٌضا حك شخصً

حالة كونه سًء النٌة ٌعلم بأمر عمد الوعد، فسوء النٌة ٌشكل خطا تمصٌرٌا فً مواجهة من تعالد معه 

                                                           
 .133محمد صبري السعدي، المرجع السابك، ص 1
 .73مرجع السابك، ص جمال بدري، ال 2
 .133محمد صبري السعدي، المرجع السابك، ص  3
 50ساتك، ص اٌّزجغ اٌػًٍ ػًٍ سٍٍّاْ،  4
 المانون المدنً الجزابري 173اٌّازج  5
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ٌعطً للموعود له الحك فً مطالبته بالتعوٌض عن الاضرار التً لحمت به من جراء تعالده مع الواعد و 

 (1)تفوٌت الفرصة علٌه.

فان هذا الحك لابل للتعامل بشأنه، اذ للموعود له حك شخصً فً مواجهة الواعد  وإذا كان 

 إذاٌستطٌع ان ٌتصرؾ فٌه للؽٌر فٌحل محله فٌه، كما ان هذا الحك ٌنتمل للورثة بموت الموعود له الا 

الصفة الشخصٌة لحك الموعود له انه ٌجوز له ان ٌحصل على  وٌترتب علىتضمن العمد خلبؾ ذلن، 

حك مخول للواعد أٌضا وذلن لضمان ما عسى ان  التأمٌنات الشخصٌة او عٌنٌة لضمان حمه، وهو

 (2)ٌترتب فً ذمة الموعود له من التزامات بعد تمام العمد النهابً. 

وٌجوز أٌضا للموعود له ان ٌجري الاعمال التحفظٌة اللبزمة للمحافظة على حمه لبل الواعد   

لتولٌع إذا خشً النزاع من إجراءات اشهار واعلبن وٌجوز له ٌرفع دعوى بهذا الشأن، كدعوى صح ا

ٌجوز له ان ٌطلب منع الواعد من المٌام بالأعمال التً من شانها ان تعوق التعالد النهابً،  لامستمبلب، 

 كان ٌطلب منع الواعد بهدم المنزل الموعود ببٌعه، ولكن لا ٌجوز له ان ٌرفع دعوى ابطال التصرفات.

دون الحاجة الى المٌود المطلوبة بالنسبة للتنازل  كما ٌجوز انتمال الحك من الموعود له الى الؽٌر 

 (3)الماصر.  وز للوصً وحده ان ٌتنازل عن حكعن الحموق المبنٌة، فٌج

 اٌفشع اٌثأٟ: اثاس اٌحك اٌّتشتة ػٓ ػمذ اٌٛػذ تاٌث١غ 

ٌخول الحك الشخصً الممنوح للموعود له خلبل فترة الوعد المطالبة بإبرام عمد البٌع النهابً إذا  

 رؼب فً ذلن خلبل المدة المحددة، وٌترتب على هذا الحك الشخصً عدة اثار تتمثل أهمها فً: 

المتمثلة أساسا فً لبول  ٌجوز للموعود له ان ٌتصرؾ فً حمه الشخصً وفما لأحكام حوالة الحك-

ٌتبٌن من  ها، وذلن ما لم ٌتبٌن ان شخص الموعود له محل اعتبار فً عمد الوعد، اوالواعد بها وإعلبنه ل

 (4)هذا العمد ان نٌة الطرفٌن لد انصرفت فً عدم جواز ذلن. 

ان حك الموعود له الناتج عن عمد الوعد ٌنتمل بالمٌراث الى ورثته وهذا ما لم ٌوجد اتفاق على خلبؾ -

ذلن، او لم ٌتبٌن من ظروؾ الحال ان الحك خاص بالشخص الموعود له، فبالتالً لا ٌنتمل هذا الحك الى 

 ً هذه الحالة. فة الموعود له ورث

                                                           
 50ص  ساتك،ػًٍ ػًٍ سٍٍّاْ، ِزجغ  1
 51اٌّزجغ ٔفسٗ ، 2
فً اٌحمٛق، ذرظض لأْٛ ػماري، وٍٍح  وشزٚز شٍّاء، اٌٛػس تاٌثٍغ اٌؼماري فً اٌرشزٌغ اٌجشائزي، ِذوزج ِاسرز 3

 .46، ص2023-2022اٌحمٛق ٚاٌؼٍَٛ اٌسٍاسٍح، جاِؼح اٌشٍٙس اٌشٍد اٌؼزتً اٌرثسً، ذثسح، 
 133محمد طثزي اٌسؼسي، اٌّزجغ اٌساتك، ص 4
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فً حالة الهلبن الكلً للمال الموعود ببٌعه بموة لاهرة ٌنمضً التزام الواعد لاستحالة الوفاء به  -

هلن العمار هلبكا جزبٌا فهذا لا  إذاوانمضى بذلن حك الموعود له فً التمسن بالوعد ولبول الشراء، اما 

موعود له ان ٌرضى بالعمار فً الحالة التً هو علٌها بالثمن ٌؤدي الى انمضاء التزام الواعد وٌجوز لل

 (1).المسمى فً العمد

ومطالبته بالالتزامات  ر إلٌهالب الواعد بنمل ملكٌة العمالا ٌجوز للموعود له خلبل هذه المرحلة ان ٌط-

 (2)وتسلٌمه.المترتبة عن عمد البٌع ذاته، كما لا ٌجوز للواعد ان ٌطالب الموعود له بدفع ثمن العمار 

فً حالة نزع ملكٌة العمار الموعود به لصالح المنفعة العامة ٌكون ثمن نزع الملكٌة لصالح الواعد لأنه -

 (3)المالن، وحكم هذه الحالة هو نفسه حكم الهلبن الكلً للعمار بفعل الموة الماهرة.

 اٌفشع اٌثاٌث: أمضاء ِذج اٌٛػذ دْٚ اتذاء اٌشغثح فٟ ٌششاء 

المدة المحددة فً عمد الوعد بالبٌع العماري دون ان ٌبدي الموعود له رؼبته فً  عند انتهاء

 الشراء وابرام العمد النهابً فان عمد الوعد بالبٌع ٌنمضً وٌتحلل الواعد من وعده، تبعا لذلن. 

 ولد جاء فً لرار المحكمة العلٌا ما ٌلً: 

مهلة لٌعلن خلبلها عن رؼبته فً الشراء ان المطعون ضدها التزمت بالبٌع وأعطت المشتري الطاعن 

وبعد فوات هذه المهلة المتفك علٌها فً الوعد بالبٌع، لم ٌعلن المشتري عن نٌته فً إتمام الشراء مما 

 جعل المطعون ضدها تتصرؾ فً العمار بالبٌع لشخص اخر وهو تصرؾ سلٌم من الناحٌة المانونٌة.

الوعد، اما اذا كانت ضمنٌة و تم استخلبصها من هذا اذا كانت المدة محددة صراحة فً عمد  

ظروؾ الحال، فان عدم ظهور ما ٌدل على لبول الموعود له بإبرام البٌع النهابً خلبلها، ٌسمط عمد 

 (4)الوعد تبعا لذلن.

 وفً هذا الشأن ذهبت المحكمة العلٌا فً لرار لها جاء فٌه  

المدنً الجزابري تطبٌما سلٌما عندما اعتبروا ان عمد من المانون  71ان لضاة الموضوع لد طبموا المادة 

لد تم فٌه تحدٌد اجل ابرام عمد البٌع عندما ذكر ان البٌع  1995/ 05/08الوعد بالبٌع المحرر بتارٌخ 

                                                           
زاهٌة سً ٌوسؾ حورٌة، الواضح فً عمد البٌع، دراسة ممارنة ومدعمة باجتهادات لضابٌة وفمهٌة، دار هومة،  1

 .63لجزابر، صا
 .78جمال بدري، المرجع السابك، ص 2
 .64المرجع السابك ص زاهٌة سً ٌوسؾ حورٌة، الواضح فً عمد البٌع، 3
 138ص2001، سٕح 1، اٌّجٍح اٌمضائٍح، ػسز 2000/05/24ِؤرخ فً،  223852 اٌؼٍٍا رلُلزاراٌّحىّح   4
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سٌتم اثر تسوٌة وضعٌة الأموال العمارٌة للبابعة و حصولها على عمد لسمة نهابً ، ذلن انه لٌس 

تً ٌجب ابرام عمد البٌع فٌها ان ٌكون ذلن فً تارٌخ معٌن كما ٌدعً محامً بالضرورة لتحدٌد المدة ال

الطاعنة ، بل لد ٌكون الاتفاق على هذه المدة اتفالا ضمنٌا او حصول امر معٌن كما هو الشأن فً دعوى 

 (1)الحال ، و علٌه فالوجه ؼٌر مؤسس و ٌعٌن رفضه و معه رفض الطعن. 

الؽٌر محددة صراحة فً عمد الوعد بان ٌعذر الموعود له بان ٌبدي وٌمكن للواعد فً حالة المدة   

واعد، وعلى الموعود له ان ٌتعرض امام المضاء على رؼبته فً ابرام العمد النهابً خلبل مدة ٌحددها ال

هذا التحدٌد، كما ٌحك للواعد ان ٌلجا مباشرة الى المضاء من اجل تحدٌد هذه المدة، هذا ما لم ٌوجد اتفاق 

 اخر بشأن ذلن بٌن الطرفٌن. 

وبتحدٌد تلن المدة ومرورها دون ان ٌبدي الموعود له رؼبته فً الشراء، ٌنمضً عمد الوعد 

 (2)ٌتحل الواعد من وعده.و

 سغثتٗ فٟ اٌششاء اٌّٛػٛد ٌٗ  اتذاء اثاس اٌٛػذ تاٌتؼالذ تؼذاٌّطٍة اٌثأٟ: 

باعتبار عمد الوعد بالبٌع العماري من العمود التمهٌدٌة، فهو ٌمر بمراحل ولعل أهمها ابداء  

ظهر رؼبة الموعود له فً الموعود له رؼبته فً الخٌار وهذا الحك ٌكون ناتج عن العمد الابتدابً وهنا ت

الشراء وإتمام العمد النهابً او ترن المدة تنمضً والنكول، وبالتالً فً هذا المطلب سنتطرق الى 

مضمون هذه المرحلة باعتبارها مرحلة حاسمة لمصٌر عمد الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة والتً 

وعود له رؼبته فً الشراء، ولد ٌحدث وٌنكل تنتهً اما بإبرام العمد النهابً وذلن عن طرٌك اعلبن الم

 الواعد عن وعده.

 اٌفشع الأٚي: أؼماد اٌؼمذ إٌٙائٟ 

وٌترتب على ذلن التزامات على ، بعد ابداء الموعود له رؼبته فً الشراء ٌنعمد عمد البٌع النهابً 

البٌع فٌصبح  ترتب آثار عمدتفبعد اظهار الموعود له رؼبته فً الشراء  ،كل طرؾ من طرفً العمد

هذا  ولكن لٌكتمل انعماد الوعد بالبٌع العماري وجب افراغ (3)البابع ملتزما بالتسلٌم والمشتري بدفع الثمن،

التراضً الحاصل فً ورلة رسمٌة لدى الموثك و لا ٌكفً ان ٌبدي الموعود له رؼبته فً الشراء و ٌعلم 

امة، بل ٌجب ان ٌفرغ هذا ً البٌع المنمول بصفة عالواعد بذلن لكن ٌنعمد البٌع النهابً كما هو الحال ف

وبالتالً فالعمد النهابً لا ٌتكون بمجرد افصاح الموعود له رؼبته فً التراضً الحاصل فً عمد رسمً 
                                                           

 ص2004 سٕح   .2ح اٌّحىّح اٌؼٍٍا، لسُ اٌٛثائك ػسز، ِج2001/05/23ٍِؤرخ فً  247607لزار اٌّحىّح اٌؼٍٍا رلُ  1
119 

  اٌمزار ٔفسٗ. 2
 .134محمد صبري السعدي، المرجع السابك، ص 3
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تترتب الشراء بل من تارٌخ ابرام العمد الرسمً امام الموثك واستٌفابه لجمٌع شروطه المانونٌة، وبالتالً 

 و هً كما ٌلً :  (1)نعمادعدة نتابج عن هذا الا

بمجرد انعماد عمد البٌع و لبل شهره فً المحافظة العمارٌة فانه ٌلتزم كل من البابع و المشتري  -

لعمار الى المشتري و ضمان بحٌث ٌلتزم البابع بنمل ملكٌة ا البٌع،بالالتزامات الشخصٌة التً ٌرتبها عمد 

اما المشتري فٌلتزم بدفع الثمن المسمى فً العمد  الخفٌة،كما ٌلتزم بضمان العٌوب  الاستحماق،و التعرض

  (2)و تسلم المبٌع.

خلبفا لما لد ٌحدث فً عمد الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة ففً عمد البٌع النهابً ٌجب ان ٌكون  -

 (3)ه. تٌثبت ملكٌ وله سندالبابع مالكا للعمار 

 العمد فً المحافظة العمارٌة.  بعد شهركٌة شتري، انما تنتمل الملعمد البٌع النهابً لا ٌنمل الملكٌة الى الم -

ان تارٌخ البٌع هو تارٌخ عمد البٌع النهابً، على أساس ان اعتبار عمد البٌع النهابً لد نسخ العمد  -

 (4)الابتدابً ومن ثمة لا عبرة بتارٌخ البٌع الابتدابً. 

 اٌفشع اٌثأٟ: ٔىٛي اٌٛاػذ ػٓ ٚػذٖ 

د الوعد بالبٌع العماري صحٌحا وابداء الموعود له رؼبته فً ابرام العمد النهابً فً بعد انعما 

المدة المحددة، لد ٌمتنع الواعد عن إتمام الاجراءات اللبزمة لانعماد البٌع بٌنه وبٌن الموعود له كأن 

با لعدم انعماد ٌرفض التوجه لدى الموثك لتحرٌر ورلة رسمٌة بشأن هذا العمد، وهذا من شأنه ان ٌكون سب

العمد بٌنهما بفعل اخلبل الواعد لالتزامه، وٌمكننا هنا تصور فرضٌتٌن تتعلمان بالموضوع تتمثل الفرضٌة 

الأولى فً استحالة التنفٌذ العٌنً أصلب بفعل الواعد أولا، اما فً الفرضٌة الثانٌة ٌكون مازال التنفٌذ 

 (5)ممكنا ثانٌا. 

                                                           
 .47جمال بدري، المرجع السابك، ص  1
 ْٛ اٌّسًٔ اٌجشائزي.ِٓ اٌمأ 167اٌّازج  2
 91جّاي تسري، ِزجغ ساتك، ص 3
 49ذًٍٍ احّس حسٓ لسازج، ِزجغ ساتك، ص 4
 92تسري، ِزجغ ساتك، ص  جّاي 5
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  ؼ١ٕٟ أٚلا: حاٌح اصتحاٌح اٌتٕف١ز اٌ

وتكون هذه الاستحالة بتصرؾ الواعد فً العمار محل الوعد اثناء مدة الوعد او بعد ابداء الموعود له 

رؼبته فً الشراء وتكون الملكٌة لد انتملت الى الؽٌر، فٌكون الواعد هنا امام استحالة المادة التنفٌذ العٌنً 

 (1)على العمار للموعود له. 

ر محل الوعد تصرؾ فٌما ٌملن، وعمد البٌع الذي ابرمه مع الؽٌر ان الواعد بتصرفه فً العما 

هذه صحٌحا وبالتالً تنتج الاثار المانونٌة الخاصة به سواء بٌن المتعالدٌن او فً مواجهة الؽٌر، ومن اهم 

ثار انتمال الملكٌة الى المشتري بمجرد شهر العمد فً المحافظة العمارٌة، فهنا لا ٌكون للموعود له لاا

 (2)ى الرجوع الى الواعد بالتعوٌض على أساس المسؤولٌة العمدٌة والاخلبل بالتزام شخصً. سو

ان تصرؾ الواعد فً العمار سواء بعد رؼبة الموعود له فً الشراء او لبلها و انتملت الملكٌة 

بالبٌع الى الؽٌر عن طرٌك اتباع إجراءات الشهر العماري و كان شهر التصرؾ الجدٌد لاحما لشهر العمد 

العماري ، هنا مسؤولٌة الخطأ تمع على المحافظ العماري لأنه الاصل متى لدم له عمد ٌتضمن نمل الملكٌة 

العمارٌة من أجل شهره فعلٌه التأكد من عدم وجود أي شهر سابك مؤشر على البطالة العمارٌة فاذا ما 

ٌة، فأنه ٌترتب علٌه نمل حك عٌنً أهمل الشهر السابك و لام بشهر التصرؾ الجدٌد النالل للملكو لاحظ

لى أساس للؽٌر سواء كان حسن او سًء النٌة، وهنا للموعود له الحك فً مطالبة الواعد بالتعوٌض ع

المتضمن تأسٌس  63-76من المرسوم  104. وهذا ما نصت علٌه المادة 3اخلبله بالتزامه الشخصً

 (4)السجل العماري.

لرار لها جاء فٌه: إذا تصرؾ الواعد فً العمار الموعود به وهذا ما أكدته المحكمة العلٌا فً  

وانتملت ملكٌته الى الؽٌر عن طرٌك شهر هذا التصرؾ فً المحافظة العمارٌة، لا ٌبمى للموعود له سوى 

 (5)من المانون المدنً الجزابري. 176الرجوع على الواعد بالتعوٌض استنادا الى احكام المادة 

ها: إذا تصرؾ الواعد بعمد بٌع مشهر فً العمار محل الوعد بالبٌع ٌنشأ كما جاء فً لرار اخر ل

، وٌحك للموعود له ان ٌرفع دعوى ضد الدولة ٌطالب فٌها بالتعوٌض نتٌجة الخطأ (6)حما فً التعوٌض

المحافظ العماري بنمل ملكٌة العمار المشهر محل الوعد بالبٌع العماري وذلن تحت إطار  هالذي تسبب فٌ

                                                           
 ِٚا تؼس٘ا  92اٌّزجغ ٔفسٗ، ص  1
 ِٓ اٌمأْٛ اٌّسًٔ اٌجشائزي  176اٌّازج   2
 .86جمال بدري، المرجع السابك، ص 3
 .1976لسنة  30المتعلك ٌتأسٌس السجل العماري، ج ر العدد:  25/03/1976المؤرخ فً  63-76المرسوم  4
 120ص2002،  02، اٌّجٍح اٌمضائٍح ، اٌؼسز 30 /01 /2002رخ فً ِؤ 258113لزار اٌّحىّح اٌؼٍٍا رلُ  5
 .141 ص، 2007، 02، ِجٍح اٌّحىّح اٌؼٍٍا ، اٌؼسز  04/01/2007ِؤرخ فً  352043لزار اٌّحىّح اٌؼٍٍا رلُ  6
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المتعلك بإعداد  74/ 75الامر  ٌما، وهو ما جاء فً لٌة التأدٌبٌة متى كان الخطأ المرتكب جسالمسؤو

مسح الأراضً العام وتأسٌس السجل العماري على ان ترفع هذه الدعوى خلبل مدة سنة من اكتشاؾ فعل 

 (1)الضرر وألا سمطت الدعوى.

 ثا١ٔا: حاٌح إِىا١ٔح اٌتٕف١ز اٌؼ١ٕٟ 

ان التنفٌذ العٌنً محل الوعد بالبٌع مازال ممكنا، كأن ٌكون الواعد لد ابرم عمد وفً حالة ما إذا ك 

بٌع عرفً فإن هذا البٌع ٌكون باطلب بطلبنا مطلما وبالتالً فملكٌة العمار تبمى للواعد، ومن ثم التنفٌذ 

الموعود له وتوجه مع العٌنً ممكنا، فٌجوز هنا للموعود له مطالبة الواعد بإبرام العمد النهابً، فاذا التزم 

الواعد لدى الموثك لإبرام العمد النهابً وٌستوفً العمد جمٌع شروطه فان الواعد هنا ٌكون لد نفذ التزامه 

 (2)عٌنا. 

وفً حالة ان رفض الواعد إتمام إجراءات البٌع النهابً بٌنه وبٌن الموعود له، فله الحك فً ان   

للموعود له اللجوء الى المضاء لاستصدار حكم ٌموم ممام العمد ٌطالبه بالتنفٌذ العٌنً فاذا رفض ٌجوز 

من المانون المدنً الجزابري السابك ذكرها ضمانا لحك الموعود له  72وهذا ما نصت علٌه المادة 

وتنفٌذا على العمار عٌنا وجب المرور بعدة مراحل لاستصدار حكم ٌموم ممام العمد، بداٌة بأن ٌموم الواعد 

ة التعالد ثم صدور هذا الحكم وأخٌرا شهره فً المحافظة العمارٌة لضمان نمل برفع دعوى صح

 (3)الملكٌة.

 :ٚضشٚسج شٙش٘ا سفغ دػٜٛ صحح اٌتؼالذ-أ

هً دعوى ٌموم برفعها المشتري لٌثبت البٌع بحكم ٌموم ممام العمد وٌطلك علٌها دعوى صحة و

من حك حٌث أنه ل الملكٌة دون تدخل البابع تمونفاذ عمد البٌع فبصدوره وشهره فً المحافظة العمارٌة تن

 الموعود له اللجوء الى المضاء لاستصدار حكم ٌموم ممام العمد هذا إذا كان التنفٌذ العٌنً ممكنا.

المتضمن اعداد مسح الأراضً العام وتأسٌس  74 /75من الامر  04فمرة 14حسب المادة و

من المحافظ او تمدٌم نسخة من الطلب الموجود عند  السجل العماري، إذا تم اثبات الشهر بموجب شهادة

مصٌرها الرفض اذ لم ٌتم شهرها فً  ابطال العمدالدعاوى الرامٌة الى فسخ او تأشٌر الاشهار، ف

                                                           
 السابك الذكر. 75/ 74من الامر  23المادة  1
 .194ص  ساتك،ِزجغ  تسري،جّاي  2
 اٌجشائزي. سًِٔٓ اٌمأْٛ اٌّ 72اٌّازج  3
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المحافظة العمارٌة وٌكون الاثبات اما بموجب شهادة تمنح من طرؾ المحافظ العماري او التأشٌر على 

  (1)عرٌضة افتتاح الدعوى.

حماٌة لحك الموعود له من تعسؾ الواعد فمن الضروري على المشرع ان ٌنص وفً وعلٌه 

مادة صرٌحة على شهر هذه الدعوى وهذه الحماٌة خلبل فترة سرٌان الدعوى الى ؼاٌة صدور الحكم 

الذي ٌموم ممام الوعد، وبالتالً تصرفات الواعد خلبل الفترة التً تسبك صدور الحكم النهابً والتً ٌتم 

ا فً المحافظة العمارٌة بعد شهر الدعوى، لا تكون نافذة اتجاه الموعود له أي من تارٌخ التأشٌر شهره

 (2)على دعواه. 

ان حماٌة حك الموعود له لبل صدور الحكم النهابً ٌجعل من شهر دعوى صحة التعالد امرا  

ذلن محل نزاع امام ملحا، فمن تارٌخ ذلن الشهر ٌكون الؽٌر على علم بأن العمار محل الوعد هو ك

 المضاء.

 : صذٚس اٌحىُ اٌزٞ ٠مَٛ ِماَ اٌؼمذ-ب

لجهة اعندما ٌرفع الموعود له دعواه الرامٌة لاستصدار الحكم الذي سٌموم ممام العمد، فان  

ٌرجع ذلن الى أنه لا ٌمكن ان الواعد للعمار الموعود به، و ٌةبٌة المختصة تموم بالتأكد من ملكالمضا

الواعد لا ٌملكه  شهره فً المحافظة العمارٌة اذا كان  إذا تم لحكم الذي سٌصدراموجب تنتمل الملكٌة ب

 (3)أصلب.

و كما جاء فً حٌثٌات المرار السابك، فان الماضً ٌمتنع علٌه اصدار حكم ٌموم ممام العمد فً  

ً العمار ٌكون لد تصرؾ ف الوعد ،كأن للعمار محللة عدم ثبوت ملكٌة الواعد هذه الحالة أي فً حا

فاذا رأى الماضً بعد معاٌنته ملؾ الدعوى خلو هذا  .ملت ملكٌته بفعل الشهر الى الؽٌروانت، بهالموعود 

الأخٌر من سند ٌثبت ملكٌة  الواعد للعمار فٌتعٌن علٌه ٌصدر حكم ٌرفض الدعوى لعدم التأسٌس و ذلن 

و تأكد الماضً من ان ملؾ الدعوى كاملب  لاستحالة التنفٌذ العٌنً للعمد ، وأما اذا توافرت جمٌع الشروط

 (4)و أن الواعد مالن للعمار الموعود به ، فانه ٌصدر حكمه الذي ٌموم ممام العمد. 

 

 

                                                           
 ، اٌساتك اٌذوز.74 /75 الأمر 4فمرة  14المادة  1
 98جّاي تسري، اٌّزجغ ساتك، ص 2
3

 . 1990 لسنة 49ج ر: رلم  1990نوفمبر  18 المؤرخ فً، اٌّرضّٓ اٌرٛجٍٗ اٌؼماري، 25-90المانون ِٓ  29اٌّازج   
4
 اٌساٌف اٌذوز  258113 اٌؼٍٍا رلُاٌّحىّح  لزار 
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 :اٌزٞ ٠مَٛ ِماَ اٌؼمذضشٚسج شٙش اٌحىُ اٌمضائٟ -ج

 عندما ٌتم استصدار حكم لضابً ٌموم ممام عمد البٌع النهابً وحٌازته لموة الامر الممضً فٌه، وجب

على الموعود له الصادر الحكم لمصلحته، ان ٌموم بأجراء شهر ذلن الحكم فً المحافظة العمارٌة وفك 

 (1)الشروط التً ٌتطلبها المانون فً هذا الشأن. 

ومن خلبل ما سبك ٌمكننا ان نخلص الى انه بالإمكان الحصول على حكم لضابً ٌموم ممام  

نونٌة وأهمها الشهر فً المحافظة العمارٌة التً ٌنتج عنه نمل العمد، وهذا بعد توافر جمٌع الشروط الما

ملكٌة العمار محل الوعد من الواعد الذي أصبح بابعا بدوره الى الموعود له وهو المشتري وبذلن ٌكون 

 عمد البٌع النهابً لد رتب جمٌع اثاره بعد انمضاء عمد الوعد بالبٌع العماري.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 100ِزجغ ساتك، ص جّاي تسري،  1
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 ٔمضاء اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح اٌّثحث اٌثأٟ: طشق ا

ٌموم العمد على أركان أساسٌة بتوافرها ٌنتج العمد أثره المانونً المبتؽى من إبرامه، وفً حالة  

تخلؾ أحدها ترتب البطلبن العمد وبالتالً انمضاؤه، وهذا ما سٌتم التطرق إلٌه فً هذا المبحث من خلبل 

بانمضاء الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة، والمطلب الثانً دراسة  مطلبٌن الأول ٌضم الطرق العامة

 الأسباب الخاصة بانمضابه دون ؼٌره.

 اٌّطٍة الأٚي: اٌطشق اٌؼاِح لأمضاء اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح 

 ٌنمضً عمد الوعد بالبٌع العماري بأحد أسباب الانمضاء العامة، وذلن إذا انعمد دون توفر ركن 

من أركانه العامة إضافة إلى ركن الشكلٌة، كما لد ٌنعمد صحٌحا وٌرتب جمٌع أثاره وٌطرأ طارئ على 

العمار ٌؤدي إلى هلبكه ٌجعل تنفٌذ عمد الوعد بالبٌع العماري ؼٌر ممكنا وبالتالً ٌنمضً. وهذا ما سٌتم 

بالتعالد فً البٌوع العمارٌة دراسته فً هذا المطلب عبر فرعٌن، سنتطرق فً الفرع الأول بإبطال الوعد 

 وأما الفرع الثانً هلبن المحل المتمثل فً العمار الموعود به.

 اٌفشع الأٚي: إتطاي اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح

عمد الوعد بالبٌع العماري شأنه شأن كل العمـود، حٌـث ٌلـزم لانعماده توفر جمٌع أركانه ومسابله  

 .تخلؾ فـً تلن الأركان أو الشروط ٌؤدي إلى إبطال هذا العمدالجوهرٌة، وأي اختلبل أو 

 أٚلا: إتطاي اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح تضثة تخٍف اٌشضا

وجود الرضا ركن فً العمد أذا تخلؾ انهار العمد، وٌشترط لصحة الرضا أن ٌكون من صدر  

التً هً الؽلط والتدلٌس والاكراه  منه متمتعا بالأهلٌة، وأن ٌكون رضاؤه خالٌا من عٌوب الإرادة

، كما ٌتعرض العمد (1)والاستؽلبل. وإذن فشروط صحة التراضً هً الأهلٌة وخلو الإرادة من العٌوب

 (2)للبطلبن فً حالة عدم تطابك كل من إٌجاب الواعد ولبول الموعود له تطابما تاما.

تمادم حسب ما نصت علٌه المادة ؼٌر أنه ٌسمط الحك فً ابطال عمد الوعد بالبٌع العماري بال 

 (3)من المانون المدنً الجزابري. 101

 
                                                           

 .48علً علً سلٌمان، المرجع السابك، ص  1
 .247عدنان بوزبد، المرجع السابك، ص  2
هذه المدة،  وٌبدأ سرٌانسنوات.  5:" ٌسمط الحك فً إبطال العمد إذا لم ٌتمسن به صاحبه خلبل خمسق م ج 101المادة  3

الؽلط أو التدلٌس من الٌوم الذي ٌكشؾ فٌه، وفً  فً حالةوفً حالة نمص الأهلٌة من الٌوم الذي ٌزول فٌه هذا السبب، 
حالة الإكراه من ٌوم إنمطاعه، ؼٌر أنه لا ٌجوز التمسن بحك الإبطلبل لؽلط أو التدلٌس أو الإكراه أذا انمضت عشرة 

 من ولت تمام العمد". 10سنوات 
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 ثا١ٔا: أمضاء اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح تضثة تخٍف سوٓ اٌّحً 

المحل فً الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة هو العمار الموعود ببٌعه، حٌث ٌشترط فٌه ما  

من المانون المدنً  96الى  92تضمنتها أحكام المواد من  ٌشترط فً محل الالتزام من الشروط التً

الجزابري، والمتمثلة فً أن ٌكون العمار موجودا أو لابلب للوجود مستمبلب وأن ٌكون معٌنا أو لابلب 

للتعٌٌن وأن ٌكون مما ٌجوز التعامل فٌه. كما ٌشترط فً المحل أن ٌكون مملوكا للواعد، فاذا تخلؾ 

 (1)ٌتعرض العمد للبطلبن وانمضابه لتخلؾ ركن المحل.شرطا من هذه الشروط 

كما ٌعتبر الثمن محلب ثانٌا فً الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة، وٌجب أن ٌكون لد حدد وعٌن  

بمعرفة الواعد والموعود له، أو على الألل بٌان الأسس التً من خلبلها سٌحدد الثمن، والا كان الوعد 

 (2)باطلب بطلبن مطلما.

 ثاٌثا: أمضاء اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح ٌتخٍف سوٓ اٌضثة

واشترط فٌه أن ٌكون موجودا و مشروعا والا  (3)لسببلأخذ المشرع الجزابري بالنظرٌة الحدٌثة  

لسبب ؼٌر الجزابري:" إذا التزام المتعالد من المانون المدنً  97كان باطلب حسب ما نصت علٌه المادة 

 (4)سبب للنظام العام أو للآداب العامة، كان العمد باطلب".مشروع، أو ل

 ساتؼا: أمضاء اٌٛػذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح ٌتخٍف سوٓ اٌشى١ٍح 

فرض المشرع الجزابري الرسمٌة فً الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة كركن للبنعماد الى  

طلبنا مطلما، وذلن من أجل أن ٌضمن جدٌة هذا جانب الأركان العامة ورتب على تخلفها بطلبن العمد ب

 العمد، والحد من تهاون وتهرب أطرافه من الالتزامات التً ٌرتبها المانون فً هذا المجال.

التً لا  ؼٌر المباشرةأما بالنسبة لأجراء الشهر العماري فً الوعد بالبٌع فهو من لبٌل الشكلٌة  

 ٌعتبر شرطا للبنعماد، ومن ثم فإن تخلفه لا ٌترتب انمضاء تتصل مباشرة التصرؾ المانونً، وبالتالً لا

وبطلبن العمد، ؼاٌة ما فً الأمر أنه لا ٌمكن الاحتجاج به فً مواجهة الؽٌر، خصوصا إذا تصرؾ 

 (5)الواعد فً العمار بنمل ملكٌته الى الؽٌر فلب ٌمكن الاحتجاج بالوعد بالبٌع فً مواجهته.

 

                                                           
 .251-250عدنان بوزٌد، المرجع السابك، ص 1
 .37جع السابك، صخلٌل أحمد حسن لدادة، المر 2
 .309بلحاج العربً، المرجع السابك، ص 3
 من المانون المدنً الجزابري. 97المادة  4
 .256-254عدنان بوزٌد، المرجع السابك، ص  5
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 ٌّتّثً فٟ اٌؼماس اٌّٛػٛد تٗاٌفشع اٌثأٟ: ٘لان اٌّحً ا

ٌنمضً الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة بهلبن العمار كلٌا، فإذا كانت الأسباب التً أدت إلى  

، فلب ٌتحمل تبعة الهلبن و تعوٌض الموعود له إذا (1)ذلن الهلبن ترجع إلى لوة لاهرة لا دخل للواعد فٌه

لبن ولع بخطأ من الواعد و تمصٌر منه، فإنه ٌكون ملزما أثبت ذلن، أما إذا اثبت الموعود له أن اله

المانون المدنً الجزابري : " إذا استحال على المـدٌن أن  176وهو ما نصت علٌه المادة  (2)بتعوٌض

ٌنفذ الالتزام عٌنا حكم علٌه بتعوٌض الضرر الناجم عن عدم تنفٌذ التزامه، ما لم ٌثبت أن استحالة التنفٌذ 

 . "  ٌد له فٌه، وٌكون الحكم كذلن إذا تأخر المدٌن فً تنفٌذ التزامهنشأت عن سبب لا

ولا بد من الإشارة هنا أنه فً حالة انمضاء عمـد الوعـد لـسبب مـن الأسباب المذكورة سابما فإنه  

ٌتوجب التوجه إلى المحافظة العمارٌة التً تم فٌها إجراء شهر عمد الوعد بالبٌع العماري وذلن لأجل 

  .ء هذا الشهر عن طرٌك شطب التأشٌر الذي لم ٌعد له أي مبرر بانمضاء عمد الوعدإلؽا

وفً هذه الحالة ٌصبح الواعد متحررا تماما من المٌـود التـً كانـت مفروضة علٌه بفعل التزامه فً عمد 

لا فً ا 3الوعد، وٌكون له تبعا لذلن حرٌة التصرؾ فً العمار لأي كان دون أي لٌد لانونً أو اتفالً

 حالة الهلبن.

 اٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح تاٌٛػذ  لأمضاءٌخاصح اٌّطٍة اٌثأٟ: اٌطشق ا

ٌتمٌز الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة بشرط خاص وجوهري تجعله ٌختلؾ عن ؼٌره من  

ا هذا العمود سواء فً نشوبه أو انمضابه، المتمثل فً شرط المدة، بحٌث هنان حالتٌن ٌنمضً من خلبله

وسوؾ نعالج هاتٌن الحالتٌن عبر فرعٌن، بحٌث ندرس فـً الفـرع الأول انمضاء الوعد بالتعالد  .العمد

فً البٌوع العمارٌة بانمضاء مدته وفً الفرع الثانً نتناول انمضاء هذا العمد بإبداء الموعود له رؼبته فً 

 .إبرام العمد النهابً أو رفضه ذلن

 ذ تاٌتؼالذ فٟ اٌث١ٛع اٌؼماس٠ح تأمضاء ِذتٗاٌفشع الأٚي: أمضاء اٌٛػ

ٌعتبر الاتفاق على المدة التً ٌجب ان ٌبدي فٌها المشتري رؼبته بالشراء ركنا من أركان عمد  

، إذ أن (4)الوعد بالبٌع، والاتفاق على المدة لا ٌشترط فٌه أن ٌكون صرٌحا، وإنما ٌجوز أن ٌكون ضمنٌا

 (5)أجل ؼٌر مسمى ٌترتب علٌه بطلبن عمد الوعد بالبٌع.عدم تحدٌدها وتركها مفتوحة إلى 

                                                           
: " ٌنمضً الالتزام إذا أثبت المدٌن أن الوفاء به أصبح مـستحٌلب علٌـه لـسبب المانون المدنً الجزابري 307تنص المادة  1

 ." إرادته أجنبً عن
 .274عدنان بوزٌد، المرجع السابك، ص 2
 .107جمال بدري، المرجع السابك، ص 3
 المرجع نفسه والصفحة نفسها. 4
 .23عبد الحكم فوده، المرجع السابك، ص 5
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عند انتهاء المدة المحددة فً عمد الوعد بالبٌع العمـاري دون أن ٌبـدي الموعود له رؼبته فً  

ولد جاء فً  .إبرام عمد البٌع النهابً فإن عمد الوعد بـالبٌع ٌنمـضً وٌتحلل الواعد من وعده تبعا لذلن

إن المطعون ضدها التزمت بالبٌع وأعطت للمشتري الطاعن مهلـة لـٌعلن :"ٌلًما لرار للمحكمة العلٌا 

خلبلها عن رؼبته فً الشراء وبعد فوات هذه المهلة المتفك علٌها فً الوعـد بالبٌع لم ٌعلن المشتري عن 

صرؾ نٌته فً إتمام الشراء مما جعل المطعـون ضـدها تتصرؾ فً العمار بالبٌع لشخص آخـر وهو تـ

 (1)". ةـلٌم مـن الناحٌـة المانونٌس

هذا إذا كانت المدة محددة صراحة فً عمد الوعد، أما إذا كانت ضمنٌة وتم استخلبصها من  

ظروؾ الحال، فإن عدم ظهور ما ٌدل على لبول الموعود له بإبرام البٌع النهابً خلبلها، ٌسمط عمد 

 (2)الوعد تبعا لذلن.

اتفاق ضمنً على مدّة معمولة، فالحك لى مدّة محدودة، ولم ٌكن فإذا لم ٌكن هنان اتفاق صرٌح ع 

ٌبمى حتى ٌزول بمضً المدة، الا إذا فهم أن نٌة المتعالدٌن لم تنصرؾ الى بماء الحك طول هذه المدة 

الطوٌلة، فٌجوز للواعد فً هذه الحالة أن ٌطلب من المضاء تحدٌد مٌعاد معمول، او ان ٌحدّد بنفسه هذا 

 (3)أن ٌعترض أمام المضاء على هذا التحدٌد. علن به الموعود له، ولهمٌعاد وٌال

وفً الأخٌر نرى أن انمضاء الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة مرتبط بتحدٌد المدة فً العمد،  

التً ٌبدي من خلبلها الموعود له رؼبته إما بمبول شراء العمار الموعود به أو رفضه، فإذا انمضت المدة 

دون صدور أي رؼبة منه ٌنمضً العمد هذا بالنسبة للعمد الملزم لجانب واحد، اما اذا كنا بصدد  المحددة

وعد بالبٌع ملزم لجانبٌن فلب ٌتصور انمضاءه بانمضاء المدة المحددة، لان كل من الواعد و الموعود له 

الطرفٌن ذلن جاز  ٌكون ملتزما بإتمام إجراءات البٌع النهابً عند حلول تلن المدة، واذا رفض احد

للطرؾ الاخر اللجوء الى المضاء لاستصدار حكم ٌموم ممام العمد النهابً، وبالتالً فان الوعد بالبٌع 

العماري فً هذه الحالة لا ٌنمضً الا بصدور حكم نهابً من المضاء ٌموم ممام العمد، بمباشرة إجراءات 

 (4)حافظة العمارٌة.نمل الحك العٌنً الى الموعود له من خلبل شهره لدى الم

 

                                                           
 .138، ص2001، سنة 1، المجلة المضابٌة، عدد 2000-05-24مؤرخ فً  ،223852ٌا،للرار المحكمة الع 1
 .102ع السابك، ص جمال بدري، المرج 2
، الطبعة (العمد،)مصادر الالتزام، المجلد الأول ،1جلمدنً، شرح المانون ا الوسٌط فً عبد الرزاق أحمد السنهوري، 3

 .268، ص1998، لبنان-بٌروتالثانٌة الجدٌدة، منشورات الحلبً الحمولٌة، 
 .236عدنان بوزٌد، المرجع السابك، ص  4
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 اٌفشع اٌثأٟ: أمضاء اٌٛػذ تإتذاء اٌّٛػٛد ٌٗ اٌشغثح فٟ اٌششاء أٚ سفضٗ رٌه

إن حك الخٌار الممنوح للموعود له فً الوعد بالبٌع العماري والذي ٌمٌز هذا العمد عن عمد البٌع  

 (1).ٌفمد الموعود له هذا الحكالنهابً محدد بالمدة التً ٌبمى فٌها الوعد لابما، وعنـد انتهاء تلن المدة 

للموعود له مطلك الحرٌة فً ابداء رؼبته بإبرام العمد النهابً أو رفض ذلن فً أي ولت ٌشاء،  

شرط أن تكون ضمن المدة المحددة فً عمـد الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة بالنسبة للعمد الملزم لجانب 

سمط هذا الخٌار وٌكون ملزما بإتمام إجراءات البٌع النهابً واحد، أما بالنسبة للعمد الملزم لجانبٌن فٌ

   (2)بحلول الاجل المتفك علٌه والا كان مسؤولا لإخلبله بالتزام شخصً.

إذا ابدى الموعود له رؼبته فً الشراء خلبل مدة الوعد ترتب على ذلن انعماد العمد النهابً  

مط دون أثر رجعً، والملكٌة لا تنتمل الا الموعود به، وٌعتبر العمد منعمدا من هذه اللحظة ف

أما فً حالة رفضه إتمـام ذلـن البٌع خلبل تلن المدة فإن عمد الوعد ٌنمضً وٌتحرر الواعد (3)بالتسجٌل.

 .(4)من وعده
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 :اٌثأٟ اٌفصً خلاصح

 ٌرتبجمٌع الشروط المانونٌة للعمد فإنه  باستٌفاء فً هذا الفصل أنه نخلص من خلبل دراستنا

لبل او بعد ابداء الموعود له رؼبته فً الشراء ،ففً مرحلة ما لبل  ثار بحسب ما إذا كنامجموعة من الأ

ابداء الرؼبة وجب على الواعد المحافظة على العمار و عدم المٌام بأي تصرؾ  من شأنه انماص من 

لة حك شخصً لابل لانتمال الى لٌمة العمار محل الوعد و أما بالنسبة للموعود له فٌنتج له فً هذه المرح

الورثة مالم ٌنص العمد على عكس ذلن ، اذ و طٌلة هذه الفترة ٌكون الموعود له مخٌرا بٌن إبداء رؼبته 

 فً الشراء و ابرام العمد النهابً او الامتناع عن ذلن.

عٌنا وبما  ولحماٌة هذا الحك ٌلجأ الموعود له الى الوسابل المانونٌة المتاحة لضمان استٌفاء حمه 

أن عمد الوعد بالبٌع ٌتطلب الرسمٌة، وتخلفها ٌعنً بطلبن العمد، فحماٌة لحك الموعود له وبالإضافة الى 

الطابع الرسمً وجب شهر العمد فً المحافظة العمارٌة بتأشٌر من المحافظ العماري مما ٌجعل الؽٌر 

 عالما بهذا التصرؾ.

عمد الوعد بالبٌع  اء وابرام العمد النهابً ٌنمضًبعد اعلبن الموعود له رؼبته فً الشر أما 

وٌنعمد باستٌفاء جمٌع الشروط ولعل أهمها تحرٌر ورلة رسمٌة لدى الموثك،  االبٌع نهابٌوٌصبح بذلن 

ومن اهم نماط هذه المرحلة هً عند رفض الواعد إتمام ابرام العمد النهابً فهنا ٌحك للموعود له اللجوء 

كم ٌموم ممام العمد وخلبل مدة الدعوى وجب شهرها والامر نفسه عند صدور الى المضاء واستصدار ح

 الحكم النهابً وجب شهره لدى مصلحة الشهر. 

ٌنمضً عمد الوعد بالبٌع العماري لعدة أسباب منها ما هو خاص بانمضاء المدة المحددة للوعد، و 

او بترن المدة تنمضً دون الابداء بحٌث ٌنمضً بإبداء الموعود له رؼبته فً الشراء خلبل هذه المدة 

عن تلن الرؼبة، وٌنتهً بطرق عامة من خلبل ابطال عمد الوعد بالبٌع العماري لسبب من الأسباب او 

 هلبن العٌن محل الوعد هلبكا كلٌا. 
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 :اٌخاتّح

ي بنصوص لانونٌة خاصة فً نظرا للمكانة التً ٌحتلها العمار فً المجتمع، أفرده المشرع الجزابر

المعاملبت التً تمع على نمل الملكٌة العمارٌة التً تتم بواسطة عمد البٌع، إلا اننا نلبحظ ان المشرع 

الجزابري أؼفل عن تنظٌم الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة بأحكام خاصة واكتفى بما ورد فً المواعد 

خلبل بحثنا هذا وبناءا على ما سبك تمدٌمه من معطٌات  لمد حاولنا منالعامة بصدد الوعد بالتعالد، 

 الإلمام بمختلؾ الجوانب المانونٌة التً ٌتضمنها عمد الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة.

من خلبل هذه الدراسة الموجزة لموضوع الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة، نستخلص أهم و 

 إٌجازها فً ماٌلً:النتابج التً توصلنا الٌها والتً ٌمكن 

إن التطورات الاجتماعٌة والالتصادٌة الحاصلة فً المجتمع تعتبر السبب المباشر فً رواج هذا النوع -

من العمود، وٌتضح لنا أن عمد الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة له فابدة فً الحٌاة الٌومٌة، كونه مرحلة 

 والحالة الالتصادٌة لهم. سابمة للتعالد ٌلجأ إلٌها الأطراؾ لأنها تناسب

المتعالدٌن الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة عمد تمهٌدي لإبرام عمد نهابً مستمبلب، ٌلتزم بموجبه أحد -

ٌدعى الواعد بأن ٌبرم عمد بٌع مع شخص آخر ٌدعى الموعود له ببٌع شًء معٌن، متمثل فً  والذي

 خلبل مدة معٌنة.عمار إذا ما أبدى هذا الأخٌر الرؼبة فً الشراء 

الخاصة التً تتمثل فً أنه عمد تام شكلً مستمل بذاته، ٌحتاج لانعماده إلى  طبٌعتهله  الوعد بالتعالد -

توفر جمٌع أركانه من رضا ومحل وسبب وهً الأركان العامة كسابر العمـود المدنٌة التً نص علٌها 

لشـروط الخاصة به والمتمثلة فً شرط الثمن المانون المدنً فً باب الالتزامات بوجه عام، إضافة إلى ا

 والمدة التً تمٌزه عن سابر العمود.

لما كان هذا العمد منصبا على عمار فلب ٌكفً تراضً المتعالدان على المسابل الجوهرٌـة لكً ٌنعمد -

العمد وٌنتج آثاره، بل لابد من إفراغ هذا التراضً فً لال رسمً تحـت طابلـة البطلبن، من خلبل 

حرٌر محتواه لدى موثك أو شخص مؤهل لانونا وكذا ضرورة تسجٌله لدى مصلحة التسجٌل والطابع ت

 وشهره لدى المحافظة العمارٌة.

، أنهى الجدل الذي شهده شهر هذا التصرؾ لبل صدوره، 2004بإصدار المشرع لمانون المالٌة لسنة  -

علك بالشهر العماري لهذا النوع من وذلن باعترافه الصرٌح بضرورة شهره من خلبل ادراجه رسم ٌت

 العمود.
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ٌعد شهر ضمان أساسً للتنفٌذ العٌنً وحماٌة لحك الموعود له، وكذا إعلبما للؽٌر بالحموق المترتبة  -

 على العمار محل الوعد وحالته المانونٌة.

ٌر أن الصورة للوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة عدة صور، لد ٌكون ملزما لجانب واحد أو لجانبٌن، ؼ-

 الأكثر شٌوعا فً الحٌاة العملٌة تتمثل فً الوعد بالبٌع الملزم لجانب واحد.

البٌع  ٌختلؾ الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة عن ؼٌره من التصرفات المشابهة له كالبٌع بالعربون،-

 ، البٌع بناءا على التصامٌم والبٌع بالتفضٌل.الابتدابً

د بالتعالد فً البٌوع العمارٌة صحٌحا محترما لجمٌع أركانه وشروطه التً ٌترتب على انعماد الوع-

تطلبها المانون، جملة من الاثار المانونٌة، هذه الآثار تكون فً مرحلتٌن والتً تظهر فً فترتٌن لبل إبداء 

 الموعود له رؼبته فً إبرام العمد النهـابً أو بعد إبداء تلن الرؼبة.

رؼبته ٌكون الواعد ملتزما وحده فً هذه الحالة وعلٌه البماء على وعده طٌلة  لبل إبداء الموعود له -

المدة المحددة وأن ٌمتنع عن المٌام بأي عمل من شأنه أن ٌضـر بحك الموعود له خلبلها، والحفاظ على 

ً، العمار الموعود به، وأن لا ٌبرم الواعد عمد وعد اخر بالبٌع، وأن لا ٌمتنع عن انعماد عمد النهاب

 بالإضافة الى بماء الواعد مالكا للعمار والا تنتمل ملكٌته إلى الموعود له.

الموعود له ٌكون له منذ انعماد الوعد حما ممٌزا ٌدعى بحك الخٌار، والذي ٌمنح له الحرٌة فً إبداء -

 رؼبته أو عدم إبدابها طٌلة المدة المحددة فً العمد.

العمـد النهابً ٌنمضً عمد الوعد وٌصبح بذلن عمد البٌع النهابً بعد إبداء الموعود له رؼبته فً إبرام -

مهٌأ الانعماد، فإذا امتنع الواعد عن إتمام إجراءات البٌع وكان التنفٌذ العٌنً ممكنا جاز للموعـود لـه 

اللجـوء إلـى المضـاء واستصدار حكم ٌموم ممام العمد، وما ٌمٌـز أٌضا هذه المرحلة هو ضرورة إشهار 

وى الرامٌة للنطك بالحكم الذي سـٌموم ممـام العمد لأجل حماٌة حك الموعود له إلى ؼاٌة صدور الدع

الحكم النهابً، وهـو نفس الأمر بالنسبة لشهر الحكم المضابً النهابً الذي ٌفصل فً موضوع النزاع، 

 وذلـن لأجل إعمال الأثر المهم المتمثل فً نمل الملكٌة.

لد فً البٌوع العمارٌة، المتمثلة فً المدة تجعله ٌنمضً بطرق خاصة ٌفرد خصوصٌة عمد الوعد بالتعا-

 بها وحده، وبطرق عامة نجدها فً جمٌع العمود.

العامة المتمثلة فً زوال ركن من أركانه أو بهلبن  بالأسبابٌنمضً الوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة -

انمضاء مدته أو بإبداء الموعود له برفض الشراء العمار، بالإضافة الى الأسباب الخاصة المتمثلة فً 
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وإعادة اطرافه الى الحالة التً كانا علٌها لبل التعالد، كما ٌنمضً بمبول الموعود له الشراء وإحالة 

 أطرافه الى إجراءات البٌع النهابً.

وفً ظل  بعد إبراز أهم النتابج المتوصل إلٌها، ونظرا لأهمٌة هذا الموضوع فً المجال العماري،  

التطورات التً تشهدها الجزابر فـً نـواحً كثٌـرة، سنموم بعرض بعض الممترحات والتوصٌات التً 

 نأمل ان ٌكون لها فابدة وهً كالآتً:

ضرورة أن ٌولً المشرع الجزابري أهمٌة للوعد بالتعالد فً البٌوع العمارٌة، من خلبل تنظٌمه وإدراج -

مة لعمد البٌع دون الاكتفاء بما ورد فً الأحكام العامة للوعد أحكام خاصة به ضمن الأحكام المنظ

 بالتعالد، والفصل بٌن الأحكام المتعلمة بالمنمول والعمار.

ضرورة تدخل المشرع الجزابري بنص صرٌح فً مسألة إجراء الشهر العماري للوعد بالتعالد فً -

 عدم التصاره على الدور الجبابً فمط.البٌوع العمارٌة، وكذا تفعٌل دوره فً حماٌة حك الموعود له و

 والنص على من ق.م.ج، 71نمترح أٌضا على المشرع الجزابري إعادة النظر فً صٌاؼة أحكام المادة -

إمكانٌة أن ٌكون الواعد ؼٌر مالن لمحل العمد عند انعماد الوعد بشرط أن ٌمدم ضمانات على أنه سٌكون 

 مالكا عند إبرام عمد البٌع النهابً.

إدارج مادة تنص على إلزامٌة تكرٌس البٌع النهابً من طرؾ الواعد بمجرد إبداء الموعود له ب ٌج-

الرؼبة فً الشراء، ووضع ؼرامة على التأخٌر فً تكرٌس البٌع النهابً، وذلن لتحمٌك الحماٌة المانونٌة 

 للموعود له.

لتعالد فً البٌوع العمارٌة، ٌكون حبذا لو نص المشرع الجزابري على أن تمدٌر لٌمة الؽبن فً الوعد با-

 ولت إبرام العمد النهابً ولٌس ولت إبرام عمد الوعد.

وأخٌرا وجب تضافر الجهود من أجل ضبط مثل هذه المواضٌع وذلن من أجل التملٌص من المشاكل -

 التً تحدث فً مثل هذا النوع من العمود.
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