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 الملخص:

 الجؼائغي  االإكغق بها حاء التي الجضًضة والظماهاث الآلُاث مً لحما خفف كلض ٌلخبر       

 االإخللم 76/92 عكم الأمغ في ئلُه أقاع وأن ؾبم خُث كاهىهُت، هصىص كضة زلاٌ مً

ت، بالتركُت االإخللم 86/07 عكم اللاهىن  في صغاخت كلُه هص زم الللاعي  بالخلاون   لُلغى الللاعٍ

عي باالإغؾىم طلً بلض  مً به اللمل أكُض زم الللاعي، اليكاغ االإخللم 93/03 عكم الدكغَ

ت التركُت وكاغ جىـم التي اللىاكض ًدضص الظي 11/04 عكم اللاهىن  بمىحب حضًض  الللاعٍ

 له باالإدفىؾ الللاعي  االإغقي كلاكت وطبؽ جىـُم أحل مً وصاعمت حضًضة بأخيام حاء الظي

م وهظلً النهائي، الللض ئبغام غاًت ئلى  كضًضة فغص االإىاػىحن الإىذ الللاعاث مبُ صُغ جىىَ

 .هظا ًىمىا ئلى الجؼائغ ماػالذ التي الؿىً أػمت كلى اللظاء بغُت الؿىىاث، لاكخىاء ومخىىكت

 الكلمات الدالة:

ت التركُت -طماهاث -الحم خفف كلض  الؿىىاث اكخىاء -الللاعٍ
Abstract: 

     Contract keeping right new mechanisms and guarantees that the Algerian 

legislature came through several legal texts that already And noted in order number 

76/92 onion cooperation, then expressly in law 86/07 on real estate promotion, 

subsequently cancelled by Legislative decree no 93/03 on real estate activity, for 

work done over by law number 11/04 which determines the rules governing real 

estate promotion activity which came with new and stringent provisions to regulate 

and adjust his upgraded relationship saved mortgage until the end of the contract, as 

well as diversifying formats sell real estate to give citizens opportunities many and 
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varied for the acquisition of accommodation, in order to eliminate the housing crisis 

that Algeria continues to this day. 

Key Words: 

Contract keeping- guarantees-   real estate promotion activity- acquisition of 

accommodation 

 

ٌكيل الؿىً باليؿبت للفغص، الأؾغة واالإجخمم خاحت احخماكُت أؾاؾُت، وجدلُلها 

ٌلخبر صلُلا كلى هىكُت الخىمُت والغفاهُت الاحخماكُت، ومم طلً فان كؼاق الؿىً مىظ 

في هدى االإضن، مما  الاؾخللاٌ سجل جأزغا مدؿىؾا بؿبب جؼاًض الىمى الضًمغغافي والجزوح الغٍ

أمام هظه  لؿىً التي جىمي كضم الاؾخلغاع في االإجخمم وحلغكل جؼىعه.ؾبب طلً جفش ي أػمت ا

الىطلُت جضزل االإكغق الجؼائغي كصض ئًجاص خلىٌ للنهىض بلؼاق الؿىً وجسؼي هظه 

الأػمت، فلجأ ئلى مغاحلت الؤػاع اللاهىوي للملُاث الاؾدثماع في كؼاق الؿىً، وطلً بغفم اخخياع 

ت أمام حمُم االإخضزلحن ؾىاء الؿلؼاث اللمىمُت للؿىق الللاعٍ ت وفخذ وكاغ التركُت الللاعٍ

م صُغ كغوض الؿىىاث لدكمل  م الؿىىُت، وجىىَ واهىا كمىمُحن أو زىاص لإهجاػ االإكاعَ

اتها فخيىن جلً اللغوض في مؿخىي هظه الفئاث، مما  حمُم فئاث االإجخمم بازخلاف مؿخىٍ

ض الفغص في الحصىٌ كلى الؿىً، هما هىق مً مصاص ع الخمىٍل مً زلاٌ مؿاهمت ًؼٍ

م الؿىىُت.ولظا كمض االإكغق ئلى  ت واالإؿخفُضًً كلى جمىٍل االإكاعَ االإخلاملحن في التركُت الللاعٍ

ت  ت، فاؾخدضر صُغ حضًضة للملُت بُم الأملان الللاعٍ م جلىُاث وكلىص التركُت الللاعٍ جىىَ

م الفغوس ي حؿمى ببُم كلاع جدذ الؤوكاء كغفخ االإظافت   1601-1ه  االإاصة اؾخمضها مً الدكغَ

االإخظمً بُم الللاعاث كبل الؤهجاػ  03/01/1967االإإعر في  67/03بمىحب اللاهىن عكم 

كلض بُم كلاع كُض الؤهجاػ هى الللض ًلتزم بملخظاه  « والالتزام بظمان كُىب البىاء كلى أهه:

أو كلى خؿب الحالت  البائم ببىاء كلاع زلاٌ مضة مدضصة في الللضًمىً أن ًيىن البُم  لأحل

 .1 » االإؿخلبلُت للبىاء

مً زلاٌ هظا االإلاٌ ؾىلىم بضعاؾت كلض خفف الحم هللض مً كلىص بُم الللاع في 

ما السبب الري جػل المشسع يػيد الػمل كُض الؤوكاء، وطلً بالبدث في الؤقيالُت الخالُت: 

جب المسسىم التشسيعي بػد أن سبق له أن ألغاه بمى  11/00بتقىية حفظ الحق في القاهىن 

 هظه الؤقيالُت جخفغق ئلى الؿإالحن الخالحن:المتػلق باليشاط الػقازي؟،   39/09زقم 
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 ما هي المساحل التي مس بهرا غقد حفظ الحق؟  

 ما خصىصية هرا الػقد؟. 

 وكلُه ؾىف هدىاوٌ هظه الؤقيالُاث وفم الخؼت الخالُت:   

 الحق.المبحث الأول: التطىز القاهىوي لػقد حفظ 

م بىاًت أو حؼء مً البىاًت كبل ئهجاػها وكأث باالإماعؾت في فغوؿا          ئن فىغة جملً أو حؿىٍ

في أكلاب الحغب اللاالإُت الأولى واػصاصث احؿاكا بلض الحغب اللاالإُت الثاهُت هدُجت الضماع الظي 

ت فهي بظلً ولُضة الحاحت واالإماعؾت .للض وكأث زلفخه جلً الحغوب كلى الحظحرة الللاعٍ

ت لإقباق الحاحاث الخاصت في مجاٌ الؿىً  م الللاعٍ ت في البضاًت باهجاػ االإكاعَ التركُت الللاعٍ

ت مضهُت(، وهدُجت للصلىباث التي واحهها الخىاص في االإباصعة باكامت وحؿُحر مثل  )قغواث كلاعٍ

م لأنها واهذ جخؼلب أمىالا هبحرة ومهاعاث وجلىُاث كاهىهُت كال ُت، فلض خىلذ كً هظه االإكاعَ

ً واالإكخغلحن في مجاٌ البىاء. جُا مً كبل فئت مً االإؿدثمغٍ  هضفها جضعٍ

حن، خُث خىلىا الكغواث  ً فُما بلض ٌؿمىن باالإغكحن الللاعٍ أصبذ هإلاء الأزحرً

 ً ىن عفلت االإؿدثمغٍ االإضهُت ئلى قغواث ئوكاء وحؿىٍم البىاًاث، بدُث ًلىم االإغكىن الللاعٍ

واث البىاء، وكبل أن ًخم ئهجاػ البىاًت ًخم الخىاػٌ كً خصصهم في الخىاص باوكاء قغ 

لىم الكغواء بضفم الأمىاٌ التي جؼالبهم بها الكغهت  الكغهت للخىاص الغاغبحن في الخملً، وٍ

جلىُت ئقغان الغاغبحن االإؿخلبلُحن في الخملً في  لخمىٍل كملُت البىاء، ومً هىا وكأث فىغة أو

ل مكغوق الب ىاء. وبضوعه جبنى االإكغق الجؼائغي أوازغ الؿبلُيُاث جلىُت الحصىٌ كملُت جمىٍ

ت بمىحب الأمغ عكم  كلى الؿىً مً زلاٌ الاهسغاغ واهخخاب خصص في الخلاوهُاث الللاعٍ

.جبلا لظلً ؿهغ كلض خفف الحم هخلىُت لبُم الؿىىاث، 2االإخللم بالخلاون الللاعي  76/92

ً بلظها البلع، خُث جأزغث ول مغخلت بالىـام هظا الللض مغ بمغاخل مخلاكبت جخمحز ك

الؿُاس ي التي واهذ جيخهجه البلاص، خُث كغف االإكغق الجؼائغي كلض خفف الحم بمىحب 

ت 04/03/1986االإإعر في   86/07اللاهىن  ، زم ألغي باالإغؾىم 3االإخللم بالتركُت الللاعٍ

عي عكم  ، وأكاص اللمل به مً 4لللاعي االإخللم باليكاغ ا 01/03/1993االإإعر في  93/03الدكغَ

االإدضص لللىاكض التي جىـم وكاغ التركُت  17/02/2011االإإعر في   11/04حضًض باللاهىن عكم 

ت  .وكلُه ؾىضعؽ هظه االإغاخل هما ًلي:5الللاعٍ

 المتػلق بالترقية الػقازية. 68/00المطلب الأول: القاهىن 
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لم ًخم بكيل واضح ئلا مً زلاٌ اللاهىن عكم ئن الخىـُم الفللي لبُم الللاعاث االإلغع ئهجاػها 

ت  86/07 ت، هظا اللاهىن صضع مً أحل بلث وكاغ التركُت الللاعٍ االإخللم بالتركُت الللاعٍ

ت  وهظا ما أهضجه االإاصة الأولى مىه التي جلض ي :>>ًدضص هظا اللاهىن الؤػاع اللام للتركُت الللاعٍ

ظبؽ اللىاكض الخاصت ببلع كملُاتها<<. هما حاء مً أحل حصجُم كؼاق الؿىً مً  وٍ

 05الىمؽ الجماعي والكبه الجماعي في الىؾؽ الحظغي وهظا ما هصذ كلُه االإاصة 

ت الؿىً مً الىمؽ الجماعي والكبه الجماعي،  مىه:>>ًجب أن حصجم كملُاث التركُت الللاعٍ

 .6لا ؾُما في الىؾؽ الحظاعي<<

( هخلىُت لبُم (la vente à termeل واكخمض االإكغق مً زلاله كلى صُغت البُم الآح

مىه والىصىص الخؼبُلُت له لاؾُما جلً  30و 29الللاعاث االإىصىص كلُه في االإاصجحن 

ت ومىىاٌ كلض خفف الحم ، 7االإدضصة لضفتر الكغوغ الىمىطجي لللمُاث التركُت الللاعٍ

، وكض 9ؿىً، وهُفُاث الحصىٌ كلى اللغوض االإىحهت لخملً ال8وهُفُاث مغاحلت زمً البُم

أوحب هظا اللاهىن طغوعة أن ٌؿبم كلض البُم الآحل كلض ٌؿمى خفف الحم أو الللض 

ًجب أن ٌؿبم ول جىاػٌ في ئػاع « مىه كلى: 30الخمهُضي وئلا وان باػلا.خُث هصذ االإاصة 

غ كلض خفف الحم الظي ًدضص مىىاله بالؼغق الخىـُمُت جب أن ًظهغ  » البُم الآحل، جدغٍ .وٍ

 للض الخمهُضي جدذ ػائلت البؼلان ما ًأحي:في هظا ال

 وصف اللماعة االإبُلت ومكخملاتها، أو وصف الجؼء االإبُم منها مكخملاجه. 

 كضص الغغف الغئِؿُت، وحلضاص غغف الخضمت والخىابم والىىافظ. 

االإؿاخت الؿىىُت في اللماعة، واالإؿاخت التي جمثل الجؼء االإبُم منها ئن اكخض ى الأمغ،  

 هظا الجؼء. وجدضًض ميان

 هىق البىاء. 

 الؿلغ الخلضًغي وهُفُاث مغاحلخه. 

 قغوغ الضفم وهُفُاجه. 

 آحاٌ الدؿلُم. 

 كلىباث الخأزحر. 

 طماهاث الخمىٍل. 

 لا ًخظعق بحجت البؼلان ئلا االإترشح للملىُت.        
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م اللغاع الىػاعي االإكترن االإإعر في   10وجم جدضًض مىىاٌ كلض خفف الحم كً ػغٍ

غه في قيل كغفي اؾخثىاء  86/07مً اللاهىن عكم  31وهى كلض أحاػث االإاصة  ،1987ماي  جدغٍ

ت في  غ الللىص االإخلللت باالإلىُت أو بالحلىق اللُيُت الللاعٍ كلى اللىاكض اللامت التي جىحب جدغٍ

الكيل الغؾمي، هما ًخم ئزظاكه لإحغاءاث الدسجُل صون الكهغ الللاعي.وان الللض كغفُا 

الظي بضأ جؼبُله ابخضاءا مً ًىم 10االإىـم للخىزُم 90/70اللاهىن عكم  بالغغم مً أن

ت جدذ ػائلت البؼلان ػبلا لىص  01/01/1971 الظي أوحب الغؾمُت في االإلاملاث الللاعٍ

اصة كلى الللىص التي ًأمغ اللاهىن بازظاكها ئلى قيل عؾمي،  12االإاصة  مىه التي جلض ي:>>ػٍ

ت أو صىاكُت أو ول فان الللىص التي جخظمً هلل الل ت أو مدلاث ججاعٍ لاع أو خلىق كلاعٍ

كىصغ مً كىاصغها أو الخسلي كلى أؾهم مً قغهت أو حؼء منها أو كلىص ئًجاع ػعاكُت أو 

ت أو االإإؾؿاث الصىاكُت، ًجب جدذ ػائلت البؼلان أن  ت أو كلىص حؿُحر االإدلاث الخجاعٍ ججاعٍ

 ئلى االإىزم<<.جدغع هظه الللىص في قيل عؾمي مم صفم الثمً 

ًخمثل ػغفي كلض خفف الحم في االإىخدب واالإغشح للملىُت، فاالإىخدب هى ول شخص 

م فخذ اهخخاب ػبلا لىص  ت كً ػغٍ ػبُعي أو ملىىي ٌؿاهم في كملُت جمىٍل التركُت الللاعٍ

الفلغة الأولى مً هفـ اللاهىن التي جىص:>>ًفخذ الاهخخاب كصض ئهجاػ كملُاث  08االإاصة 

ت، كاصع كلى الخفاوض التركُت ا ت لأي شخص ػبُعي أو ملىىي طي حيؿُت حؼائغٍ لللاعٍ

ؿدثنى مً طلً الأشخاص والهُئاث اللمىمُت التي ًسىلها  والخلاكض بالتزام وئبغام الاجفاكُت، وَ

ت، الظي ًبلىن  كاهىنها الأؾاس ي طلً، والبىاة الظاجُىن الفغاصي أو االإىخـمىن في حلاوهُاث كلاعٍ

يىن جىـُمه بمباصعة مً عئِـ االإجلـ الكلبي زاطلحن للإحغ  اءاث االإىؼبلت كليهم<<، وٍ

البلضي الظي ًظم في مخىاوله قغوغ الخلمحر وكىاكضه وحمُم االإلؼُاث التي جغجبؽ باللملُت 

اللائمحن بلملُاث التركُت الللاعي كلى ؾبُل  86/07.وخضص اللاهىن عكم 11التي ًلضم كليها

 ا ًلي:مىه هم 06الحصغ في االإاصة 

 الجماكاث االإدلُت ػبلا لللىاهحن والخىـُماث االإلمىٌ بها. -

 االإإؾؿاث واالإلاولاث والهُئاث اللمىمُت التي ًسىلها طلً كاهىنها الأؾاس ي. -

ت. -  الخىاص اللائمىن بالبىاء الظاحي ؾىاء أواهىا فغاصي أو مىخـمىن في حلاوهُاث كلاعٍ

طلىن لللاهىن الخاص غحر الأشخاص الأشخاص الؼبُلُىن أو االإلىىٍىن الخا -

االإظوىعًٍ أكلاه، أما االإغشح لىؿب االإلىُت فهى االإكتري االإؿخلبلي االإدفىؾ له ملىُت الللاع في 

 كُض البىاء.
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ًلتزم االإىخدب بخسصُص الللاع لفائضة االإدفىؾ له ملابل صفم هظا الأزحر حؿبُم كضعه 

ىصق هظا الدؿبُم في خؿاب  مً الؿلغ الخلضًغي للملً الللاعي االإبني أو  20% لجؼء مىه، وٍ

.هظه االإإؾؿاث االإالُت ممثلت في 12زاص به لضي االإإؾؿت االإالُت االإسىلت لها كاهىها طلً

االإخللم بىـام البىىن واللغض  19/08/1986االإإعر في  86/12البىىن االإىـمت بمىحب اللاهىن 

غى، وجيىن جلً الأمىاٌ غحر كابلت االإل 12/01/1988االإإعر في  88/06االإلضٌ واالإخمم باللاهىن 

للخىاػٌ والحجؼ كليها، ولا ًمىً الخصغف فيها طمً خضوص مبلغ الظمان هما جيخج هظه الأمىاٌ 

م االإلمىٌ به ػبلا لىص االإاصة  .وبما أن كلض خفف 86/07مً اللاهىن  35فىائض ػبلا للدكغَ

لملىُت خم اللضوٌ كً الحم ًغجب خلىق شخصُت لأػغافه االإخلاكضة، فهى ًسىٌ للمغشح ل

مً مبلغ الظمان االإىصق لضي  %25الللض، في هظه الحالت ٌؿخفُض االإىخدب مً اكخؼاق كضعه 

 .13االإإؾؿت االإالُت

 03وفي ملابل طلً ًلم كلى كاجم االإىخدب التزام بظمان اللُىب الـاهغة للبىاًت زلاٌ 

ش اهدكاف اللُب ولا ًمىً فسخ ش حؿلمها أو مً جاعٍ الللض أو جسفُع الثمً ئطا  أقهغ مً جاعٍ

خدمل بالإطافت ئلى طلً الظمان 14أقهغ 03كام االإىخدب باصلاح اللُب في مضة لا جخجاوػ  .وٍ

ؾىىاث مً مؼابلت  10اللكغي للمؿاهً االإىجؼة أو الجؼء منها الظي لم ًخم حؿلُمه زلاٌ 

ىن واالإلاولىن  ظا الللض لا ًىلل .والإا وان ه15أقغاٌ البىاء بالخظامً مم االإهىضؾىن االإلماعٍ

 06االإلىُت في الحاٌ للمكتري )االإدفىؾ له( وجفاصًا الإماػلت البائم )االإىخدب( في طلً زلاٌ 

مً طاث اللاهىن ئلى مىذ ؾلؼت خلىٌ الؤصاعة مدل  44أقهغ مً ئنهاء الأقغاٌ، طهبذ االإاصة 

حؼائُت ومالُت  ئحغاءاث 86/07البائم في ئجمام ئحغاءاث هلل االإلىُت.هما جظمً اللاهىن عكم 

 مىه حاءث لحمل االإغقي الللاعي كلى ما ًلي: 49ئلى  45جظمىتها االإىاص مً 

 كضم اؾخلام مبلغ مالي مً االإترشح للملىُت. 

 ػلب صفلاث كبل الخىكُم كلى الللض النهائي 

 كضم اؾخلماٌ اللغوض االإمىىخت مً غحر وحهتها 

 جظلُل االإترشح للملىُت بمللىماث هاكصت وغحر وافُت 

 مً طاث اللاهىن. 30هماٌ ئخضي الكغوغ االإىصىص كليها في االإاصة ئ 

ت، بفخذ  86/07بالغغم أن اللاهىن عكم  قيل كفؼة هىكُت في مجاٌ التركُت الللاعٍ

الاؾدثماع أمام اللؼاق الخاص، ئلا أهه أخاغ هظا الىىق مً الللىص بلىاكض آمغة وحؼاءاث 
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ت وحؼائُت صاعمت قيلذ كلباث خ ت، وللل أهم مضهُت وئصاعٍ الذ صون جؼىع التركُت الللاعٍ

 الأؾباب التي صفلذ االإكغق ئلى ئلغائه بلض ؾبم ؾىىاث فلؽ مً مداولت جؼبُله:

ل البىاء أزىاء مضة الؤهجاػ، ئط أن االإبالغ    مً حهت كضم ئقغان االإكتري في كملُت جمىٍ

ً منها االإىخدب ئلا بلض التي ًضفلها ًخم ئًضاكها في خؿاب زاص لضي االإإؾؿت االإالُت ولا ًمى

ت بمىاعصهم  م التركُت الللاعٍ ىن ًىجؼون مكاعَ الاهتهاء مً الأقغاٌ، خُث وان االإغكىن الللاعٍ

 االإالُت. 

االإبالغت في خماًت االإكتري االإؿخفُض ومداصغة االإغكحن  -زصىصا–ومً حهت أزغي   

حن ؾُما الخىاص منهم.  الللاعٍ

ت االإباصع    أغلبها ئن لم هلل ولها  86/07بها في ؿل اللاهىن  أن كملُاث التركُت الللاعٍ

ت  ً التركُت الللاعٍ حن اللمىمُحن )صواوٍ ومإؾؿت جغكُت  OPGIهي مً كبل االإغكحن الللاعٍ

 EPLF(، ولم ٌؿخلؼب الخىاص لىً مإؾؿت جغكُت الؿىً اللائلي EPLFالؿىً اللائلي 

 (.La cnepُاغ )اؾخلملذ مضزغاث االإىاػىحن االإىصكت في بىً الخىفحر والاخخ

ت في جلً    م التركُت الللاعٍ حن اللمىمُحن الظًً باصعوا بمكاعَ ختى االإغكُحن الللاعٍ

م في الآحاٌ وبالأؾلاع االإخفم كليها في كلض خفف الحم،  الفترة لم ًخمىىىا مً ئنهاء جلً االإكاعَ

م كُض الىـغ أمام مما أصي ئلى ئزاعة الىثحر مً الجزاكاث التي لا ًؼاٌ البلع منها ئلى خض الُى 

 الجهاث اللظائُت.

وهصىصه الخؼبُلُت وان صاعما في طبؽ  86/07مم االإلاخـت أن اللاهىن عكم   

ً الللض وجىفُظه مً خُث مىاصفاث البىاًت وكىامها وزصائصها الخلىُت وزمنها  مغاخل جيىٍ

ص كلى وهُفُاث صفله ومغاحلخه التي جدؿب فلؽ زلاٌ فترة الؤهجاػ صون غحرها وبالاكخما

 les) مإقغ حغحر أؾلاع مىاص البىاء وزضماث اللؼاق الظي ًصضع بصفت صوعٍت مً وػاعة الخجاعة

indices matière et salaire) . 

 المتضمً اليشاط الػقازي. 39/09المطلب الثاوي: المسسىم التشسيعي زقم 

، 198916في ؿل الخدىلاث الؿُاؾُت التي كغفتها الجؼائغ زاصت بلض صضوع صؾخىع 

جي كً جمىٍل وجضكُم كؼاق الؿىً والتي لم  وصزىٌ الضولت اكخصاص الؿىق واوسحابها الخضعٍ

ت،  86/07ٌلض اللاهىن عكم  ٌؿاًغها، أصي باالإكغق ئلى ئًجاص ئػاع كاهىوي حضًض للتركُت الللاعٍ

عي عكم  االإخللم باليكاغ الللاعي، الظي ألغى  93/03وهى ما جم بالفلل بصضوع االإغؾىم الدكغَ

جلغى حمُم الأخيام  « والتي حاء فيها ما ًلي: 86/07مىه اللمل باللاهىن عكم  30بمىحب االإاصة 
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عي ولاؾُما اللاهىن عكم   1986ماعؽ ؾىت  04االإإعر في  86/07االإسالفت لهظا االإغؾىم الدكغَ

 . » أكلاه 29واالإظوىع أكلاه، وطلً بصغف الىـغ كً أخيام االإاصة 

عي عكم للض وحاء االإغؾ          ت االإىعوزت مً اللاهىن  93/03ىم الدكغَ لخؼهحر الىطلُت الللاعٍ

، فبمىحبه فخذ بمىحبه باب االإىافؿت لللؼاق اللام والخاص بلضما وان خىغا كلى 86/07عكم 

ًضعى ول شخص « مىه التي جلض ي بما ًلي: 03اللؼاق اللام فلؽ وهظا ما هصذ كلُه االإاصة 

الؿابلت، مخلاملا في التركُت  02ث االإظوىعة في االإاصةػبُعي أو ملىىي ًماعؽ اليكاػا

ت ت كلى اللائمحن كلى أقغاٌ البىاء ؾىاء واهىا أشخاصا  » الللاعٍ . هما أطفى الصفت الخجاعٍ

ت لخلبُت خاحاتهم  كامحن أو زىاص، باؾخثىاء الأشخاص اللائمحن بلملُاث التركُت الللاعٍ

تالخاصت أو خاحاث االإكاعهحن في ؿل الخلاوه عي 17ُاث الللاعٍ  93/03.ووؾم االإغؾىم الدكغَ

ت لِكمل البُم والؤًجاع ؾىاء واهذ االإداٌ طاث الاؾخلماٌ الؿىني أو  مجاٌ التركُت الللاعٍ

 الحغفي أو الصىاعي أو الخجاعي، بلضما واهذ مىدصغ فلؽ كلى االإداٌ طاث الاؾخلماٌ الؿىني.

مىه للض اؾخلُع كً كلض خفف الىخائج االإغحىة  86/07الإا لم ًدلم اللاهىن عكم 

 الحم بللض البُم كلى الخصامُم وما ًمحز هظا الأزحر هى:

كلض البُم كلى الخصامُم كلض نهائي هاكل الإىُت الللاع االإلغع بىاؤه، ًسظم لإحغاءاث  -

ت بالخالي فهى ًغجب خلىق كُيُت.  الدسجُل واالإدافـت الللاعٍ

عؾم الؤقهاع الللاعي ػبلا لىص االإاصة  ئكفاؤه مً عؾىم الدسجُل والؼابم وهظا مً -

، 200518االإخظمً كاهىن االإالُت لؿىت  29/12/2004االإإعر في  04/21مً اللاهىن عكم  22

 11و 10زامؿا مً كاهىن الدسجُل بفلغجحن – 353والتي جىص كلى:>>جخم أخيام االإاصة 

 جدغعان هما ًأحي: 

 اعي:زامؿا: حلفى مً عؾىم الؤقهاع اللل 353'' االإاصة 

( الللىص االإخظمىت اكخىاء االإخلهضًً بالتركُت اللمىمُت أو الخىاص أعاض ي الأؾاؽ االإىحهت 10

ىت اللمىمُت ولا ؾُما منها الؿىً  ئلى ئهجاػ بغامج الؿىً االإؿخفُضة مً الضكم االإالي مً الخؼٍ

في.  الاحخماعي الدؿاهمي والؿىً في ئػاع البُم بالإًجاع والؿىً الغٍ

خظمىت بُم مدلاث طاث اؾخلماٌ ؾىني حضًضة أهجغها االإخلهضون بالتركُت ( الللىص االإ11

ىت ولا ؾُما  اللمىمُت أو الخىاص، في ئػاع بغامج الؿىً االإؿخفُضة مً الضكم االإالي مً الخؼٍ

في.  منها الؿىً الدؿاهمي والؿىً في ئػاع البُم بالإًجاع والؿىً الغٍ
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ؼاء منها مم ما هى كائم كليها مً بىاًاث هظا الللض ًخظمً هلل ملىُت الأعض أو أح -

 19للمكتري الظي ًخىلى بضوعه حؿضًض الثمً كلى أكؿاغ جبلا لخلضم الأقغاٌ

وحىب ئبغام كلض البُم كلى الخصامُم في الكيل الغؾمي ووفم همىطج مدضص  -

، وئزظاكه لإحغاءاث الدسجُل 07/03/199420االإإعر في في  94/58باالإغؾىم الخىفُظي عكم 

 .21قهاعوالؤ 

 وحىب جظمحن الللض بُاهاث أؾاؾُت وهي:  

 .اللىاصغ الثبىجُت للحصىٌ كلى عزص البىاء 

 .ًوصف البىاًت االإبُلت أو حؼء مً البىاًت االإبُم ومكخملاث طل 

 .الؿلغ الخلضًغي وهُفُاث مغاحلخه 

 .قغوغ الضفم وهُفُاجه 

  ي التي ٌلؼيها االإغقي ػبُلت الظماهاث اللاهىهُت وطمان خؿً الاهتهاء والظماهاث الأزغ

 الللاعي للمكتري ملابل حؿضًضه للدؿبُلاث االإىصىص كليها في الللض.

وكض أخاغ االإكغق هظا الللض باللضًض مً الظماهاث اللاهىهُت، وعجب التزاماث زاصت 

كلى كاجم ول مً االإغقي االإخلامل الللاعي وملخني الللاع غحر مألىفت في اللىاكض اللامت االإؼبلت 

عي  البُم اللاصي. في كلض صُغت البُم بالإًجاع في الفصل  93/03هما أوحض االإغؾىم الدكغَ

الثالث مىه هخلىُت لبُم الللاعاث ، ًخمىً مً زلالها االإؿخفُض مً جملً االإؿىً بلض حؿضًضه 

زمىه كلى صفلاث وفم حضوٌ ػمني مدضص، وكض خضص همىطج كلض الؤًجاع االإبرم في ئػاع التركُت 

ت وف االإخظمً االإصاصكت كلى  19/03/1994االإإعر في  94/69م االإغؾىم الخىفُظي عكم الللاعٍ

عي عكم  21كلض الؤًجاع االإىصىص كلُه في االإاصة  كلى الغغم مً 93/0322مً االإغؾىم الدكغَ

ت، ئلا أن اليكاغ الللاعي  93/03الىخائج الؤًجابُت التي خللها االإغؾىم  في الؿاخت الللاعٍ

مت الأمىُت التي مغث بها البلاص، والتي أزغث فيها ؿاهغة الؤعهاب بكيل كغف عوىصا مغصه الأػ 

واضح وما خملخه مً صماع في االإمخلياث اللامت والخاصت،هما أن الخىـُم الصاصع لخؼبُم هظا 

االإغؾىم لم ًأث بخفاصُل حضًضة، وئهما اهخفى بالإخالت ئلى ئعاصة الأػغاف في جىـُم الللاكت 

ل مغة مً زلاٌ همىطج الللض بلباعة ''باجفاق الؼغفحن، هما ًخفم كلُه بُنهما، وطلً بىصه و

 الؼغفان''.

عي عكم  جىكم وحىب جأمحن االإغقي الللاعي  93/03هما أهه بالغغم مً أن االإغؾىم الدكغَ

 1997كلى التزامه وهي اللُام بالبىاء والدؿلُم بلض ئنهاء الأقغاٌ، ئلا أن االإغؾىم الصاصع ؾىت 
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ت اهخفى بالىص كلى االإخللم باو كاء صىضوق الظمان والىفالت االإخباصلت في التركُت الللاعٍ

طماهاث الاؾترصاص فلؽ، وأهثر مً طلً أن هظا الظمان لا ًمىً جفلُله ئلا في خالاث 

 مدصىعة حضا وهي:

 الفلضان.  - 

 الىفاة. 

 الؤفلاؽ. 

 الحل الجبري للكغهت. 

 لقىاغد التي ثىظم وشاط الترقية الػقازية: الري يحدد ا 11/00المطلب الثالث:  القاهىن 

عي  االإخللم باليكاغ الللاعي، زاصت  93/03أمام الىلائص التي أفغػها االإغؾىم الدكغَ

افخلاعه لجؼاءاث عصكُت مما أصي ئلى ؿهىع مىاػكاث هثحرة، الأمغ الظي أصي ئلى بغوػ قغواث 

 ٌ م نهب  وهمُت وكُامها بالىصب والاخخُاٌ كلى الغاغبحن في الحصى كلى الؿىىاث كً ػغٍ

الدؿبُلاث التي ًضفلىنها هظمان لدؿلم الؿىىاث بلض ئجمام أقغاٌ االإكغوق.هظلً أصبذ 

ىن لا ًدترمىن الظماهاث اللاهىهُت االإلغعة للملخىحن، هظلً كضم الخلُض  االإخلاملىن الللاعٍ

ت والبُئُت اللاػمت لؿلامت الؿىىاث، وهظا كضم اخترا م آحاٌ الدؿلُم باالإىاصفاث االإلماعٍ

الظي  11/04االإخفم كليها.ول هظه الىلائص صفلذ االإكغق الجؼائغي ئلى ئصضاع اللاهىن عكم 

ت، هظا اللاهىن حاء بىصىص كاهىهُت صاعمت،  ًدضص اللىاكض التي جىـم وكاغ التركُت الللاعٍ

ً االإلخمضًً واالإسجلحن م الؿىىُت مً كبل االإغكحن الللاعٍ في  خُث اقترغ ئهجاػ االإكاعَ

، وهظا مً أحل اللظاء كلى الكغواث الىهمُت، والاهسغاغ 23الجضوٌ الىػني للمغقي الللاعي 

لت حضًضة:  في صىضوق الظمان والىفالت االإخباصلت.هما أكُض اللمل بللض خفف الحم لىً بؼغٍ

 خُث هظا الللض ٌسجل ولا ٌكهغ. -         

ؾ له الحم في فخذ الجضًض أن آلُاث صىضوق الظمان فللذ، فأصبذ للمدفى    

خؿاب زاص ًه ًضفم فُه الأكؿاغ التي لا ًمىً للمغقي الللاعي اؾخلمالها ئلا بلض الخىكُم 

ىن.   كلى الللض النهائي وهى أمغ لم ٌؿدؿغه االإغكىن الللاعٍ

أػلم كلى االإىخدب  11/04باليؿبت لؼغفي الللض، االإكغق بمىحب اللاهىن عكم   

مً هفـ اللاهىن هما ًلي:>>ول شخص  03الفلغة  15غقي الللاعي كغفخه االإاصة حؿمُت االإ

م حضًضة أو جغمُم أو ئكاصة جأهُل، ججضًض أو ئكاصة  ػبُعي أو ملىىي ًباصع بلملُاث بىاء مكاعَ

هُيلت، أو جضكُم بىاًاث جخؼلب أخض هظه الخضزلاث، أو تهُئت أو جأهُل الكبياث كصض بُلها أو 
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ا الؼغف الثاوي هى صاخب خفف الحم الظي ًلتزم بدؿضًض مبلغ الظمان لضي جأححرها<<، أم

صىضوق الظمان والىفالت االإخباصلت ملابل التزام االإغقي الللاعي بدؿلُم البىاًت االإلغع بىاؤها أو 

مً طاث اللاهىن.  ومً الأؾباب التي صفلذ االإكغق باكاصة  27في ػىع الؤهجاػ ػبلا لىص االإاصة 

 خفف الحم لأؾباب كضًضة هظهغ منها ما ًلي:اللمل بللض 

أكاص االإكغق هظا الللض لظغوعة اكخصاصًت، خُث هىان مىاػم مً الىػً بُم الللاع  -

ض الاؾدثماع في هظا االإىاػم أن  فيها لِـ بالأمغ الؿهل، وبالخالي ؾمذ للمغقي الللاعي الظي ًغٍ

ً، لأن كلض خفف الحم ًدغع كبل   البضء في الأقغاٌ.ٌلغف مؿبلا كضص االإكترً

في ؿل أػمت الؿىً التي ماػالذ حلاوي مً البلاص ئلى ًىمىا هظا، ؾعى االإكغق ئلى الحض  -

م صُغ اكخىاء الؿىىاث، خُث حمم بحن كلض خفف الحم والبُم  م جىىَ مً هظه الأػمت كً ػغٍ

وبهظا مىذ للمىاػىحن فغص كضًضة ومخىىكت للحصىٌ كلى الؿىً، فمىذ  كلى الخصامُم،

لمغقي الللاعي الخُاع بحن الاؾخفاصة مً صفلاث االإلخني وئبغام كلض البُم كلى الخصامُم أو ل

ل مكغوكه ختى ًظمً عجؼ االإلخني كً صفم الأكؿاغ  اللجىء ئلى ػلب كغض بىيي لخمىٍ

م ئبغام كلض خفف الحم. ش اؾخدلاكها كً ػغٍ  الىاحبت في جاعٍ

مكغوق البىاء والخدلم مً  كلض خفف الحم ًمىً االإلخني مً الؤػلاق كلى -

االإىاصفاث الخلىُت والفىُت التي ٌكترغ جىافغها في البىاء االإغاص جملىه مً زلاٌ االإغؾىم 

االإدضص لىمىطجي كلض البُم كلى الخصامُم وكلض خفف الحم، هما  13/431الخىفُظي عكم 

لحم في ٌؿمذ الللض االإغقي الللاعي مً جمىٍل مكغوكه الللاعي، خُث مىذ له االإكغق ا

 الحصىٌ كلى كغوض مالُت كىـ كلض البُم كلى الخصامُم.

ت، ئلا  غ الؿىق الللاعٍ بالغغم مً الأهمُت التي ًللبها كلض خفف الحم في ئولاف وجؼىٍ

ت واالإلخىحن ًفظلىن صُغت كلض البُم كلى الخصامُم،  أهه كملُا هجض أغلب االإغكحن الللاعٍ

حن ًلجئىن ئلى أم لهم الؿىىُت، وهظا لؼىٌ فملـم االإغكُحن الللاعٍ ىاٌ االإلخىحن لخمىٍل مكاعَ

ت الحصىٌ كلى مبلغ اللغض االإلؿم خؿب مغاخل الؤهجاػ، بما أن ؾلغ البُم  الؤحغاءاث الؤصاعٍ

يىن كابلا للمغاحلت كملا بىص الفلغة  مً  03في هظا الللض ٌؿضص خؿب جلضم الأقغاٌ وٍ

ًجب أن جغجىؼ صُغت مغاحلت الأؾلاع كلى « التي حاء فيها: 11/04مً اللاهىن عكم  38االإاصة 

كىاصغ حغحراث ؾلغ الخيلفت وحلخمض كلى جؼىع االإإقغاث الغؾمُت لأؾلاع االإىاص واللخاص والُض 

اللاملت، باؾخثىاء الـغوف الؼاعئت التي لا ًمىً ججىبها والاؾخثىائُت التي مً قأنها أن جإصي 
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ً ئلى الؤزلاٌ بالخىاػن الاكخصاصي للمكغوق، ولا  ًمىً أن ًخجاوػ مبلغ مغاحلت الؿلغ ككغٍ

 . » ( مً الؿلغ االإخفم كلُه في البضاًت%20باالإائت )

بالإطافت ئلى هظا كلض خفف الحم لا ًىفغ طماهاث وافُت للملخني باكخباعه الؼغف 

الظلُف في الللاكت الخلاكضًت، وىهه كلض لا ًىلل ملىُت البىاًت مدل الللض، هما أن االإكغق 

االإغقي في جدضًض الؿلغ النهائي للبُم مما ًفخذ الباب للمغقي للخلؿف في جلضًغ الثمً لم ًلُض 

وؿبت هبحرة مما اجفم كلُه في الللض بحجت اعجفاق مصاعٍف البىاء، هظا ما ًإصي خخما ئلى 

 عجؼ االإلخني كً الضفم لُفسخ الللض وبالخالي ًظُم فغصخه في الحصىٌ كلى البىاًت.

 بيػة القاهىهية لػقد حفظ الحق.المبحث الثاوي: الط

كبل الخؼغق ئلى الؼبُلت اللاهىهُت لللض خفف الحم في اللاهىن الجؼائغي، لا بض مً 

اؾخلغاض مىكف الفله واللظاء في فغوؿا خىٌ هظه االإؿألت التي كغفذ حضلا هبحرا، وىن أن 

م الفغوس ي واالإلغوف بالل لض الخمهُضي االإكغق الجؼائغي اؾخىحى كلض خفف الحم مً الدكغَ

Le contrat préliminaire. 

 المطلب الأول: مىقف القاهىن الفسوس ي.

االإاصة  ( بمىحب (contrat préliminaireللض هـم االإكغق الفغوس ي الللض الخمهُضي 

االإخظمً بُم الللاعاث كبل الؤهجاػ والالتزام بظمان كُىب البىاء فهى  67/03مً اللاهىن 11

بحجؼ كلاع أو حؼء مً كلاع للمكتري، ملابل التزام هظا الأزحر باًضاق كلض ًلتزم بمىحبه البائم 

ف ًخضح لىا أن االإكغق الفغوس ي لم ًدضص 24طمان في خؿاب زاص به .مً زلاٌ هظا الخلغٍ

ػبُلت الللض الخمهُضي، بل وان هضفه  ئًجاص جىاػن بحن مصلحت ول مً البائم الحاحؼ 

لبائم بحجؼ الللاع أو حؼء مىه لفائضة االإكتري، واالإكتري االإؿخفُض، بدُث ًلم كلى كاجم ا

.فللض خفف الحم لا ٌلض بُلا، 25ملابل ئًضاق هظا الأزحر مبلغ الظمان في خؿاب زاص به

فهى غحر هاكل للملىُت وئهما مجغص حجؼ لللاع ملغع بىاؤه، ما حلله ًدكابه وبلع الللىص 

 اهاث خىٌ جىُُف هظا الللض وهي: الخمهُضًت، ولهظا اهلؿم الفلهاء في فغوؿا ئلى زلار اجج

 الفسع الأول: الػقد الابتدائي وغد بالبيؼ.

(، وىهه promesse de venteأهصاع هظا الاججاه الللض الخمهُضي وكض بالبُم ) اكخبر

كلض أولي ًدظغ لإبغام كلض البُم النهائي، وهظا الىكض مللم كلى قغغ واكف وهى التزام 

زام البائم الحاحؼ بخىكُم الللض النهائي مخىكف كلى كُام بدىفُظ الحاحؼ بدكُِض البىاًاث، فالت
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الفلغة الأزحرة مً كاهىن   L261-15االإكغوق، وحجتهم الغئِؿُت في هظا الخىُُف هص االإاصة 

 البىاء والؿىً التي جىص كلى:
« Est nulle toute autre promesse d’achat ou de vente » 

( التزام البُم، في خحن كلض (le réservantم الحاحؼ هما أن كلض الحجؼ ًترب كلى كاج

لاخف أن هظا  الىكض بالبُم كلض مللم كلى قغغ واكف وهى جدلم الاهتهاء مً أقغاٌ البىاء، وٍ

الكغغ قغغ ئعاصي مدع فلؽ، غحر أن الاهتهاء مً أقغاٌ البىاء لا ًخىكف كلى ئعاصة البائم 

ت ولظلً فالىكض بالبُم  فلؽ، بل هىان كىامل مىطىكُت أزغي مثل خالت الؿىق الللاعٍ

.وبالغغم مً الدكابه بحن الللض 26بالغغم مً أهه مللم كلى قغغ ئعاصي فلا ٌكىبه البؼلان

 الخمهُضي وكلض الىكض بالبُم، ئلا أنهما ًسخلفان مً خُث أهه:

لا ًمىً اكخباع الللض الخمهُضي وكضا ببُم، باكخباع أن مً الكغوغ اللاػمت لإبغام  -

ض الىكض بالبُم طغوعة جدضًض كىاصغه الأؾاؾُت بصفت نهائُت مً خُث االإبُم والثمً كل

وخصىٌ التراض ي االإخلاكضًً كليهما، فُبرم الللض النهائي بمجغص ئبضاء االإىكىص له عغبخه في 

الكغاء ، بسلاف الللض الخمهُضي فالثمً ًيىن كابلا للخغُحر خؿب مخؼلباث البىاء، هما أن 

.أما باليؿبت لفىغة الكغغ الىاكف وهى ئهماٌ 27له ئحغاء حلضًلاث كلى الللاعالبائم ًمىً 

أقغاٌ البىاء، فهظا الىصف لا ًمىً جصىعه، فبمجغص ئبغام الللض وجدلم الكغغ ًيىن البائم 

 ملؼما ببُم الللاع االإحجىػ للمكتري، في خحن ألؼم اللاهىن البائم بحجؼ الللاع ولِـ بُله.

 د الابتدائي وغد بالتفضيل.الفسع الثاوي: الػق

أمام هظا الاهخلاص للغأي الآزظ بفىغة الللض الخمهُضي بأهه وكض ببُم، طهب حاهب آزغ 

، وكلُه ًخمحز هلا (pacte de préférence)ئلى جىُُف الللض الخمهُضي  بأهه وكض بالخفظُل 

للت بالبُم، بل ًلم الللضًً بمحزة واخضة وهي أن مالً االإكغوق أو الىاكض لا ًلتزمان بصفت مؼ

كلى كاجلهما فلؽ كغض ملىُت الش يء االإغاص بُله كلى االإؿخفُض ئطا ما كغعا البُم، فىلاهما 

 .وفي هظا الصضص ًلىٌ الفلُه 28ًمىذ أفظلُت للمؿخفُض كلى الغحر مً اللغض االإلضم
Saint-Alary: 

« Le réservataire bénéficierait de la préférence au regard de 

l’immeuble ou de la fraction de l’immeuble ayant fait l’objet du contrat de 

réservation »
29

. 

الفلغة الأولى مً حلضًل  1123وكغف االإكغق الفغوس ي الىكض بالخفظُل في االإاصة 

الىكض بالخفظُل هى الللض الظي ًخللض بملخظاه أخض  « كلى أهه 2016اللاهىن االإضوي لؿىت 

لؼي الأفظلُت للمؿخفُض مً الىكض في أن ًخلامل مله في خالت ما كغع الىاكض الأػغاف أن ٌ
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ف ًخبن لىا أن ول مً الللض الخمهُضي والىكض بالخفظُل  » الخلاكض .مً زلاٌ هظا الخلغٍ

ًخفلان في أن الىاكض بالخفظُل ًترن جدضًض زمً االإبُم ئلى وكذ لاخم، الأمغ هفؿه باليؿبت 

ت ًغاعى فيها الحاحؼ الخلضًلاث التي ػلبها للللض الخمهُضي فُدضص ز مً االإبُم بصىعة جلضًغٍ

لخبر  هلا الللضًً ًمً الللىص التي جضزل طمً االإغخلت الؿابلت للخلاكض، فهما 30االإحجىػ له .وَ

ًمهضان للللض النهائي االإغاص ئبغامه في االإؿخلبل.هما ًدكابه الللضًً أن هلاهما ًدلم بمغوع 

الفلغة الثاهُت مً كاهىن  L261-15ي الللض الخمهُضي وفلا لىص االإاصة مضة ػمىُت ملُىت، فف

ت لإجمام البىاء قأهه في قأن الىكض بالخفظُل ،  31البىاء والؿىً ًجب طهغ االإضة الظغوعٍ

 فُجب جدضًض االإضة التي مً زلالهما ًخم كغض االإبُم كلى االإؿخفُض ئطا ما كغع الىاكض البُم.

هت التي ًخلاؾمها الللضًً، ئلا أن هظا لا ًمىم مً وحىص بالغغم مً اللىامل االإكتر 

ازخلافاث ججلل ول منها مؿخلل كً الآزغ، فلا ًمىً جىُُف الللض الخمهُضي بأهه وكض 

 بالخفظُل لاكخباعاث كضًضة منها:

االإحجىػ له ملؼم بضفم حؿبُم، في خحن لا وحىص الإثل هظا الالتزام باليؿبت للىكض  -

  32بالخفظُل.

لىكض بالخفظُل ًفترض أن ًيىن الللاع مىطىق الىكض مدضصا جدضًضا صكُلا، أن ا -

بِىما الىطم في الللض الخمهُضي غحر طلً خُث لا ًيىن الللاع مدضصا بصفت صكُلت، فظلا كً 

أن االإكغوق الظي ٌللً للمحجىػ له كض ًؼغأ كلُه حلضًل حىهغي، في هظه الحالت ًدم 

ؿترص مب  .33لغ الظمان التي أوصكهاللمحجىػ له فسخ الللض وَ

جدضًض الثمً في الللض الخمهُضي ًيىن بصىعة أولُت ًخم مىاككخه كىض ئبغام الللض،  -

 كلى زلاف الىكض بالخفظُل فلاصة ما ًترن الثمً ئلى خحن ما كغع الىاكض البُم.

بالإطافت ئلى طلً الثمً في الىكض بالخفظُل ًدضص مً الغحر، كىـ الللض الخمهُضي  -

مجاٌ لخضزل الغحر في طلً فالحاحؼ ًلىم بخدضًض الثمً كلى أؾاؽ صعاؾت ؾابلت فلا 

 الإخؼلباث وجيالُف مكغوق البىاء االإغاص حكُِضه.

  الفسع الثالث: الػقد الابتدائي ذا طبيػة خاصة.

م أن الللض الخمهُضي بمثابت كلض طو ػبُلت زاصت   (sui generis)ًغي هظا الفغٍ

ُث ًخظمً التزاماث مخلابلت أي أهه ملؼم لجاهبحن، فالبائم ًلتزم ًسظم لأخيام زاصت به، خ

 .34بحجؼ الللاع لفائضة االإؿخفُض في االإلابل ًلتزم هظا الأزحر صفم مبلغ الظمان
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وكض ججىبذ مدىمت الىلع الفغوؿُت في البضاًت مىاككت ػبُلت الللض الخمهُضي، 

اؾدىاصا ئلى أن الللض الخمهُضي  sui generisولىنها بلض طلً اكخبرجه كلض طو ػبُلت زاصت 

ًللى كلى كاجم االإلتزم بالحجؼ التزاما  1967حاهفي  03مً كاهىن  11االإىصىص كلُه في االإاصة 

أ مً كاهىن 1840بحجؼ كلاع للمكتري ولِـ التزاما ببُله له، وبالخالي لا ًسظم لىص االإاصة 

ففي خىمها الصاصع الغغفت االإضهُت الظغائب اللام والظي ًلؼم بدسجُل الللض وئلا وان باػلا.

، أكغث مدىمت الىلع الفغوؿُت بأن الللض الخمهُضي ًخظمً 27/12/1975الثالثت في 

التزاماث مخباصلت، خُث ًلتزم البائم ملابل وصٌلت الظمان التي ًلضمها االإحجىػ له، بأن ًحجؼ 

لا ًجب أن ًسخلؽ  للمكتري االإدخمل كلاعا أو حؼءا مً كلاع، ومً زم فان مثل هظا الللض

 .35بالىكض الاهفغاصي بالبُم

 المطلب الثاوي:مىقف المشسع الجزائسي:

ت )االإلغى( كلى أهه: 86/07مً اللاهىن  31جىص االإاصة  زلافا  « االإخللم بالتركُت الللاعٍ

واالإخظمً جىـُم  1970صٌؿمبر ؾىت  15االإإعر في  70/91مً الأمغ عكم  12لأخيام االإاصة 

مً اللاهىن االإضوي، ًدغع الللض الخمهُضي االإؿمى ''كلض خفف  71م االإاصة الخىزُم، وأخيا

سظم لإحغاء الدسجُل ، ًخضح لىا مً هظا الىص أن االإكغق كض  » الحم'' في قيل كلض كغفي وٍ

خضح هظا  خؿم في مؿألت الؼبُلت اللاهىهُت لللض خفف الحم خُث اكخبره وكضا بالبُم وٍ

مً اللاهىن االإضوي االإىـمت لأخيام الىكض بالخلاكض.في  71صة حلُا مً زلاٌ ئقاعجه لىص االإا

االإدضص اللىاكض  11/04خحن ؾىذ االإكغق كً جدضًض ػبُلت كلض خفف الحم في اللاهىن عكم 

ت، بالغغم مً واطعي االإكغوق الخمهُضي لللاهىن االإدضص  االإىـمت ليكاغ التركُت الللاعٍ

ت اكخبروه وكضا بالبُم، غحر أن هظا الخىُُف لا ًمىً الأزظ به  لللىاكض االإىـمت للتركُت الللاعٍ

ػاالإا ـً االإكغق  أحاػ  لصاخب الحم االإدفىؾ التراحم كً ئبغام الللض النهائي، ملابل اكخؼاق 

وؿبت مً مبلغ الدؿبُم االإىصق هُأة الظمان والىفالت االإخباصلت هظا الحىم لا ًمىً جصىعه في 

مً اللاهىن االإضوي في  72للمىكىص له ػبلا لىص االإاصة الىكض بالبُم، بما أن االإكغق أكؼى 

، كلى زلاف كلض خفف الحم 36خالت هيىٌ الىاكض الحم في اؾخصضاع خىم ًلىم مدل الللض

فلم ًمىذ االإكغق االإغقي الللاعي الحم في ئصضاع خىم ًلىم ملام الللض في خالت ما أزل 

لبىاء.وكلُه ًمىً اللىٌ أن كلض خفف بالتزامه بخسصُص البىاًت االإلغع بىاؤها أو في ػىع ا

ل في  الحم هى كلض طو ػبُلت زاصت، هـمه االإكغق مً أحل الخسلص مً ئقيالاث الخمىٍ

غ الللض في  ت، هما خاوٌ ئطفاء هىق مً الحماًت للملخني وطلً بظغوعة جدغٍ التركُت الللاعٍ
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طجي لللض خفف الحم وعكت عؾمُت بملُت االإىزم وهظا ما ًخجلى مً زلاٌ بُاهاث الللض الىمى 

.وبهظا لا ًمىً جىُُف كلض خفف الحم وكض بالبُم، 13/431الىاعصة في االإغؾىم الخىفُظي عكم 

لأن االإكغق الفغوس ي أزظله لللاهىن االإضوي كىـ االإكغق الجؼائغي أفغص له كاهىن زاص 

 لُه.مً اللاهىن االإضوي ك 72و 71وهصىص جؼبُلُت زاصت، وبالخالي لا ًمىً جؼبُم االإاصة 

ت،            وؿخسلص مً صعاؾدىا لللض خفف الحم أهه همؽ مً أهماغ البُم للأملان الللاعٍ

هظا الللض الظي أزاع حضلا فلهُا واؾلا والظي ًمىً اكخباعه كلضا طاث ػبُلت زاصت، كض 

اؾخيسخه االإكغق الجؼائغي مً اللاهىن الفغوس ي وهظا بالىـغ ئلى الضوع الظي ًللبه في جؼىٍغ 

ت، وما له مً أهمُت في الحض مً أػمت الؿىً التي ما ػالذ حلاوي مً وكا غ التركُت الللاعٍ

الجؼائغ ئلى ًىمىا الحاطغ.ومغ كلض خفف الحم بمغاخل ػمىُت مخلاكبت جأزغث بالىـام الؿُاس ي 

االإخللم بالتركُت  86/07الؿائض في ول مغخلت، خُث ؿهغ لأوٌ مغة بمىحب اللاهىن عكم 

ت، لُخ عي عكم الللاعٍ االإخللم باليكاغ الللاعي لأؾباب جبلى  93/03م ئلغاؤه باالإغؾىم الدكغَ

الظي ًدضص كىاكض  11/04مجهىلت، زم اؾخدضزه االإكغق مً حضًض مً زلاٌ اللاهىن عكم 

ت خُث هـمه بىصىص كاهىهُت حضًضة، خاوٌ مً زلالها ئًجاص هىق مً  وكاغ التركُت الللاعٍ

ت بحن ول مً االإغقي الللاعي واالإدفىؾ خله خُث ًمىً لهظا الأزحر الخىاػن في الللاكت الخلاكضً

مً مبلغ الظمان االإىصق لضي صىضوق الظمان والىفالت االإخباصلت  %15فسخ الللض مم زؿاعة 

في خالت ئزلاٌ االإغقي الللاعي لالتزاماجه.وفي الأزحر ما ًمىً كىله أن االإكغق الجؼائغي أكاص 

ت  اللمل بهظا الللض الإا له مً حن مً صعاؾت الؿىق الللاعٍ أهمُت، فهى ٌؿمذ للمغكحن الللاعٍ

ً، لىً في الىاكم اللملي هجض االإغكىن ًفظلىن جلىُت كلض  مً أحل بىاء ؾىىاث صون مكترً

البُم كلى الخصامُم هـغا الإا جىفغه مً طماهاث لأػغافه، زاصت هظا الللض ٌؿمذ االإغكحن مً 

ل مكغوكهم الللاعي.اؾخلماٌ الأكؿاغ التي ٌؿضصها االإؿخ  1فُضًً مً أحل جمىٍ

 الإحالات:

 

                                                           
1  Article 1601-1 dit: « La vente d’immeuble à construire est celle par laquelle le vendeur 

s’oblige à édifier un immeuble dans un délai déterminé par le contrat. 

Elle peut être conclue à terme ou en l’état futur d’achèvement ». 
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ضة عؾمُت، كضص االإخللم بدىـُم الخلاون  23/10/1976االإإعر في  76/92الأمغ عكم   2 االإإعزت في  12الللاعي، حغٍ

10/02/1976. 
ضة عؾمُت، كضص 04/03/1986االإإعر في  86/07اللاهىن عكم   3 ت، حغٍ االإإعزت في  10االإخللم بالتركُت الللاعٍ

 )االإلغى(. 05/03/1986
عي عكم   4 ضة عؾ 01/03/1993االإإعر في  93/03االإغؾىم الدكغَ  14مُت، كضصاالإخللم باليكاغ الللاعي، حغٍ

 )االإلغى(. 03/03/1993االإإعزت في 
ضة  17/02/2011االإإعر في  11/04اللاهىن عكم   5 ت، حغٍ ًدضص اللىاكض التي جىـم وكاغ التركُت الللاعٍ

 .06/03/2011االإإعزت في  14عؾمُت، كضص
قغوغ  ًدضص 04/03/1986االإإعر في  86/38مً االإغؾىم  24للض خضصث هظا الىىق مً الؿىً االإاصة   6

ظبؽ صفتر الكغوغ الىمىطجي واالإىىاٌ الىمىطجي لللض  ت وهُفُاجه وٍ الاهخخاب باخضي كملُاث التركُت الللاعٍ

 خفف الحم، ؾالف الظهغ.
ًدضص قغوغ الاهخخاب باخضي كملُاث التركُت   04/03/1986االإإعر في  86/38االإغؾىم الخىفُظي عكم   7

ظبؽ صفتر الكغوغ ا ت وهُفُاجه، وٍ ضة عؾمُت، الللاعٍ لىمىطجي واالإىىاٌ الىمىطجي لللض خفف الحم، حغٍ

 .05/03/1986االإإعزت في  10كضص
 86/07مً اللاهىن عكم  36ًخظمً جؼبُم االإاصة  04/03/1986االإإعر في  86/40االإغؾىم الخىفُظي عكم   8

ضة عؾمُت، كضص 04/03/1986االإإعر في  ت، حغٍ  .05/03/1986االإإعزت في  10واالإخللم بالتركُت الللاعٍ
ًدضص قغوغ مىذ اللغوض بلىىان كملُاث التركُت  04/03/1986االإإعر في  86/39االإغؾىم الخىفُظي عكم   9

ضة عؾمُت كضص ت وهُفُاجه، حغٍ  .05/03/1986االإإعزت في  10الللاعٍ
ضة عؾمُت، 15/12/1970االإإعر في  70/91اللاهىن عكم   10  107كضص ًخظمً كاهىن الخىزُم االإلضٌ واالإخمم، حغٍ

 .25/12/1970االإإعزت في 
 ؾالف الظهغ. 86/07مً اللاهىن عكم  07االإاصة   11
 ؾالف الظهغ. 86/07مً اللاهىن  35و 34االإاصجحن   12
 ؾالف الظهغ. 86/07مً اللاهىن  37االإاصة   13
 ؾالف الظهغ. 86/07مً اللاهىن  40و 39االإاصجحن   14
 ؾالف الظهغ. 86/07مً اللاهىن  41االإاصة   15
ضة عؾمُت، كضص23/02/1989الضؾخىع االإإعر في   16  .01/03/1989االإإعزت في  02، حغٍ
عي  03الفلغة الثاهُت مً االإاصة   17  .93/03مً االإغؾىم الدكغَ
ضة عؾمُت، كضص2005االإخظمً كاهىن االإالُت لؿىت  29/12/2004االإإعر في  04/21اللاهىن عكم   18  85، حغٍ

 .30/12/2004االإإعزت في 
عي عكم  09اصة االإ  19  االإخللم باليكاغ الللاعي. 93/03مً االإغؾىم الدكغَ
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ضة  07/03/1994االإإعر في  94/58االإغؾىم الخىفُظي عكم   20 ًخللم بىمىطج كلض البُم كلى الخصامُم، حغٍ

 .01/06/1994االإإعزت في  26عؾمُت، كضص
عي عكم  10االإاصة   21  ؾالف الظهغ. 93/03مً االإغؾىم الدكغَ
ضة  19/03/1994االإإعر في  94/69ىم الخىفُظي عكم االإغؾ  22 االإخظمً االإصاصكت كلى همىطج كلض الؤًجاع، حغٍ

 . 30/03/1994االإإعزت في  17عؾمُت، كضص
 ؾالف الظهغ. 11/04مً اللاهىن  04االإاصة   23

24 Article 11 la loi 67/03 dit: »La vente prévue à l’article 6 ci-dessus peut être précédée d’un 

contrat préliminaire par lequel, en contrepartie d’un dépôt de garantie effectuée à un compte 

spéciale, le vendeur s’engage à réserver à un acheteur un immeuble ou une partie 

d’immeuble ».  
طماهاث البائم في كلض بُم االإباوي كُض  ًاؾغ باؾم طهىن، ؾِبل خاجي حلفغ كمغ، الللض الخمهُضي هأخض  25

ذ للللىم اللاهىهُت والؿُاؾُت، االإجلض  .138، ص2011، 12، اللضص3الؤوكاء )صعاؾت ملاعهت(، مجلت جىغٍ
26 Michel Dagot, vente d’immeuble à construire, 1983, p128 
27 François Collart Dutilleul, les contrats préparatoires à la vente d’immeuble, éd Sirey, 1988, 

p57 
28 François Collart Dutilleu, op, cit, p103-104. 
29 Saint-Alary, La vente d’immeuble à construire et l’obligation de garantie à raison des vices 

de construction, commentaire de la loi n°67-3 du 03/01/1967 et du D. n°67-1166 du 

22/12/1967, J.C.P, 68,éd, G.I, 2146, n°47 
ذ،   30  .302، ص2009أخمض ئبغاهُم الحُاعي، خماًت االإكتري في بُم بىاء جدذ الؤوكاء، مجلت الحلىق، اليىٍ

31 Article L261-15 alinéa 2 dit : »… et aux délais d’exécution des travaux ainsi qu’à la 

consistance… » 
32

 .105، ص2018ي، الللىص الخاصت )البُم(، االإإؾؿت الىػىُت للفىىن االإؼبلُت، ػبلتكلي فُلال  
33 Michel Dagot, vente d’immeuble à construire, opt cit,  p133 
34 Daniel Sizaire, vente immeuble à construire, Ed Juris-Classeur, Fascicule 83-50, 2002, p17. 
35 Philippe Malinvaud et Philippe Jestaze, le contrat préliminaire à la vente d’immeuble a 

construire, J.C.P, 1996, p2790. 

 وكض حاء في خىم مدىمت الىلع الفغوؿُت االإكاع ئلُه:

« Le contrat préliminaire de réservation en matière de vente en l’état futur d’achèvement à  

construire un contrat ‘’sui generis’’ essentiellement synallagmatique, lequel comporte des 

obligations réciproques, le vendeur s’engage en contrepartie d’un dépôt de garantie a réserver 

a l’acheteur éventuel un immeuble ou une partie d’immeuble. En conséquence un tel contrat 

ne peut être identifie a la promesse unilatérale de vente au sens de l’article 1840-A de code 

générale des impôts »  
ئطا وكض شخص بابغام كلض زم هيل وكظاه االإخلاكض الآزغ « مً اللاهىن االإضوي كلى ما ًلي: 72جىص االإاصة   36

مت لخمام الللض وزاصت ما ًخللم منها بالكيل مخىافغة، كام الحىم ػالبا جىفُظ الىكض، وواهذ الكغوغ اللاػ 

 . » ملام الللض

  


