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 جاءــــــــــــــــــإى

 

أىجؼ ىحه السحكخة إلى روح أبي الغالي فقيجؼ في كل يػم أدعػ الله      
 لو أن يخحسو ويشيخ قبخه ويجعمو روضة مغ رياض الجشة؛

 وقجوتي في الحياة أشال الله عسخىا؛وإلى أمي مرجر قػتي 
وإلى زوجي الغالي سشجؼ بعج الله تعالى ومرجر قػتي وتذجيعي لمسزي 

 قجما لصمب العمع؛
 وإلى أبشائي الْعداء "فجوػ، اسلام، مؤيج كشان، ضحى وغدان" 

 جعميع الله ذخخا لي وأنبتيع نباتا حدشا؛
خػاتي كل باسسو وإلى كل مغ سانجني ولػ بالجعاء والتذجيع إخػتي وأ

 حفطيع الله جسيعا
وإلى كل مغ أديغ لو بتعميسي حخفا شػل مدارؼ الجراسي عبخ كل 

 مخاحمو.
 
 
 
 
         ءوفــــــــــــــــــا                
 



 

 جاءــــــــــــــــــإى
 

يع 07"لئغ شكختع لْزيجنكع" الآية قال تعالى:   مغ سػرة ابخاـ
 الذكخ أولا ﵀ تعالى لي أن وفقشي لإتسام ىحا العسل 

إلى مغ كان لي رمد الرسػد والتحجؼ والدشج، عمسشي أن الجج مفتاح 
 ؛أشال الله في عسخه أبي "عمي زلاسي"الشجاح والجنيا زرع وحراد 

فخيجة" أشال الله في  إلى والجتي الكخيسة رمد الحب والعصاء "خيارؼ 
 عسخىا؛

في الدخاء والزخاء وسانجني ووقف بجانبي في دراستي  إلى مغ كان معي
 رفيق دربي زوجي الغالي "عبج الله العايبي" حفطو الله لي؛

إلى ملاكي في الحياة ومعشى الحب ابشتي "أسيشات" وإلى مغ في أحذائي 
 ربي قخ عيشي بخؤيتو سالع معافى؛ ويكبخ داخمي

  إلى إخػتي وأخػاتي "زياد، اسلام، رداد، ووججان"
 حفطيع الله ورعاىع

 في سبيل  إلى كل مغ عمسشي حخف وأخح بيجؼ
 تحريل العمع والسعخفة.

 
 

 دجهـــــــــــــــــــــــــا



  جاءــــــــــــــــــإى
 

 

إلى روح أبي الفاضمة والعديدة عمى قمبي آه يا أبي كع تسشيت أن تخافقشي 
روحظ حاضخة معي في في يػمي ىحا لكغ شاءت الْقجار وفارقتشي لكغ 

 ؛فخحي ولع تغب أبجا
 ؛إلى والجتي الغالية ونبع حشاني وجشتي في الحياة
 :إلى مغ كان ضمي وسشجؼ في مذػارؼ ودربي

 ؛زوجي السخمز والػفي 
 إلى بحرة الفؤاد وأمل الغج أبشائي الْحبة: 

  ؛نػر الإيسان، عسخ الفاروق، اسكشجر ونػر الجيغ
  ؛خؼ وإعتدازؼ وأبشاءىع وبشاتيعإلى إخػتي وأخػاتي مرجر فخ

 إلى كل ىؤلاء أىجؼ ىحه الجراسة راجية 
 مغ الله أن تكػن نافجة عمع وبصاقة معخفة.

 

 

 

 شهـــــــــــــــــــــــرزاد



 خـــــــــــــــــــــــخ والتقجيـــــــــــالذك

الحسج لله والذكخ لو كسا يشبغي لجلال وجيو وععيم سمطانو عجد خمقو 
 ورضا نفدو وزنة عخشو ومجاد كمساتو عمى مشو لشا بإتسام ىحا السهضهع

والرلاة والدلام عمى أفزل الخمق نبيشا محمد وعمى آلو وصحبو وسمم 
 تدميسا كثيخا؛

نتهجو بالذكخ والتقجيخ لأستاذتشا الفاضمة سارة شيبات التي قبمت أن 
 خةتذخف عمى عسمشا وكانت سشجا وعهنا لشا في كل صغيخة وكبي

كسا لا نشدى الأستاذة صفاء بن مهسى التي لم تقرخ في إرشادنا 
 ونرحشا في مدارنا.

 ونتهجو بالذكخ أيزا إلى الأساتحة السشاقذين كل واحج باسسو

 وإلى كل الطاقم الإداري دون استثشاء

كسا لا نشدى كل من ساعجنا من قخيب أو بعيج وله بكمسة أو دعهة 
 صالحة. 
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حخصت الجدائخ ومشح استقلاليا عمى تػفيخ أىع حق مغ حقػق السػاششيغ عمييا ألا       
وىػ تأميغ الدكغ ليع بسا أن ذلظ يعتبخ مغ الحقػق الْساسية التي لا يسكغ الاستغشاء عشيا، 
لحلظ فقج أولت أىسية بالغة ليحا الحق وأخحت عمى عاتقيا إلدامية التكفل بو بسفخدىا وضسان 

لكل فخد مغ أفخادىا تحؿيقا مشيا لسبجأ العجالة الاجتساعية وإدراكيا لعجد مػاششييا عمى تػفيخه 
 الطفخ بدكغ لائق لسا يستاز بيا أفخاد السجتسع مغ دخل محجود لْغمب فئاتو.

وبحلظ فقج تبشت الجولة الجدائخية شأنيا شأن دول العالع عجة بخامج وسياسات تيجف       
جػ مػاششييا مغ ضسشيا التشازل عمى الدكشات التي تخكيا السدتعسخ كميا لحل أزمة الدكغ ل

لكل مغ حازىا مقابل دفعيع لسبالغ رمدية كسا عسمت عمى ولػج ميجان التخؾية العقارية 
والإنفخاد ؼيو وإنذاء مباني وعسارات وسكشات مختمفة وتػزيعيا عمى السدتحقيغ ليا حدب 

كبيخة لإنجاز الآلاف مغ الػحجات الدكشية عغ الْولػيات، ولتحقيق ذلظ خررت ميدانية 
شخيق مؤسداتيا العسػمية الستسثمة في دواويغ التخؾية والتدييخ العقارؼ ومؤسدات تخؾية 
الدكغ العائمي إلا أن الصمب الستدايج لتػفيخ الدكغ والحؼ كان ناتج عغ الشدوح الخيفي لدكان 

عمى الْحياء القرجرية والسشاشق  القخػ والْرياف واتداع السجن وسعي الجولة لمقزاء
العذػائية وسعي الجولة إلى إعصاء الصابع الجساعي لمسجن الكبخػ والقزاء عمى الْماكغ 
الفػضػية أدػ بتدجيل ندب عجد كبيخة في تػفيخ الػعاء العقارؼ الدكشي، نطخا لإحتكار 

والتي غمبت عمييا  الجولة وحجىا لسجال التخؾية العقارية بػاسصة السؤمشييغ الدالف ذكخىع،
الصابع الإدارؼ كػنيا مؤسدات إدارية، وقج شغت عمييا البيخوقخاشية الإدارية في التػزيع 
والتيدييخ مسا كذفت عجدىا، كسا أن الصمب الكبيخ ججا للأفخاد والتي فذمت الجولة في 

تحبحب أسعارىا تغصيتو نتيجة الغلاء الكبيخ في مػاد البشاء مسا خمق أزمة الشحرة لياتو السػاد و 
 كميا أسباب زادت مغ ركػد الدػق العقارية الجدائخية دون إيجاد حل للأزمة.

وبفزل سياسة الجولة بإحتكارىا لمدػق العقارية لجأت إلى تغييخ سياستيا وإيجاد بخامج       
ججيجة قج تدارع في حل الْزمة خاصة بعج تبشي الجدائخ لمشطام الميبيخالي وفتح الدػق أمام 

 قصاع الخاص حتى في مجال الدكغ والإشيار العقارؼ.ال
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ولتصبيق ما تقتزيو الدياسة الججيجة أصجر السذخع الجدائخؼ أول قانػن متعمق       
الستعمق بالتخؾية  04/03/1986السؤرخ في  071-86بالتخؾية العقارية وىػ القانػن رقع 

في مجال التخبية العقارية  العقارية والحؼ أقخ ؼيو فتح السجال أمام الخػاص للإشيار
بالسػازات مع القصاع الخاص والحؼ استحجث عقج البيع عمى التراميع والحؼ يجيد لمسقتشي 
الحرػل عمى سكغ لع يتع إنجازه بعج عمى أرض الػاقع ولا يدال عمى الػرق عشج إبخام العقج 

يار الخاص ورغع وبحلظ فقج نجح ىحا القانػن عمى إخخاج مجال التخؾية العقارية إلى الإش
ذلظ لع يربػا إلى ما سعت لو الجولة مغ وراء سشو بحيث عجد عغ تحقيق متصمبات الدكغ 
السختفعة، كسا أن أغمب بشػد ىحا القانػن لع ترب في صالح الستعامل الخاص والحؼ بقي 

مغ  %50تحت رقابة الجولة دائسا خاصة بفخضيا عميو ندبة السذاركة بسا لا يقل عمى 
سذخوع والعخاقيل في ما يخز الحرػل عمى قصعة الْرض والتخاخيز، كسا أن تسػيل ال

تذييج البشايات في ىحا القانػن إقترخ عمى البشايات الدكشية فقط بحيث وجج السػاشغ نفدو 
في بشاية سكشية تفتقخ لمسخافق الزخورية كالسحلات والسخائب، كسا أعجدت الجولة الستعامل 

أشيخ السػالية لإنجازىا وإلا حمت البمجية محمو  6ت السذيجة خلال بذخط إلدامية بيع البشايا
في عسمية البيع وىحا ما جعل الستعامميغ يعدفػن عمى الإشيار في ىحا السجال كػن أن 
الفائجة السخجػة مغ استسخارىع فييا شغى عمييا الجانب السجني أكثخ مغ التجارؼ مسا أدػ 

 ة العقارية. بالقزاء عمى الإشيار في مجال التخؾي
تجخل السذخع بقانػن ججيج ألا  07-86وتجاركا لمشقائز الكبيخة التي عخفيا القانػن       

الستعمق بالشذاط العقارؼ  01/03/1993السؤرخ في  032-93وىػ السخسػم التذخيعي 
بحيث وسع مغ نصاق  07-86والحؼ حاول ؼيو تفادؼ الشقائز التي كانت ضسغ القانػن 

رية لتربح تذسل الإيجار والبيع وبشاءالبشايات لفخض الدكغ ومحلات ذات شابع التخؾية العقا
السيشي والرشاعي والتجارؼ وأضفى عمى الستعامل صفة التاجخ كسا أدخل أحكام ججيجة 

 عمى عقج البيع عمى التراميع.

                                                             
، الستعمق بالتخؾية العقارية، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية 04/03/1986، السؤرخ في 07-86القانػن رقع  1

 .05/03/1986، السؤرخة في 10الجيسقخاشية الذعبية العجد 
، الستعمق بالشذاط العقارؼ، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية 01/03/1993، السؤرخ في 03-93السخسػم التذخيعي رقع  2

 )ممغي(. 03/03/1993، السؤرخة في 14الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية العجد 
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 محل الفخاغات 03-93وشأنو شأن القانػن الحؼ سبقو فقج كان السخسػم التذخيعي رقع       
والثغخات التي عخقمت مغ تحقق اليجف السخجػ في مجال التخؾية العقارية بحيث أنو لع يعصى 
الحساية الكاؼية لمسذتخؼ بسا أنو الصخف الزعيف في العقج مسا جعل مغ تخػفات الػلػج 
إلى ىحا الشػع مغ العقػد في تدايج مع غياب الحساية الكاممة لمسقتشي وإعصاء ضسانات كاؼية 

عمى إقتشاء الدكغ بيحه الريغة. فأصبح مغ الزخورؼ إيجاد ضسانات لحساية  لو تذجعو
السذتخؼ خاصة أن العقج يشرب عمى شيئ مدتقبمي غيخ مػجػد أثشاء إبخامو ومع تدايج 
حالات الغر والشرب التي تعخض ليا السذتخيغ الدابقيغ وكحا عجم الإلتدام بإنجاز 

والآجال السحجدة للإنجاز رغع دفع السذتخؼ الدكانات شبقا لمسػاصفات الستفق عمييا 
 للأقداط الستفق عمييا.

الحؼ يحجد  043-11وبحلظ تجخل السذخع الجدائخؼ مخة أخخػ بدشو لمقانػن رقع       
القػاعج التي تشطع نذاط التخؾية العقارية تشطيسا دؾيقا أيغ تزسشت أحكامو مػاد ججيجة تتعمق 

طيسا دؾيقا ووضح شخوط خاصة لمسشتدب ليا كسا أعاد تشطيع بتشطيع ميشة التخؾية العقارية تش
عقج البيع عمى التراميع وتصخق بالتفريل لزسانات السذتخؼ ؼيو وذلظ لدرع الْمان في 
نفػس الْفخاد للإؾبال عمى ىحا الشػع مغ العقػد خاصة مع تدايج الإؾبال عمى عقج البيع عمى 

ي مفيػمو وإلتدامات أشخافو ومختمف ف 04-11التراميع والحؼ تصخق إليو القانػن 
 الزسانات التي تحيط بو والسدؤولية التي تتختب عميو.

وإعتسج عمييا  04-11فعقج البيع عمى التراميع مغ أىع العقػد التي نطسيا القانػن       
السذخع الجدائخؼ والحؼ عخف عمى أنو العقج الخسسي والسذيخ الحؼ يتع ؼيو تسميظ عقار أن 

أو مدال في شػر الإنجاز سػاء كان ذا استعسال سكشي أو ميشي أو تجارؼ، ويمتدم يذيج بعج 
ؼيو البائع برفتو السخقي العقارؼ بإنجازه وإتسامو في الآجال السحجدة في العقج وبالسػاصفات 
السصمػبة والسصابقة لقػاعج البشاء والتعسيخ، وتدميسيا لمسذتخؼ للاستفادة مشيا مقابل دفعو 

و دفعات مجدئة حدب تقجم الْشغال مخرػمة مغ ثسغ البيع كسا عخفتو السادة لتدبيقات أ
السحجد لقػاعج نذاط التخؾية العقارية "بحلظ العقج الحؼ يتزسغ  04-11مغ القانػن  28

ويكخس تحػيل حقػق الْرض وممكية البشايات مغ شخف السخقي العقارؼ لفائجة السكتتب مػازة 
                                                             

العقارية، الجخيجة الخسسية ، الحؼ يحجد القػاعج التي تشطع نذاط التخؾية 01/03/2011، السؤرخ في 04-11القانػن رقع  3
  .06/03/2011، السؤرخة في 14لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية العجد 
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ؼيعج عقج  4لتدام ىحا الْخيخ بتحجيج الدعخ كمسا تقجم الإنجاز."مع تقجم الْشغال السقابمة للإ
البيع عمى التراميع الآلية السثمى لتحقيق حمع السػاششيغ لمحرػل عمى سكغ لائق لسا حققتو 
مغ فػائج عسمية لكل مغ السذتخؼ والسخقي العقارؼ خاصة بالشدبة لجفعو الثسغ عمى أقداط 

لع يكغ متاحا لو في عقج البيع العادؼ مع تػفيخ الحساية حدب تقجم أشغال البشاء وىحا ما 
 لْمػالو عبخ كامل مخاحل العقج. 

وبيحا يتزح لشا جميا أن مػضػع ضسانات السذتخؼ في عقج البيع عمى التراميع ىػ       
أمخ بالغ الْىسية في ىحا الشػع مغ العقػد مسا يجعل مشو مػضػعا لمجراسة لْن ضسان 

مى عقار سكشي وفق ما كان يربػا إليو ىػ اليجف الْول مغ وراء السذتخؼ لمحرػل ع
إختياره ليحا الشػع مغ العقػد ولا يسكغ أن يتحقق ذلظ إلا إذا كان مصمعا وعالسا بكل 

إلى وضع نطام  04-11الزسانات التي وفخىا القانػن وعميو فقج عسج السذخع في القانػن 
قج البيع العادؼ تتساشى وخرػصية عقج البيع حسائي مكسل لمقػاعج العامة السعخوفة في ع

عمى التراميع مػسعا مجال ىحه الحساية لتبجأ في السخحمة الدابقة عمى إبخام العقج وتستج إلى 
 السخحمة ما بعج تدمع البشاية لمسذتخؼ.

وتدداد أىسية ىحا السػضػع بتدايج الإؾبال عمى ىحا الشػع مغ العقػد في الآونة الْخيخة       
ا لحاجة الْفخاد لمدكغ، ولكغ يبقى جيل السذتخؼ بالزسانات السسشػحة لو لحسايتو مغ نطخ 

غشى السخقيغ ونربيع وكحا لبقاء أغمب ىحه العقػد مجخد حبخ عمى ورق أثخ سمبا عمى 
سياسة الجولة لإنتياجيا ليحا السجال مسا جعميا تكػن محل دراسات وبحػث متعجدة لمبحث 

 ومحاولة إيجاد حمػل ليا حتى يتدشى لمسذخع القزاء عمييا.  عمى أسباب ىحه السذاكل 
فسغ أىع أسباب إختيار ىحا السػضػع كثخة الشداعات القزائية السعخوضة عمى القزاء       

حػل ىحا الشػع مغ العقػد الخاصة إذ سجمت السحاكع عجدا كبيخا مغ القزايا التي تتعمق 
بشػد العقج السبخم بيشيا وبيغ السذتخيغ وإخلاليع بيا أغمبيا بعجم إلتدام السخقيغ عسا يتزسشو 

، وىحا ما نتج عشو 04-11وتيخبيع مغ الزسانات التي أقخىا السذخع الجدائخؼ في القانػن 
 بعس الإشكالات العسمية والتي وقف القزاء عاجدا عغ حميا.
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سشيا لو فاليجف الْول مغ ىحا البحث ىػ تعخيف السذتخؼ بسختمف الزسانات التي       
السذخع الجدائخؼ لحسايتو أثشاء إبخامو لعقج البيع عمى التراميع سػاء قبل إبخامو لمعقج أو بعج 

 إبخامو لمعقج ودخػلو مخحمة تدمسو لمبشاء.
وبسا أن الشرػص القانػنية ىي الػسيمة الخدعية التي يمدم بيا الْفخاد لتصبيق القانػن فإن 

ع عمى التراميع لغ يكػن إلا إذا بدصت الجولة رقابتيا تحقيق الحساية لمسذتخؼ في عقج البي
عمى السخقيغ وفخض نرػص حازمة وتدميط عقػبات صارمة لكل مغ يخالف أحكام القانػن 

 الخاص بيحا العقج.
واليجف أيزا مغ دراسة ىحا السػضػع ىػ لفت إنتباه الجولة إلى ضخورة حساية       

لظ مغ خلال التفعيل الشػعي لمقػانيغ الدارية وفخض البيع عمى التراميع وذ عقج السذتخؼ في
رقابتيا وتجخميا كمسا استجعى الْمخ ذلظ، إما بتعجيل القػانيغ التي أثبتت فذميا أو بتصبيق 

 الجدائات الرارمة عمى كل مخقي عقارؼ تحايل أو خالف القانػن الحؼ تعيج بالإلتدام بو.
فّخ السذخّع الجدائخؼ الحساية الفعّالة ىل و تتسثل إشكالية مػضػع بحثشا في ما يمي: 
 ؟ واللازمة لمسذتخؼ مغ خلال ىحه الزسانات أم لا
 تتفخع مغ ىحه الإشكالية الْسئمة الفخعية التالية: 

 ما ىي الزسانات التي أقخىا السذخع الجدائخؼ قبل تذييج البشاء؟
 وماىي الزسانات التي أقخىا السذخع الجدائخؼ بعج تذييج البشاء؟ 

إعتسجنا في ىحه الجراسة عمى السشيج التحميمي والحؼ إجتيجنا ؼيو عمى تحميل كل  وقج     
القػانيغ الستعمقة بالزسانات لعقج البيع عمى التراميع وتحميل  القػاعج القانػنية السشطسة

الجدائخؼ لعقج البيع عمى التراميع  السذخع وضعيا التي التشطيسية القػانيغ في عمييا السشرػص
تفعيميا  التي تزسغ الحساية اللازمة والكاؼية لمسذتخؼ وتصبيقيا عمى أرض الػاقع مغ خلالو 

 .اجمو والعسل بيا واستخلاص مجػ نجاعتيا في تحقيق اليجف الحؼ وضعت مغ 
كسا إعتسجنا عمى السشيج الػصفي وذلظ مغ خلال عخضشا لمذخوط التي فخضيا       

ؼ لمسارسة ىحه السيشة وشخح مختمف الإجخاءات الػاجب السذخع الجدائخؼ عمى السخقي العقار 
إتباعيا، بإضافة إلى عخض الإلتدامات التي يدتػجب عمى السخقي العقارؼ أن يػفي بيا بعج 

 إنجاز البشاء إلى حيغ تدميسو لمسذتخؼ.
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وىشاك عجة دراسات عمسية سابقة تشاولت مػضػع عقج البيع عمى التراميع مغ عجة جػانب 
 عتساد عمييا في ىحه الجراسة مشيا:وقج تع الإ

  محكخة دكتػراه بعشػان الآليات القانػنية لحساية السذتخؼ في عقج البيع عمى التراميع مغ
  ؛إعجاد تديبة أعسخ

  محكخة ماستخ بعشػان الشطام القانػني لعقج بيع العقار عمى التراميع في التذخيع الجدائخؼ
 ؛مغ إعجاد سيام زارع وحبيبة صاولي

 ة الْستاذة بمجخاف سامية بعشػان ضسانات السذتخؼ في عقج البيع عمى التراميع.مقال 
وبالإشلاع عمى ىحه الجراسات يتبيغ أن البعس مشيع تشاول كل ما يتعمق بأحكام التخؾية 
العقارية برفة عامة والبعس الآخخ تشاول عقج البيع عمى التراميع برفة خاصة والبعس 

ت الحساية التي أقخىا السذخع الجدائخؼ لحساية السذتخؼ إلا أنيا مشيع تشاول الزسانات وآليا
لع تتشاوليا بالتفريل ولع تقف عمى مجػ نجاعتيا في حساية السذتخؼ ويتع الإجابة عمى ىحه 
الإشكالية التي تع عخضيا أعلاه مغ خلال تقديع ىحه الجراسة إلى قدسيغ رئيديغ، تشاول 

تذييج البشاء والحؼ تع التصخق ؼيو إلى الزسانات التي  الفرل الْول الزسانات السقخرة قبل
وضعيا السذخع الجدائخؼ قبل إبخام العقج وفخضيا عمى السخقي العقارؼ في حج ذاتو لإكتداب 
ىحه الرفة وإلدامية إمتلاكو للإحتخاؼية والقجرات السالية، وضسانات متعمقة بالسذخوع مغ 

يخ والإعلام عمى السذخوع العقارؼ كسا لع نغفل حيث إلدامية احتخام قػاعج التيئة والتعس
الزسانات السقخرة بعج إبخام العقج والستعمقة بشقل ممكية السبيع وتحجيج الثسغ وشخق مخاجعتو 

ؼ تع التصخق ؼيو لسختمف أما الفرل الثاني فقج تشاول الزسانات السقخرة بعج تذييج البشاء والح
حساية السذتخؼ بعج تدمسو لمبشاء والتي تتعمق التي أقخىا السذخع الجدائخؼ ل الزسانات

بسجسػعة مغ الإلتدامات التي وضعت عمى عاتق السخقي العقارؼ في حالة وجػد أؼ عيب 
قج يصال الدكغ كسا عخضشا السشازعات الستعمقة بزسانات السذتخؼ في عقج البيع عمى 

رؼ في حالة إخلالو بإلتداماتو التراميع وتصخقشا إلى السدؤولية الجدائية والسجنية لمسخقي العقا
 التعاقجية. 
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يعتبخ عقج البيع عمى التراميع مغ العقػد الحجيثة والسدتججة في مجال التخؾية العقارية       
القانػنية لو تدتجعي مخوره عمى عجة مخاحل قبل أن يدتمع السذتخؼ البشاء لحلظ فالصبيعة 

أوجب السذخع الجدائخؼ ضسانات عمى عاتق السخقي العقارؼ يتخمل ىحا العقج في كل مخحمة 
مغ مخاحل تكػيشو وىحا حفاضا مشو عمى تحريغ السذتخؼ مغ ضياع حقػقو وحتى لا يقع 

 ني قبل مباشخة تذييج البشاء.ضحية لسذخوع وىسي أو غيخ قانػ 
وبسا أن السخقي العقارؼ ىػ السدؤول الْول عغ تشفيح الإلتدام السبخم بسػجب العقج فقج       

ألقى السذخع الجدائخؼ عمى عاتقو مجسػعة مغ الإلتدامات قبل إبخام العقج والتي تذكل في حج 
تأكج مغ مجػ مرجاؾية ىحا ذاتيا ضسانا لمسذتخؼ كػنيا تدعى لمحفاظ عمى حقػقو وذلظ بال

السخقي العقارؼ وخبختو في ميجان البشاء وقجرتو الحخؼية والسالية عمى إنجاز السذخوع وفقا 
لمسػاصفات والسعاييخ القانػنية كسا أوجب عميو مباشخة كل الإجخاءات الْولية الستعمقة 

يث إعلامو بالتخاخيز الإدارية وتحزيخ كل ما يتعمق بالسذخوع سػاء إداريا أو مغ ح
 .)السبحث الْول (وإعلانو عغ كل تفاصيل السذخوع السبخمج إنذاءه

وبعج تحزيخ السخقي لكل الإجخاءات اللازمة للإنصلاق في مذخوعو يشتقل إلى مخحمة       
ججيجة مغ مخاحل إبخام العقج عمى التراميع ألا وىي مخحمة إبخام العقج لجػ السػثق السختز 

الحؼ حجده السذخع الجدائخؼ وشبقا للإجخاءات الذكمية السعسػل بيا  وفقا لمشسػذج القانػني
عشج إبخام العقػد برفة عامة ولمذكميات الخاصة التي يستاز بيا عقج البيع عمى التراميع 
والتي تتلازم وشبيعتو القانػنية والتي يفرميا تفريلا في كل بشػده والتي تتزسغ شخق نقل 

اريخ استلامو وشخق تدجيج الْقداط السقخرة عمى السذتخؼ ممكية العقار وآجال إنجازه وت
مػازاتا وتقجم الْشغال السشجدة إضافة إلى إحتسال مخاجعة الثسغ أو بإمكانو المجػء إلى 
غخامات التأخيخ وبحلظ يكػن السذخع الجدائخؼ قج وفخ ضسانات كاؼية ضسغ العقج السبخم 

 .  )انيالسبحث الث (تكػن درعا لمسذتخؼ وضسانا لحقػقو
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 السبحث الأول: الزسانات السقخرة قبل إبخام العقج
يػلي شخفا عقج البيع عمى التراميع أىسية بالغة لمسخحمة التي تدبق إبخام العقج لسا       

تتزسشو مغ خصػات تكذف فييا عغ إلتدامات كلا الصخفيغ ومجػ استعجاد كل مشيسا لمػفاء 
يو لحلظ فإن ىحه السخحمة تأخح وقتا شػيلا نػعا ما مقارنة بالإلتدامات التعاقجية السمقاة عم

بالسخاحل التي تمييا، وبسا أن السذتخؼ يكػن الصخف الزعيف في ىحا العقج فقج تجخل 
السذخع الجدائخؼ وأحاشو بسجسػعة مغ الزسانات تخمي كميا إلى حسايتو مغ خصخ عجم 

عمى السخقي العقارؼ جسمة مغ  حرػلو عمى البشاء السخاد إقتشاءه وذلظ مغ خلال فخضو
الإلتدامات يجب أن تتحقق قبل إبخام عقج البيع عمى التراميع فسشيا ما يتعمق بالسخقي 
العقارؼ في حج ذاتو برفتو كسخقي في السصمب الْول ومشيا ما ىػ متعمق بالسذخوع السخاد 

ل السذخوع بكل إنجازه وضخورة إحتخامو لقػاعج التييأة والتعسيخ والإعلان عمى كل تفاصي
 شفاؼية في السصمب الثاني.

 السطمب الأول: الزسانات الستعمقة بالسخقي العقاري 
فخض السذخع الجدائخؼ عمى السخقيغ العقارييغ شخوط وقيػد لسسارسة ىحا الشذاط       

بحيث يعتبخ حرػل السخقي العقارؼ عمى الخخز الإدارية لمدساح لو بسسارسة ىحا الشذاط 
فخض رقابتيا عمى نذاشو حفاضا مشيا عمى الرالح العام مغ أؼ أضخار قج تجخلا مشيا ل

 تشجع عغ إخلال السخقي العقارؼ بسا ىػ ممدم بو قانػنا.
-11مغ القانػن رقع  03/19ولقج عخف السذخع الجدائخؼ السخقي العقارؼ في السادة       

شبيعي أو معشػؼ يبادر بسا يمي: "يعج مخؾيا عقاريا في مفيػم ىحا القانػن كل شخز  041
بعسميات بشاء السذاريع الججيجة أو التخميع أو إعادة تأىيل أو تججيج أو إعادة ـيكمة أو تجعيع 
بشايات تتصمب أحج ىحه التجخلات، أو تييئة وتأىيل الذبكات قرج بيعيا أو تأجيخىا." 

جدىا في فالسذخع الجدائخؼ عخف السخقي العقارؼ عمى أساس ما يقػم بو مغ نذاشات وح
مزسػن السادة، إلا أن ىشاك مغ عخفو عمى أنو تعيج وإلتدام يكػن بسقابل أجخ سػاء بشفدو 

 أو بػاسصة الغيخ.
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وىشاك أيزا مغ عخفو عمى أنو "كل شخز شبيعي أو معشػؼ يبادر بعسميات بشاء       
جيخىا السذاريع الججيجة ذات الاستعسال الدكشي أو الحخفي أو التجارؼ قرج بيعيا أو تأ

 ويمتدم السخقي العقارؼ في سبيل الؿيام بسيستو أن يقػم بكل ماىػ ضخورؼ لإنجازىا.
فقج تخفس الإدارة مشح الإذن لمسخقي العقارؼ بسسارسة ىحا الشذاط إذا لع يدتػفي       

السؤرخ في  1الجدائخؼ  243-19الذخوط التي فخضيا عميو القانػن وذلظ بسػجب القانػن رقع 
الحؼ  20/02/2012السؤرخ في  84-12السعجل بالسخسػم التشفيحؼ رقع  08/09/2019

يحجد كيؽيات مشح الإعتساد لسسارسة ميشة السخقي العقارؼ وكحا كيؽيات ملء الججول الػششي 
لمسخقييغ العقارييغ كسا يجب أن يثبت السخقي العقارؼ قجراتو الحخؼية والسالية ومجػ 

ذخوع دون تأخيخ وفي آجالو السحجدة فيحيغ الذخشيغ ىسا الإمكانيات التي يسمكيا لتحقيق الس
شخشان أساسيان يجب أن يدبقا إبخام العقج حتى يتكػن لجػ السذتخؼ نػع مغ الثقة والْمان 
في السخقي العقارؼ الحؼ سػف يذخف عمى تذييج الدكغ وىحه مغ الزسانات الْولى التي 

قة بيغ السذتخؼ والسخقي كبيخة كمسا كان يػلي ليا ىحا الْخيخ أىسية بالغة فكمسا كانت الث
إؾبال الْفخاد عمى ىحا الشػع مغ العقػد في تدايج، وكمسا أثبت السخقي العقارؼ ججارتو في ىحا 
السيجان مغ حيث استيفاءه لكل ما فخضو عميو القانػن كمسا زاد إنتعاش الدػق العقارية ما 

 يؤدؼ إلى إمتراص كبيخ في أزمة الدكغ.
الة إخلال السخقي العقارؼ بإلتداماتو التعاقجية يزسغ صشجوق الزسان والكفالة وفي ح      

 الستبادلة استخداد التدبيقات أو إتسام الإنجاز وىحا أكبخ ضسان وحساية لمسذتخؼ.
وعميو فإنشا سػف نحاول التعخف بشػع مغ التفريل إلى الذخوط التي فخضيا القانػن       

عمى السخقي العقارؼ في حج ذاتو وكحا ما يجب عميو أن يحرل عميو مغ إحتخاؼية وإمتلاك 
 القجرات السالية اللازمة وذلظ في الفخوع التالية:

 الفخع الأول: ضخورة إكتداب صفة السخقي العقاري 
تعتبخ ميشة السخقي العقارؼ كباقي السيغ الْخخػ والتي يجب الحرػل فييا عمى       

تخخيز إدارؼ مدبق لسسارسيا إذ لا يسكغ مداولة ىحه السيشة دون الحرػل عمى إعتساد، 
                                                             

م، يعجل ويتسع السخسػم 2019سبتسبخ  08ه السػافق ل 1441محخم  08، السؤرخ في 243-19السخسػم التشفيحؼ رقع  1
م، الحؼ يحجد كيؽيات مشح 2012فبخايخ  20ه السػافق ل 1433ربيع الْول  27، السؤرخ في 84-12التشفيحؼ رقع 

 ل الػششي لمسخقيغ العقارييغ.الإعتساد لسسارسة ميشة السخقي العقارؼ وكحا كيؽيات مدظ الججو 
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مغ  04ومغ ثع التدجيل في الججول الػششي لمسخقييغ العقارييغ وىحا ما نرت عميو السادة 
 2السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية العقارية 1الجدائخؼ  04-11 مغ القانػن  02الفقخة 

بشريا " لا يسكغ أيا كان أن يجعي صفة السخقي العقارؼ أو يسارس ىحا الشذاط ما لع يكغ 
حاصلا عمى إعتساد ومدجلا في الججول الػششي لمسخقييغ العقارييغ حدب الذخوط 

 والكيؽيات السحجدة في ىحا القانػن".
مغ نفذ القانػن عمى أن " يتصمب مشح الإعتساد لمسخقي العقارؼ  23كسا نرت السادة       

لتدجيمو في الججول الػششي لمسخقييغ العقارييغ ويعج تخخيرا لسسارسة السيشة مع مخاعاة 
الؿيام بالإجخاءات الذكمية والإدارية والجشائية السصمػبة لمحرػل عميو". وىحا ما أكجتو أيزا 

السحجد لكيؽيات مشح الإعتساد لسسارسة ميشة  84-12مغ السخسػم التشفيحؼ  04السادة 
السخقي العقارؼ لمحرػل السدبق عمى الإعتساد والتدجيل في الدجل التجارؼ وفي الججول 

 الػششي لمسخقييغ العقارييغ.
فكل شخز يشػؼ مسارسة ميشة السخقي العقارؼ يجب أن تتػفخ لجيو الذخوط السصمػبة       

 ثع يتحرل عمى الإعتساد ويدجل في الدجل الػششي لمسخقييغ العقارييغ. 3ىحه السيشة في
بجقة  84-12وبالشدبة لإجخاءات الحرػل عمى الإعتساد فقج حجدىا السخسػم التشفيحؼ رقع 

والمجشة التي تجرس  5والػثائق التي يتزسشيا السمف 4حيث بيغ الجية التي يػدع لجييا الصمب
سغ ىحا السخسػم إجخاءات التدجيل في الدجل الػششي لمسخقييغ العقارييغ كسا تز 6الصمبات

والآثار الستختبة عمى ىحا التدجيل. وبحرػل السخقي العقارؼ عمى الإعتساد وتدجيمو في 
الدجل الػششي لمسخقييغ العقارييغ يربح مؤىلا لسسارسة ميشة السخقي العقارؼ بذكل قانػني 

تعتبخ بسثابة التخخيز لسسارسة ىحا الشذاط ويتختب عشو  وتسشح لو شيادة التدجيل التي
 إلدامية الإنتساء إلى صشجوق الزسان والكفالة الستبادلة لمتخؾية العقارية.

                                                             
 سابق الإشارة إليو.، 04-11قانػن رقع  1
الآليات القانػنية لحساية السذتخؼ في عقج البيع عمى التراميع، محكخة مكسمة لشيل شيادة الجكتػراه في الحقػق، تديبة أعسخ،2

 .18، ص 2018/2019 ،رارقدع الحقػق، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة أد
 ، الدابق ذكخه.84-12ػم مغ السخس 7والسادة  6أنطخ ؼيسا يخز شخوط مسارسة ميشة السخقي العقارؼ السادة  3
 ، الدابق ذكخه.84-12مغ السخسػم التشفيحؼ رقع  08أنطخ السادة  4
 ، الدابق ذكخه.84-12مغ السخسػم التشفيحؼ رقع  03الفقخة  08أنطخ السادة  5
 ، الدابق ذكخه.84-12مغ السخسػم التشفيحؼ رقع  21إلى  14أنطخ السػاد مغ  6
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وللإشارة فإن السخقي العقارؼ بعج حرػلو عمى التخخيز لا يسكغ لو أن يتشازل عشو       
ذخكة أو تغييخ السديخ يؤدؼ إلى أو يحػلو لغيخه وأؼ تغييخ في شكل أو تدسية أو عشػان ال

بشريا " لا  04-11مغ القانػن  22، وقج أكجت ذلظ السادة 1بصلان الإعتساد بقػة القانػن 
يسكغ لمسخقي العقارؼ التشازل عمى الإعتساد أو تحػيمو، ويؤدؼ كل تغيخ في الذكل والتدسية، 

بحكع القانػن، ويفخض  وعشػان الذخكة خلال نذاشو وكحا تغيخ السديخ إلى بصلان الإعتساد
 ضخورة تججيجىا حدب نفذ الْشكال والذخوط السصمػبة لمحرػل عمييا". 

وىجف السذخع الجدائخؼ مغ إشتخاط حرػل السخقي العقارؼ عمى الإعتساد وإلدامو       
بالتدجيل في الججول الػششي لمسخقييغ العقارييغ لو سببيغ رئيدييغ أوليسا تشطيع ىحه السيشة 

بة الجولة عمييا تفاديا لْؼ خخوقات أو تلاعبات سبق وأن شفت عمى الدصح قبل وفخض رقا
وثانييسا ىػ حساية السذتخؼ والحؼ يسكشو الإشلاع مغ خلال ىحا القانػن  04-11القانػن 

عمى كل ما يخز السخقي العقارؼ الحؼ سػف يتعامل معو بالاستفدار عشو لجػ الييئات 
مغ الػقػع ضحية أؼ نرب مغ الْشخاص الحيغ يشتحمػن  السخترة وبحلظ تػفخ لو الحساية

 صفة السخقييغ العقارييغ.
 أولا: شخوط إكتداب صفة السخقي العقاري 

فبخايخ  20السعجل والسؤرخ في  84-12وكحا السخسػم التشفيحؼ  04-11نز القانػن       
ثل في عمى مجسػعة مغ الذخوط مغ أجل تشطيع ميشة السخقي العقارؼ والتي تتس 2012

الحرػل عمى الإعتساد، القيج في الدجل التجارؼ والتدجيل في الججول الػششي لمسخقييغ 
 2العقارييغ.

عمى كل شخز يخغب في مسارسة ميشة السخقي العقارؼ الحرهل عمى الإعتساد:  -أ/
 الحرػل عمى الإعتساد القانػني مدبقا.

                                                             
ججيفة، الشطام القانػني لمسخقي العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، السجمة الشقجية لمقانػن والعمػم الدياسية، كمية  سعجاني لػنا 1

 .60-59، ص 2011، تيدؼ وزو، 02الحقػق، جامعة مػلػد معسخؼ، العجد 
كمية الزسانات القانػنية لتسكيغ السكتتب مغ الدكغ في عقج البيع عمى التراميع، ػل مقال حرفيق ومعسخ خالج،  ينػال 2

 .112ص ، 21/04/2023الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة ابغ خمجون، تيارت، 
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مغ السخسػم  7و 6السادة حجد نز شخوط مشح الإعتساد بالشدبة لمذخص الطبيعي:  -/1
عمى سبع شخوط أساسية بالشدبة لمذخز الصبيعي لمحرػل عمى  84-12التشفيحؼ 

 الإعتساد ىي: 
  :اشتخشت عمى الذخز الحؼ يقجم شمب الحرػل  1فقخة  6إذ نجج السادة شخط الدن

 سشة؛ 25عمى الإعتساد أن لا يقل سشو عمى 
 أن يكػن حاملا لمجشدية الجدائخية؛ 
  ضسانات حدغ الديخة والدمػك وعجم الػقػع تحت شائمة عجم الكفاءة أو أحج تقجيع

 السػانع السسارسة؛
 إثبات السػارد السالية الكاؼية لإنجاز السذاريع العقارية؛ 
 التستع بالحقػق السجنية؛ 
  إثبات الكفاءات السيشية السختبصة بالشذاط، ويقرج بحلظ حيازة شيادة عميا في مجال

رية أو البشاء أو القانػن أو الإقتراد أو السالية أو التجارة، أو أؼ مجال اليشجسة السعسا
 تقشي آخخ يدسح بالؿيام بشذاط السخقي العقارؼ؛

 التاميغ ضج العػاقب السالية والسدؤولية السجنية والسيشية بإكتتاب عقج تأميغ؛ 
 كل تػفخ عمى محل ذو استعسال تجارؼ يكػن ملائع لسسارسة ىحه السيشة ومجيد ب

 وسائل الإترال.
أما الذخز السعشػؼ ؼيذتخط ؼيو أن  شخوط مشح الإعتساد بالشدبة لمذخص السعشهي: -/2

يكػن خاضعا لمقانػن الجدائخؼ مع إثبات السػاد السادية الكاؼية لإنجاز السذاريع العقارية 
 وضسان حدغ الدمػك، وعجم الػقػع تحت شائمة عجم الكفاءة أو أحج مػانع السسارسة.

ع يقػم السعشي بإيجاع شمبو للإعتساد لجػ السجيخية الػلائية السكمفة بالدكغ مرحػبا بسمف ث
مقابل وصل  84-12مغ السخسػم التشفيحؼ  8يتكػن مغ مجسػعة مغ الػثائق حجدتيا السادة 

استلام يدمع لو وبعج إجخاء التحقيق الإدارؼ مغ السرالح السخترة والتي عمييا إبجاء رأييا 
يخ كسا يجب عمى الػالي الخد عمى شالبي الإعتساد الحيغ تتػفخ فييع الذخوط في في أجل ش

 أشيخ مغ تاريخ استلام الصمب. 03أجل أقراه 
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عمى كل مغ يخيج التخشح لسيشة السخقي العقارؼ القيج في القيج في الدجل التجاري:  -ب/
والتي نرت عمى ما  04-11مغ القانػن  04الدجل التجارؼ وىحا ما نرت عميو السادة 

يمي: "يخخز لمسخقييغ العقارييغ السعتسجيغ والسدجميغ في الدجل التجارؼ بالسبادرة 
 بالسذاريع العقارية."

يسشح لمسخقي العقارؼ الحؼ تحرل عمى القيج في الدجل الهطشي لمسخقيين العقاريين:  -ت/
أشيخ لمقيج في الججول الػششي لمسخقييغ العقارييغ ويكػن ذلظ عغ شخيق  06أجل  الإعتساد

إيجاع شمب التدجيل لجػ السجيخية الػلائية السكمفة بالدكغ مقابل وصل استلام يدمع لو والتي 
تقػم بجورىا بتحػيل السمف والصمب إلى السرالح السخترة لجػ الػزارة السكمفة بالدكغ في 

أيام، وبعج إنتياءىا مغ التحقيق تقػم بإعجاد شيادة التدجيل في الججول  8أجل لا يتعجػ 
أيام مغ تاريخ استلام السمف تخسل شيادة  8الػششي لمسخقييغ العقارييغ في أجل لا يتعجػ 

 1أيام مغ تاريخ تػؾيعيا. 8التدجيل السسزاة إلى الػالي السختز إقميسيا في أجل لا يتعجػ 
 وق الزسان والكفالة الستبادلةثانيا: الإكتتاب لجى صشج

سعى السذخع الجدائخؼ بتػفيخ أكبخ قجر مغ الحساية لمسذتخؼ فألدم السخقي العقارؼ في       
إشار مسارستو لسيشتو بزخورة الإكتتاب لجػ صشجوق الزسان والكفالة الستبادلة وفقا لسا 

عمى وضع والحؼ تػكل لو ميسة الديخ  04-11مغ القانػن  55نرت عميو السادة 
الزسانات والتأميشات التي يمتدم بيا السخقيغ  العقارييغ عشج الإكتتاب، حيث يزسغ ىحا 
الرشجوق تدجيج الجفعات التي قام بيا السذتخؼ في شكل تدبيقات كسا يزسغ إتسام البشاء 

 وفقا لجفعات السكتتبيغ إذا تػقف السخقي العقارؼ عغ إتسام عسمية البشاء.  
لا يػجج تعخيف صخيح ليحا الرشجوق في الزسان والكفالة الستبادلة: تعخيف صشجوق  -أ/

الستعمق بالشذاط العقارؼ ولا في 032-93ولا في السخسػم التذخيعي رقع  04-11القانػن رقع 
الستزسغ إحجاث صشجوق  03/11/1997السؤرخ في 4063-97السخسػم التشفيحؼ رقع 

رية. وإنسا يسكغ استخلاص تعخيفو مغ خلال ىحه الزسان والكفالة الستبادلة في التخؾية العقا
                                                             

 .113رفيق ومعسخ خالج، السخجع الدابق، ص  ينػال 1
 ، سابق الإشارة إليو.03-93السخسػم التذخيعي رقع  2
إحجاث صشجوق ، الستزسغ 03/11/1997ه السػافق ل 1418رجب  02، السؤرخ في 406-97السخسػم التشفيحؼ رقع  3

، السؤرخ في 180-14، السعجل والستسع بالسخسػم التشفيحؼ رقع الزسان والكفالة الستبادلة في التخؾية العقارية
05/06/2014.  
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القػانيغ بأنو مؤسدة عسػمية تسارس مياميا تحت وصاية الػزيخ السكمف بالدكغ ويتستع 
  1بالذخرية السعشػية والحمة السالية السدتقمة، لو شابع تعاويشي ولا يدعى إلى تحقيق الخبح.

بسػجب  1993اط التخؾية العقارية لدشة لقج تع إنذاء صشجوق الكفالة الستبادلة في نذ      
التي تشز عمى  19/01/1993السؤرخ في 012-93مغ السخسػم التذخيعي  13نز السادة 

 1989ديدسبخ  31السؤرخ في  26-89مغ القانػن رقع  121"تعجل وتتسع السادة 
 "يسكغ إحجاث صشاديق لمزسان 121كسا يمي: السادة  1990والستزسغ قانػن السالية لدشة 

والكفالة الستبادلة في مختمف قصاعات الشذاط الإقترادؼ عغ شخيق التشطيع ...." وتصبيقا 
الستعمق بالشذاط  03-93الدالف ذكخىا فقج نز السخسػم التذخيعي رقع  131لمسادة 

مشو التي تشز عمى: "يتعيغ عمى الستعامل في  11العقارؼ عمى ىحا الرشجوق بشز السادة 
عسميات البيع بشاء عمى التراميع أن يغصي إلتداماتو بتأميغ إجبارؼ التخؾية العقارية في 

 يكتتبو لجػ صشجوق الزسان والكفالة الستبادلة السشرػص عمييا في التذخيع السعسػل بو."
السؤرخ في 4063-97وتصبيقا ليحه الشرػص فقج صجر السخسػم التشفيحؼ رقع       

لستبادلة في التخؾية العقارية إلا أنو لع يتع الستزسغ إحجاث صشجوق الكفالة ا 03/11/1997
وقبل ذلظ كانت  2000تشريب ىحا الرشجوق برفة فعمية إلا في شيخ أوت مغ سشة 

 شخكات التأميغ والسؤسدات السرخؼية ىي مغ تتكفل بتغصية مذاريع التخؾية العقارية. 
إن بإلتداماتو:  دور صشجوق الزسان والكفالة الستبادلة عشج إخلال السخقي العقاري  -ب/

الحؼ أنيط بو صشجوق الزسان والكفالة الستبادلة لزسان وحساية السذتخؼ ىػ  الجور الفعال
إلتدامو إتجاه السذتخؼ إما بزسان تدجيج التدبيقات السجفػعة لمسخقي العقارؼ أو بزسان 

 إتسام الإنجاز إذا تػقف السخقي العقارؼ عغ ذلظ.
شجوق الزسان والكفالة الستبادلة محل السخقي يحل صضسان تدجيج التدبيقات:  -/1

العقارؼ في حالة عجد ىحا الْخيخ عمى تدجيج الجفعات السالية التي دفعيا السذتخؼ في عقج 
البيع عمى التراميع في شكل أقداط وبالتالي فإن ضسان الرشجوق يذسل فقط مبمغ التدبيق 

                                                             
 .33، ص لسخجع الدابقديبة أعسخ، ات 1
، السعجل والستسع 1993، الستزسغ قانػن السالية لدشة 19/01/1993ي ، السؤرخ ف01-93السخسػم التذخيعي رقع  2

  . 10/01/1996، السؤرخ في 10-96بالسخسػم التذخيعي رقع 
   سابق الإشارة إليو.، 406-97السخسػم التشفيحؼ رقع  3
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مغ ثسغ الدكغ عمى أن  %20بالحؼ يجفع عشج إبخام عقج البيع عمى التراميع والسقجر 
يكػن دفع فعلا عغ شخيق وصل يدمع عشج الجفع ويتختب عغ تعػيس الرشجوق لمتدجيجات 
التي دفعيا السذتخؼ، تخمي ىحا الْخيخ لحقػقو الستعمقة بالسمظ العقارؼ مػضػع عقج البيع 

 عمى التراميع لفائجة الرشجوق.
لكفالة الستبادلة بإتسام أشغال إنجاز يقػم صشجوق الزسان واضسان إتسام الإنجاز:  -/2

والتي تشز عمى أنو  04-11مغ القانػن  57ومتابعة البشايات وذلظ ما نرت عميو السادة 
"يؤدؼ كل سحب للإعتساد مغ السخقي العقارؼ لْحج الْسباب السحجدة أدناه أو لا بدبب آخخ 

إنجاز البشايات  إلى حمػل صشجوق الزسان محل السقتشيغ، ويخػلو حق متابعة عسميات
بسػجب إلتدام مخقي عقارؼ آخخ عمى حداب السخقي العقارؼ الْصمي وبجلا عشو وذلظ في 

 حجود الْمػال السجفػعة."
ويمتدم صشجوق الزسان والكفالة الستبادلة بإتسام الإنجاز فقط في حالة إنجاز الْساسات عمى 

راميع ؼيسا يتعمق بآجال التدميع الْقل كسا يسكغ لو إجخاء تعجيلات عمى عقػد البيع عمى الت
  1مغ الثسغ الستفق عميو في العقج. %20 ومخاجعة سعخ البيع في حجود

 الفخع الثاني: الإحتخافية وإمتلاك القجرات السالية
لقج أدت عجم خبخة السدتثسخيغ في مجال نذاط التخؾية العقارية لػجػد نقائز وعؿبات       

ومشازعات كثيخة بدبب عجم التشطيع الجيج لْخلاؾيات ميشة السخقي العقارؼ والإلتدامات 
والسخسػم التشفيحؼ  04-11التعاقجية والسيشية لحلظ حاول السذخع الجدائخؼ مغ خلال القانػن 

ستزسغ دفتخ الذخوط الشسػذجي الحؼ يحجد الإلتدامات والسدؤوليات السيشية ال 12-84
لمسخقي العقارؼ حيث حاول ضبط إلتدامات ىحا الْخيخ في مخحمة قبل التعاقج وألدمو بإحتخام 

 السيشة.
لقج فخض القانػن عمى الخاغبيغ في شمب الإعتساد لسسارسة ميشة السخقي العقارؼ       

يا إثبات الكفاءات السيشية السختبصة بالشذاط ويقرج بحلظ حيازتو شخوشا خاصة مغ بيش
لذيادة عميا في مجال اليشجسة السعسارية أو البشاء أو القانػن أو الإقتراد وأن يكػن مغ 
السحتخفيغ في ىحا السجال وكحا أن يثبت القجرات السالية الكاؼية لإنجاز السذاريع العقارية وقج 

مغ أجل حساية السذتخؼ حتى يزسغ الإتقان في الإنجاز بسا أن وضع السذخع ىحه الذخوط 
                                                             

 .117-116رفيق ومعسخ خالج، السخجع الدابق، ص  ينػال1
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السخقي العقارؼ يكػن ذو خبخة وإحتخاؼية وكفاءة ميشية وكحا لزسان الحرػل عمى سكغ 
لائق ومصابق لمسعاييخ القانػنية التي نز عمييا عقج البيع عمى التراميع، ويكػن خاليا مغ 

يزسغ إنتفاعا كاملا لمدكغ وفقا لمقخض الحؼ  العيػب الخؽية نتيجة لجػدة الْشغال وبحلظ
 أعج لْجمو.

 أولا: أن يثبت الكفاءة السيشية السختبطة بشذاط التخقية العقارية
بشريا "يجب أن يبادر  04-11مغ القانػن  12وقج نرت عمى ذلظ السادة       

 حا السجال."بالسذاريع العقارية السعجة لمبيع أو الإيجار محتخفيغ يستمكػن السيارات في ى
وتبعا لسا نرت عميو السادة فعمى كل شخز يخيج مسارسة نذاط التخؾية العقارية أن يثبت 
أنو يسمظ الكفاءات السيشية التي تدسح لو بحلظ وىحا ما أكج عميو البشج الدابع مغ الفقخة 

الدالف الحكخ الحؼ نز عمى "أن  84-12مغ السخسػم التشفيحؼ رقع  6الْولى في السادة 
 بت كفاءات ميشية تختبط بالشذاط...."يث

ويقرج بالكفاءة السيشية أؼ حرػلو عمى شيادة عميا في مجال اليشجسة السعسارية أو       
البشاء، أو القانػن أو الإقتراد أو السالية أو التجارة أو أؼ مجال تقشي آخخ يدسح بالؿيام 

 تتػفخ ؼيو الكفاءة السيشية لكغ ىحا لا يعشي أن الذخز الحؼ لا1بشذاط السخقي العقارؼ.
لسداولة نذاط التخؾية العقارية لا يسكشو أن يتحرل عمى إعتساد لسسارسة ىحه السيشة ففي 
حالة عجم إنتقاء شالب الإعتساد لذخط الكفاءة السيشية يجب عميو أن يثبت بأنو يدتعيغ 

 برفة مدتسخة وفعمية بسديخ تتػفخ ؼيو مثل ىحه الكفاءة.
ات الكفاءة السيشية ما ىػ إلا حساية لمسذتخؼ فيحا الذخط يزسغ لو الحرػل فذخط إثب      

عمى مدكغ مصابق لمسعاييخ الستفق عمييا عشج إبخام العقج مغ حيث مصابقة التراميع 
والإحتخاؼية في الإنجاز وبالتالي خمػ السدكغ مغ أؼ عيػب سػاء كانت ضاىخة أو خؽية كسا 

 مغ كل الجػانب.   يسكشو ذلظ مغ الإنتفاع بالدكغ 
وقج شبق نفذ الذخط عمى مديخ الذخز السعشػؼ الحؼ يخغب في مسارسة نذاط       

مغ السخسػم  6التخؾية العقارية وىحا ما نز عميو البشج الثالث مغ الفقخة الثانية مغ السادة 
بشرو عمى أنو يجب أن تتػفخ لجػ مديخ الكفاءات السيشية التي  84-12التشفيحؼ رقع 

خط في الذخز الصبيعي وىحا شيىء مشصقي فسادام السذخع إشتخط ذلظ عمى الذخز تذت
                                                             

 .83ديبة أعسخ، السخجع الدابق، ص ت 1
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الصبيعي فسغ الزخورؼ أن يذتخط نفذ الذخط عمى مديخ الذخز السعشػؼ بإعتبار أنو ىػ 
 السذخف عمى العسميات العقارية التي يباشخىا الذخز السعشػؼ. 

 ثانيا: أن يثبت القجرات السالية الكافية
ى السخقي العقارؼ الحؼ يخيج مسارسة ميشة التخؾية العقارية أن يثبت أن لجيو يجب عم      

قجرات مالية كاؼية وىحا ضسغ ممف شمب الإعتساد ؼيقجم ترخيح شخفي يثبت ؼيو قجراتو 
وىحا ما نرت عميو 1السالية الكاؼية لإنجاز مذخوعو أو مذاريعو العقارية قبل الإنصلاق فييا

التي جاء فييا "يجب أن يبادر بالسذاريع العقارية السعجة  04-11مغ القانػن  12السادة 
لمبيع أو الإيجار محتخفػن يستمكػن القجرات السالية الكاؼية." وكحا البشج الخابع مغ الفقخة الْولى 

الدالف ذكخه الحؼ نرت عمى: "أن يثبت  84-12مغ السخسػم التشفيحؼ رقع  6مغ السادة 
 جاز مذخوعو أو السذاريع العقارية.وجػد مػارد مالية كاؼية لإن

وتصبيقا ليحا الذخط صجر قخار وزارؼ مذتخك بيغ وزارتي الدكغ والعسخان والسالية       
يتعمق بإثبات السػارد السالية الكاؼية لإكتتاب صفة السخقي العقارؼ  2012ديدسبخ  6بتاريخ 

سة ميشة السخقي العقارؼ بحيث نرت السادة الْولى مشو عمى "يمتدم شالب الإعتساد لسسار 
بإكتتاب ترخيح شخفي يثبت إمكانياتو في تعبئة السػارد السالية الكاؼية لإنجاز مذخوعو أو 

 مذاريعو العقارية قبل الإنصلاق في إنجازىا." 
مغ القخار الػزارؼ السذتخك الدالف الحكخ يقرج بالسػاد السالية  02وحدب السادة       

السػارد الخاصة لمسخقي العقارؼ، القخوض البشكية التي يتحرل عمييا ىحا الْخيخ، التدبيقات 
مغ القانػن  36التي يجفعيا السذتخؼ في إشار عقج البيع عمى التراميع. إلا أن نز السادة 

مى السخقي العقارؼ أن يسػل مذخوعو العقارؼ باستعسال القخوض البشكية وذلظ ع 11-04
أعلاه  28بشريا عمى لا يسكغ إبخام عقج البيع عمى التراميع السشرػص عميو في السادة 

 عشجما يمجأ السخقي العقارؼ لاستعسال قخوض تخرز لتسػيل البشاء.
قج البيع عمى التراميع مغ مجال التسػيل واليجف مغ ؾيام السذخع الجدائخؼ باستثشاء ع      

بػاسصة القخوض البشكية ىػ حساية السذتخؼ لزسان إلتدام السخقي العقارؼ بإنجاز ىحا البشاء 
مغ مػارده الخاصة بإعتبار قج يقع ؼيو ىحا الْخيخ يؤدؼ إلى عجم تحقيق اليجف السخجػ مغ 

                                                             
 .80، ص نفدوديبة أعسخ، السخجع ت 1
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تي يجفعيا السذتخؼ مرجر التسػيل إبخام عقج البيع عمى التراميع والتي تعتبخ الْقداط ال
 الخئيدي ؼيو. 

وفي الْخيخ يسكغ أن نثسغ ما قام بو السذخع مغ خلال سشو لقػانيغ وفخضو لذخوط       
مسارسة ميشة السخقي العقارؼ اليجف مشيا ىػ تػفيخ أكبخ قجر مغ الحساية السسكشة لمسذتخؼ 

سا يزسغ لمسذتخؼ الحرػل عمى وذلظ بزسان إحتخاؼية مغ يتػلى إنجاز ىحه البشايات م
سكغ وفق السػاصفات الستفق عمييا يبخز ؼيو السخقي العقارؼ مجػ كفاءتو السيشية وخبختو في 
مجال عسمو، كسا أن التعامل مع السخقي العقارؼ ذو القجرات السالية الكاؼية سػف يزسغ 

عجم إنجاز لمسذتخؼ إنجاز الدكغ في الآجال الستفق عمييا ويجشب خمق عجة صعػبات ك
البشاء أصلا أو إنجازه بكيؽيات غيخ مصابقة لسا ىػ متفق عميو وفق السعاييخ القاونية وذلظ 
نتيجة إعتبار السخقي وعجم قجرتو السالية وىحا ما يدعى لو السذخع بفخضو لذخوط مسارسة 

 ميشة السخقي العقارؼ.     
 السطمب الثاني: الزسانات الستعمقة بالسذخوع

سذخوع الدكشي السخاد إنجازه ىػ السحل الحؼ يخد عميو عقج البيع عمى التراميع يعج ال      
لحلظ فإن حتى الإختيار الجيج لمسذخوع يكػن مغ الإلتدامات التي تقع عمى السخقي العقارؼ 
والتي يجب عميو أن يخاعي فييا الحرػل عمى أكبخ كع مغ السدايا التي تحفد السذتخؼ 

مذخوع آخخ فلا يكفي الإعتساد وحجه لسباشخة بجأ السذخوع إذ لابج للإؾبال عمى مذخوعو دون 
أن يتحرل السخقي العقارؼ عمى الخخز والذيادات الإدارية التي تدسح لو بالبشاء بكيؽيات 
قانػنية ووفقا لمسػاصفات السفخوضة في مجال التخؾية العقارية، وىحا ما نرت عميو السادة 

عمى " يجب أن يتزسغ عقج حفع الحق وعقج البيع التي تشز  04-11مغ القانػن  300
أعلاه أصل ممكية القصعة  28و 27عمى التراميع السحكػرييغ عمى التػالي في السادتيغ 

الْرضية، ورقع الدشج العقارؼ عشج الإقتزاء، ومخجعيات رخرة التجدئة وشيادة التييئة 
 والذبكات وكحا تاريخ ورقع رخرة البشاء".

لسذخع الجدائخؼ ألدم السخقي العقارؼ قبل الذخوع في البشاء بالدعي وبحلظ فإن ا      
لمحرػل عمى عقج ممكية العقار الحؼ يذييج عميو السذخوع، ورقع الدشج العقارؼ، رخرة 
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التجدئة، شيادة التييئة والذبكات، رخرة البشاء وإلا فإن العقج سػف يكػن باشلا كػنو يجب 
  . 1ذكخ ىحه السعمػمات ضسغ مزسػنو

 الفخع الأول: إلدامية احتخام قهاعج التييئة والتعسيخ
قبل شخوع السخقي العقارؼ في إنجاز مذخوعو يجب أن يتحرل عمى عقج ممكية       

ىحه  الْرض ورقع الدشج العقارؼ ورخرة التجدئة وشيادة التييئة والذبكات ورخرة البشاءكل
الخخز يجب أن تكػن مذار إلييا في العقج وإلى كل البيانات والسعمػمات الستعمقة بيا وقج 

عمى "يجب أن يتزسغ عقج حفع الحق أو عقج  04-11مغ القانػن رقع  30نرت السادة 
أعلاه، أصل ممكية  28و 27البيع عمى التراميع السحكػريغ عمى التػالي في السادتيغ 

ج العقارؼ، عشج الإقزتاء، ومخجعيات رخرة التجدئة وشيادة التييئة الْرضية، ورقع الدش
 والذبكات وكحا تاريخ رقع رخرة البشاء.

 أولا: عقج ممكية الأرض
عمى أنو يجب أن يكػن السخقي العقارؼ مالكا  04-11مغ الْمخ  30نرت السادة       

وىحا الذخط يقف عائقا  للأرض التي سػف يذيج عمييا البشاء محل عقج البيع عمى التراميع
للإنصلاق في السذخوع إذا لع يتحرل السخقي عمى عقج ممكية الْرض وىحا ما تؤكجه السادة 

مغ القانػن الدالف الحكخ بشريا " يجب أن يكػن بيع الْرضيات الػاجب بشاءىا مغ  40
 شخف مخقي الْوعية السخررة لمبشاء مػضػع عقج يتع إعجاده قانػنا في الذكل الخسسي،

شبقا للأحكام التذخيعية الدارية وكحا أحكام ىحا القانػن ويجب أن يتع إعجاد ىحا العقج 
بالخجػع إلى عقج التعسيخ مع ذكخ حقػق البشاء عمى الْرضية العقارية مػضػع الرفقة". فقج 
ألدم السذخع الجدائخؼ عمى السخقي العقارؼ أولا الحرػل عمى ممكية الْرض أو عمى أرض 

 قػم بالبشاء عمييا.ممظ لو ثع ي
وفي الْخيخ يسكغ القػل أن إلدام السخقي العقارؼ بحرػلو عمى ممكية الْرض قبل       

إبخام عقج البيع عمى التراميع تعج خصػة ميسة في حساية السذتخؼ لكػن السخقي العقارؼ 
 كان في الغالب لا يسمظ الْراضي التي تقام عمييا البشايات 04-11وقبل صجور القانػن 

ويشتيي مغ الْشغال، ويدمع لمسذتخيغ بشياتيع دون استيفاء الإجخاءات الخاصة بإنتقال ممكية 
                                                             

ية حػرية، الشطام القانػني لعقج البيع عمى التراميع، دار الْمل لمصباعة والشذخ والتػزيع، الجدائخ،  1 ، 2014بغ يػسف زاـ
 .38ص 
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. مسا أدػ بطيػر عجة مشازعات تتعمق بتسمظ البشاء دون 1الْراضي السقامة عمييا البشايات
. وغالبا يكػن السذتخؼ ىػ مغ يقع في السذاكل ويجج نفدو في 2الْرض السقام عمييا البشاء

 العجالة مسا يعيق إنتفاعو الكامل بالبشاء.أروقة 
 ثانيا: رقم الدشج العقاري 

رقع الدشج العقارؼ ىي وثيقة يدتفيج مشيا السخقيغ العقارييغ الحيغ يحدون عمى عقػد       
ممكية الْراضي التي سػف يذيجون عمييا البشايات وذلظ يػجب تحقيق عقارؼ شبقا لمقانػن 

الستزسغ تأسيذ إجخاء لسعايشة حق  27/02/2007في  السؤرخ 3الجدائخؼ  02-07رقع 
 السمكية وتدمع سشجات السمكية العقارية عغ شخيق التحقيق العقارؼ.

ويجخؼ التحقيق العقارؼ تحت إشخاف مجيخ الحفع العقارؼ والحؼ يعيغ محقق عقارؼ       
العقارؼ حق  مغ ضسغ أعػان سمظ مفتذي أملاك الجولة والحفع العقارؼ وعشج إثبات التحقيق

السمكية يقػم مدؤول مرالح الحفع العقارؼ الػلائي بتحخيخ مقخرا بالتخؾيع العقارؼ ويحػل ىحا 
التخؾيع إلى السحافع العقارؼ السختز محميا لإشيار الحقػق العيشية العقارية السبيشة ؼيو أثشاء 

شخيق مدؤول التحقيق العقارؼ في الدجل العقارؼ ويدمع سشج السمكية لراحب العقار عغ 
مرالح الحفع العقارؼ الػلائي وىحا ما يدسى في الْخيخ بالدشج العقارؼ الحؼ تسشح لو رقع 

في  04-11كسا نز عميو القانػن  4خاص وىحا ىػ الخقع الحؼ يصمب مغ السخقي العقارؼ 
ويعتبخ حرػل السخقي عمى رقع الدشج العقارؼ مغ أىع الزسانات التي تجعل  30مادتو 

جم عمى إبخام العقج عمى أساس أن البشاء الحؼ يذيج عمى أرض ممظ لمسخقي السذتخؼ يق
 سػف يزسغ لو العقج السبخم حتى إنتقال ممكية العقار بكل سلامة.

 

                                                             
، محكخة مكسمة لشيل شيادة الساجدتيخ في القانػن، قدع 04-11، عقج البيع عمى التراميع في إشار القانػن رقع كتػلامية 1

 .97، ص 2013الحقػق، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة مػلػد معسخؼ، تيدؼ وزو، 
ية حػرية، إنذاء عقج البيع عمى التراميع وضساناتو، مجمة الحقػق وا 2 لحخيات، عجد تجخيبي، كمية الحقػق بغ يػسف زاـ

 .27، ص 2013والعمػم الدياسية، جامعة محمد خيزخ، بدكخة، 
، الستزسغ تأسيذ إجخاء لسعايشة حق السمكية العقارية وتدمع سشجات 27/02/2007، السؤرخ في 02-07القانػن رقع  3

، السشذػرة بتاريخ 15العجد  الجيسقخاشية الذعبية ة لمجسيػرية الجدائخيةالسمكية عغ شخيق تحقيق عقارؼ، الجخيجة الخسسي
28/02/2007. 

ية حػرية، 4  .39السخجع الدابق، ص  بغ يػسف زاـ
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 ثالثا: رخرة البشاء
فخض السذخع الجدائخؼ عمى السخقي العقارؼ لسباشخة إنجاز مذخوعو الحرػل عمى       

، وتعتبخ ىحه الخخرة والتي 04-11مغ القانػن  300رخرة البشاء وشبقا لشز السادة 
تدمسيا الإدارة السعشية لكل شخز شبيعي أو معشػؼ يخيج البشاء أو التعمية أو التخميع أو أؼ 

 أشغال بشاء فيي إجخاء ضخورؼ لبدط رقابة الجولة عمى حخكة البشاء والتػسع العسخاني.
رؼ في عقج البيع عمى التراميع فإنو وبسا أن ىحه الخخرة فخضيا السذخع عمى السخقي العقا

يججر بشا التعخف عمييا لْنيا تداىع في حساية السذتخؼ وذلظ بتعخيفيا وتحجيج شخوط 
 وإجخاءات الحرػل عمييا.

بأنيا تخخيز  1الجدائخؼ  29-90مغ القانػن  52عخفتيا السادة تعخيف رخرة البشاء: -أ/
يج أؼ بشاء ججيج ميسا كان نػعو. وقج إدارؼ تدمسو الدمصة السخترة بحلظ لإنجاز أو تذ

اختمف الفقياء حػل تعخيفيا فسشيع مغ يخػ أنيا قخار إدارؼ ترجره جية مخترة بتشطيع 
السباني، في حيغ عخفيا البعس الآخخ عمى أنيا قخار إدارؼ تخخز بسػجبو الدمصة الإدارية 

 2السخترة بالبشاء بعج أن تتحقق مغ إحتخام قػاعج البشاء والتعسيخ.
لقج نز القانػن لمحرػل عمى رخرة البشاء شخوط الحرهل عمى رخرة البشاء:  -ب/

عمى شخوط مشيا ما يتعمق بصالب الخخرة ومشيا ما يتعمق بالبشاية السخاد استرجار الخخرة 
 لْجل بشاءىا.

الدالف  29-90مغ القانػن  50حدب نز السادة الذخوط الخاصة بطالب الخخرة:  -/1
ذكخه أن حق البشاء مختبط بسمكية الْرض أؼ أنو لا يجػز لغيخ مالظ الْرض أن يقػم بالبشاء 

مغ السخسػم التشفيحؼ رقع  34عمييا وعميو الحرػل عمى رخرة البشاء وىحا ما أكجتو السادة 

                                                             
، الستعمق بالتييئة والتعسيخ، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية 02/12/1990، السؤرخ في 29-90القانػن رقع  1

، الجخيجة الخسسية 14/08/2004، السؤرخ في 05-04بالقانػن رقع ، السعجل والستسع 52العجدالجيسقخاشية الذعبية 
  .15/08/2004، السشذػر بتاريخ 41لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية العجد 

ليمى زروقي، حسجؼ باشا، السشازعات العقارية في ضػء آخخ التعجيلات وأحجث الْحكام، دار ىػمة لمصباعة والشذخ  2
 .369، ص 2013خ، والتػزيع، الجدائ
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كيؽيات تحزيخ شيادة التعسيخ الحؼ يحجد  28/05/1991السؤرخ في  1الجدائخؼ  91-176
ورخرة التجدئة، شيادة التقييع، ورخرة البشاء، وشيادة السصابقة ورخرة اليجم والتي نرت 
عمى أنو يشبغي عمى أن يتقجم بصمب رخرة البشاء والتػؾيع عميو مغ السالظ أو مػكمو أو 

 2السدتأجخ لجيو السخخز لو قانػنا.
الستعمق بالتػجيو  1990/ 18/11السؤرخ في  3ؼ الجدائخ  25-90كسا أن القانػن       

 34العقارؼ لمستحرل عمى شيادة الحيازة أن يتحرل عمى رخرة البشاء حدب نز السادة 
 مشو لْنو يعامل معاممة السالظ.

السحجد لذخوط  01/09/2008السؤرخ في  4الجدائخؼ  04-08كسا مشح القانػن رقع       
التابعة للأملاك الخاصة لمجولة والسػجية لإنجاز  وكيؽيات مشح الإمتياز عمى الْراضي

مذاريع إشيارية لراحب حق الإمتياز الحرػل عمى رخرة البشاء بسا أنو تحرل عمى 
حق الإمتياز وىػ يعتبخ مالظ للأرض التي سػف يؿيع السذخوع عمييا وعميو فإن لو حق 

 الحرػل عمييا شبقا لمقانػن السعسػل بو.
الدالف الحكخ أن  29-90مغ القانػن  52نرت السادة الذخوط الخاصة بالبشاية:  -/2

رخرة البشاء شخط ضخورؼ في كل أعسال البشاء الججيجة، أو أشغال تغييخ أو تخميع أو 
تعجيل أو أؼ تقػية أو تجعيع لبشاية قجيسة بالإضافة إلى تدييج بشاية أؼ الإحاشة الخارجية 

 5لمشياية.

                                                             
، الحؼ يحجد كيؽيات تحزيخ شياد التعسيخ ورخرة التجدئة 28/05/1991، السؤرخ في 176-91السخسػم التشفيحؼ رقع  1

الجيسقخاشية  وشيادة السصابقة ورخرة اليجم وتدميع ذلظ، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية ورخرة البشاءالتقديع  وشيادة
 . 01/06/1991شذػرة بتاريخ ، الس26العجد  الذعبية

 .371ليمى زروقي، حسجؼ باشا، السخجع الدابق، ص  2
 ، الستعمق بالتػجيو العقارؼ، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية18/11/1990، السؤرخ في 25-90القانػن رقع  3

 .01/06/1991، السشذػرة بتاريخ 99العجد  الجيسقخاشية الذعبية
الستزسغ لذخوط وكيؽيات مشح الإمتياز عمى الْراضي التابعة  ،01/09/2008السؤرخ في  ،04-08القانػن رقع  4

للأملاك الخاصة لمجولة والسػجية لإنجاز مذاريع الاستثسارية، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية 
 . 49العجد 

 .373-372ليمى زروقي، حسجؼ باشا، السخجع الدابق، ص  5
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جر الإشارة إلى أنو ؼيسا يخز أشغال تغييخ أو تعجيل أو تجعيع البشاية فخخرة وتج      
البشاء تصمب فقط إذا كانت ىحه الْشغال تتعمق بالحيصان الزخسة أو الػاجيات السصمة عمى 

 1الداحات العسػمية، وىحا بصبيعة الحال لزسان السحافطة عمى الشطام العام العسخاني.
مغ السخسػم  35و 34حدب نز السادتيغ  رخرة البشاء:إجخاءات الحرهل عمى  -ت/

الدالف الحكخ فإن شمب الحرػل عمى رخرة البشاء يقجم مغ مالظ  176-91التشفيحؼ رقع 
القصعة الْرضية السخاد البشاء عمييا أو مغ وكيمو، أو مغ قبل الْشخاص الحيغ ليع الحق في 

ػثائق التي تثبت صفتو والػثائق ويجب أن يخفق الصمب بال -كسا سبق بيانو أعلاه -ذلظ
الخاصة بالبشاء كشدخة مغ عقج السمكية أو شيادة الحيازة أو عقج الإمتياز وذلظ شبقا لمقانػن 

 السعسػل بو والسحجد لكيؽيات مشحيا.
ويتع إيجاع الصمب مخفق بالسمف لجػ الإدارة السخترة لمفرل ؼيو والتي تختمف حدب       

جه، ؼيختز رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ بيا في السذاريع الخاصة أىسية الإنجاز السخاد تذي
ولكغ لا ترشف ضسغ خانة السذاريع الكبخػ ويختز الػالي بيا في 2بالبمجية والْفخد

ياكميا العسػمية، وتمظ السشجدة لإنجازه وتػزيع  السشذآت الكبخػ السشجدة لحداب الجولة وـ
شايات الداحمية والدياحية والْراضي ذات السخدود وتخديغ الصاقة والسػاد الاستخاتيجية والب

العالي أو الجيج في حيغ يختز الػزيخ السكمف بالعسخان في السذاريع ذات السرمحة 
 الجيػية أو الػششية.

وحساية مشو لمسذتخؼ فخض السذخع عمى السخقي العقارؼ شأنو شأن كل شخز يخيج       
ة البشاء قبل إبخام عقج البيع عمى التراميع أن يشجد بشاء أن يقجم شمب لمحرػل عمى رخر

تذتخط الإشارة في العقج ذاتو عمى كل السعمػمات  04-11مغ القانػن  30لْن السادة 
بحيث يزسغ أن البشاية 3الستعمقة بخخرة البشاء وىحا بصبيعة الحال يػفخ حساية لمسذتخؼ 

ييئة والتعسيخ ومصابقة لمشطام التي يذتخييا قج تست وفقا لمقػانيغ والتشطيسات الستعمقة بالت
 العام العسخاني.

 
                                                             

 .27ص السخجع الدابق، أعسخ،  ةتدبي 1
 .373عسخ حسجؼ باشا، السخجع الدابق، ص  2
  .27 ، صالدابقديبة أعسخ، السخجع ت 3
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 رابعا: رخرة التجدئة
رخرة التجدئة ىي وثيقة مغ بيغ الػثائق التي يجب عمى السخقي العقارؼ أن يمتدم       

مغ القانػن  30بالحرػل عمييا قبل إبخام عقج البيع عمى التراميع وىحا ما اشتخشتو السادة 
في العقج )التي أكجت عمى ضخورة الإشارة لكل البيانات الستعمقة بيحه الخخرة وإلا  11-04

لعقج باشلا( وقج عخفت رخرة التجدئة عمى أنيا وثيقة إدارية تذتخط لكل عسمية كان ىحا ا
تجدئة لقصعتيغ أو عجة قصع أرضية غيخ مبشية مغ ممكية عقارية واحجة أو عجة ممكيات 
عقارية ميسا كان مػقعيا، والتي أعجت لتذييج بشايات ججيجة حسميا ويتختب عشيا إنذاء حقػق 

 البشاء الججيجة. 
الستعمق بالتييئة والتعسيخ عمى أنو تذتخط  29-90مغ القانػن  57وقج نرت السادة       

رخرة التجدئة لكل عسمية تقديع لإثشيغ أو عجة قصع مغ ممكية عقارية واحجة أو عجة 
ويقجم شمب رخرة التجدئة مغ السالظ أو وكيمو مخفقا بكل 1ممكيات ميسا كان مػقعيا.

 2لستعمقة بالقصعة الْرضية كعقج السمكية والتراميع التخشيجية.الػثائق التي تثبت صفتو وتمظ ا
ويػدع شمب الخخرة في خسذ ندخ لجػ رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ، ويتع الفرل       

في الصمب مغ إختراص ىحا الْخيخ أو الػالي أو الػزيخ السكمف بالتعسيخ حدب الحالة 
جمذ الذعبي البمجؼ وشيخه بالسحافطة وفي حالة الاستجابة لمصمب يجب تعميقو بسقخ الس

   3العقارية السخترة إقميسيا.
وتعج كحلظ رخرة التجدئة ألية مغ آليات الخقابة التي تسارسيا الجولة عمى البشايات       

لمتأكج مغ مجػ مصابقتيا لمقػانيغ لحلظ فإن إلدام السخقي العقارؼ بزخورة حرػلو عمى ىحه 
عمى التراميع يعج مغ جية وسيمة لبدط رقابة الجولة عمى  الخخرة قبل إبخام عقج البيع

البشايات التي سيشجدىا، ومغ جية تذكل ضسانة لمسذتخؼ بحيث تزسغ لو البشاية التي 
سيذتخييا قج استػفت الذخوط القانػنية الستعمقة بالتييئة والتعسيخ مسا يجشبو مشازعات مع 

 الإدارة قج تثار بعج تدميسو البشاية. 
 

                                                             
  سابق الإشارة إليو. ،29-90القانػن رقع  1
 سابق الإشارة إليو.، 176-91مغ السخسػم  80السادة  2
 .29تدبية أعسخ، السخجع الدابق، ص  3



 الضمانات المقررة قبل جشييد البناء      الفصل الأول                                                                                                                  

 

 
27 

 : شيادة التييئة والذبكاتخامدا
السخقي العقارؼ أن يتحرل عمى شيادة  04-11مغ القانػن  300لقج ألدمت السادة       

التييئة والذبكات قبل إبخام عقج البيع عمى التراميع بحيث إشتخشت لإنعقاده أن يتع الإشارة 
 ؼيو إلى كل السعمػمات الستعمقة بيحه الذيادة.

ئة والذبكات عمى استفادة كل عقار مقخر بشاءه أو في فػر البشاء وتعبخ شيادة التيي      
مغ مرجر لمسياه الرالحة لمذخب، كسا يجب أن يتػفخ عمى قشػات صخف السياه القحرة 

 29-90مغ القانػن رقع  7وىحا ما نرت عميو السادة 1تحػل دون تجفقيا فػق سصح الْرض
يدتفيج كل بشاء معج لمدكغ مغ مرجر الستعمق بالتييئة والتعسيخ بشريا عمى "يجب أن 

لمسياه الرالحة لمذخب كسا يجب أن يتػفخ عمى جياز لرخف السياه يحػل دون رمي 
الشفايات عمى الدصح." وعميو فإن السخقي العقارؼ ممدم بتػفيخ مرجر لمسياه الرالحة لمذخب 

يادة قبل وقشػات الرخف الرحي لمبشاية التي سيذيجىا، وعميو أن يتحرل عمى ىحه الذ
 إبخام عقج البيع عمى التراميع.

لحلظ فإن ىحه تعتبخ مغ الزسانات التي أقخىا السذخع الجدائخؼ لمسذتخؼ حتى يتدشى       
لو الإنتفاع بالبشاية التي سيذتخييا خاصة أن مغ ضسغ مدتمدمات الحياة ىي السياه الرالحة 

 لمذخب وقشػات الرخف الرحي. 
 علام عن السذخوع العقاري الفخع الثاني: إلدامية الإ

يعتبخ الإلتدام بالإعلام مغ الْولػيات التي يجب عمى السخقي العقارؼ أن يحخص       
عمييا فإعلام السذتخؼ بكل البيانات الستعمقة بالعقج السخاد إبخامو خاصة أن عقج البيع عمى 

مغ كل  التراميع سػف يكػن السحل ؼيو شيئا مدتقبميا ومبيسا ويصغى عميو الغسػض
الجػانب، لحا فإن مبجأ الذفاؼية التعاقجية تمتدم ذلظ خاصة أن السذتخؼ يبقى الصخف 
الزعيف الحؼ يفتقج لمخبخة والكفاءة والجراية في ىحا السجال مسا يدتػجب عمى السخقي 
العقارؼ إعلام السذتخؼ بكل البيانات اللازمة والزخورية قبل إبخام العقج وبحلظ يزسغ 

مغ الحساية السبجئية  والتي قجتشجخ عغ العقج السبخم خاصة أمام رغبتو السمحة السذتخؼ جدء 
لمحرػل عمى مدكغ بكل الدبل مقابل إحتكار السخقي لمسعمػمات والخبخة في مجال ميشتو 

 وبالتالي وجػد تفاوت شاسع بيشيسا.
                                                             

ية حػرية، 1  .45السخجع الدابق، ص  بغ يػسف زاـ
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بػاجب الإعلام وقج ألدم السذخع الجدائخؼ السخقي العقارؼ في عقج البيع عمى التراميع       
مغ  04-11مغ القانػن  41عغ السذخوع العقارؼ الحؼ سيقػم بإنجازه وفقا لشز السادة 

تخمف عميو فإن الإلتدام بالإعلام ىػ إلتدام إجبارؼ يكػن قبل التعاقج اليجف مشو ضسان 
 حقػق السذتخؼ مغ حيث الإلسام السدبق بكل البيانات الستعمقة بالسذخوع السقبل عمى التعاقج

عميو وكحا إزالة خصخ التفاوت بيغ شخفي العقج ويشبغي عمى السخقي العقارؼ عجم المجػء إلى 
في 1الإشيار الكاذب واستغلال حدغ نية وثقة السذتخؼ والديخ عمى إعلام الجسيػر حؿيؿيا

الْماكغ السخررة للإشيار وفي البمجية السخترة إقميسيا وذلظ قبل أؼ عخض لمبيع مبخزا 
ات والبيانات الْولية الستعمقة بالسذخوع بذكل مػضػعي دون أن يحاول شخحو أىع السعمػم

بذكل مغخؼ أو جحاب أو إخفاء العيػب التي لػ عمع بيا السذتخؼ لسا أقجم عمى التعاقج 
وبحلظ فإن الإعلام السزبب أو غيخ الحؿيقي قج يذكل خصػرة كبيخة عمى السذتخؼ لْنو لع 

السشازعات التي قج تػاجيو بعج إبخام العقج نطخا لعجم إعلامو يكغ عمى عمع كافي بالعيػب أو 
بيا مدبقا ومشو فإنو يجج نفدو مزصخا لسػاجيتيا وحميا بذتى الصخق لمػصػل إلى ىجفو 

 بإقتشاء العقار الحؼ تقجم لمتعاقج مغ أجمو.
يية لع يتشاول تعخيفا واضحا للإعلام وىحا ماجعل التعاريف الفق 04-11إن القانػن       

ىي السرجر الػحيج لحلظ فيشاك مغ عخفو عمى أنو: "إلتدام قانػني يفخض عمى البائع لرالح 
السذتخؼ ومزسػنو ىػ جعل السذتخؼ عمى بيشة بكل خرائز السبيع وفقا لزخوريات 

  2الػاقع العسمي وما تقتزيو حدغ الشية."
لآخخ بكل ما يتعمق ومغ الفقياء مغ عخفو عمى أنو إلتدام ميشي وإحاشة الصخف ا      

بسحل البيع وشخوشو فيديل أؼ خصخ أو أؼ غر أو تجليذ قج يقع ؼيو السذتخؼ مغ حيث 
الخبخة والجراسات التقشية الستعمقة بالبشاية التي يرعب عمى السذتخؼ الكذف عشيا مغ تمقاء 

ة قج نفدو وىحا ما يػفخ لو حساية أكبخ، وحخصا مغ السذخع الجدائخؼ عمى تفعيل ىحه الحساي
تجخل لتحجيج نػعية وشبيعة السعمػمات التي يمتدم السخقي العقارؼ بالإفراح عشيا تاركا في 

                                                             
، السمتقى الػششي 04-11زرارة عػاشف، إلتدامات السخقي العقارؼ في عقج البيع عمى البشاء عمى التراميع وفقا لمقانػن  1

حػل إشكالات العقار الحزخؼ وأثخىا عمى التشسية في الجدائخ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة عباس لغخور، 
 .2018ؼيفخؼ  18و 17ي خشذمة، السشعقج يػم

إلتدامات السخقي العقارؼ في عقج البيع عمى التراميع، محكخة مكسمة لشيل شيادة الساستخ في  جػدؼ محمد مرصفى، 2
 .27، ص 2019/2020الحقػق، قدع الحقػق، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة محمد خيزخ، بدكخة، 
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ذلظ الدمصة التقجيخية لمسذتخؼ ومجػ قابميتو وجاىديتو لإبخام العقج وفق ما أعمع بو مغ 
 معمػمات حػل ذلظ.

 أولا: الإعلان عن السذخوع العقاري 
في الْماكغ السخررة والتي  04-11غ القانػن م 41وفقا لسا نرت عميو السادة       

تشز عمى أنو: "يمتدم السخقي العقارؼ بزسان الإعلام عغ مذخوعو العقارؼ في الْماكغ 
السخررة للإشيار في البمجية السخترة إقميسيا وذلظ قبل أؼ عخض لمبيع." وذلظ ما أكجتو 

السذخع الجدائخؼ ولسشع  الدالف ذكخىا وكل ذلظ حساية مغ 84-12مغ السخسػم  25السادة 
 أؼ تطميل أو استغلال لحدغ نيتو.  

  ثانيا: الإعلان عمى كل السعمهمات الستعمقة بالقطعة الأرضية
يدتػجب عمى السخقي الإعلان عغ كل السعمػمات الستعمقة بالقصعة الْرضية السخاد       

البشاء عمييا كأصل السمكية وتجدئتيا وكل التخاخيز الإدارية وشبكات السياه والرخف 
الرحي ومػقعيا وحجودىا عمى أن يحخص أن تكػن ىحه البشايات صحيحة وسميسة ودؾيقة 

 .04-11مغ القانػن  47وىحا ما أكجتو السادة 
 ثالثا: الإعلام بكل ما يتعمق بشعام السمكية السذتخكة

يبقى إعلام السذتخؼ بكل ما يتعمق بشطام السمكية السذتخكة مغ أىع البشػد التي يحخص       
السخقي العقارؼ عمييا وإعجادىا في مذخوعو العقارؼ وىػ ممدم بإعلام السذتخؼ بكل البيانات 

ية والسالية الخاصة بيحا الشطام والسعمػمات الخاصة بأعباء وإلتدامات السذتخؼ القانػنية والتقش
ؼيسا يخز الْملاك السذتخكة حتى يكػن في الرػرة ؼيسا يخز حقػقو وواجباتو بيحه 

 الْملاك عشج إبخام عقج البيع عمى التراميع.  
عيغ عمى كل والتي تتزسغ "يت 04-11مغ القانػن  61وقج نرت عمى ذلظ السادة       

مخقي عقارؼ إعجاد نطام السمكية السذتخكة وتػضيح البيانات القانػنية والتقشية والسالية 
الخاصة بو." ويجب عميو خرػصا تػضيح الْعباء والػاجبات التي يمتدم بيا السشتسػن عشج 

 الإكتتاب في عقج بيع عقار ما.
ج أولى أىسية كبيخة للإلتدام ومغ خلال ما سبق ندتذف أن السذخع الجدائخؼ فعلا ق      

بالإعلام في نذاط التخؾية العقارية برفة عامة وفي البيع عمى التراميع برفة خاصة 
وساىع في تبرخه وتشػيخ السذتخؼ بكل السعمػمات التي تتعمق بالعقج السخاد إبخامو سػاء مغ 
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كة وكل ذلظ مغ أجل حيث محل العقج أو القصعة السخاد البشاء عمييا أو لشطام السمكية السذتخ 
حسايتو ولحخصو عمى عجم وقػعو كزحية للاستغلال أو الشرب عميو. إلا أن السذخع 

إشتخط شخوشا في الإعلام وىي أن يكػن  031-09مغ القانػن  8الجدائخؼ في السادة 
 مفيػما وضاىخا وكاملا.

المبذ وفي أؼ يكػن بعبارات سيمة وواضحة خالية مغ أن يكهن الإعلام مفيهما:  -أ/
 متشاول فيع الجسيع وغيخ معقجة.

 أؼ أن يكػن متاحا لمجسيػر ويديل رؤيتو مغ أول وىمة.أن يكهن الإعلام ظاىخا:  -ب/
 أؼ يشفح كل ما يحتػيو العقج وأن يكػن ذلظ بحدغ الشية.أن يكهن الإعلام كاملا:  -ت/

 رابعا: الطبيعة القانهنية للإلتدام بالإعلام
الصبيعة القانػنية للإلتدام بالإعلام فيشاك جانب يخػ أنو إلتدام ببحل  ثار ججل حػل      

 عشاية عمى أساس أنو يقػم بتقجيع الشرح وتقجيع السعمػمات الْولية حػل الستعاقج عميو.
بيشسا يخػ جانب آخخ أنو إلتدام بتحقيق نتيجة كػنو ىػ مغ دفع السذتخؼ لإبخام العقج       

مغ معمػمات مغخية جعمتو يقجم عمى ذلظ ؼيربح ممدم عمى تحقيق  بشاءعمى ما قجمو السعمغ
ما أعمغ عشو ووعج بتحؿيقو. إلا أن السذخع الجدائخؼ حدع الخلاف ذلظ وغيخ الإلتدام بإعلان 

 03.2-09إلتدام بتحقيق نتيجة شبقا لسا جاء بو القانػن 
 خامدا: الأساس القانهني للإلتدام بالإعلام

لعقارؼ ىػ السدؤول لتػفيخ جسيع وسائل الإترال لتشفيح ىحا الإلتدام يعتبخ السخقي ا      
غيخ أن دراستشا تقترخ في ىحا الفخع عمى العلاقة بيغ السخقي العقارؼ والسقتشي الدابقة 
لمتعاقج وذلظ مغ خلال تقجيع وصف شامل لمسذخوع العقارؼ ولمسمكية التي ستشتقل لمسقتشي 

ية السذتخكة ومػاصفات شكل البشاية وممحقاتيا وبيان حقػق مع تبيان حقػق الإرتفاق والسمك
وإلتدامات ومخاشخ إبخام ىحا العقج والزسانات القانػنية السسشػحة في السقابل، وحالات فدخ 

 العقج ومجالات تصبيق الذخط الجدائي.

                                                             
، يتعمق بحساية السدتيمظ 2009فبخايخ سشة  25ه السػافق ل 1430عام صفخ  29السؤرخ في ، 03-09القانػن رقع  1

 وقسع الغر.
 .28 جػدؼ محمد مرصفي، السخجع الدابق، ص 2
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شاحية إلا أنو ولحجثة عقج البيع عمى التراميع وعجم إحاشتو بالإعلام الكافي فإنو مغ ال      
العسمية أثبتت استغلال البائع أو السخقي العقارؼ لجيل السذتخؼ )السقتشي( نطخا لعجم وجػد 
إعلام كافي بسختمف وسائمو لمتعخيف بيحه الربغة، رغع أن السذخع الجدائخؼ قج سغ عقج 
نسػذجي يحتػؼ ويمع بكل السعمػمات ذات الْىسية قبل إبخام العقج والتي يتػجب عمى 

يدتعمع عشيا ويدأل ويدتصمع عمى القػانيغ التي تشطسيا وبحلظ فإن أؼ إىسال أو  السذتخؼ أن
رعػنة وعجم حخص قج يرجر مغ شخف السذتخؼ فإنو يخجع عميو بالدمب ويجج السعمغ مشفحا 

 يتحجج بو فلا يعحر الجاىل لمقانػن بجيمو.
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 العقجالسبحث الثاني: الزسانات السقخرة بعج إبخام 
نز السذخع الجدائخؼ عمى جسمة مغ الإلتدامات التي يجب عمى السخقي العقارؼ أن       

يشفحىا برفتو القائع عمى السذخوع وكحا عمى السدتفيج برفتو مقتشي ىحا السذخوع بعج 
إتسامو، ويحتػؼ عقج البيع عمى التراميع عمى العجيج مغ الإلتدامات التقميجية السفخوضة 

العقارؼ والتي تتسثل أساسا في الإلتدام بالزسان وكحا نقل السمكية بحيث نجج أن عمى السخقي 
كل ىحه الإلتدامات ليا خرػصيات في مزسػنيا ومحتػاىا وكحا كيؽية تشفيحىا بسا يصابق 
ذلظ لمسيدة التي يستاز بيا عقج البيع عمى التراميع ومغ بيغ الإلتدامات كحلظ الإلتدام بجفع 

دتفيج مغ العقار السبشى بجفع مقابل حدب الذخوط والحرز القانػنية وفي الثسغ يمتدم الس
 مقابل ذلظ يقع عميو إلتدام تدمع العقار لإبخاء ذمة السخقي العقارؼ.  
 السطمب الأول: الزسانات الستعمقة بالسبيع

حا يجب إن أىع إلتدام ناشئ عغ عقج البيع ىػ الإلتدام بشقل السمكية الحؼ يتحسمو البائع ل      
عميو إتخاذ كافة الإجخاءات اللازمة لشقل السمكية وإمتشاع عغ كل ما مغ شأنو يجعل نقل 
ممكية السبيع فقط إنسا يمتدم بتدميع محل بيع الْمخ الحؼ يسكغ لمسذتخؼ مغ حيازتو والإنتفاع 
بو دون أؼ عػائق تحػل دون مسارسة سمصانو عميو وىحا ما سشتصخق إليو الإلتدام بشقل 

 مكية )الفخع الْول(.  الس
 الفخع الأول: الإلتدام بشقل السمكية

الجدائخؼ "البيع عقج يمتدم بسقتزاه البائع أن  1مغ القانػن السجني 351تشز السادة       
يشقل لمسذتخؼ ممكية الدكغ أو حقا ماليا آخخ في مقابل ثسغ نقجؼ." يتزح لشا مغ نز 

أن عقج البيع عقج يختب عمى عاتق البائع إلتداما بشقل ممكية أحج  مغ ق.م.ج 351السادة 
الْشياء أو الحقػق السالية الآخخػ إلى السذتخؼ مقابل إلتدام ىحا الْخيخ بجفع الثسغ، وىحا 
يعشي أن عقج البيع لا يشقل السمكية  بسجخد إنعقاده وإنسا يختب في ذمة البائع إلتداما فقط بشقل 

                                                             
، الستزسغ القانػن 1975سبتسبخ سشة  26ه السػافق ل 1395رمزان عام  20، السؤرخ في 58-75الْمخ رقع  1

رمزان عام  24، الرادرة في 78خية الجيسقخاشية الذعبية العجد السجني الجدائخؼ، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائ
 ، معجل ومتسع.1975سبتسبخ  30ه السػافق ل 1395
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خؼ وبالتالي يبجو أن إنتقال السمكية وكأنو تشفيح للإلتدام الشاشئ عغ عقج السمكية إلى السذت
 1البيع بشقل ممكية السذتخؼ.

تدخؼ عمى عقج بيع العقار بشاءعمى التراميع أحكام نقل السمكية العقارية الػاردة في       
-76مغ الْمخ رقع  16و 15ق.م والسادتيغ  793و 792القانػن السجني في السادتيغ 

والستزسغ إعجاد مدح الْراضي العام وتأسيذ الدجل  12/11/1974السؤرخ في 742
   3التجارؼ.

 الفخع الثاني: ضسانات نقل السمكية
 أولا: الزسانات العامة في عقج البيع بشاء عمى التراميم

يتختب عمى عقج البيع وفقا لمقػاعج العامة الإلتدام بزسان عجم التعخض والاستحقاق       
دام بزسان العيػب الخؽية، وعقج البيع عمى التراميع كغيخه مغ العقػد الشاقمة لمسمكية والإلت

التي يمتدم بسقتزاىا البائع بزسان السبيع لمسذتخؼ وبتسكشو مغ حيازتو حيازة ىادئة ومدتسخة 
وذلظ بأن يستشع عغ أؼ عسل مادؼ أو قانػني يعيق ىحه الحيازة سػاء كان ىحا التعخض 

   4مغ الغيخ. شخري أو صادر
يزسغ السخقي العقارؼ عجم تعخضو لمسقتشي في ضسان عجم التعخض الذخري:  -أ/

الإنتفاع بالعقار لحا يتعيغ عميو الإمتشاع عغ كل ما يسكغ أن يزعو أو جخمو مغ الدمصات 
السخػلة لو قانػنا أؼ يجب عمى السخقي العقارؼ أن يستشع عغ أؼ فعل سػاء كان مباشخا أو 

ا يؤثخ في الحيازة اليادئة لسقتشي العقار دون أن يدتشج في تعخضو لحق يجعيو، غيخ مباشخ 
سػاء ماديا كان أو قانػنيا ويدتػجب تػفخ شخوط أوليا أن يقع التعخض فعلا، ثع أن ىحا 
التعخض تدبب في حخمان السقتشي مغ الإنتفاع بالعقار سػاء حخمانا كميا أو جدئيا والذخط 

بعج البيع، وفي حالة التعخض القانػني فإن لمسذتخؼ الحق في رفع  الْخيخ ىػ وقػع التعخض
                                                             

خميل أحسج حدغ قجادة، الػجيد في شخح القانػن السجني الجدائخؼ، الجدء الخابع )عقج البيع(، ديػان السصبػعات الجامعية،  1
 .106، ص 2000الجدائخ، 

 .والستزسغ إعجاد مدح الْراضي العام وتأسيذ الدجل التجارؼ  12/11/1974، السؤرخ في 74-76الْمخ رقع  2
جػجشان نديسة، عقج البيع عمى التراميع، محكخة مكسمة لشيل شيادة الساجدتيخ في العقػد والسدؤولية، كمية الحقػق،  3

 . 77، ص 2008/2009جامعة أبػ بكخ بمقايج، تمسدان، 
، سيجؼ بمعباس، 02، مجمة العمػم القانػنية والإدارية، العجد 03-93رشيج بخدان، البيع عمى التراميع دراسة في القانػن  4

 .235، ص 2006أفخيل 
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الجعػػ القزائية والتي يمدم فييا البائع بالزسان، وفي كل الْحػال لا يجػز إعفائو مغ 
 1مغ القانػن السجني. 378إلتدامو بزسان تعخضو الذخري عسلا بشز السادة 

لعامة يزسغ البائع التعخض الرادر شبقا لمقػاعج اضسان التعخض الرادر من الغيخ:  -ب/
مغ الغيخ إذا كان تعخض قانػنيا يدتشج إلى حق ثابت لمغيخ وقت البيع أو إليو بعج البيع مغ 
البائع نفدو فسثلا قج يصالب الغيخ بحق السمكية، كسا إذا فدخ أو أبصل سشج ممكية البائع أو 

حقا عيشيا كالإنتفاع والإرتفاق  ثبػت تكميف عمى السبيع لع يخصخ السذتخؼ بػجػده سػاء كان
أو حقا شخريا كحق السدتأجخ أو يصالب الغيخ بخىغ السبيع لجيغ مزسػن بو، أو يشازعو 
في ممكية السبيع كأن يكػن الغيخ واضعا يجه عميو واكتسمت لو مجة التقادم السكدب قبل 

بشدع ممكية العقار إنعقاد البيع وقج يكػن التعخض لا دخل لمبائع في إنذائو كان يرجر فػرا 
قبل بيعو أو يكػن بفعمو إذا باع العقار مخة ثانية إلى مذتخؼ ثاني وبادر ىحا الْخيخ لتدجيل 
العقج وشيخه قبل السذتخؼ الْول فدارت لو الْفزمية شبقا لسبجأ الْسبؿية في التدجيل 

 والذيخ.
، الْول ىػ يتزسغ ضسان التعخض الرادر مغ الغيخ إلتداميغ عمى عاتق البائع      

الإلتدام بجفع التعخض، والثاني بزسان الاستحقاق بتعػيس السذتخؼ إذا ما أثبت الغيخ ما 
يجعيو. إضافة إلى ىحا فيػ ممدم بزسان كافة العيػب الطاىخة خلال سشة بعج التدميع 
السؤقت كسا يزسغ العيػب الخؽية التي تدبب في تيجم البشاء خلال عذخ سشػات بعج 

ائي بخلاف ضسان العيػب الخؽية السعخوفة في القػاعج العامة عسلا بشز السادة التدميع الشي
مغ القانػن السجني الجدائخؼ الحؼ يزسغ العيػب الخؽية التي تطيخ في البشاء خلال  379

مجة سشة كاممة مغ يػم التدميع لمسبيع حتى ولػ لع تؤدؼ إلى تيجم البشاء أو إخلال برلابتو 
قز مغ ؾيسة السبيع أو مغ نفعو ولا يكػن ضاىخا لمسقتشي وليذ عمى ومتانتو ؼيكفي أن تش

عمع بو فإن ليحا العقج أحكام خاصة في ضسان حالة التيجم مغ خلال الزسان العذخؼ 
وتغيخت وجية نطخ السذخع في تحجيج مجال الزسان لشتصخق ليا بالتفريل عشج تحجيج 

فيح وعشاصخ التجييد بعج التدميع في مدؤولية السخقي العقارؼ العذخية ولزسان حدغ التش
    2إشار الزسانات الخاصة.

                                                             
 مغ القانػن السجني الجدائخؼ، سابق الإشارة إليو. 378السادة  1
 ، سابق الإشارة إليو.58-75مغ الْمخ رقع  379السادة  2
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 ثانيا: الزسانات الخاصة في عقج البيع عمى التراميم
بخلاف الزسانات السفخوضة عمى عقج البيع وفقا لمقػاعج العامة فإن عقج البيع عمى       

ارؼ برفتو بائعا التراميع يشفخد بزسانات خاصة فخضيا السذخع الجدائخؼ عمى السخقي العق
وأبقى عمييا السذخع بسػجب القانػن 031-93كانت معخوفة بسقتزى السخسػم التذخيعي رقع 

تتسثل 4312-13وتزسشيا العقج الشسػذجي السحجد في السخسػم التشفيحؼ رقع  04-11رقع 
ىحه الزسانات في إلدام البائع إبتجاء قبل إكتتاب العقج، بإكتتاب ضسان لجػ صشجوق 

 والكفالة الستبادلة حتى يزسغ السذخوع العقارؼ.الزسان 
خلافا لمقػاعج العامة التي تشيي مدؤولية صاحب السذخوع عشج ضسان العيهب العاىخة:  -أ/

عيػب السبشى الطاىخة بسجخد تدميع السقاول العسل لخب العسل دون تحفع، فإن عقج البيع 
حتى وإن لع يتحفع السقتشي عمى  عمى التراميع يتزسغ ضسان العيػب الطاىخة بعج التدميع

ىحه العيػب مباشخة بعج التدميع، وىحا الزسان لا يدتشج لفكخة الخصأ كباقي الزسانات بل 
السذخع الجدائخؼ ىحا الزسان مشح نذأة 3يدتشج إلتدام السخقي العقارؼ بتحقيق نتيجة وقج أوجج

كان عقج البيع عمى  03-93مغ السخسػم التذخيعي السمغى  10ىحا العقج فعلا بشز السادة 
التراميع يخفق بذيادة ضسان حدغ الإنتياء أو ما يعخف بزسان حدغ الإنجاز أو الزسان 
الدشػؼ التي يزسغ بسػجبيا البائع كافة العيػب التي تطيخ في البشاء خلال سشة كاممة مغ 

ميع تحخيخ محزخ الاجتساع السؤقت بإنتياء الْشغال مع التحفع أو ما يعخف بسحزخ التد
 03-93مغ السخسػم التذخيعي رقع  14السؤقت إحتياط وىحا ما يدتفاد مغ نز السادة 

مغ القانػن  44السمغى أؼ أن السذخع الجدائخؼ أبقى عمى ىحا الزسان عسلا بشز السادة 
بالشطخ لْىسيتو في إصلاح العيػب الطاىخة في البشاء، وبالخجػع إلى العقج  04-11رقع 

عمى ضسان حدغ الإنجاز حيث تزسغ ما يمي: "يزسغ البائع  الشسػذجي نججه قج نز

                                                             
 سابق الإشاة إليو.، 03-93السخسػم التذخيعي رقع  1
، يحجد نسػذجي 2013ديدسبخ سشة  18السػافق ل  1435صفخ عام  15السؤرخ في  ،431-13السخسػم التشفيحؼ رقع  2

عقج حفع الحق وعقج البيع عمى التراميع للأملاك العقارية وكحا حجود تدجيج سعخ السمظ مػضػع عقج البيع عمى التراميع 
  بمغ عقػبة التأخيخ وآجاليا وكيؽيات دفعيا.وم
 ، سابق الإشارة إليو.03-93السخسػم التذخيعي رقع  3
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التشفيح الججيج للأشغال ويمتدم بتشفيح الْشغال الزخورية قرج إصلاح عيػب البشاء بحدغ 
  1عشاصخ تجييدات البشاية في أجل )...( يػما إبتجاء مغ تاريخ إخصاره مغ شخف السكتتب.

مغ القانػن السجني الجدائخؼ  554السادة  وفقا لشزالإلتدام بزسان عشاصخ التجييد:  -ب/
الزسان العذخؼ عمى كل ما يذيج مغ مباني أو يقام مغ مشذآت ثابتة أخخػ دون أن يفخق 
بيغ ىحه السباني كبيخىا وصغيخىا ولكشو وعبخ نرػص أخخػ نججه قج أخح بشػع آخخ مغ 

نز السادة الزسان ألا وىػ ضسان حدغ عشاصخ التجييد والحؼ تبيشو خرػصا بسقتزى 
الخاص بالسخقي العقارؼ كسا سػف يأتي شخحو بقػلو: "تحجد آجال  04-11مغ قانػن  44

التشفيح الْشغال الزخورية لإصلاح عيػب البشاء أو حدغ عشاصخ تجييد البشاية بسػجب 
ويعتبخ جدء لا يتجدأ مغ الإنجاز كل العشاصخ الخاصة 262العقج السحكػر في السادة 

بالتجييد لا يسكغ الؿيام بشدعو أو تفكيكو أو استبجالو دون إتلاف أو ححف مادة مغ مػاد 
الإنجاز وعميو فيػ يخزع للأضخار السخمة برلابة العشاصخ الخاصة بتجييد بشايتو 

ل مع مشجدات التييئة ووضع لمزسان العذخؼ عشجما تذكل جدسا واحجاغيخ قابل للإنفرا
الْساس والييكل للإشاحة والتغصية وكحا عشاصخ التجييد التي تعتبخ جدءا لا يسكغ فرمو 
عغ الْجداء السشجدة وبالسفيػم السخالف لشز ىحه السادة فإن كانت ىحه العشاصخ قابمة 

العذخؼ  للإنفرال دون إتلاف أو ححف مادة مغ مػاد ىحا الإنجاز، فإنيا لا تخزع لمزسان
بل ىي مغصاة بزسان حدغ سيخ عشاصخ التجييد وبالتالي ندتخمز ثلاث شخوط لابج مغ 
تػفخىا حتى يمتدم البائع بيحا الزسان لع يخجع عمى مغ قام بتجييدىا أو تخكيبيا حدب 

  3مدؤوليتو كسا يمي:
 الإنذائية؛  أن يكػن عشرخ التجييد لا يجخل ضسغ العشاصخ التكػيشية أو 
  ىحا العشرخ بالبشاء أو جدء مغ البشاء محل الإنجاز مػضػع البيع؛أن يحرل 
  أن يكػن ىحا العشرخ قابلا للإنفرال عغ البشاية بجون إتلاف أو ححف مادة مغ مػاد

 ىحا إنجاز.

                                                             
 ، سابق الإشارة إليو.04-11مغ القانػن  44السادة  1
 ، سابق الإشارة إليو.04-11مغ القانػن  26السادة  2
مكسمة لشيل شيادة الساجدتيخ، كمية الحقػق، مػىػب فتحة، الزسان العذخؼ لمسيشجس السعسارؼ ومقاول البشاء، محكخة  3

 .54، ص 2007جامعة الجدائخ، الجدائخ، 
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كل مغ يخخج عغ ىحه الذخوط فيػ يخزع لمزسان العذخؼ أما ما يتفخق عشيا فإنو مغصى 
مثل الذبابيظ، القػاشع العجادات وتجييدات  بسػجب ضسان حدغ سيخ عشاصخ التجييد

الإنارة والسكيفات .....إلخ. حيث يلاحع بأن السذخع الجدائخؼ لع يشطع ىحا الإلتدام بذكل 
 واضح ودقيق مكتؽيا فقط بإخزاع عشاصخ التجييد القابمة للإنفرال ليحا الزسان.

 السطمب الثاني: الزسانات الستعمقة بالثسن
خ جػىخؼ في عقج البيع لا يشعقج بجونو ؼيجب أن تتجو إدارة الستعاقجيغ إن الثسغ عشر      

إلى إلتدام السذتخؼ بأن يجفع الثسغ البائع نقجا في مقابل نقل السمكية لمسذتخؼ ؼيكػن بحلظ 
 محل إلتدام السذتخؼ ىػ دفع الثسغ ومحل إلتدام البائع ىػ السبيع. 

 الفخع الأول: كيفية تحجيج الثسن
عجة العامة في البيع أن السذتخؼ غالبا ما يقػم بجفع الثسغ دفعة واحجة، غيخ أن القا      

الْمخ يختمف في عقػد التخؾية العقارية خاصة ؼيسا يتعمق بعقج البيع عمى التراميع حيث 
يكػن السكتتب ممدما بجفع الدعخ عمى أقداط وبشدب معيغ، وحجد السذخع الجدائخؼ في 

ب أن يػضح عقج البيع عمى التراميع تحت شائمة البصلان عمى أنو يج 04-11القانػن 
تذكيمة سعخ البيع وآجال الجفع تبعا لتقجم الْشغال ويجب عميو في تجدئة تدجيج السبمغ 

مغ عبارة تذكيمة  37/01الستفق عميو تحجيج كيؽيات ذلظ مثل مغ يسكغ ملاحطة في السادة 
 سعخ البيع وآجال الجفع تبعا لتقجم الْشغال.

ا أن عقج البيع عمى التراميع بإعتباره مغ العقػد العقارية التي تقػم ؼيو الْشغال عمى وبس
مخاحل حتى يتع إكتسال البشاء وتدميسو إلى السقتشي، فإن عجم دفع الثسغ مخة واحجة يعتبخ 
الْندب لمتسكيغ مغ تحجيج تدجيج سعخه عمى مخاحل حدب تقجم الْشغال خاصة وأنو قج تصخأ 

تحػل دون إكتسال البشاء أو بتعخض جدء مشو إلى اليلاك فلا يكػن ضخر ذلظ ضخوف معيشة 
كبيخا عمى السذتخؼ لْنو لع يقع بجفع الثسغ كاملا ولو أن يحجد سعخ البشاء عمى حدب الحالة 

 التي يكػن عمييا.
فالسذخع الجدائخؼ بيغ كيؽيات تحجيج الدعخ بحيث تكػن قائسة عمى تجدئة الثسغ عمى       
أن إنتياء مخحمة معيشة قبل  431-13مخاحل الْشغال، وورد في السخسػم التشفيحؼ  أساس
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إنقزاء الْجل الْقرى السحجد، يسشح الحق في دفع الاستحقاق السػافق ليا مغ شخف 
   1صاحب السذخوع وتحت مدؤوليتو.
 الفخع الثاني: كيفية مخاجعة الثسن

الدعخ ودفعو كقاعجة عامة تخك لمستعاقجيغ وضع القانػن أسدا معيشة في كيؽية تحجيج       
حخية تحجيج الدعخ، وبسا أن العقار بعج ثػرة خاصة فقج نطع القانػن مدألة تحجيج الثسغ ؼيو 

، 2بحكع خاص مغ جانب آخخ قج يػدع الثسغ فػرا عشج إبخام العقج وقج يؤجل إلى فتخة معيشة
حدب صيغة البيع ذاتيا ففي حالة ومغ أجل ذلظ يختمف إلتدام السذتخؼ بكيؽية دفع الثسغ 

عقج البيع عمى التراميع لا تصخح كيؽية تحجيج الثسغ أؼ إشكالية شالسا أن عقج البيع بخلاف 
تشز عمى  04-11مغ القانػن رقع  28تحجيج الدعخ في عقج حفع البيع حيث نجج السادة 

التشفيحؼ رقع  مغ السخسػم 03أن يجفع الدعخ كمسا تقجم الإنجاز  في حيغ حجدت السادة 
السحجد لشسػذجي عقج البيع عمى التراميع وعقج حفع الحق عمى الشدب الػاجب  13-431

عشج الإنتياء مغ الْساسيات،  %15عشج التػؾيع و %20دفعيا محجدة عمى الشحػ التالي: 
عشج الإنتياء مغ جسيع الْشغال مجتسعة،  %25عشج الإنتياء مغ الْشغال الكبخػ،  35%

 ر محزخ الحيازة.عمى إحزا 5%
لا يسكغ لمسخقي العقارؼ أن  04-11مغ القانػن رقع  42وبالخجػع إلى مزسػن السادة 

يصمب ولا أن يقبل أؼ تدبيق أو إيجاع أو إكتتاب تدبيقات تجارية ميسا كان شكميا، قبل 
تػؾيع عقج البيع عمى التراميع أو قبل تاريخ الاستحقاق الجيغ ويذتخط في التػؾيع 

 3عميو في الفقخة السحكػرة أعلاه الإكتتاب السدبق لمزسان.السشرػص 
الإىتسام بسدألة مخاجعة  04-11في أحكام القانػن رقع  ولع يغفل السذخع الجدائخؼ       

الدعخ وألدم السخقي العقارؼ بحكخ ما إذا كان الدعخ قابلا لمسخاجعة حتى يتع تحجيج كيؽيات 
ان مختكبيا وبيان حجىا الْقرى إذ نرت السادة السخاجعة والعسل عمى ضبصيا مغ حيث بي

عمى حالات مخاجعة الثسغ التي يجب أن تختكد عمى عشاصخ تغيخات سعخ التكمفة،  38
وتعتسج عمى تصػر السؤشخات الخسسية لْسعار السػاد واليج العاممة باستثشاء الطخوف الصارئة 

                                                             
 .65، ص 2015حػحػ يسيشة، عقج البيع في القانػن الجدائخؼ، دار بمؿيذ، الجدائخ،  1
 .65حػحػ يسيشة، السخجع نفدو، ص 2
 ، سابق الإشارة إليو.04-11مغ القانػن رقع  55السادة  3
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الإقترادؼ لمسذخوع ولا يسكغ  التي يسكغ تجشبيا مغ شأنيا أن تؤدؼ إلى الإخلال بالتػازن 
تجج أقرى مغ الدعخ الستفق عميو يتزح لشا مغ  %20أن يتجاوز مبمغ مخاجعة الدعخ 

خلال السادة أن مخاجعة الدعخ تخزع لزػابط أساسية يجب عمى السخقي العقارؼ أن لا 
 1يخخج عشيا تتسثل في:

 أولا: تطهر السؤشخات لأسعار السهاد والعتاد واليج العاممة
تختبط عسمية مخاجعة الدعخ بػجػد مؤشخات رسسية عمى مدتػػ الْسػق تؤكج عمى       

تغيخ الْسعار الستعمقة بالسػاد والعتاد الستعمقة بالْشغال العقارية، وفي مػقف السذخع 
 431-31مغ السخسػم التشفيحؼ رقع  07الجدائخؼ لمتعخف عمى ىحه السؤشخات حجدت السادة 

 04-11اءات والكيؽيات التي إعتسجىا مدبقا مغ خلال القانػن خزػع السخاجعة للإجخ 
والشز عمى ذلظ يجعل السجال مصمقا لمسخقي العقارؼ مغ أجل استغلالو في رفع سعخ البيع 

 بدبب عجم وجػد سشج رسسي بتشفيحيو في الحالة التي يتػجب رفع الدعخ عمى أساسيا.
 تيجة ظخف طارئ ثانيا: عجم إختلال التهازن الإقترادي لمسذخوع ن

جعل السذخع الجدائخؼ مغ وجػد ضخف الاستثشاء لمطخوف الصارئة التي يسكغ تجشبيا       
والتي مغ شأنيا أن تؤدؼ إلى إختلال التػازن الإقترادؼ لمسذخوع الإقترادؼ إذ لع يجعل 
 السذخع الجدائخؼ مغ الطخوف الاستثشائية سببا مغ الْسباب التي تدتشج عمى مخاجعة الدعخ

عقػد البيع العقارية، خاصة إذا كانت الطخوف الصارئة ىي الدبب في إختلال التػازن  في
الإقترادؼ لمسذخوع العقارؼ ومغ ذلظ فإن الطخوف الصارئة لا تعالج إلا مدألة إختلال 

عشج تشفيح العقج عغ شخيق الْخح بالستعاقج الزعيف أثشاء تشفيح العقج لكغ  التػازن العقجؼ
استثشاىا حتى وإن تػافخت شخوشيا ولعل ذلظ راجع إلى الطخوف الصارئة  ئخؼ السذخع الجدا

التي تيجف لحساية الصخف الزعيف في العقج، ونعشي بو في عقػد التخؾية العقارية لمسقتشي 
عمى إعتبار أن السخقي العقارؼ يسثل الصخف القػؼ ولا يجػز لو الاستفادة مغ ىحا الحكع 

 الاستثشائي.  
 
 

                                                             
اسلام يػسف، الحساية القانػنية السقخرة لمسقتشي في عقج التخؾية العقارية، محكخة مكسمة لشيل شيادة الساستخ في القانػن  1

  .13، ص 2017الخاص، كمية الحقػق، جامعة الجدائخ، 
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 %20عجم تجاوز مخاجعة الدعخ بشدبة ثالثا: 
عمى أن الثسغ في العقػد العقج قابل  04-11أكج السذخع الجدائخؼ في القانػن رقع 

لمسخاجعة دون تحجيج قانػني لمحج الْقرى لشدبة مخاجعة الدعخ حيث أن الثسغ في عقج البيع 
ج، ولا تتجاوز ندبة عمى التراميع يكػن أوليا قابلا لمسخاجعة بذخط أن يحكخ الْمخ في العق

كحج أقرى لدعخ البيع الستفق عميو غيخ أن السذخع الجدائخؼ مغ خلال  %20السخاجعة 
مزسػن ما سبق لع يحجد لشا عجد السخات التي تكػن فييا أو يخزع سعخ البيع فييا إلى 
السخاجعة وىػ ما يجعمشا ندتشتج أن البيع يسكغ مخاجعتو كمسا تحققت الذخوط التي تدسح لو 

 بالديادة ؼيو.
 رابعا: تبخيخ مخاجعة الدعخ

تقػم عسمية تبخيخ مخاجعة الدعخ عمى وجػد وثائق مبخرة تثبت تغيخ السؤشخات الخسسية       
 لْسعار السػاد والعتاد مسا يتصمب عمى إثخه مخاجعة الدعخ.

يو وإذا ما نطخنا إلى التذخيع الفخندي نججه قج وضع نطاما خاصا يحجد عمى أساسو يتع ؼ
نذخ تغيخ السؤشخات الػششية الخاصة بسجال البشاء شيخيا في الجخيجة الخسسية مغ شخف 

  1الػزيخ السكمف بالبشاء.
غيخ أن السذخع الجدائخؼ يفتقخ لسثل ىحا الشطام مسا يرعب عمى الجية السخػل ليا       

إجخاء عسمية السخاجعة، تبخيخ السخاجعة لعجم وجػد سشجات رسسية حيث لع يحجد السذخع 
الجية التي تستمظ  431-13أو السخسػم التشفيحؼ رقع  04-11الجدائخؼ في القانػن رقع 

، وشالسا أن العقج لع يكغ ليشعقج لػلا تصابق إرادتي كل مغ السخقي سمصة السخاجعة لمدعخ
العقارؼ والسقتشي مغ غيخ السدتبعج أن تتع عسمية السخاجعة بإتفاق الستعاقجيغ إن تحققت 

 الذخوط السؤدية إلى ذلظ.
ووفقا لحلظ فإن تحجيج سعخ الثسغ والػفاء بو يكػن حدب شبيعة العقج السبخم ومغ أجل 

لسذخع الجدائخؼ بشز القانػن جداء قانػنيا عمى إخلال السقتشي بجفع الثسغ في ذلظ رتب ا
الآجال التعاقجية وقج تشػعت ىحه الجداءات بيغ إحتفاظ السخقي العقارؼ بحق تػؾيع العقػبة 
عمى السبمغ السدتحق، أو الفدخ القانػني في حالة البيع عمى التراميع الحؼ قيجه السذخع 

 بزػابط قانػنية.
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يتعيغ عمى السكتتب في عقج البيع عمى التراميع تهقيع العقهبة عمى السبمغ السدتحق:  -أ/
دفع التدجيجات التي تقع عمى عاتقو في الآجال السشرػص عمييا وفي حال عجم التدجيج 

-11يحتفع البائع بحق تػؾيع العقػبة عمى السبمغ السدتحق والسحجد شبقا لمقانػن رقع 
ن يكػن السقتشي ممتدما بتدجيج الدعخ في الآجال القانػنية السحجدة مغ خلال ىحا القانػ 041

والستفق عمييا، وإن لع يقع بالتدجيج يسكغ لمسخقي العقارؼ تػؾيع العقػبة التأخيخية عمى السبمغ 
السدتحق لمجفع مسا يلاحع عمى السذخع الجدائخؼ أنو لع يحجد الكيؽية التي يتع بيا تصبيق 

التي تتػلى الؿيام بيا وكان ىحا الإجخاء سمصة مقخرة لمسخقي العقارؼ  العقػبة ومغ ىي الجية
بتػلي تػؾيعيا حدب ما يخاه أو أم أنو يكػن مقيجا فييا بالعقػبة السحجدة في القػاعج العامة 

 لمبيػع.  
مغ  53/02يعتبخ إجخاء الفدخ القانػني السحجد  في السادة ب/ الفدخ القانهني لمعقج: 

التي تؤكج عمى أنو يتختب عمى عجم تدجيج الثسغ دفعتيغ متتاليتيغ،  04-11القانػن رقع 
يػما يبمغيسا محزخ قزائي وبسقتزى  15فدخ العقج بحكع القانػن بعج بعج مجة كل واحج 

مزسػن السادة نجج السكتتب في عقج البيع عمى التراميع ممدم بجفع الْقداط التي تقع عمى 
خل السكتتب بإلتداماتو في تدجيج الثسغ بفدخ العقج مغ تمقاء عاتقو في السجة السقخرة، وإذا أ

نفدو دون الحاجة إلى حكع استشاد إلى نز القانػن ولا يكػن لمستقاضي في ىحه الحالة أية 
سمصة في تقخيخ الفدخ مغ عجمو لْن حكسو مجخد كاشفا لمفدخ يتػلى التحقق مغ واقعة 

، وبالتالي لا يسكغ المجػء إلى إجخاء 2ػنيتدجيج الجفعات وباقي شخوط إعسال الشز القان
الفدخ إلا إذا قام السخقي العقارؼ بتػجيو الإعحار لمسقتشي لإحاشتو بكل التصػرات وإعصائو 
فخصة تدجيج الثسغ دون المجػء إلى الجداء الحؼ قج يتختب عميو الزخر بالشدبة لو، وكان 

ي لإلتدامو بعجم تدجيج الثسغ دون السذخع الجدائخؼ ىشا قخر ما يتختب عمى مخالفة السقتش
 تقخيخ الفدخ عشج عجم تشفيح السخقي العقارؼ لإلتداماتو.

ومغ أجل ذلظ يسكششا القػل بأن السخقي العقارؼ يكػن ممتدما بتشفيح إعلامو بسجسػعة       
السعمػمات الخئيدية التي تقػم عمى أساسيا التعاقج، ويبقى الجور الخئيدي للإلتدام بالإعلام 
ىػ التخؽيس مغ وحجة عجم التػازن القائع بيغ السيشييغ والسدتيمكيغ في السعمػمات الستعمقة 
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بالخجمات ويعتبخ الإلتدام بالإعلام مغ الحقػق الْساسية بالشدبة لدبائغ السخقي العقارؼ لسا 
خاصة بالشدبة لمخاغبيغ في إقتشاء  85-12والسخسػم رقع  04-11جاء بو القانػن رقع 

يغة البيع عمى التراميع أو عقج حفع الحق لسا ليا مغ خرػصيات وما قج يشتج سكشات بر
 عشيا مغ مخاشخ.

فالإلتدام في عقج البيع يختبط بحساية رضا السدتيمظ بعج أن أصبحت القػاعج       
الكلاسيكية مغ وجػب تػفخ رضا وخمػ الإرادة مغ العيػب غيخ الكاؼية لتحقيق التػازن بيشو 

، لحلظ يتعيغ عمى السعشي أن يمتدم بتقجيع 1في ضل التغيخات الإقترادية الحاليةوبيغ السيشي 
كافة السعمػمات الرحيحة التي مغ شأنيا أن تجعل إرادة السقتشي حخة وخالية مغ التجليذ 

عمى وجػب  04-11مغ القانػن رقع  47/05للإقجام عمى إبخام العقج حيث تقزي السادة 
 ات الػاردة في الػثائق والقخارات السقجمة الرحيحة.أن تكػن البيانات والسعمػم
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 خلاصة الفرل:
بعج الإنتياء مغ ىحا الفرل تبيغ لشا مغ خلالو أن السذخع الجدائخؼ حخص كل 
الحخص عمى حساية السذتخؼ في عقج البيع عمى التراميع وذلظ بتػفيخ أكبخ قجر مغ 

ام العقج ذلظ لكي يديل أؼ لبذ أو الزسانات، اليجف مشيا حسايتو قبل الإنصلاق في إبخ 
ضبابية أمامو لإلسامو بكل الجػانب التي تتعمق بالعقج السقجم عمى إبخامو ففخض جسمة مغ 
الذخوط الخاصة عمى السخقي العقارؼ كإلدامو لإكتداب صفة السخقي العقارؼ أولا وإمتلاكو 

ث في السذتخؼ الصسأنيشة حتى الإحتخاؼية والقجرات السالية لمػلػج ليحا العالع وىي حػافد تبع
لا يقع ضحية للاستغلال أو الشرب مغ شخف السشتحميغ ليحه الرفة وكحا إلتدام السخقي 
العقارؼ بالؿيام بعسمية الإعلان عغ السذخوع لمجسيػر ونذخ كل البيانات الستعمقة بو لمعمغ 

ر كل الخخز الإدارية كسا ألدم السخقي العقارؼ قبل البجأ في عسمية التذييج والبشاء واسترجا
وتدػية كل الإجخاءات الإدارية السعسػل بيا حدب القانػن حتى لا تػاجيو أؼ نداعات إدارية 
مغ أؼ نػع مغ شأنيا أن تحخمو في حقو مغ إمتلاك الدكغ الحؼ أبخم العقج مغ أجل 
الحرػل عميو ووضع ؼيو كل ما يسمظ مغ مػارده السادية كل ىحه الزسانات أقل ما يقال 

 عشيا أنيا لرالح السذتخؼ وتػفخ لو أكبخ حساية.
كسا حخص السذخع الجدائخؼ وحتى بعج إبخام عقج البيع عمى التراميع أن يمتدم السخقي       

العقارؼ بكل ما جاء في العقج مغ بشػد خاصة في ما يتعمق بصخيقة نقل السمكية وضسان 
تدمع السدكغ في الػقت بتحجيج آجال للإيجار كسا لع يغفل ذكخ الثسغ الستفق عميو وتحجيجه 

دفع الْقداط ومخاجعة الثسغ كل ىحه الزسانات وضعت لحساية السذتخؼ كػنو مدبقا وشخق 
 الصخف الزعيف ولحسايتو مغ أؼ تجاوزات قج يقػم بيا السخقي العقارؼ.
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إن الزسانات السقخرة بعج تدميع العقار السشجد ىي تمظ الزسانات التي يجب عمى       
السخقي العقارؼ تشفيحىا والتأميغ عمييا، حيث نطع السذخع الجدائخؼ لسرمحة السدتفيجيغ مغ 
التخؾية العقارية ضسانات بعج تدميع العقار وذلظ في مػاجية كل مغ السخقي العقارؼ ومكاتب 

والسيشجسيغ السعسارييغ والسقاوليغ والسكمفيغ بإنجاز السذاريع العقارية وكل الذخكاء الجراسات 
الستجخميغ في العسمية العقارية، كسا قخر مدؤولية السخقي العقارؼ في ضسان الإنياء الكامل 
لْشغال الإنجاز وحدغ سيخ عشاصخ التجييد خلال سشة واحجة مغ التدميع الشيائي لمسذخوع 

 العقارؼ.
ومغ بيغ الزسانات السقخر تشفيحىا بعج تدميع العقار السشجد الزسان العذخؼ السقخر       

مغ القانػن السجني ليذسل كل الْضخار السخمة برلابة أجداء السشذأة  554في نز السادة 
 أو البشاية )السبحث الْول(.

ي قانػن يتحسل الذخز تبعات أفعالو السجخمة بخزػعو للإجخاء السقخر لفعمو ف      
العقػبات وقج وضع السذخع الجدائخؼ عقػبات متشػعة ليحه الْفعال غالبا ما تكػن صارمة إذ 
تتخاوح ما بيغ الغخامة والعقػبات الدالبة لمحخية وىػ ما يرصمح عميو بؿيام السدؤولية 

 الجدائية.
لات في وفي سبيل ردع كل التجاوزات غيخ القانػنية التي تؤثخ عمى استسخار السعام      

السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية  04-11إشار نذاط التخؾية العقارية، نطع القانػن 
 العقارية ىحه الحساية عمى العقػبات في مختمف الشرػص )السبحث الثاني(.
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 السبحث الأول: ضسان السطابقة البعجية لمبشاء
السخقي العقارؼ لا تقترخ فقط عمى إقامة البشاء وإتسامو خلال السػعج الستفق  إن إلتدام      

عميو، بل لابج أن يكػن ىحا البشاء مصابقا لقػاعج البشاء والتعسيخ، ولخخرة البشاء والتراميع 
السعجة مغ شخف السختز السعسارؼ بل أن السخقي ممتدم بأن تكػن البشاية مصابقة لسا تعيج 

" في حمة عقج البيع عمى 041-11مغ القانػن  39ىػ ما أكجتو السادة بو في العقج و 
التراميع، لا يسكغ حيازة بشاية أو جدء مغ بشاية مغ شخف السقتشي إلا بعج تدميع شيادة 

 1990السؤرخ في أول ديدسبخ سشة 292-90السصابقة السشرػص عمييا في القانػن رقع 
في السصمب الْول بالتفريل وكحا تتختب  ، وىػ ما سشتصخق إليو153-18والقانػن رقع 

مدؤولية إلتدام بزسان العيػب الخؽية وتعػيس الْضخار اللاحقة بالبشاء في مخحمة ما بعج 
السحجد لمقػاعج 044-11مغ القانػن  46تدميع السذخوع العقارؼ حدب ما جاءت بو السادة 

ارؼ والسقاولييغ وكحا السخقي التي تشطع نذاط التخؾية العقارية تقع عمى عاتق السيشجس السعس
العقارؼ وبرفة عامة كل متجخل في عسمية بشاء العقار ويدتسخ ؾيام ىحه السدؤولية لسجة  

 ( سشػات  مشح تاريخ استلام البشاء وىحا ما سشتصخق إليو في السصمب الثاني. 10عذخة )
 السطمب الأول: الزسانات الستعمقة بسطابقة الإنجاز

م البائع في عقج بيع العقار عمى التراميع بإقامة البشاء وإتسامو خلال لا يكفي إلتدا      
السػعج الستفق عميو، بل لابج أن يكػن البشاء مصابق لقػاعج البشاء والتعسيخ ولخخرة البشاء 
والتراميع السعجة مغ شخف السيشجس السعسارؼ. فإلتدام البائع بسصابقة البشاء ىػ إلتدام 

أن البشاء محل العقج لع يكغ مػجػدا وقت التعاقج لحلظ يدتػجب بتحقيق نتيجة لاسيسا و 
القانػن عشج تػاججه أن يكػن مصابقا لسا تعيج بو البائع في العقج لحا سشتصخق في الفخع الْول 
إلى شيادة السصابقة وإلداميتيا وإجخاءات الحرػل عميو، وعمى ضسان حدغ الإنجاز ونطامو 

 القانػني في الفخع الثاني.

                                                             

 ، سابق الإشارة إليو.04-11القانػن رقع 1 
 ، سابق الإشارة إليو.29-90القانػن رقع 2 
، الستعمق بقػانيغ 2018سبتسبخ سشة  02ه السػافق ل 1439ذؼ الحجة عام  22 ، السؤرخ في15-18القانػن رقع  3

 السالية.
 ، سابق الإشارة إليو.04-11القانػن رقع  4
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 خع الأول: شيادة السطابقةالف
 أولا: تعخيف شيادة السطابقة

تعخف شيادة السصابقة عمى أنيا وثيقة إدارية تدمسيا البمجية لكل مالظ أو صاحب       
مذخوع عشج إنتيائو مغ البشاء، غيخ أنو في الحؿيقة شيادة السصابقة ىحه لا علاقة ليا بإلتدام 

مصابق لسا ىػ متفق عميو في العقج مع السذتخؼ إنسا  بائع العقار عمى التراميع بتذييج بشاء
الذخط الػحيج الحؼ يتحقق مغ وجػده في البمجية عشج تقجيسيا شيادة السصابقة، ىػ احتخام 
صاحب رخرة البشاء لمشديج العسخاني وقػاعج الرحة والبيئة والْحكام الْخخػ السشرػص 

ن البشاء مصابق أم لا للإتفاؾيات ولا ييسيا إشلاقا أن يكػ  291-90عمييا في القانػن 
  2التعاقجية بيغ السذتخؼ والبائع، فتمظ أمػر خاصة بأشخاف العلاقة.

 ثانيا: إلدامية شيادة السطابقة
الججيخ بالحكخ أن إلتدام البائع بالسصابقة يعشي إلتدامو بإنجاز بشاء مصابق كسا إتفق       

كان البشاء غيخ مصابق ؼيعتبخ غيخ تام عميو في العقج خال مغ عيػب السصابقة أما إذا 
الإنجاز ولمسذتخؼ أن يحتج بو في مػاجية البائع بجعػػ عجم السصابقة ولػ تع تدميع شيادة 
السصابقة لْن عيب البشاء سػاء كان ضاىخا أو خؽيا يختمف عغ عجم السصابقة لمسػاصفات 

تو كسا حجدىا العقج وىػ خمل والتي تعشي في الحؿيقة السعاييخ التي تحجد ذيتو وشبيعتو وصفا
يسكغ أن يشتج عغ عػامل مختمفة أىسيا مثلا شبيعة الْرض السقام عمييا البشاء وعيػب 
السػاد السدتحجثة في البشاء كالإسسشت وغيخىا مغ السػاد التي تجخل في تكػيغ البشاء وعسمية 

مغ القانػن  39السادة وىحا ما نرت عميو  3تذييج البشاء ذاتيا وما تتصمبو أصػل وقػاعج فشية
السحكػر في حالة عقج البيع عمى التراميع سالفة الحكخ، ما يؤكج ذلظ  044-11رقع 

                                                             
 ، سابق الإشارة إليو.29-90القانػن رقع  1
ويذ فتحي، السدؤولية السجنية والزسانات الخاصة في بيع العقار قبل الإنجاز، دراسة محمية ومقارنة بيغ التذخيع  2

ػن عقارؼ وزراعي، قدع الحقػق، كمية في الحقػق، تخرز قان ساجدتيخالالجدائخؼ والفخندي، محكخة مكسمة لشيل شيادة 
 .81، ص 2000الحقػق، البميجة، 

 .235ص  لسخجع الدابق،رشيج بخدان، ا 3
 ، سابق الإشارة إليو.04-11القانػن رقع  4
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الستعمق بشسػذج عقج البيع البشاء عمى التراميع في الفقخة  581-94السخسػم التشفيحؼ رقع 
التي تشز عمى أن: يتجدج الإنتياء بالحرػل عمى شيادة السصابقة  02السادة  02

ػص عمييا في التذخيع السعسػل بو التي يمتدم البائع إيجاعيا مكتب التػثيق بسجخد ما السشر
  2يتدمسيا مغ مرالح التعسيخ السؤىمة.
 ثالثا: إجخاءات طمب شيادة السطابقة

يقػم مغ خلاليا السدتفيج مغ الإجخاءات العادية لمحرهل عمى شيادة السطابقة:  -أ/
( يػم مغ إنتياء الْشغال بتقجيع ترخيح في ندختيغ، يذيج 30رخرة البشاء خلال ثلاثػن )

بسقتزاه عمى إنتياء أشغاليا لمسػصفات السحكػرة في رخرة البشاء ويػدع الترخيح بسقخ 
لى مرمحة البمجية لسكان البشاء مقابل وصل، ثع يخسل رئيذ البمجية ندخة مغ الترخيح إ

التعسيخ عمى مدتػػ الػلاية وتذكل لجشة الجراسة مصابقة الْشغال لخخرة البشاء ويخصخ 
أيام مغ السخاؾبة  8رئيذ البمجية السدتفيجيغ مغ الخخرة عغ تاريخ فحز السصابقة قبل 

، وتثبت ىحه المجشة عسميا بسػجب محزخ تبجؼ ؼيو رأييا حػل 3ويتع ذلظ بسػجب إشعار
أساسو يتخح رئيذ البمجية قخاره فإذا كان رأؼ المجشة ىػ السػافقة عمى  السصابقة وعمى

السصابقة يدمع رئيذ البمجية الذيادة لمسعشي بسػجب قخار إدارؼ أما إذا كان رأؼ المجشة ىػ 
عجم السصابقة يرجر رئيذ البمجية قخار رفس مشح الذيادة، ويتبيغ لمسعشي أنو عميو الؿيام 

-90لخخرة وإلا سيتعخض لمعقػبات السشرػص عمييا في القانػن بإجخاء السصابقة حدب ا
الستعمق بالتييئة والتعسيخ وإذا كانت رخرة البشاء مدمسة مغ قبل الػالي، فإن شيادة 294

السصابقة تدمع مغ الػالي ويكػن أجل تدميع ىحه الخخرة ىػ ثلاثة أشيخ مغ تقجيع الصمب 
صة رسالة مػصى عمييا مع وصل استلام إلى وفي حالة عجم الخد يقجم السعشي تطمع بػاس

الػالي وإن كان تدميع سميع لخخرة مغ اختراص رئيذ البمجية، الػالي أو الػزيخ السكمف 

                                                             
1

، الستعمق بشسػذج 1994مارس سشة  07ه السػافق ل 1414رمزان عام  25 في السؤرخ ،58-94التشفيحؼ رقع  السخسػم 
  .431-13عقج البيع بشاء عمى التراميع الحؼ يصبق في مجال التخؾية العقارية، الستسع والسعجل بالسخسػم التشفيحؼ رقع 

 .81ويذ فتحي، السخجع الدابق، ص  2
 الإشارة إليو.، سابق 25-90مغ القانػن  75و 56أنطخ لمسادتيغ  3
 ، سابق الإشارة إليو.29-90القانػن رقع  4
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بالتعسيخ، إذا كان الػالي ىػ السختز بإصجار الذيادة ويكػن أعمع الدمصة السصعػن أماميا 
   1سشح شيادة السصابقة.في أجل شيخ لمخد وفي حالة سكػت فإنو يفيع مشو قخار ضسشي ل

مغ  66/03نرت السادة  الإجخاءات الاستثشائية لمحرهل عمى شيادة السطابقة: -ب/ 
 عمى ما يمي: 192-15السخسػم التشفيحؼ رقع 

عشجما لا يػدع الترخيح بإنتياء الْشغال حدب الذخوط وفي الآجال السصمػبة التي يسكغ 
مغ الْشغال تبعا الإنجاز الستػقفة في رخرة البشاء  بػيابيا الاستثشاء إلى تاريخ الإنتياء

 نجخؼ عسمية مصابقة الْشغال وجػبا بسبادرة مغ رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ.
تخز مصابقة الْشغال السشجدة مع أحكام رخرة البشاء إقامة البشاية ومقاسيا واستعساليا 

 وواجياتيا.
قانػنا عغ رئيذ السجمذ الذعبي يتع تخؽيف مشيا مغ شخف لجشة تزع مسثميغ مؤىميغ 

البمجؼ والسرالح السعشية، لاسيسا الحساية السجنية في الحالات السحجدة في ىحا السخسػم مع 
 مسثل القدع الفخعي لمتعسيخ عمى مدتػػ الجائخة.

ومغ ىشا ندتصيع القػل أن الإجخاء الاستثشائي في وجية نطخؼ ىػ في حالة عجم إيجاع       
    3ء الْشغال، حدب الذخوط وفي الآجال السصمػبة.الترخيح بإنتيا

 الفخع الثاني: ضسان حدن التشفيح
 أولا: تعخيف ضسان حدن التشفيح

ويصمق عميو الزسان الدشػؼ، وقج عخف ضسان حدغ التشفيح بأنو ذلظ الإلتدام       
شاية القانػني الحؼ يقع عمى عاتق السقاول، يمتدم بسػجبو بإصلاح كل خمل يحجث في الب

                                                             

، يحجد كيؽيات تحزيخ شيادة السصابقة ورخز 1991ماؼ  28، السؤرخ في 176-91مغ السخسػم التشفيحؼ  60السادة 1 
 ، السعجل والستسع. 1991، لدشة 26اليجم والتدميع، الجخيجة الخسسية عجد 

، يحجد كيؽيات 2015يشايخ  25ه السػافق ل 1436ربيع الثاني عام  04 السؤرخ في، 19-15السخسػم التشفيحؼ رقع 2 
  تحزيخ عقػد التعسيخ وتدميسيا.

خالج عيذػش، الزسانات السسشػحة في إشار التخؾية العقارية عقػد العقار في شػر الإنجاز، محكخة مكسمة لشيل شيادة  3
 .45، ص 2017/2018ق، جامعة الذييج حسو لخزخ، الػادؼ، الساستخ في الحقػق، تخرز قانػن عقارؼ، قدع الحقػ 
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السذيجة بذخط الإشارة إليو في محزخ تدميع ومغ ثسة يطل السقاول ضامشا ليحا الخمل لسجة 
 1سشة مغ تاريخ التدميع.

 ثانيا: نطاق ضسان حدن التشفيح
 سشتشاولو مغ خلال مجاليغ الذخري السػضػعي.      

 والسجيغيقػم الزسان بيغ شخفيغ ىسا الجائغ السجال الذخري لزسان حدن التشفيح:  -أ/
صخاحة  04-11مغ القانػن  26/03فقج نرت السادة السجين بزسان حدن التشفيح:  -/1

عمى أن السخقي العقارؼ ىػ السجيغ بزسان الإنياء الكامل لْشغال الإنجاز دون غيخه مغ 
الستجخميغ في عسمية البشاء، الْمخ الحؼ نفدخه بكػن السخقي العقارؼ ىػ الستعامل السباشخ 

بعكذ السقاول الحؼ يبقى غخيبا عغ عقج البيع ولػلا ذلظ لقي الستزخر صعػبة  مع السقتشي
 في تحجيج السدؤول عغ التعػيس.

السدتفيح مغ أحكام ضسان حدغ التشفيح ىػ مقتشي عقار الجائن بزسان حدن التشفيح:  -/2
أؼ السذتخؼ )السكتتب أو  04-11البشاء عمى التراميع السشرػص عميو في القانػن 

 تشي( أو مقخر إنجازه أو في شػر الإنجاز.السق
سكت السذخع الجدائخؼ عغ بيان الْعسال، السجال السهضهعي لزسان حدن التشفيح:  -ب/

الْضخار أو العيػب التي تكػن محلا لزسان حدغ التشفيح عكذ ما جاء بو في تحجيج 
بيان فزسان السجال أو الشصاق السػضػعي لمسدؤولية العذخية والدكػت في معخض الحاجة 

خارج نصاق السدؤولية العذخية أؼ أن كل  2حدغ التشفيح يذسل السبشى السذيج في مجسػعو
عيب لا يؤدؼ إلى إزالة البشاية أو جدء مغ البشاية يجخل ضسغ حدغ الإنجاز، ويذسل ىحا 
الزسان عسػما جسيع عيػب السعايشة عشج الاستلام وكحا تمظ الطاىخة في الدشة السػالية لو 

 .04-11مغ القانػن  26/03ما يفيع مغ خلال نز السادة  وىػ
 ثالثا: الشعام القانهني لزسان حدن حدن التشفيح

 لابج لؿيام ضسان حدغ التشفيح تػفخ الذخوط التالية:       

                                                             
بذيخ ىادفي، الْبعاد التشطيسية لمزسانات الخاصة لعقج بيع العقار بشاء عمى التراميع، أعسال السمتقى الػششي حػل  1

 .311، ص 2012التخؾية العقارية في الجدائخ، والػاقع والآفاق، مصبعة جامعة قاصجؼ مخباح، ورقمة، 
عقيمة نػؼ، الشطام القانػني لعقج البيع بشاء عمى التراميع في القانػن الجدائخؼ، محكخة مكسمة لشيل شيادة الساجدتيخ في  2

 .  171، ص 2003/2004الحقػق، فخع عقػد ومدؤولية، كمية الحقػق، جامعة بغ عكشػن، الجدائخ، 
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 لابج مغ الإعلان عغ العيب في الدشة السػالية للاستلام؛الذخط الأول: 
 فلابج مغ تزسيشيا في محزخ الاستلام؛ فإن كانت ىشاك عيػب ضاىخةالذخط الثاني: 

فيػ إثبات الزخر، فيتػجب عمى السقتشي إثبات عجم إتسام الإنجاز ولو الذخط الثالث: 
استخجام كافة الػسائل في ذلظ، كػنيا واقعة مادية قابمة للإثبات بكافة الصخق ويقع عمى 

   1السخقي العقارؼ إثبات الدبب الْجشبي لمتخمز مغ السدؤولية.
 لسطمب الثاني: الزسان العذخي ا

لقج نز السذخع الجدائخؼ عمى الزسان العذخؼ، وحاول تصػيخ القػاعج الخاصة بو       
أكثخ مغ مخة ومع ذلظ يبقى تصخقو إلى ىحا السػضػع تحجيجا يعاني مغ عجة نقائز يشبغي 

السمقاة  عميو استعابيا بشرػص أخخػ تجعل مغ يشذط في مجال البشاء يعي جيجا السدؤولية
عمى عاتقو دون غيخه ما يعتسج لمؿيام بالعسل بجج وإتقان لحلظ سػف نتصخق إلى تعخيف 
الزسان العذخؼ وإلداميتو في الفخع الْول وإلى الْشخاص السمدمػن بالزسان العذخؼ 

 وشخوط تحققو في الفخع الثاني.
 الفخع الأول: تعخيف الزسان العذخي والإلتدام بو 

 الزسان العذخي أولا: تعخيف 
يعتبخ الزسان العذخؼ كأصل في القػاعج العامة إلتداما بختبة عقج السقاولة عمى كل       

مغ القانػن السجني السعجل  1554-01مغ السقاول والسيشجس السعسارؼ حيث تشز السادة 
والستسع عمى " يزسغ السيشجس السعسارؼ والسقاول الستزامشيغ ما يحجث خلال عذخ 
سشػات مغ تيجم البشاء كمي أو جدئي ؼيسا يذيج أنو مغ مباني أو أقامو مغ مشذآت ثابتة 
أخخػ لػ كان التيجم ناشئا عغ عيب في الْرض ويذسل الزسان السشرػص عميو في الفقخة 
الدابقة ما يػجج في السباني والسشذآت مغ عيػب يتختب عمييا تيجيج متانة البشاء وسلامتو" 
وقج قامت التذخيعات بتقخيخ الزسان العذخؼ عمى السقاول والسيشجس السعسارؼ وذلظ نطخا 
لْىسية السباني سػاء عمى السدتػػ العام أو الخاص وكحلظ نطخا لسا يحجثو تيجميا مغ 

يا فيي تريب الْشخاص وتؤدؼ بالْرواح كسا تحىب بالْمغ والدكيشة أضخار لا حرخ ل
والإشسئشان، بإضافة فيي تسذ بالإقتراد الحؼ يعتبخ العقار مغ أبخز عشاصخه كسا أنو إلى 

                                                             
الزسانات  -نصاق تصبيقيا -شخوشيا -ؼ ومقاول البشاءعبج الخزاق حديغ ياسيغ، السدؤولية الخاصة بالسيشجس السعسار  1

 .1012، ص 1987السدتحجثة ؼيو، مرخ، 
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جانب خصػرة تقجم السباني أو ترجعيا بالشدبة لخب العسل والغيخ، ومشو لحلظ فقج شجدت 
لسقاول والسيشجس السعسارؼ إلى بحل العشاية الكاممة التذخيعات مغ ىحا الزسان حتى تجفع با

والسسكشة في تذييج البشاءات وذلظ خاصة أنو غالبا ما يكػن رب العسل غيخ خبيخ ببزاعة 
  1البشاء وىشجسة السعسار.

 ثانيا: الإلتدام بالزسان العذخي  
رؼ والسقاول مغ القانػن السجني الجدائخؼ عمى ضسان السيشجس السعسا 554السادة  نرت    

متزامشيغ ما يحجث خلال عذخ سشػات مغ تيجم ناشئا عغ عيب في الْرض، ويذسل 
الزسان السشرػص عميو في الفقخة الدابقة ما يػجج في السباني والسشذآت مغ عيػب يتختب 
عمييا تيجيج متانة البشاء وسلامتو ونبجأ مجة الدشػات العذخ مغ وقت تدمع العسل نيائيا ولا 

 2السادة عمى ما قج يكػن لمسقاول مغ حق الخجػع عمى السقاولييغ الفخعييغ.تدخؼ ىحه 
إن الْصل أن السدؤولية العذخية ىي مدؤولية السقاولييغ والسيشجسيغ وذلظ بسػجب       

عقج السقاولة، إلا أن ىحه السدؤولية تستج إلى السخقي العقارؼ في عقػد التخؾية برفتو رب 
حيث يمدم السقاولػن والسيشجسػن والستجخمػن في عسمية تذييج البشاء العسل السكمف بالخقابة ب

دون السقاولييغ مغ الباشغ الفخعييغ بكتتاب عقج تأميغ عمى ىحه السدؤولية لجػ إحجػ 
  3شخكات التأميغ السعخوفة لزسان العيػب الخؽية التي تذسل الْرض والبشاء محل الإنجاز.

 لزسان العذخي وشخوط تحققوالفخع الثاني: الأشخاص السمدمهن با
 أولا: الأشخاص السمدمهن بالزسان العذخي 

الدالفة الحكخ  554بالعػدة إلى الفقخة الْولى مغ السادة أ/ السقاول والسيشجس السعساري: 
نجج أن السقاول والسيشجس السعسارؼ ىسا السمدمان التقميجيان بالزسان العذخؼ لإرتباط 

                                                             
إيسان بػستة، التخؾية العقارية الخاصة في مجال الدكغ التذخيع الجدائخؼ، محكخة مكسمة لشيل شيادة الجكتػراه في الحقػق،  1

، ص 2016/2017جامعة محمد خيزخ بدكخة،  تخرز قانػن أعسال، قدع الحقػق، كمية الحقػق والعمػم الدياسية،
406. 

 ، سابق الإشارة إليو.، مغ القانػن السجني الجدارؼ 554السادة  2
يع سيج أحسج، مدؤولية السيشجس والسقاول عغ عيػب البشاء فقيا وقزاء، دار الكتاب القانػنية، مرخ،  3 ، ص 2005ابخاـ

87  . 
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وكان ذلظ قبل أن تتصػر وتتعقج عسميات البشاء مسا جعل الزسان العذخؼ بعقج السقاولة 
  1أشخاص آخخون يتجخمػن إلى جانب كل مغ السقاول والسيشجس السعسارؼ.

نجج أنيا  11-04مغ القانػن  03فقخة  26بالعػدة إلى نز السادة ب/ السخقي العقاري: 
الحيازة وشيادة ألدمت السخقي العقارؼ بالزسان إذ نرت عمى ما يمي: " ..... غيخ أن 

السصابقة لا تعيقان السدؤولية العذخية التي قج يتعخض إلييا السخقي العقارؼ ...."، وكحا 
ذلظ إذ جاء فييا عمى ما يمي: 852-12التشفيحؼ  مغ السخسػم 01فقخة  30أكجت السادة 

سشػات السدؤولية التزامشية مع مكاتب  10"....... يتحسل السخقي العقارؼ خلال مجة 
راسات والسقاولييغ والذخكاء والسقاولييغ الفخعييغ وأؼ متجخل في حالة سقػط البشاية كميا الج

 أو جدئيا بدبب عيػب في البشاء بسا في ذلظ رداءة الْرض".
فسغ خلال ىحه السادة نجج أن السذخع الجدائخؼ قج وسع مغ نصاق الْشخاص السمدميغ       

الستعمق بالتأميشات السعجل 073-95ػن رقع بالزسان العذخؼ، وىػ نفذ ما أخح بو قان
بحيث أنو أضاف أشخاص أخخيغ إذ جاءت السادة  04-06والستسع بسػجب القانػن رقع 

مشو عمى " يجب عمى السعسارييغ والسقاولييغ وكحا السخقييغ التقشيغ اكتداب عقج لتأميغ  185
سجني عمى أن يبجأ مغ القانػن ال 554مدؤوليتيع العذخية السشرػص عمييا في السادة 

    4سخيان ىحا العقج مغ الاستلام الشيائي لمسذخوع".
 ثانيا: شخوط تحقق الزسان العذخي 

بالخغع مغ أن السذخع الجدائخؼ والفخندي يحكخوا صخاحة ىحا أ/ أن يكهن العيب خفيا: 
ؼ الذخط إلا أن الفقو التقميجؼ أجسع بأن الزخر الحؼ يجخل في تصبيق أحكام الزسان العذخ 

                                                             
 .144نػؼ عقيمة، مخجع سابق، ص  1
، الستزسغ دفتخ الذخوط الشسػذجي الحؼ يحجد الإلتدمات 20/02/2012السؤرخ في  ،85-12التشفيحؼ رقع السخسػم  2

، السؤرخة في 11والسدؤولية السيشية لمسخقي العقارؼ، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية العجد 
26/02 /2012 .  
، والستعمق بالتأميشات، السعجل 1995يشايخ سشة  25ه السػافق ل 1415عام شعبان  23السؤرخ في  ،07-95قانػن رقع  3

، الجخيجة الخسسية 2006فبخايخ سشة  20ه السػافق ل 1427محخم عام  21، السؤرخ في 04-06والستسع بالقانػن رقع 
  .15لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية العجد 

ية حػرية، إنذاء عقج  4 البيع عمى التراميع وضساناتو، أعسال السمتقى الػششي حػل إشكالات العقار سي يػسف زاـ
ؼيفخؼ  18-17الحزخؼ وأثخىا عمى التشسية في الجدائخ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة محمد خيزخ، بدكخة، يػمي 

 .12، ص 2013
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، عيب في البشاء أو في السػاد 1لابج وأن يكػن راجعا في أصمو إلى عيب في الْرض
 2السدتعسمة والتي لا يسكغ لمسكتب ملاحطتيا أثشاء عسمية التدمع.

والسقرػد بالعيب الخفي ىػ كل ما يريب البشاء أو السشذآة الشابت الآخخ مغ خمل       
تصيع السقتشي إثبات العيب الحؼ كان بإمكانو تقزي فصختو الدميسة تخمز مشو، بحيث لع يد

 3الخجل العادؼ أن يثبتو )بكذفو( يدقط الزسان العذخؼ عغ ىحا العيب.
الدالفة الحكخ تعتبخ الزخر خصيخا إذا  554حدب نز السادة ب/ أن يكهن العيب خطيخا: 

تيجم البشاء كميا أو جدئيا أو شابو عيب ييجد متانتو وسلامتو، أما في فخندا حدب السادة 
أو بعج تعجيميا  1804مغ القانػن السجني الفخندي سػاء في صياغتيا الْصمية لدشة  1792
خا في حالة اليلاك الكمي أو الجدئي لمسشذآة فإن الزخر يكػن خصي 1967يشايخ  03لقانػن 

، أصبح الزسان العذخؼ في فخندا يذسل بالإضافة 1978يشايخ  04لكغ بعج تعجيميا بقانػن 
إلى اليلاك الكمي أو الجدئي العيػب التي تيجد صلابة البشاء وسلامتو وتجعمو غيخ صالح 

جيع عبارة " ويجخل في حكع لمغخض الحؼ شيج مغ أجمو بحيث نجج أنو أضاف عمى الشز الق
الزخر الخصيخ ما يدسى أحج العشاصخ التجييدية غيخ القابمة للإنفرالعغ البشاء برخف 
الشطخ عغ تأثيخ ذلظ عمى متانة البشاء ذاتو وسلامتو، وكحا تمظ التي تسذ القخض الحؼ شيج 

التي تسذ  العسل مغ أجمو بغس الشطخ عغ تيجيجىا سلامة البشاء ومتانتو ثع أضاف " وتمظ
 حدغ أداء الػضائف وضسان تسام الإنجاز".

السعجل والستسع مغ 074-95ونفذ الذيئ بالشدبة لسا جاء بو قانػن التأميشات الجدائخؼ 
مشو بحيث أنو وسع مغ مجال الزسان الخاص بذأن الْضخار السخاد  181خلال السادة 

، ونز السادة السحكػرة 1978ضسانتيا ليذسل بحلظ ما ذكخه السذخع الفخندي بعج تعجيل 

                                                             
ذخيعيغ الجدائخؼ والفخندي، السمتقى الػششي حػل بغ عبج القادر زىخة، الزسان العذخؼ لمسذيجيغ، دراسة مقارنة بيغ الت 1

 .08، ص 2012، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة قاصجؼ مخباح، ورقمة، -واقع وآفاق-التخؾية العقارية في الجدائخ 
قالة عايجة مرصفاوؼ، الزسان العذخؼ والزسانات الخاصة لسذيجؼ البشاء في التذخيع الجدائخؼ والتذخيع السقارن، م 2

 .270، ص 2012، ورقمة، جانفي 06مشذػرة بسجمة دفاتخ الدياسة والقانػن، العجد 
 .08، ص نفدوبغ عبج القادر زىخة، السخجع  3
  سابق الإشارة إليو.، 07-95قانػن رقع  4
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مكخر مغ القانػن السجني الفخندي عشجما  2278أدناه يبجو أنو تخجسة حخؼية لشز السادة 
 1أشار إلى ضسان الْضخار السخمة برلابة العشاصخ الخاصة بتجييدات البشاية.

لا يذسل الزسان إلا الْضخار التيتحجث ت/ أن يحرل الزخر خلال مجة الزسان: 
انػنية وتعتبخ ىحه الْخيخة عذخ سشػات )كلام ناقز أو إعادة الرياغة( إذ خلال السج الق

يعتبخ العشرخ الدمشي في ىحا الزسان مغ أجل عشاصخه وضيػر شخوشو، بل إنو سبب 
خخوجو عغ نصاق القػاعج العامة في السدؤولية ليكػن ذاتو نػعا مدتؿيلا عغ باقي 

 2السدؤوليات الخاصة.
نجج أن مجة عذخ سشػات ىي مجة تجخبة لستانة البشاء  554وبالخجػع إلى السادة 

سشػات ( دون تيجم  10. فإذا انقزى ذلظ الْجل ) أؼ مجة 3وسلامتو وحدغ إنجاز الْعسال
البشاء كميا أو جدئيا وعجم ضيػر أؼ عيب ؼيو ييجد سلامة ومتانة البشاء، أعتبخ كل مغ 

الستجخميغ الستعاقجيغ بأنيع نفحوا  السقاول والسيشجس السعسارؼ والسخقي العقارؼ وباقي
إلتداماتيع تشفيحا تاما. أما إذا ضيخ خلال مجة الزسان عيب في البشاء أو تيجم ىحا الْخيخ 
تيجم كمي أو جدئي فيتحسل الْشخاص السمدمػن الزسان كامل مدؤوليتيع السجنية في 

ات يدقط سشػ  10إصلاح العيػب أو التعػيس عغ تمظ الْضخار لكغ بعج مخور ميمة 
  4الزسان الخاص عغ عاتق السمتدميغ.

 
 
 
 
 
 

                                                             
الزسانات في التخؾية العقارية بعج الاستلام الشيائي لمسذخوع العقارؼ، ممتقى حػل التخؾية العقارية في  أحسج دغير، 1

، ص 2012ؼيفخؼ  28-27، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة قاصجؼ مخباح، ورقمة، يػمي -واقع وآفاق -الجدائخ
14. 
 .09بغ عبج القادر زىخة، السخجع الدابق، ص  2
 . 271مرصفاوؼ، السخجع الدابق، ص عايجة  3
 .16-15أحسج دغير، السخجع الدابق، ص  4
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 : السشازعات الستعمقة بزسانات السذتخي في نذاط التخقية العقاريةثانيالسبحث ال
سشتصخق في ىحا السبحث إلى السدؤولية الجدائية لمسخقي العقارؼ وذلظ في السصمب       

 الْول بالإضافة إلى دعػػ السدؤولية في السصمب الثاني.
 السطمب الأول: السدؤولية الجدائية لمسخقي العقاري 

 في حالة إخلالو أو إتيانو بفعل أو إمتشاعو يتحسل السخقي العقارؼ السدؤولية الجدائية      
عغ أداء فعل مغ شأنو أن يعخقل نذاط التخؾية العقارية أو يخالف نرا قانػنيا يزخ بحق أو 

بخدع ىحه 041-11مرمحة لمسقتشي، لحا كان تجخل السذخع قػيا مغ خلال القانػن رقع
التجاوزات والجخائع بفخض حساية جدائية لمسقتشي مغ خلال تدميط عقػبات عمى السخقي 

ة الجشائية لع يتصخق إلييا السذخع الجدائخؼ في قانػن العقػبات العقارؼ وىحه السدؤولي
وبالتالي ىي تخزع للأحكام العامة لمسدؤولية الجدائية والْحكام الخاصة الػاردة في قانػن 

 التخؾية العقارية وىحا ما سػف نعالجو لاحقا.
 الفخع الأول: تعخيف السدؤولية الجدائية

لتدام القانػني الستزسغ تحسيل السخقي العقارؼ الجداء السدؤولية الجدائية ىي الإ      
والعقاب نتيجة إتيانو فعلا أو الإمتشاع عغ فعل بذكل مخالفة للأحكام التي قخرتيا التذخيعات 
الجدائية والعقابية ويعػد التجخل العقابي إلى عجم كفاية الحساية التي تحققيا السدؤولية 

 2السجنية.
جدائية كحلظ بأنيا: تحسل الذخز لتبعات أفعالو الجدائية بسقتزى وتعخف السدؤولية ال      

 3نز القانػن كالقتل والدخقة وخيانة الْمانة أو الإختلاس وغيخىا.
 الفخع الثاني: أساس قيام السدؤولية الجدائية لمسخقي العقاري 

ىا ونتيجتيا السدؤولية الجدائية لمسخقي العقارؼ ليدت ركشا مغ أركان الجخيسة وإنسا أثخ       
 القانػنية وتقػم ىحه السدؤولية عمى ركشيغ: الخصأ والْىمية القانػنية.

                                                             
 ، سابق الإشارة إليو.04-11القانػن رقع  1
، الكػيت، سبتسبخ 03غشام محمد غشام، السدؤولية الجشائية لسذيجؼ البشاء، مجمة الحقػق، الدشة التاسعة عذخة، العجد  2

 .85، ص 1995
الػاقع -زرارة لخزخ، السدؤولية الجدائية لمسخقي العقارؼ، مجاخمة في السمتقى الػششي حػل )التخؾية العقارية في الجدائخ  3

 .04، ص 2012ؼيفخؼ  28-27( السشطع بكمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة قاصجؼ مخباح ورقمة، يػمي -والآفاق



 الضمانات المقررة بعد جشييد البناءالفصل الثاني                                                                                                

 

 
57 

فالْىمية يقرج بيا أن القانػن لا يتحسل شخز عيب ترخفاتو إلا إذا كان قادرا عمى       
الإدراك والفيع بسعشى أن تكػن لجيو مقجرة عقمية تجعمو يفقو أعسالو وتجعمو حخا في إختيارىا 

. وليحا سػف نتصخق إلى ركغ الخصأ بإعتباره جػىخ وأساس 1ماىيتيا ونتيجتيا مع معخفة
ؾيام السدؤولية الجدائية لمسخقي العقارؼ ؼياحدب السخقي العقارؼ في بعس الحالات عمى 
عيػب في السذخوع الحؼ قام بو لْسباب خارجة عغ سيصختو وليجفع السدؤولية التي وقعت 

عيب الحؼ أصاب السذخوع كان لدبب أجشبي أو مغ الغيخ عمى عاتقو، يجب أن يثبت أن ال
 خارج عغ إرادتو. 

 أولا: الخطأ كأساس لمسدؤولية الجشائية لمسخقي العقاري 
الخصأ ىػ إثبات فعل مجخم قانػنا ومعاقب عميو والخصأ نػعان: القرج الجشائي والخصأ       

 غيخ العسجؼ.
 ع العمع بأركانيا لحساية شمبيا القانػن.ىػ إنرخاف إرادة الجاني مأ/ القرج الجشائي: 

ؼيعخف بأنو إخلال الجاني بػاجبات الحيصة والححر التي تتصمبيا ب/ الخطأ غيخ العسجي: 
فسغ يقزي سمػكو إلى نتيجة إجخامية يكػن مدؤولا عشيا إذا ثبت أن  الحياة الاجتساعية

سمػكو يحسل معشى تجاوز واجبات الحيصة والححر حتى ولػ أنو لع يتػقع الشتيجة الإجخامية 
التي 3مغ قانػن العقػبات الجدائخؼ  288وحدب نز السادة 2متى كان بػسعو أن يتػقعيا

 حالات التالية:تعخضت لْىع صػر الخصأ والسحرػرة في ال
يعتبخ جخيسة غيخ قرجية وىػ ترخف سمبي بحيث يحجث الخصأ نتيجة مػقف / الإىسال: 1

ونذيخ عمى أن 4سمبي مغ شخف الجاني نتيجة لتخك واجب أو نتيجة الإمتشاع عغ تشفيح أمخىا
وجسيع السخاسيع السشطسة لو لع تتصخق ليحه الرػرة حيث أنو لع يفخق 115-04القانػن رقع 

                                                             
 .239و 143، ص 2014الجدائي العام، دار ىػمة، الجدائخ، أحدغ بػسؿيعة، الػجيد في القانػن  1
عبج الله سميسان، شخح قانػن العقػبات الجدائخؼ القدع العام، الجدء الْول الجخيسة، ديػان السصبػعات الجامعية، الجدائخ،  2

 .269، ص 1995
-06لستسع بسػجب القانػن رقع ، الستزسغ قانػن العقػبات، السعجل وا08/07/1966، السؤرخ في 156-66الْمخ رقع  3

 .84، الجخيجة الخسسية العجد 2006ديدسبخ  24، الرادر بتاريخ 2006ديدسبخ  20، السؤرخ في 23
عبج الخحسان خمفي، محاضخات في القانػن الجشائي العام، دراسة مقارنة، شبعة ججيجة مشقحة، دار اليجػ لمصباعة والشذخ  4

 .163-162والتػزيع، الجدائخ، ص 
 ، سابق الإشارة إليو.04-11القانػن رقع  5
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الخصأ والعسج في الجخائع السختكبة في ىحا السجال حيث يعاقب كل شخز تدبب بيغ 
سشػات وغخامة مالية مغ  03أشيخ إلى  03بإىسال مشو في القتل الخصأ بالدجغ مغ 

 مغ قانػن العقػبات الجدائخؼ. 288دج( حدب نز السادة  20 000دج( إلى ) 1000)
ات السيشية أو القانػنية عمى أحدغ وجو أو عجم بيا عجم الؿيام بالإلتدام ويقرج/ الخعهنة: 2

فحدب نز  1تػفخ الكفاءة السيشية السصمػبة لمؿيام بالسيسة السدشجة إليو أو مداولة السيشة
مغ قانػن العقػبات الجدائخؼ إذ نتج عغ الخعػنة أو عجم الإحتياط إصابة أو  289السادة 

أشيخ ؼيحاسب الجاني بالحبذ مغ  03مخض أدػ إلى العجد الكمي عغ العسل لسجة تتجاوز 
دج أو بإحجػ ىاتيغ العقػبتيغ  15000دج إلى  500شيخيغ إلى سشتيغ وبغخامة مالية مغ 

وفي مجال التخؾية العقارية تكػن الخعػنة في بعس الْحيان في عسمية سػء إختيار الترسيع 
 الإنذائي لمبشاية مغ شخف السيشجس السعسارؼ.

و في مجال التخؾية العقارية ىػ إدراك كل مغ السيشجسيغ ويقرج ب/ عجم الإحتياط: 3
السعسارييغ أو السقاوليغ بالشتائج الخصيخة السختؿبة عغ أعساليع وأفعاليع دون أن يتخحوا 

 إحتياشات الْزمة لتفادؼ وقػعيا أو التحقيق مغ حجتيا.
ئح تشطسيا وأن لكل ميشة أو وضيفة قػانيغ ولػا/ عجم مخاعاة الأنعسة والمهائح السيشية: 4

مخالفة ىحه القػاعج عغ غيخ قرج يعج جػىخ صػر الخصأ، وبالتالي فكل مخالفة لمسخقي 
العقارؼ أو الْشخاص الستجخمة في مجال التخؾية العقارية للإلتدامات السمقاة عمى عاتقيع 

 20 000دج( إلى عذخيغ ألف ) 1000يتختب عشيا مغ ألف )112-04بسػجب القانػن 
 دج(. 
 عهامل إسقاط السدؤولية الجدائية عن السخقي العقاري  ثانيا:

قج يمجأ السخقي العقارؼ إلى تبخيخ بعس الحالات التي تتدبب بعيػب في مذاريعو       
 العقارية نتيجة لْسباب خارجة عغ سيصختو والستسثمة في القػة القاىخة وتجخل الغيخ.

متػقع وغيخ مسكغ دفعو يؤدؼ  ىي كل حادث لا دخل لمذخز ؼيو غيخأ/ القهة القاىخة: 
إلى استحالة التشفيح كحجوث ىدة أرضية أو ؼيزان بدبب تيجم أو عيب في مذخوع السخقي 

                                                             
عسخاوؼ فاشسة، السدؤولية الجشائية لسذيجؼ البشاء، محكخة مكسمة لشيل شيادة الساجدتيخ في القانػن الجشائي، قدع الحقػق،  1

 .197، ص 2001-2000كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة الجدائخ، 
 ، سابق الإشارة إليو.04-11القانػن رقع  2
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مغ قانػن العقػبات الجدائخؼ التي تشز عمى "لا عقػبة  48العقارؼ وحدب نز السادة 
العقارؼ  عمى مغ إضصختو إلى إرتكاب الجخيسة قػة لا قبل لو بجفعيا" وبالتالي يعفى السخقي

حتى السدؤولية العذخية بإثبات القػة القاىخة ولتتحقق القػة القاىخة يجب أن تتػفخ عشاصخىا 
 والستسثمة ؼيسا يمي:

كالدلازل وبعس الكػارث الصبيعية غيخ السعتادة في مشصقة / عجم تهقع الحادث الفجائي: 1
بػضع تراميع ومعاييخ  البشاء وىحا لا يعفي السيشجس السعسارؼ مغ مدؤوليتو مغ الإحتياط

مقاومة الدلدال، ولا السقاول مغ الإحتياط كحلظ باستعسال السػاد السشاسبة لسػاجية التغيخات 
 الصبيعية.

بسعشى أنو يقع عمى السخقي العقارؼ إثبات عجم قجرتو / استحالة دفع الحادث السفاجئ: 2
عمى تفادؼ تيجم البشاء حتى ولػ كانت تراميع البشاء مقاومة لمدلدال بحيث أن قػة الدلدال 

 كانت لتؤدؼ إلى ىحه الشتيجة حتى ولػ تع إتخاذ جسيع الإحتياشات لتفادييا.
 مغ السدؤولية ىسا:  وىشا نذيج حالتيغ لإعفاء السخقي العقارؼ ب/ تجخل الغيخ: 

ونادرا ما تحجث ىحه الحالة ومثال عمى / حالة تجخل الغيخ الأجشبي في عسمية التذييج: 1
ذلظ كأن يقػم الغيخ بحفخ عمى أعساق كبيخة باستخجام آلات ضخسة بالقخب مغ أساسات 

 السبشى السذيج تدبب في حجوث ترجعات في الْرض.
ويحجث ىحا الخصأ في حالات استلام السيام ذييج: / حالة خطأ الغيخ السترل بعسمية الت2

بيغ ميشجس عقارؼ تخك عسمية التذييج أو أبعج عشيا لدبب ما مع ميشجس عقارؼ آخخ 
ليػاصل ميام تراميع التذييج، فكل عيب في التراميع التي وضعيا السيشجس الْول مدؤول 

إلا إذا وصمت العسمية إلى عشيا السيشجس العقارؼ الثاني لْنو يفتخض أن يخاجعيا ويرححيا 
 1مخحمة لا يسكغ ليحا السيشجس أن يكذف أو يتجارك الْخصاء فإنو لا يكػن مدؤولا عشيا.

ومغ ىشا ندتشتج أن مدؤولية السخقي العقارؼ لا يسكغ التخمز مشيا إلا في الحالات       
ات التي تتدبب في الاستثشائية التي تتسحػر أغمبيا في الطػاىخ الصبيعية، كالدلازل والؽيزان

تيجم البشاء وجدء مشيا يعػد إلى خصأ الغيخ سػاء الْجشبي أو السترل بعسمية التذييج ما لع 
 يثبت أن لمسخقي العقارؼ أو الْشخاص الستجخمة في عسمو دخل فييا.

                                                             
محمد شكخؼ سخور، مدؤولية ميشجسي ومقاولي البشاء والسشذآت الثابتة، دراسة مقارنة في القانػن السجني السرخؼ والقانػن  1

 .352، ص 1980السجني الفخندي دار الفكخ العخبي، القاىخة، 
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 السطمب الثاني: دعهى السدؤولية
ؤولية عغ أفعالو أو ىي إجخاء قانػني يتع تقجيسو لسصالبة شخز أو كيان يتحسل السد      

إىسالو الحؼ تدبب في إلحاق ضخر بالآخخيغ وقج تكػن ىشاك عجة أنػاع لجعػػ السدؤولية 
 بسا في ذلظ السدؤولية السجنية والسدؤولية الجدائية.

 ل: الجعهى السجنيةوالفخع الأ 
يحه مغ القانػن السجني "عجم تشفيح إلتدامو أو التقريخ في تشف 107عسلا بشز السادة       

إذا أثبت عسل السخقي العقارؼ   بخلاف ما ألتدم بو العقج يختب مدؤولية عقجية." وعميو
بزخر لمسقتشي فإن القانػن يمدم متخح القخار بتعػيس الذخز السزخور عمى الزخر الحؼ 

 لحقو.
 أولا: السدؤولية السجنية لمسخقي العقاري 

مدؤولية تقريخية ومدؤولية عقجية؛ تشقدع السدؤولية السجنية لمسخقي العقارؼ إلى       
فالسدؤولية التقريخية تتعمق بالْخصاء السيشية التي تػجب التعػيس عشيا وفقا لتصبيق 

 القػاعج العامة السختبصة بالفعل السدتحق لمتعػيس.
أما في حالة الإخلال بإلتدام عقجؼ يختبو عقج ممدم لمجانبيغ ويؤدؼ ىحا الخصأ العقجؼ       

ب الستعاقج الآخخ ىشا نكػن أمام السدؤولية العقجية والتي تدسح لمستعاقج إلى ضخر يري
 1لمستعاقج الحؼ نفح إلتدامو بالسصالبة بالتعػيس في حالة استحالة الغبغ وفدخ العقج.

بالخجػع إلى أحكام التخؾية العقارية مدؤولية السخقي العقاري عن أخطائو الذخرية:  -أ/
ق نتيجة فإنجاز بشاء خال مغ العيػب وكل خمل في البشاء فالسخقي العقارؼ ممدم بتحقي

يفتخض مدؤولية ما لع يثبت الدبب الْجشبي ليكػن الإلتدام بإصلاح أو التعػيس عمى أساس 
الزخر وليذ الخصأ، لكغ ىحا لا يعشي أن تكػن مدؤولية في حالة الخصأ، أما إذا كان 

عاقجية الستختبة عغ عقج صحيح وسبب ضخارا الخصأ عفػؼ نتيجة إخلال الستعاقج بإلتداماتو الت
 لمستعاقج تتختب السدؤولية التعاقجية لمسخقي العقارؼ. 

                                                             
لكتػراه، قدع الحقػق، كمية مدكخ سيام، إلتدامات السخقي العقارؼ الستختبة عغ الدكغ التخقػؼ، محكخة مكسمة لشيل شيادة ا 1

 .308، ص 2016الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة الإخػة مشتػرؼ، قدشصيشة، 
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مغ  124تشز السادة شخوط وحالات قيام السدؤولية التقريخية لمسخقي العقاري:  -/1
القانػن السجني " كل فعل أيا كان مختكبو شخز بخصئو ضخر لمغيخ يمدم مغ كان سببا في 

 ػيس." وعميو يذتخط لؿيام السدؤولية التقريخية وفقا لمقػاعج العامة ثلاث شخوط:حجوثو بالتع
  :مغ القانػن السجني فقج اشتخط السذخع  125و 124بالخجػع إلى نز السادة الخطأ

الجدائخؼ تػفخ عشرخ التعجؼ الحؼ يكػن الإخلال بػاجب أو بقاعجة قانػنية أو التعدف في 
خ مكخه سػاء كان عغ قرج أو إىسال أو تقريخ ويكػن استعسال الحق بسحس إرادتو غي

 غيخ مذخوع ولا يذكل استعسال حق مغ حقػقو حتى يكػن الخصأ فعل قابل لمتعػيس.
 :يعتبخ شخشا مغ شخوط ؾيام كل مغ السدؤولية التقريخية والسدؤولية العقجية  الزخر

ويعخف الزخر بأنو إخلال بسرمحة مذخوعة قج تكػن مادية تختبط بدلامة جدسو أو مالو 
ويذتخط ؼيو أن تكػن محققا ومباشخا ولع يعػض مغ قبل ليحا يذتخط عمى السزخور إثبات 

 السخقي العقارؼ شبقا لمقػاعج العامة. الزخر السػجب لمتعػيس لمخجػع عمى
 :يقرج بيا علاقة بيغ الخصأ والزخر بأن يكػن الخصأ ىػ الدبب  العلاقة الدببية

في حجوث الزخر ليكػن خصأ السدؤول ىػ العمة التي أوججت الزخر وعمى السزخور 
 إثبات العلاقة الدببية ليدتحق التعػيس.

لع يتصخق السذخع الجدائخؼ ة لمسخقي العقاري: شخوط وحالات قيام السدؤولية العقجي -/2
إلى تعخيف السدؤولية العقجية لمسخقي العقارؼ وإعتبخىا نتيجة قانػنية أو جداء عغ الإخلال 
بالقػة السمدمة لمعقج فإذا فإذا تع العقج بالقػة السألػفة وجب عمى كل متعاقج أن يقػم بتشفيح 

عمى مبجأ حدغ الشية في تشفيح العقػد  1يقة تتفقجسيع الإلتدامات التي تتختب عغ العقج بصخ 
 ويذتخط فييا ما يمي: 

  :يجب أن يكػن ىشاك عقج صحيح بيغ الستعاقجيغ ؼبغيخ ىحا العقج وجهد عقج صحيح
لا يسكغ أن تقػم السدؤولية العقجية ولا يكفي ؾيام العقج بل يجب أن يختب ىحا العقج إلتدام 

يق السدؤولية العقجية إذا كان العقج باشلا أو قابل أخل بو محجث الزخر، فلا مجال لتصب
 للإبصال.

                                                             
 .143إلى  94خميل أحسج حدغ، الػجيد في شخح القانػن السجني، الجدء الْول، ديػان السصبػعات الجامعية، ص  1
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 :يجب أن يكػن الزخر نتيجة لعجم تشفيح الإلتدام  ضخر يشتج عن الإخلال بالعقج
التعاقجؼ ولا فخق بيغ الإلتدام الخئيدي والإلتدام الثانػؼ ولا تفخقة بيغ إلتدام فخضتو نرػص 

أوججتو بشػد العقج ويجب عمى الخا الؿيام بتفديخ الإرادة السذتخكة لصخفي العقج  قانػنية وإلتدام
حتى يدتصيع الػقػف عمى مزسػن الإلتدامات الشاتجة عشو والتي تقػم السدؤولية العقجية 

 1جداء الإخلال بيا.
 :ؼيجب أن يكػن الزخر الحؼ  وجهد علاقة سببية بين الخطأ العقجي والزخر

جة الخصأ الحؼ قام بو السجيغ غيخ أنو قج يكػن التشفيح يخجع لدبب لابج أصاب الجائغ نتي
لمسجيغ ؼيو وىشا يسكغ أن يشفي السدؤولية بإثبات الدبب الْجشبي الحؼ يتسثل في القػة القاىخة 
أو جاءت مفاجئة أو خصأ الجائغ نفدو أو خصأ الغيخ والسخقي العقارؼ برفتو صاحب 

وليتو ما لع يشفييا وغالبا ما يتحخر مغ مدؤوليتو بالإثبات السذخوع فكل إخلال يفتخض مدؤ 
نطخا لكثخة الستجخميغ وحتى يػازن السذخع الجدائخؼ بيغ مرمحتيغ أقخ جسمة مغ الجعاوؼ 

   2القانػنية لمصخفيغ كزسان لحساية حقػقيع.
 الفخع الثاني: الجعهى الجدائية

خ حساية لمسكتتب في حرػلو عمى نطخا لعجم نجاعة القزاء السجني عغ تػفيخ أكث      
عقج بيع عمى التراميع ولعجم وجػد إجخاءات خاصة تديل عميو السصالبة بتحخيخ ىحا العقج 

  أمام العقج السجني يمجأ إلى تقجيع شكػػ لعخض ىحه الػقائع أمام القزاء الجدائي.
تهقيع عقج  أولا: جشحة مطالبة أو قبهل تدبيق أو إيجاعا أو إكتدابا أو سشج تجاري قبل

 البيع عمى التراميم
عمى ما يمي: يتعخض كل مخقي عقارؼ يصالب أو يقبل 043-11مغ قانػن  71تشز السادة 

تدبيقا أو إيجاعا أو إكتدابا أو سشجا تجاريا قبل تػؾيع عقج البيع عمى التراميع عقج حفع 
خؼ الحق لعقػبة الحبذ مغ شيخيغ إلى سشتيغ وغخامة مغ مائتي ألف ديشار جدائ

                                                             
 .142، ص نفدوخميل أحسج حدغ، السخجع  1

 .143نفدو، ص خميل أحسج حدغ، السخجع  22
  ، سابق الإشارة إليو.04-11القانػن رقع  3
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دج( وبشاء عمى ىحه السادة تحجد 2.000.00دج( إلى مميػنيغ ديشار جدائخؼ ) 200.000)
   1أركان ىحه الجخيسة بإعتبارىا جشحة وتحجد عقػبتيا.

 يتذكل الخكغ السادؼ مغ شخشيغ أساسيغ:الخكن السادي:  -أ/
تقػم ىحه جاري: مطالبة السخقي العقاري أو قبهلو تدبيقا أو إيجاعا أو إكتتابا أو سشج ت -/1

الجشحة إما بسصالبة السخقي العقارؼ أو قبػلو تدبيقا أو إيجاعا أو إكتدابا أو سشجا تجاريا أو 
 في قبػلو لعخض السذتخؼ الحؼ مفاده لو تدبيقا ماليا قبل تػؾيع البيع عمى التراميع.

أؼ سمػك يفيع مشو  ويدتػؼ أن تكػن السصالبة أو القبػل شفيية أو مكتػبة أو بإتخاذ      
رغبة السخقي العقارؼ في حرػلو أو قبػلو عمى تدبيق أو إيجاع أو إكتداب أو سشج تجارؼ 

 قبل إبخام عقج البيع عمى التراميع.
والججيخ بالسلاحطة أن السذخع الجدائخؼ لع يذتخط لؿيام ىحه الجشحة أن يكػن السخقي       

ائل الجفع بل تقػم بسجخد مصالبة ىحا الْخيخ العقارؼ قج ؾبس تدبيق مالي أو غيخىا مغ وس
 أو قبػلو ليحه التدبيقات حتى ولػ لع يقع بؿبزيا.

لؿيام ىحه الجشحة أن تكهن السطالبة أو القبهل قبل تهقيع عقج البيع عمى التراميم:  -/2
يجب أن تكػن السصالبة أو القبػل بالتدبيقات قبل تػؾيع البيع عمى التراميع لْن الغخض 

جخيع ىحا الفعل ىػ حساية لمسذتخييغ ومغ وقػعيع ضحايا السخقييغ العقارييغ الحيغ مغ ت
يدتمسػا ىحه السبالغ دون الدعي في تحخيخ عقج البيع عمى التراميع، ولحلظ يجب عمى 
السخقي أن تقػم بتػؾيع عقج البيع عمى التراميع في شكل رسسي مغ قبل مػثق وفقا 

ػ تع إبخام عقج بيع عمى التراميع بعج السصالبة بالتدبيقات لإجخاءات قانػنية ومغ ثع حتى ل
 2أو قبػليا تقػم ىحه الجشحة.

ولؿيام ىحه الجشحة يذتخط تػفخ القرج الجشائي العام الستسثل في الخكن السعشهي:  -ب/
إنرخاف إرادة الجاني بكل حخية إلى إرتكاب الجشحة مع عمسو بتػافخ كافة أركانيا كسا ىػ 

في القانػن يقرج في ذلظ تحقيق الشتيجة الإجخامية السخجػة وفقا لسا ىػ مشرػص عميو 
مغ القانػن رقع  71مشرػص عميو في القانػن. وأن السذخع الجدائخؼ استعسل في السادة 

                                                             
سكفال عبج الجميل، الآليات القزائية السخػلة لمسذتخؼ مغ أجل السخقي العقارؼ بالدعي في تحخيخ عقج البيع عمى  1

 .16التراميع، ص 
 .18مجمة نطخة عمى القانػن الاجتساعي، ص  2
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عبارة "يتعخض كل مخقي عقارؼ يصالب أو يقبل تدبيق" أؼ أن الخكغ السعشػؼ 11-041
بة السذتخؼ بالتدبيق السالي أو قبػلو ليحا التدبيق يتػفخ بسجخد ؾيام السخقي العقارؼ بسصال

 حتى ولػ لع يدتمع ىحه السبالغ مغ السكتتب.
لجشحة بعقػبة سالبة السذخع الجدائخؼ عمى ىحه ا عاقبالعقهبات السقخرة لمجشحة:  -/3

 مالية تتخاوح بيغ مائتي ألف وغخامة سشتيغ ( إلى02) الحبذ مغ شيخيغ في لمحخية تتسثل
دج( وبحلظ يكػن السذخع 2000.000ومميػني ديشار جدائخؼ ) دج(200.000) ائخؼ جد  ديشار

قج شجد العقػبة بيجف حساية السكتتب مغ عسميات الشرب والتلاعب بأمػالو مغ  الجدائخؼ 
شخف السخقي العقارؼ والتي كانت تسارس مغ قبل السخقي العقارؼ قبل صجور القانػن رقع 

مغ ذات القانػن بأنيا تعج أحج أىع الزسانات التي  71في السادة  وبحلظ نز، 11-042
جاء بيا ىحا القانػن لحساية السكتتب في عقج البيع عمى التراميع وتزسغ لو حرػلو أو لا 
عمى عقج بيع رسسي مذيخ قبل دفع أؼ قدط مغ ثسغ الدكغ الحؼ ىػ في شػر الإنجاز 

  3تحخيخ ىحا العقج لمسكتتب. لْن السخقي يحاول تفادؼ أؼ عقػبات قزائية ولحلظ يدعى في
 الفخع الثالث: الجعهى الإدارية

يسكغ أن يتعخض نذاط السخقى العقارؼ لعقػبات إدارية تدمصيا الدمصة الإدارية، و عميو 
بتػؾيع الجداء أو العقاب الإدارؼ عمى الجخائع  فقج تع الإعتخاف لمدمصة الإدارية استثشاءا  

السختكبة في حق القػانيغ و التشطيسات الإدارية؛ لْن قجرتيا أنجح و أكثخ فعالية مغ حيث 
 . الدخعة و السػاجية الخادعة لمسخالفات السختكبة ضج الشطع الإدارية

ا، وإلغاء الاعتساد وقج تختمف ىحه الجداءات الإدارية بيغ سحب الاعتساد مؤقتا أو نيائي
فالعقػبة الإدارية الستسثمة في غمق أو سحب الخخرة السؤقت أو الشيائي، وحطخ مسارسة 
الشذاط أو السيشة تسذ مرجر رزق السحنب مباشخة بحيث يتختب عمى سحب الاعتساد مغ 

 4السخقي العقارؼ شصبو مغ صشجوق الزسان.

                                                             
 ، سابق الإشارة إليو.04-11القانػن رقع   1
 ، سابق الإشارة إليو.04-11القانػن رقع   2
 .19سكفال عبج الجميل، السخجع الدابق، ص  3
عداوؼ عبج الخحسان، الخخز الإدارية في التذخيع الجدائخؼ (. أشخوحة دكتػراه( ، كمية الحقػق، بغ عكشػن جامعة  4

 .320، ص 2006-2005الجدائخ، 
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العقارؼ يتعيغ التسييد بيغ عقػبة ونطخا لاختلاف وقع ىحه العقػبات عمى السخقي 
بيغ عقػبة الدحب الشيائي للاعتساد قبل الػقػف عغ عقػبة و  الدحب السؤقت للاعتساد
 .الدحب التمقائي للاعتساد

تعخف السدؤولية الإدارية بأنيا تمظ الجداء ذات الخاصية العقابية التي تػقعيا سمصة 
ا بذكل عام لدمصتيا العامة إتجاه الْفخاد ىي برجد مسارستيو  ادارية مدتقمة أو غيخ مدتقمة

 ذلظ كصخيق أصمي لخدع حخق بعس القػانيغ المػائح.و  بغس الشطخ عغ ىػيتيع الػضيؽية
ويعتبخ الجداء الإدارؼ أحج بجائل الدياسة الجبائية السعاصخة وججت ؼيو التذخيعات بجيلا 

أ تمجو  ة مغ دون ججوػ،عغ عقػبات الحبذ قريخ السجة الحؼ اصبح مكمفا لسيدانية الجول
 1.الدمصة الى العقػبة الإدارية كػسيمة لزسان سيخ السخافق العامة بالذكل الْمثل

 أولا : تهقيع الجداء الإداري 
يكػن لمسخقى العقارؼ الحق في الصعغ و  فتختز الجية الإدارية بتػؾيع العقػبة الإدارية

 :عقػبة الدحب في
 الجداء الإداري:أ. الجية الإدارية السخترة في تهقيع 

لقج إستحجث السذخع الجدائخؼ العقػبات الإدارية في القانػن الستزسغ لمقػاعج السحجدة 
لشذاط التخؾية العقارية مغ أجل فخض رقابة قبمية فعالة لمسدتيمكيغ وباقي السكتتبيغ ضج 

الجداء يطيخ مغ خلال السػاد أن و  السخقي يغ العقارييغ الحيغ يقرخون في تشفيح التداماتيع،
 لْنيا الػسيمة الػحيجة التي يتػقف عمييا مسارسة ميشة 2الإدارؼ يشرب عمى رخرة الاعتساد

وتػقع مغ شخف الدمصة الادارية مسثمة في وزيخ الدكغ برفتو صاحب  3السخقي العقارؼ 
 الرلاحية في ضبط ميشة السخقي العقارؼ.

                                                             
1

، كتاب السؤتسخ الػششي حػل التخؾية العقارية  04/11والجدائية في القانػن سعجاوؼ محمد صغيخ ، السدؤولية الادارية  
 218جامعة ورقمة ص  2012 ؼيفخؼ، 28و 27السشطع يػمي 

 236ابغ زكخؼ راضية ، السخجع الدابق : ص  2
 219سعجاوؼ محمد صغيخ ، السخجع الدابق ، ص  3
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 لإدارية يكػن مغ شخفيع العقػبة اإلى أن تػؾ 04/11مغ قانػن  65وأكجت السادة 
لجشة مخترة تشذأ لجػ الػزيخ السكمف بالدكغ والعسخان ولا يسكغ تػؾيعو إلا بعج دراسة 

 1.السمفات مغ شخف ىحه المجشة
 الطعن في عقهبة الدحب : -ب

 لإعتساد السػقعة عميو يصعغ يػدعويسكغ لمسخقي العقارؼ أن يصعغ في عقػبة سحب ا
 لسداس بصخق الصعغ الْخخػ السسجدةوالعسخان وذلظ دون اأمام الػزيخ السكمف بالدكغ 

 2عامة، كالصعغ أمام مجمذ الجولة .التشطيع السعسػل بيسا في القػاعج البسػجب التذخيع و 
 حالات سحب الإعتساد -ثانيا

وتشقدع العقػبة الإدارية إلى ثلاث عقػبات الدحب السؤقت للإعتساد الدحب الشيائي 
 ائي للإعتساد.للإعتساد والدحب التمق

شيخ في  30يكػن الدحب السؤقت للإعتساد لسجة  :الدحب السؤقت للإعتساد -أ
 الحالات التالية:

في حالة تقريخ السخقي العقاري في التشفيح الجدائي وغيخ السبخر لإلتداماتو تجاه  -1
 .السقتشين

ويقرج السذخع الجدائخؼ  :في حالة عجم احتخام السخقي العقاري الأخلاقيات السيشية -/2
بأخلاؾيات السيشة عمى الخرػص الػفاء بالإلتدامات وعجم المجػء إلى الإشيار الكاذب أو 
استغلال بأؼ شكل مغ الْشكال حدب نية أو ثقة السقتشي والديخ عمى الإعلام حؿيقي 

بالإضافة وكامل لذخكاتو، والديخ عمى صحة البيانات والسعمػمات الػاردة في الػثائق والعقػد 
 3دفتخ شخوط محجد.إلى الإلتدامات والسدؤوليات السيشية لمسخقي العقارؼ التي ىي مػضػع 

                                                             
السحجد لكيؽيات مشح  96/13السعجل والستدع بالسخسػم التشفيحؼ  84/12تع انذاء ىحه المجشة بسػجب السخسػم التشفيحؼ  1

 الاعتساد لسسارسة ميشة السخقي العقارؼ، وكحا كيؽيات مدظ الججول الػششي لمسختقبيغ العقارييغ
. و يصعغ في العقػبة الدحب شبقا لمقػاعج العامة بجعػػ الالغاء امام مجمذ الجولة  04/11مغ قانػن  65راجع السادة  2
ػن الػزيخ السكمف بالدكغ و العسخان شخفا في الجعػػ ، و شبقا لمتشطيع القزائي ؼيختز مجمذ الجولة كاول اواخخ ك

 درجة في الشطخ في مػضػع ىحه الجعػػ شبقا لسعيار الاختراص العزػؼ.
 خقي العقارؼ الستزسغ دفتخ الذخوط الشسػذجي السحجد والسدؤوليات السيشية لمس 28-12-راجع السخسػم التشفيحؼ  3
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القانهن في حالة تقريخ السخقي العقاري في إلتداماتو كسا ىي محجدة في ىحا  -3
ويلاحع مغ خلال الحالات الثلاثة السؤدية لعقػبة الدحب : والشرهص الستخحة لتطبيقو

-11أنيا متعمقة كميا بالتدامات السخقي العقارؼ السحكػرة سػاء في القانػن السؤقت للإعتساد 
أو الشرػص القانػنية التصبيؿية لو، فكان أججر عمى السذخع تجشب التكخار والإكتفاء  04

 لإلتداماتو. بحالة احتخام السخقي
ػن أن يدبب الْخصار بأسباب قانػنية ومػضػعية لجواعي إنياء الشذاط بذخط أن لا تك

 1يغ معو.لمتيخب الزخيبي أو الغر أو التدويخ أو الشرب عمى السدتيمكيغ الستعاقج دافعا
إذا قرخ السخقي العقاري في إلتداماتو كسا تم الإتفاق عمييا تجاه الجولة والسقتشيين  -4

وىحا الشػع مغ السخالفات واسع الشصاق يذسل كل الإلتدامات الػاقعة عمى عاتق  :وشخكائو
الستعمق بشذاط التخؾية العقارية والسخاسيع التشفيحية لو،  04-11السحجدة في القانػن السخقي و 

ودفتخ الذخوط الشسػذجي الستزسغ شخوط مسارسة السيشة، وكحا الشرػص التذخيعية 
 والتعسيخ . والتشطيسية الستعمقة بالتييئة

 الدحب التمقائي للإعتساد : -ب
: الػفاة واقعة مادية لا إرادية، يتختب بسجخد حجوثيا في حالة وفاة السخقي العقاري  -1

الدحب التمقائي للإعتساد ولا يشتقل الشذاط إلى الػرثة ويحل صشجوق الزسان والكفالة 
الستبادلة محل السخقي العقارؼ في إتسام إنجاز السذخوع أو رد التدبيقات السجفػعة مغ قبل 

 حدب الحالة. السدتيمكيغ وذلظ
: في خقي مهضهع عجد جدساني أو عقمي يسشعو من الكيام بإلتداماتوإذا كان الس -2

حالة ما تعخض السخقي العقارؼ إلى نقز في أىميتو بدبب إضصخاب عقمي كالجشػن والعتو 
العسى والرع فأىميتو تكػن والدفو والغفمة، أو تعخضو إلى ىاتيغ كالرع والبكع أو 

الػفاة والعجد الجدساني والعقمي كعقػبة  ويلاحع أن السذخع الجدائخؼ أدرج حالة2ناقرة.
إدارية وكان السخقي العقارؼ يعاقب حتى بعج وفاتو وعجده، وكان أولى بالسذخع الجدائخؼ 

                                                             
 240بغ زكخؼ راضية، مخجع سابق، ص  1
 مغ قانػن الْسخة. 82و  81مغ القانػن السجني والسادتيغ  80والسادة  45إلى  25السػاد  2
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الشز عمى ىاتيغ الحالتيغ في بشج آخخ غيخ العقػبات، كػن السخقي العقارؼ لع يختكب خصأ 
 حتى يدتمدم مدؤولية.

: فإذا كان السخقي  بدبب غش ضخيبي إذا كان السخقي العقاري مهضهع حكم -3
العقارؼ إرتكب جشحة الغر الزخيبي ؼيدحب إعتساده نيائيا وما يلاحع في ىحه الحالة أن 

في شخوط  20السذخع الجدائخؼ أفخد ىحه الحالة بدحب نيائي بالخغع مغ أنو في السادة 
كاب السخقي إكتداب السيشة نز عمى القانػن مغ الجخائع، ؼيصخح التداؤل ىل عشج إرت

 1يكػن مػضػع مشع مسارسة السيشة. العقارؼ لجشحة الخشػة مثلا فلا
إلا أنو كان مغ الْججر تعسيع الدحب التمقائي عمى جسيع حالات إرتكاب الجخائع، أو 
إعادة ترشيف ىحه الحالة ضسغ حالات الدحب الشيائي تحت عشػان حالة تجاىل السخقي 

تدامات السمقاة عمى عاتقو. والْفزل أن تعسع حالات العقارؼ عغ قرج وبرفة متكخرة للإل
إرتكاب الجخائع تحت عشػان الدحب التمقائي لذكميات وإجخاءات الدحب الشيائي للإعتساد، 

 وحتى تكػن الحساية التي يخجػىا السذخع الجدائخؼ فعالة.
: ففي حالة الترؽية القزائية إذا كان السخقي العقاري مهضهع ترفية قزائية -4

تفيج صشجوق الزسان عغ شخيق الحمػل محل السقتشييغ بإمتياز الرف الْول في حجود يد
السقتشييغ والْمػال السجفػعة لمسخقي العقارؼ مػضػع الترؽية القزائية ويدحب  ديػن ىؤلاء

 2ويذصب مغ صشجوق الزسان. الإعتساد مشو
 

 
 

 
  

                                                             
 .217سعجاوؼ محمد الرغيخ، مخجع سابق، ص  1
 ، سابق الإشارة إليو.04-11مغ قانػن  58السادة  2
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 خلاصة الفرل:
مغ خلال ما درسشاه في ىحا الفرل تبيغ لشا أن السذخع الجدائخؼ أوجب مصابقة       

الْشغال السشجدة لْحكام رخرة البشاء السدمسة فلا يسكغ حيازة بشاية أو جدء مشيا مغ شخف 
، 01/12/1990السؤرخ في  25-90السقتشي إلا بعج تدميع شيادة السصابقة في القانػن رقع 

يػما  23فتدمع شيادة السصابقة في أجل  20/07/2008ؤرخ في الس 15-08والقانػن رقع 
إبتجاء مغ تاريخ السعايشة بيغ محزخ الجدء ومصابقة الْشغال السشجدة لخخرة البشاء 
السدمسة، وألدم السذخع الجدائخؼ السخقي العقارؼ تحقيق لمسذتخؼ )السقتشي( ضسان الإنتفاع 

تأكيج الإنتفاع اليادغ مغ خلال ضسان حدغ بالبشاية حدب الصبيعة التي أعجت مغ أجميا و 
ىحا  03-93مغ السخسػم التذخيعي رقع  15يدخ عشاصخ التجييد الحؼ نرت عميو السادة 

 الزسان ممقى عمى عاتق السخقي العقارؼ لسجة سشة إبتجاء مغ حيازة البشاية السشجدة .
" وىي مجة غيخ سشػات 10كسا نز السذخع الجدائخؼ عمى مجة الزسان العذخؼ ب "      

كاؼية لإختبار صلابة ومتانة البشاء، كسا كان تجخل السذخع الجدائخؼ قػيا مغ خلال سغ 
لخدع أؼ تجاوزات أو جخائع أو إخلال يعخقل نذاط التخؾية العقارية  04-11القانػن رقع 

وذلظ بفخض حساية جدائية لمسقتشي مغ خلال تدميط عقػبات عمى السخقي العقارؼ وتحسيمو 
دؤولية وأحاط السذتخؼ في ىحا العقج بسجسػعة مغ الزسانات ليجعل مغ العقج وسيمة الس

 استثسار.
وحسل السذخع السخقي العقارؼ السدؤولية الجدائية إلى جانب السدؤولية السجنية وأقخ       

لسقتشي الدكغ حساية وضسانات قانػنية مغ خلال فخض عقػبات جدائية عمى الصخف القػؼ 
 قة بسػجب ىحا القانػن. في ىحه العلا
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ختاما ليحا السػضػع إتزح لشا بأن عقج البيع عمى التراميع يعتبخ مغ ضسغ أىع 
التقشيات القانػنية في مجال التخؾية العقارية، حيث عخف إنتذارا واسعا في الجدائخ نطخا لسا 
يحققو مغ فػائج لكل مغ السذتخؼ والبائع عمى حج سػاء ولقج حقق السذخع الجدائخؼ قفدة نػعية 

حيث تجراك الكثيخ مغ الشقائز التي كانت تعخفيا  04-11العقج ضسغ قانػن لتشطيع ىحا 
مغ خلال إعادة الشطخ في ىحا العقج  03-93الداحة العقارية في ضل السخسػم التذخيعي 

 برػرة أدق مسا كان عميو سابقا.
حاول السذخع الجدائخؼ إحاشة السذتخؼ بشػع مغ الزسانات في مثل ىحه العقػد السدتقبمية 

 ليجعميا وسيمة لتثسيغ الاستثسار في مجال البشاء.
 الشتائج:

 البشاء لع يذيج بعج أو ىػ في شػر الإنجاز؛ -1
السجة السحجدة في إنجاز البشاية السقخرة بشاؤىا نجج أن السذخع الجدائخؼ لع يزعيا كذخط  -2

عكذ السذخعيغ السغخبي والفخندي فقج أدرجت في العقج، وذلظ لعجم تخك الآجال مفتػحة 
 لمسخقي العقارؼ وبالتالي لسا تتصمبو في الإنجاز في الػقت السحجد؛

والشرػص التشطيسية السكسمة بإعادة  04-11ن رقع قام السذخع الجدائخؼ بسػجب القانػ  -3
تشطيع ميشة السخقي العقارؼ حيث وضع الذخوط القانػنية التي يجب أن تتػفخ في الذخز 

 حتى يكتدب ىحه الرفة، كسا حجد الإلتدامات والزسانات التي يجب أن يخزع ليا؛
قزاء عمى عقج البيع عمى التراميع عمى أمل أن يكػن كحل لم 04-11نطع قانػن  -4

 أزمة الدكغ؛
حجد السذخع الجدائخؼ شخق مخاجعة الثسغ في عقج البيع عمى التراميع عمى خلاف عقج  -5

 حفع الحق؛
 الإلتدام بسصابقة مغ الإلتدامات القانػنية السدتحجثة مغ شأنيا تػفيخ حساية لمسدتيمظ؛   -6
لسصابقة مشح السذخع الجدائخؼ للأشخاص السدتفيجيغ مغ الزسان العذخؼ الحق في ا -7

 بتعػيزيع عغ الزخر الحادث بالبشاء؛
اشتخط السذخع الجدائخؼ عمى القائع بأعسال إنجاز السذخوع العقارؼ بإكتداب صفة  -8

 السخقي العقارؼ؛
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بعج إتسام إنجاز السذخوع العقارؼ يمتدم السخقي العقارؼ بشقل ممكية البشاية إلى السكتتب  -9
وتدميسيا في الآجال الستفق عمييا مغ أجل حيازتيا والإنتفاع بيا وكحا مغ أجل السعايشة 

 والتحقق مغ أوصاف الدكغ؛
 04-11 حساية السذتخؼ في عقج البيع عمى التراميع مغ خلال اشتخاط القانػن رقع -10

لسشح إعتساد مسارسة ميشة السخقي العقارؼ بأن يثبت الستخشح بأنو يتستع بالقجرات السالية التي 
تدسح لو بسسارسة ىحه السيشة وىحا مغ شأنو أن يزسغ لمسذتخؼ تعاممو مع مخقي عقارؼ مميئ 

 الحمة، قادر عمى إنجاز مذخوعو العقارؼ ضسغ الْجال الستفق عمييا؛
الجدائخؼ عمى عاتق السخقي العقارؼ بإعتباره مشتج بسفيػم قانػن حساية لقج ألقى السذخع  -11

السدتيمظ إلتدام الإعلان عغ مذخوعو العقارؼ قبل إبخام عقج البيع عمى التراميع وذلظ بتبريخ 
السذتخؼ بكل السعمػمات والبيانات الجػىخية الستعمقة بالبيع، وذلظ ضسان ليحا الْخيخ مغ 

 بخام العقج؛وقػعو في غمط أثشاء إ
ألدم السذخع الجدائخؼ عمى السخقي العقارؼ بالزسان العذخؼ حتى وإن كان الْصل في  -12

ىحا الزسان أن يتحسمو السقاول أو السيشجس السعسارؼ، وذلظ لتػفيخ حساية أكثخ شسػلية 
 لمسذتخؼ أو لخمفو العام أو الخاص؛

رى مغ الدعخ الستفق تعج أق %20حجد السذخع الجدائخؼ ندبة مخاجعة ثسغ العقار ب  -13
عميو في البجاية بيشسا كانت تخزع  ىحه الشدبة في مخاجعتيا لإدارة السخقي العقارؼ واشتخط 

 مخاجعة الثسغ بأن يعمغ عشو في العقج وأن تكػن السخاجعة مبخرة؛
مشح صشجوق الزسان والكفالة الستبادلة في نذاط التخؾية العقارية صلاحية تعػيس  -14

 ب أمػالو مغ قبل السخقي العقارؼ قبل البجء في أشغال البشاء؛السذتخؼ في حالة سم
يمتدم السخقي العقارؼ قبل الإنصلاق في إنجاز السذخوع العقارؼ بالإكتتاب لجػ صشجوق  -15

الزسان والكفالة الستبادلة حيث يذتخط عمى السػثق قبل تحخيخ عقج البيع عمى التراميع التأكج 
 عغ شخيق تقجيع السخقي شيادة الزسان. مغ ؾيام السخقي العقارؼ بحلظ وىحا

مغ أجل إعادة  04-11مغ خلال الشتائج نخػ بأن السذخع الجدائخؼ تجخل بسػجب القانػن رقع 
تشطيع نذاط التخؾية العقارية الحؼ يمعب دورا كبيخا في السعاملات العقارية بعج الفػضى التي 

الستعمق بالشذاط العقارؼ،  03-93سشة مغ صجور السخسػم التذخيعي  18كانت تدػد شيمة 
كسا حاول السذخع الجدائخؼ خلالو عمى تشػيع عقػد التخؾية العقارية بيجف تػفيخ فخص أكثخ 
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لمسػاشغ الجدائخؼ لمحرػل عمى الدكغ والقزاء عمى ىحه الْزمة، وبالخغع مغ الإيجابيات التي 
والإشكالات تتسثل أىسيا حققيا السذخع الجدائخؼ في ىحا السجال غيخ أن سجمشا بعس الشقائز 

 ما يمي:
 الإقتخاحات:

بالخجػع إلى قانػن العقػبات فإنو نجج أن السذخع الجدائخؼ لع يختب أؼ جداء ؼيسا يخز  -1
تحايل السخقييغ العقارييغ في عقػد البيع عمى التراميع وىحا ما يطيخ في العجيج مغ القزايا 

 فلابج مغ استجراك ىحه الثغخات القانػنية؛السصخوحة عمى مدتػػ السحاكع والسجالذ القزائية، 
تذجيع التخؾية العقارية في مشاشق الجشػب، وذلظ مغ خلال تحفيد السخقييغ العقارييغ  -2

 جبائيا وماليا؛
 ضخورة احتخام مبجأ الذفاؼية وعجم الغر؛ -3
وىحا بزخورة سغ العجيج مغ القػاعج التي  04-11نقتخح إعادة الشطخ في أحكام القانػن  -4

لحساية اللازمة لمسدتفيج مغ التخؾية العقارية مغ خلال تشطيع إلتدامات السخقي العقارؼ تزسغ ا
بذكل واضح والتذجيج مغ الزسانات والإلتدامات السمقاة عمى عاتق السخقييغ العقارييغ 
والسقاولييغ ومكاتب الجراسات وذلظ لعجم الاندجام والتشاسق خرػصا بيغ القػاعج العامة 

بالتخؾية العقارية ذلظ ما نتج عشو عجم احتخام السخقي العقارؼ لسدؤوليتو  والشرػص الخاصة
السجنية وواجباتو السيشية التي تختب عشيا الغر والتلاعب والإفلات مغ السدؤولية التي ذىب 
ضحيتيا السدتفيج وأن غسػض الشرػص وعجم كفايتيا يجعل ىحه الشعسة نقسة تعػد بالزخر 

 عمى السػاشغ مغ جية أخخػ؛عمى ىحا القصاع مغ جية و 
يجب عمى السذخع الجدائخؼ أن يػضح إلتدامات السخقي العقارؼ بذكل صخيح ودقيق  -5

 خاصة إلتدامو بإقامة البشاء؛
سشػات وىي مجة غيخ كاؼية  10نز السذخع الجدائخؼ عمى مجة الزسان العذخؼ ب  -6

سشػات. أضف إلى ذلظ  10لإختبار صلابة ومتانة البشاء، لحا نقتخح رفع ىحه السجة أكثخ مغ 
أن السذخع الجدائخؼ لع يختب أؼ جداء جشائي في حالة الإخلال بالزسان العذخؼ وضسان 

 حدغ الإنجاز؛
وذلظ بسا يتشاسب مع جسيع  04-11إضفاء السديج مغ التعجيلات عمى القانػن رقع  -7

 الفئات؛
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 ساية السدتيمظ؛إصجار السذخع الجدائخؼ السديج مغ القػانيغ والتشطيسات الستعمقة بح -8
كسا يتعيغ عمى السذخع الجدائخؼ إعادة الشطخ في ضسان الإنياء الكامل لْشغال الإنجاز  -9

وذلظ بتقجيع تفاصيل حػل ىحا الزسان وذلظ بتحجيج كيؽية تصبيقو وكحا في حالة رفس السخقي 
ػل أو تعدفو في تشفيح الإصلاحات التي أخصخ بيا مغ شخف السذتخؼ أو تأخخه في التشفيح ح

عيػب البشاء أو حدغ سيخ عشاصخ التجييد، وىحا بػضع نز قانػني صخيح يعالج ىحه 
 الإشكالات وتفادؼ لجػء السذتخؼ لمقزاء لاستخخاج تخخيز لمتشفيح عمى نفقة السخقي العقارؼ.

بعج عخضشا لمشتائج الستػصل إلييا والإقتخاحات خخجشا بشتيجة أنو رغع إختلاف وكثخة 
ي السذتخؼ )السقتشي( في مختمف مخاحل عقج البيع عمى التراميع سػاء الزسانات التي تحس

كانت ىحه الزسانات تحسي السذتخؼ قبل إبخام العقج أو أثشاء السفاوضات لإبخام العقج أو بعج 
إبخام العقج بيغ السخقي العقارؼ والسذتخؼ فيحه الزسانات لع تحقق الغاية مشيا ما لع يكغ ىشاك 

 ذتخؼ وحسايتو وحفاضو عمى حقػقو. إرتباط بيغ وعي الس
إن ىحا الْخيخ وتحت الزغط السسارس مغ قبل السخقي العقارؼ يقبل بسخالفة الشرػص 
القانػنية الآمخة بدبب الحاجة القرػػ لمدكغ كعجم المجػء إلى القزاء لمسصالبة بإصلاح 

 العيػب التي وججىا عشج تدمسو لمسبيع.       
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 ر والسخاجعقائسة السراد
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 قائسة السرادر: -أ/
، الستعمق بالتخؾية العقارية، الجخيجة 04/03/1986، السؤرخ في 07-86القانػن رقع -/1

 .05/03/1986السؤرخة في ، 10الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية العجد 
، الستعمق بالتػجيو العقارؼ، الجخيجة 18/11/1990، السؤرخ في 25-90القانػن رقع -/2

 .01/06/1991، السشذػرة بتاريخ 99الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية العجد 
، الجخيجة ، الستعمق بالتييئة والتعسيخ02/12/1990، السؤرخ في 29-90القانػن رقع -/3

-04، السعجل والستسع بالقانػن رقع 52الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية العجد
، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية 14/08/2004، السؤرخ في 05

 .15/08/2004، السشذػر بتاريخ 41العجد 
يشايخ سشة  25ه السػافق ل 1415عام شعبان  23السؤرخ في  ،07-95قانػن رقع -/4

محخم عام  21، السؤرخ في 04-06، والستعمق بالتأميشات، السعجل والستسع بالقانػن رقع 1995
، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية 2006فبخايخ سشة  20ه السػافق ل 1427

 .15الذعبية العجد 
، الستزسغ تأسيذ إجخاء لسعايشة حق 27/02/2007، السؤرخ في 02-07القانػن رقع -/5

السمكية العقارية وتدمع سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق عقارؼ، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية 
 .28/02/2007، السشذػرة بتاريخ 15الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية العجد 

مشح ، الستزسغ لذخوط وكيؽيات 01/09/2008، السؤرخ في 04-08القانػن رقع -/6
الإمتياز عمى الْراضي التابعة للأملاك الخاصة لمجولة والسػجية لإنجاز مذاريع الاستثسارية، 

 .49الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية العجد 
فبخايخ سشة  25ه السػافق ل 1430صفخ عام  29، السؤرخ في 03-09القانػن رقع -/7

 السدتيمظ وقسع الغر.، يتعمق بحساية 2009
، الحؼ يحجد القػاعج التي تشطع نذاط 01/03/2011، السؤرخ في 04-11القانػن رقع -/8

، السؤرخة 14التخؾية العقارية، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية العجد 
 .06/03/2011في 

سبتسبخ سشة  02ه السػافق ل 1439ذؼ الحجة عام  22 ، السؤرخ في15-18القانػن رقع -/9
 ، يتعمق بقػانيغ السالية.2018
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، الستزسغ قانػن العقػبات، السعجل 08/07/1966، السؤرخ في 156-66الْمخ رقع -/10
، الجخيجة الخسسية 2006ديدسبخ  20، السؤرخ في 23-06والستسع بسػجب القانػن رقع 

 .2006ديدسبخ  24لرادر بتاريخ ، ا84لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية العجد 
سبتسبخ سشة  26ه السػافق ل 1395رمزان عام  20، السؤرخ في 58-75الْمخ رقع -/11

، الستزسغ القانػن السجني الجدائخؼ، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية 1975
، 1975خ سبتسب 30ه السػافق ل 1395رمزان عام  24، الرادرة في 78الذعبية العجد 

 معجل ومتسع.
، الستزسغ إعجاد مدح الْراضي 12/11/1975، السؤرخ في 74-75الْمخ رقع -/12

، 92وتأسيذ الدجل التجارؼ، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية العجد 
، السؤرخ في 09-79السعجل والستسع بالقانػن رقع  ،18/11/1975السؤرخة في 

، السؤرخ في 10-14، وقانػن 1980الستزسغ قانػن السالية لدشة  ،31/12/1979
، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية 2015، الستزسغ قانػن السالية لدشة 30/12/2014

 .31/12/2014، السؤرخة في 71الجيسقخاشية الذعبية العجد 
راضي العام والستزسغ إعجاد مدح الْ 12/11/1974، السؤرخ في 74-76الْمخ رقع -/13

 وتأسيذ الدجل التجارؼ.
، الحؼ يحجد كيؽيات 28/05/1991، السؤرخ في 176-91السخسػم التشفيحؼ رقع -/14

تحزيخ شياد التعسيخ ورخرة التجدئة وشيادة التقديع ورخرة البشاء وشيادة السصابقة ورخرة 
، السشذػرة 26الذعبية العجد اليجم وتدميع ذلظ، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية 

 .01/06/1991بتاريخ 
 07ه السػافق ل 1414رمزان عام  25 ، السؤرخ في58-94السخسػم التشفيحؼ رقع -/15

، الستعمق بشسػذج عقج البيع بشاء عمى التراميع الحؼ يصبق في مجال 1994مارس سشة 
 .431-13التخؾية العقارية، الستسع والسعجل بالسخسػم التشفيحؼ رقع 

ه السػافق ل 1418 رجب 02، السؤرخ في 406-97السخسػم التشفيحؼ رقع -/16
، إحجاث صشجوق الزسان والكفالة الستبادلة في التخؾية العقارية، الستزسغ 03/11/1997

  .05/06/2014، السؤرخ في 180-14السعجل والستسع بالسخسػم التشفيحؼ رقع 
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، الستزسغ دفتخ الذخوط 20/02/2012، السؤرخ في 85-12السخسػم التشفيحؼ رقع -/17
الشسػذجي الحؼ يحجد الإلتدامات والسدؤولية السيشية لمسخقي العقارؼ، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية 

 .26/02/2012، السؤرخة في 11الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية العجد 
 18السػافق ل  1435صفخ عام  15السؤرخ في  ،431-13السخسػم التشفيحؼ رقع -/18

، يحجد نسػذجي عقج حفع الحق وعقج البيع عمى التراميع للأملاك 2013ديدسبخ سشة 
العقارية وكحا حجود تدجيج سعخ السمظ مػضػع عقج البيع عمى التراميع ومبمغ عقػبة التأخيخ 

 وآجاليا وكيؽيات دفعيا.
 25ه السػافق ل 1436ربيع الثاني عام  04 ؤرخ في، الس19-15السخسػم التشفيحؼ رقع -/19

 ، يحجد كيؽيات تحزيخ عقػد التعسيخ وتدميسيا.2015يشايخ 
سبتسبخ  08ه السػافق ل 1441محخم  08، السؤرخ في 243-19السخسػم التشفيحؼ رقع -/20

ه 1433ربيع الْول  27، السؤرخ في 84-12م، يعجل ويتسع السخسػم التشفيحؼ رقع 2019
م، الحؼ يحجد كيؽيات مشح الإعتساد لسسارسة ميشة السخقي العقارؼ 2012فبخايخ  20السػافق ل 

 الػششي لمسخقيغ العقارييغ. وكحا كيؽيات مدظ الججول
، الستزسغ قانػن السالية 19/01/1993، السؤرخ في 01-93السخسػم التذخيعي رقع -/21

 .10/01/1996، السؤرخ في 10-96، السعجل والستسع بالسخسػم التذخيعي رقع 1993لدشة 
ؼ، ، الستعمق بالشذاط العقار 01/03/1993، السؤرخ في 03-93السخسػم التذخيعي رقع -/22

، السؤرخة في 14الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية العجد 
 )السمغي(. 03/03/1993
 قائسة السخاجع: -ب/
 الكتب: -/1
يع سيج أحسج، مدؤولية السيشجس والسقاول عغ عيػب البشاء فقيا وقزاء، دار الكتاب -/1 ابخاـ

 .2005القانػنية، مرخ، 
 .2014الػجيد في القانػن الجدائي العام، دار ىػمة، الجدائخ، أحدغ بػسؿيعة، -/2
ية حػرية، الشطام القانػني لعقج البيع عمى التراميع، دار الْمل لمصباعة -/3 بغ يػسف زاـ

 .2014والشذخ والتػزيع، الجدائخ، 
 .2012بػستة إيسان، الشطام القانػني لمتخؾية العقارية، دار اليجػ، الجدائخ، -/4
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 .2015يسيشة، عقج البيع في القانػن الجدائخؼ، دار بمؿيذ، الجدائخ،  حػحػ-/5
خميل أحسج حدغ، الػجيد في شخح القانػن السجني، الجدء الْول، ديػان السصبػعات -/6

 ، الجدائخ.الجامعية
خميل أحسج قجادة، الػجيد في شخح القانػن السجني الجدائخؼ، الجدء الخابع )عقج البيع(، -/7

 .2005بػعات الجامعية، الجدائخ، ديػان السص
، الصبعة الْولى، -دراسة مقارنة -سبيل جعفخ حا، ضسانات لبيع عقج السباني قيج الإنذاء-/8

 .2014دار وائل لمشذخ والتػزيع، الْردن، 
سكفال عبج الجميل، الآليات القزائية السخػلة لمسذتخؼ مغ أجل السخقي العقارؼ بالدعي -/9

 .عمى التراميعفي تحخيخ عقج البيع 
، الصبعة 07عبج الخزاق الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػن السجني الجدائخؼ، الجدء -/10

 .2011الثالثة الججيجة، دار الشيزة، مرخ، 
عبج الخزاق حدغ ياسيغ، السدؤولية الخاصة بالسيشجس السعسارؼ ومقاول البشاء دراسة -/11

 .1987امعة أسيػط، الصبعة الْولى، مرخ، مقارنة في القانػن السجني، كمية الحقػق، ج
عبج الله سميسان، شخح قانػن العقػبات الجدائخؼ القدع العام، الجدء الْول )الجخيسة(، -/12

 .1995ديػان السصبػعات الجامعية، الجدائخ، 
علاء حديغ عمي، عقج بيع السباني تحت الإنذاء دراسة قانػنية مقارنة، الصبعة الْولى، -/13

 .2011غ الحقػؾية والْدبية، بغجاد، مكتبة زي
ليمى زروقي، حسجؼ باشا، السشازعات العقارية في ضػء آخخ التعجيلات وأحجث الْحكام، -/14

 .2012/2013دار ىػمة لمصباعة والشذخ والتػزيع، الجدائخ، 
دراسة مقارنة في  –محمد شكخؼ سخور، مدؤولية ميشجسي ومقاولي البشاء والسشذآت الثابتة -/15

 .1980، دار الفكخ العخبي، القاىخة، -القانػن السجني السرخؼ والقانػن السجني الفخندي
 :الجامعية السحكخات -/2

 محكخات الجكتهراه:
تدبية أعسخ، الآليات القانػنية لحساية السذتخؼ في عقج البيع عمى التراميع، محكخة مكسمة -/1

العمػم الدياسية، جامعة أدرار، لشيل شيادة الجكتػراه، قدع الحقػق، كمية الحقػق و 
2018/2019. 
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لعػر ريع رؼيعة، عقج البيع عمى التراميع في القانػن الجدائخؼ والقانػن الفخندي، محكخة -/2
 .2018/2019، 02مكسمة لشيل شيادة الكتػراه، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة وىخان 

السخقي العقارؼ الستختبة عغ الدكغ التخقػؼ، محكخة مكسمة لشيل  مدكخ سيام، إلتدامات-/3
 .2016شيادة الجكتػراه، كمية الحقػق، جامعة الإخػة مشتػرؼ، قدشصيشة، 

 محكخات الساجدتيخ:
جػجشان نديسة، عقج البيع عمى التراميع، محكخة مكسمة لشيل شيادة الساجدتيخ في العقػد -/1

 .2008/2009عة أبػ بكخ بمقايج، تمسدان، والسدؤولية، كمية الحقػق، جام
عقيمة نػؼ، الشطام القانػني لعقج البيع بشاء عمى التراميع في القانػن الجدائخؼ، محكخة -/2

مكسمة لشيل شيادة الساجدتيخ في الحقػق، فخع عقػد ومدؤولية، كمية الحقػق، جامعة بغ 
 .2003/2004عكشػن، الجدائخ، 

فاشسة، السدؤولية الجشائية لسذيجؼ البشاء، محكخة مكسمة لشيل شيادة الساجدتيخ في  عسخاوؼ -/3
 .2001القانػن الجشائي، كمية الحقػق، جامعة الجدائخ، 

مػىػب فتحة، الزسان العذخؼ لمسيشجس السعسارؼ ومقاول البشاء، محكخة مكسمة لشيل شيادة -/4
 .2007ائخ، الساجدتيخ، كمية الحقػق، جامعة الجدائخ، الجد 

ويذ فتحي، السدؤولية السجنية والزسانات الخاصة في بيع العقار قبل الإنجاز، دراسة -/5
في  ساجدتيخالمحمية ومقارنة بيغ التذخيع الجدائخؼ والفخندي، محكخة مكسمة لشيل شيادة 

 .2000الحقػق، تخرز قانػن عقارؼ وزراعي، قدع الحقػق، كمية الحقػق، البميجة، 
 استخ:محكخات الس

اسلام يػسف، الحساية القانػنية السقخرة لمسقتشي في عقج التخؾية العقارية، محكخة مكسمة لشيل -/1
 .2017شيادة الساستخ في القانػن الخاص، كمية الحقػق، جامعة الجدائخ، 

السخقي العقارؼ في عقج البيع عمى التراميع، محكخة مكسمة  إلتدامات جػدؼ محمد مرصفى،-/2
لشيل شيادة الساستخ في الحقػق، قدع الحقػق، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة محمد 

 .2019/2020خيزخ، بدكخة، 
خالج عيذػش، الزسانات السسشػحة في إشار التخؾية العقارية عقػد العقار في شػر -/3

سمة لشيل شيادة الساستخ في الحقػق، تخرز قانػن عقارؼ، قدع الحقػق، الإنجاز، محكخة مك
 .2017/2018جامعة الذييج حسو لخزخ، الػادؼ، 



 قائمة المصادر والمراجع

 

 

81 

زارع سيام، ساولي حبيبة، الشطام القانػني لعقج بيع العقار عمى التراميع في التذخيع -/4
ة الحقػق والعمػم الجدائخؼ، محكخة مكسمة لشيل شيادة الساستخ في الحقػق، قدع الحقػق، كمي

 .2018/2019الدياسية، جامعة، 
 السجلات والسقالات:  -/3
، 04-11بػمعخاف العخبي، مقال حػل ضسانات عقج البيع عمى التراميع في ضل القانػن -/1

 .29/12/2020الحاج لخزخ، الجدائخ،  01جامعة باتشة 
، مجمة العمػم القانػنية 03-93رشيج بخدان، البيع عمى التراميع دراسة في القانػن -/2

 .2006، سيجؼ بمعباس، أفخيل 02والإدارية، العجد 
سعجاني لػنا ججيفة، الشطام القانػني لمسخقي العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، السجمة الشقجية -/3

 .2011، تيدؼ وزو، 02مػلػد معسخؼ، العجد  لمقانػن والعمػم الدياسية، كمية الحقػق، جامعة
عايجة مرصفاوؼ، الزسان العذخؼ والزسانات الخاصة لسذيجؼ البشاء في التذخيع -/4

، ورقمة، 06الجدائخؼ والتذخيع السقارن، مقالة مشذػرة بسجمة دفاتخ الدياسة والقانػن، العجد 
 .2012جانفي 

، 03، العجد 19لسذيجؼ البشاء، مجمة الحقػق، الدشة غشام محمد غشام، السدؤولية الجشائية -/5
 .1995الكػيت، سبتسبخ 

الزسانات القانػنية لتسكيغ السكتتب مغ الدكغ في مقال حػل رفيق ومعسخ خالج،  ينػال-/6
كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة ابغ خمجون، تيارت، عقج البيع عمى التراميع، 

21/04/2023. 
 السمتكيات: -/4
الزسانات في التخؾية العقارية بعج الاستلام الشيائي لمسذخوع العقارؼ، ممتقى  أحسج دغير،-/1

، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة قاصجؼ -واقع وآفاق -حػل التخؾية العقارية في الجدائخ
 .2012ؼيفخؼ  28-27مخباح، ورقمة، يػمي 

خاصة لعقج بيع العقار بشاء عمى التراميع، بذيخ ىادفي، الْبعاد التشطيسية لمزسانات ال-/2
أعسال السمتقى الػششي حػل التخؾية العقارية في الجدائخ، والػاقع والآفاق، مصبعة جامعة 

 .2012قاصجؼ مخباح، ورقمة، 
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بغ عبج القادر زىخة، الزسان العذخؼ لمسذيجيغ، دراسة مقارنة بيغ التذخيعيغ الجدائخؼ -/3
، كمية الحقػق والعمػم -واقع وآفاق-والفخندي، السمتقى الػششي حػل التخؾية العقارية في الجدائخ 

 .2012الدياسية، جامعة قاصجؼ مخباح، ورقمة، 
عقج البيع عمى البشاء عمى التراميع وفقا زرارة عػاشف، إلتدامات السخقي العقارؼ في -/4

، السمتقى الػششي حػل إشكالات العقار الحزخؼ وأثخىا عمى التشسية في 04-11لمقانػن 
 18و 17الجدائخ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة عباس لغخور، خشذمة، السشعقج يػمي 

 .2018ؼيفخؼ 
عقارؼ، السمتقى الػششي حػل التخؾية العقارية في زرارة لخزخ، السدؤولية الجدائية لمسخقي ال-/5

، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة قاصجؼ مخباح، ورقمة، السشعقج -الػاقع والآفاق-الجدائخ 
 م.2012ؼيفخؼ  28-27يػمي 

ية حػرية، إنذاء عقج البيع عمى التراميع وضساناتو، أعسال السمتقى -/6 سي يػسف زاـ
العقار الحزخؼ وأثخىا عمى التشسية في الجدائخ، كمية الحقػق والعمػم الػششي حػل إشكالات 

 .2013ؼيفخؼ  18-17الدياسية، جامعة محمد خيزخ، بدكخة، يػمي 
 السحاضخات: -/5
، شبعة ججيجة -دراسة مقارنة –عبج الخحسان خمفي، محاضخات في القانػن الجشائي العام  -/1

 والتػزيع، الجدائخ.مشقحة، دار اليجػ لمصباعة والشذخ 
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 الإىجاء

 الذكخ والعخفان
 1 مقجمة

 الزسانات السقخرة قبل تذييج البشاء: الفرـل الأول
 10 السبحث الأول: الزسانات السقخرة قبل إبخام العقج

 10 الزسانات الستعمقة بالسخقي العقارؼ السصمب الْول: 

 11 الفخع الْول: ضخورة إكتداب صفة السخقي العقارؼ 

 17 الفخع الثاني: الإحتخاؼية وإمتلاك القجرات السالية

 20 السصمب الثاني: الزسانات الستعمقة بالسذخوع

 21 ية احتخام قػاعج التييئة والتعسيخالفخع الْول: إلدام

 27 الفخع الثاني: إلدامية الإعلام عغ السذخوع العقارؼ 

 32 السبحث الثاني: الزسانات السقخرة بعج إبخام العقج

 32 السصمب الْول: الزسانات الستعمقة بالسبيع

 32 دام بشقل السمكيةالفخع الْول: الإلت

 33 الفخع الثاني: ضسانات نقل السمكية

 37 السصمب الثاني: الزسانات الستعمقة بالثسغ

 37 الفخع الْول: كيؽية تحجيج الثسغ

 38 ة مخاجعة الثسغالفخع الثاني: كيؽي

 43 خلاصة الفرل:

 تذييج البشاء بعجالزسانات السقخرة : رـل الثانيالف
 46 السبحث الأول: ضسان السطابقة البعجية لمبشاء

 46 الزسانات الستعمقة بسصابقة الإنجازالسصمب الْول: 

 47 الفخع الْول: شيادة السصابقة

 49 الفخع الثاني: ضسان حدغ التشفيح

 51 سان العذخؼ السصمب الثاني: الز
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