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 شكر وعرف ان
 

وفقنا لبذل مجهود  منحنا الصبر والقوة و الذي  العلي العظيم    لله الأولالشكر  
  علمي وإتمام هذا العمل.

 
  تي أشرفت" السارة بن صالح" قديرة  ال  ةستاذلأكما نتقدم بالشكر الجزيل إلى ا

فكانت مرافقتها لنا مستمرة ومحفزة، أف ادتنا خلالها بتوجيهات  على هذا العمل  
 علمية قيمة ولم تبخل علينا بوقتها ومجهوداتها المتواصلة. 

 
رافقونا خلال مشوارنا الدراسي  ساتذة الذين  الأ جميعشكر  ن  أن  ايفوتن  لاكما  

 الجامعي بطوريه.
 

 من بعيدنتقدم بالشكر لكل من ساعدنا من قريب أو  كما لا ننسى أن  
 في أنجاز هذا العمل العلمي.

 والحمد لله حمدا كثيرا.
 
 
 
 

 



 

 إه      داء
الحمد لله الذي عليه توكلت وبفضله وكرم منه وصلت، أما بعد أهدي هذا  

 العمل المتواضع:
غلى من ق ال الله تعالي في حقهما: "وق ل ربي ارحمهما كما ربياني صغيرا"، 

 .في عمرهماوالديا الكريمين ... أطال الله  
إلى من تستحق أن أبدأ باسمها إلى أعمالي، إلى من كان دعائها سر نجاحي  

 وحنينها بلسم جراحي، إلى شمعة حياتي ... "أمي الغالية".
إلى سندي في ومسندي إلى أمني ومأمني، إلى من حصد الأشواك عن دربي  

 ليمهد لي طريق العلم ... أبي "كمال".
 دربي إلى دكتور العائلة .. أخي "أسامة"  إلى قدوتي في الحياة ورفيق

 إلى زهرات حياتي، إلى من يؤنس وحدتي .. أختاي"أسماء وأسيل".
 أهدي عملي إلى أعز صديق اتي، زميلتي في البحث ورفيقة دربي ... "ريان"

 إلى من نسيه ق لمنا وحفظناه في ق لوبنا.
 إلى كل من أحببت وأحبوني.

 
 

 
 يسرى



 

 إهداء
جهودي إلى والديا الكريمين، أطال الله عمرهما وأدامهما تاجا على  أهدي ثمرة  

 رأسي.
 إلى من كانت سندا لي بنصائحها "أختي" أدام الله محينتنا

 إلى أخي الغالي "عبد الرحمن"
 إلى الأقرب إلى ق لبي ابنت أختي "قمر"

 إلى صديقتي الغالية وزميلتي "يسرى"
 إلى كل أصدق ائي ومن أحب.
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 مقدمة:
يعتبر العقار عنصر هام للنهوض بالسياسة التنمويةة للوللةةو لكلةظ ا ةرا ل عةوت اتسةتراتيدد لتعةو   

 السكن. تسيمال اتته سواء فد الفلاحةو الصناعة استعم
فةةةرا  تقرار لتماسةةةظ لأيحتلهةةةا ع ةةةان السةةةكن بصةةةفة را ةةةة لمةةةا  ةةةوفرت  ةةةن اسةةةلرغةةةلأ ايهميةةةة التةةةد  

لالمدتمعاتو إت أاةه  ةن الوةرلريات التةد يعدةت عةن توفغرهةا أغلةن المةواانغن ترتفةان توةالي  الحصةو  
و  ةن  ةعليه. لذلظ لضعت الوللة الدتائرية على عاتقها التتام التوفة  بةه لتةوفغرتو عةن اريةه ااتهالهةا العو

أ    ةةا ا ج لالسياسةةات الملتلفةةةو غغةةر أاةةه اتيدةةة للنمةةو السةةكااد الوبغةةر لالعو ةةو  ةةن العوا ةة  ايرةةر و البةةر 
إلةةةى عدةةةت الوللةةةة عةةةن تحقغةةةه التةةةوالب  ةةةغن العةةةرض ل ال لةةةنو اي ةةةر الةةةذ  اسةةةتولن تللةةةد الوللةةةة عةةةن 

المتعلةةةه  70-68مدةةةا  أ ةةةام اللةةةواد لكلةةةظ بصةةةولر القةةةااوب رعةةةلأ الاحتوارهةةةا التةةةام لق ةةةان السةةةكن لفةةةت  
ر ةةةةوم ها ةةةةة فةةةةد  دةةةةا  ا،سةةةةكاب فةةةةد الدتائةةةةرو إت أب الن ةةةةام  مثابةةةةةو لالةةةةذ  بةةةةاب ب(1)بالترقيةةةةة العقاريةةةةة

اتشةةترا د ذاةةذاد عغةةو المسةةتثمر اللةةادو لفالتةةالد أرفةةه هةةذا القةةااوب فةةد تحقغةةه ال ةةرض الةةذ  لضةة   ةةن 
 ألله لهو القواء على أل ة السكن. 

تلأ تعو   النصود القااواية بما ( 2) 9161لفاعتما  الدتائر لن ام اعتصا  السوق بمولن  ستور 
المتعلةه  79-19بمولةن المرسةوم  70-68 تناسن لالتوله اتعتصا   المنةتهجو حغةت تةلأ إل ةاء القةااوب 

ة التداريةة علةى و لالذ  فت   دا  المنافسة  غن الق اعغن العام لاللاد لأضةفى الصةف(3)بالنشاط العقار  
المتعا لغن فد الترقية العقاريةو بما استحوث امط سكند لهو  ية  الم ةااد فةد اةور اتادةال أل بمةا سةمات 
المشرن البي   ناء على التصا يلأو غغر أاه لاب لفه هذا المرسوم إلى حو  ا إت أاه للأ يو ط لين لأ  هنة 

المشةرن إلةى إل ائةهو لبةاب كلةظ بصةولر القةااوب  المرعد العقةار  ل سةلللغته بشةك   عغةه ل ةارمو  مةا  فة 
و لالةةةذ  أعةةةةا  تن ةةةيلأ عقةةةو البيةةة  علةةةةى (4)يحةةةو  القواعةةةو التةةةد تةةةةن لأ اشةةةاط الترقيةةةة العقاريةةةة  70-99رعةةةلأ 

                                                 
و الصةا رم فةد 97و المتعلةه بالترقيةة العقاريةةو لريةوم رسةمية عةو  9168 ةار   70و المةلر  فةد 70-68القااوب رعلأ  - 1

 و )المل ى(.9168 ار   70
 .9161 ار   79و الصا رم فد 71و لريوم رسمية عو  9161فيفر   86فد   و الملر 9161 ستور  - 2
و 90و المتعلةةه بالنشةةاط العقةةار و لريةةوم رسةةمية عةةو  9119 ةةار   79المةةلر  فةةد  79-19المرسةةوم التشةةريعد رعةةلأ  - 3

 و )المل ى(.9119 ار   79الصا رم فد 
و يحةةو  القواعةةو التةةد تةةن لأ اشةةاط الترقيةةة العقاريةةةو لريةةوم الرسةةمية 8799فيفةةر   90و المةةلر  فةةد 70-99القةةااوب رعةةلأ  - 4

 .8799 ار   78و الصا رم فد 90عو  
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التصا يلأ با،ضافة إلى عقو حفظ الحه  حالت  ن رلاله المشرن أب يع د النقائص لالث رات التد بااةت 
 تشوب المرسوم السا ه له.

 مية الموضوع:أه -5
ن عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ فةةد أاةةه يعتبةةر اةةون  ةةن أاةةوان البغةةون الةةوار م علةةى و  وضةةتومةةن أهميةةة  

العقار لالتد لاء  ها المشرن للتلفي   ن أل ة السكن باعت ار أب هذا ايرغر ضرلرم حتمية لو  ايفرا و 
يسه  عليه الحصو  علةى  سةكن بمةا  ما يسعى هذا العقو لتحقغه  صال  ل رفيه تسيما المشتر  لالذ  

  لاءم عورته الشرائية ل ا كااياته الما ية.
ل ا يدع  هذا ال حت كل أهمية علمية بواه  الا   توعلأ بمراسةيلأ لو ةوم يحةال  فغهةا المشةرن إلالةة 

 ال موض لالث راتو لفالتالد فهو  وضون غغر  ستهلظ.
 أهداف الدراسة: -0

لوةةوء علةةى الن ةةام القةةااواد لعقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ لتبيةةاب  هةةوه هةةذا الموضةةون إلةةى تسةةليط ا 
رصو ةةغته ترت ااةةه بالترقيةةة العقاريةةة  ةةن رةةلا  ايحكةةام ل القواعةةو التةةد تن مةةهو إضةةافة إلةةى الوةةمااات 

 التد تلأ إعرارها لصال  المشتر  لالتد تلتلف عن الومااات المعرلفة فد القواعو العا ة.
 أسباب اختيار الموضوع: -0

 تومن  لاف  ارتياراا لهذا الموضون إلى عوم أس اب  نها كاتية لأرر   وضوعية. 
 الأسباب الذاتية:

 واةةةه  وضةةةون شةةةغه ل متةةة  فوةةةلا عةةةن قيمتةةةه العلميةةةةو با،ضةةةافة إلةةةى رغبتنةةةا لوراسةةةة التصةةةرفات  
 الوار م على عقار.

 الأسباب الموضوعية:
لعةة  أحةةو أهةةلأ ايسةة اب الموضةةوعية التةةد لعلتنةةا التةةار هةةذا الموضةةون هةةو اتاتشةةار الواسةة  لعقةةو 

 لأالحقةوق لالوةمااات التةد  نحهةا لهة بةههلأ غنتنةقمالالبي  على التصا يلأ فد السوق العقاريةو لله   ع ةلأ 
 المشرن الدتائر .
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 الدراسات السابقة: -9
و تلأ  راسته فد العو و  ن اتبحاث ات ا يمية  ن رسةائ  ا را للاهمية التد يحتلها هذا الموضون 

وراسات  ةن  الستغرو اارلحات  بتوراتو ل العو و  ن المقاتت العلمية. ات اب  راستنا تلتلف عن تلظ ال
           عوم لواان. 

  ن  غن هذت الوراسات: - 
  المترت ة على  ي  السكنات التتا ات المرعد العقار تحت عنواب سهام  سكرو اارلحة الوبتورات ل .9

 .8798 -8790لسنة الترعويةو 
عقو البي  على التصا يلأ فد القااوب الدتائر  المعنواة بريلأ رفيعة لعورو اارلحة الوبتورات ل .8

 .8791 -8796و لسنة لالقااوب الفراسد
الن ةةام القةااواد للترقيةة العقاريةة فةد الدتائةر علةةى تحةت عنةواب حيةام أل  حمةوو رسةالة المالسةتغر ل .9

 . 8790لسنةو 70-99ضوء أحكام القااوب رعلأ 
الن ةةام القةةااواد للعقةةو  البيةة  المبر ةةة فةةد إاةةار المعنواةةة بعبةةو القةةا ر عسةةا و رسةةالة المالسةةتغر ل .0

 .8791-8796لسنة و - راسة  قاراة-اشاط الترقية العقارية 
 لسةةةنة"و ضةةةمااات المكتتةةةن فةةةد عقةةةو البيةةة  علةةةى التصةةةا يلأ" واب تحةةةت عنةةة سةةةمية  ولحيةةةةو قةةةا  ل .0

8790.   
 الصعوبات: -1 

أ ةا عةةن الصةةعوفات التةةد لالهتنةةا أدنةةاء إعةةوا  هةذت المةةذبرم تمثلةةت أسةةا  فةةد علةةة المرالةة  الوانيةةة  
المتلصصةةةة تسةةةيما الوتةةةنو  ةةةا لعلنةةةا اعتمةةةو فةةةد  راسةةةتنا علةةةى المقةةةاتت لايارلحةةةاتو أيوةةةا  ةةةن  ةةةغن 

  .العراعغ  عوم للو  عرارات عوائية  تعلقة بالموضون ل عوفة الحصو  علغها
 :ةالتالي يةلفناءا على  ا سبه ا رح ايشكال

ــانوني ي ــي وضــي ن ــام ق ــري ف ــر المشــرع الجزائ ــأ أي مــدى وف ــن م  ضــب إل ــام وي ــأ أحك ــي عل ــد البي عق
 التصاميم ؟

 ية اذبر  نها:لينورج تحت هذت ا،شكالية  دموعة  ن التساؤتت الفرع -
  ا  فهوم عقو البي  على التصا يلأ ؟ -
 فيما تتمث  رصو ية هذا العقو ؟ -
 ل ا هد الآدار التد  رتبها ؟ -



 مقدمة

  
 

6 

 

 المنهج المتبي: -6
تحلغة   ن ألة  ا،لابةة علةى ا،شةكالية الم رلحةةو تةلأ اتعتمةا  علةى المةنهج التحلغلةد  ةن رةلا   

لبةةذا  70-99لعقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ بمولةةن القةةااوب النصةةود التةةد لةةاء  هةةا المشةةرن عنةةو تن يمةةه 
و بمةا اسةتعملنا المةنهج الو ةفد فةد تعريفنةا لة ع  لغغرها  ن النصود ايرةر   ود القااوب المواداص

 المص لحات التد تستولن التوضي .
لتماشةةةيا  ةةة  ابيعةةةة الموضةةةون اعتمةةةواا فةةةد  ةةةذبرتنا هةةةذت علةةةى ر ةةةة دنائيةةةة تتوةةةوب  ةةةن فصةةةلغنو 

و حغةت ت رعنةا فةد الم حةت ايل  ايحكام العا ة لعقةو البية  علةى التصةا يلأ لوراسة صل الأولالفرصصنا 
 الفصـل الاـانيأ ةا  .إ رام هذا العقةوأرباب لتناللنا فد الم حت الثااد  وإلى  اهية عقو البي  على التصا يلأ

ا فةد الم حةت ايل  فواب  لصص لآدار عقو البي  على التصا يلأ لتةلأ تقسةيمه  ةولرت إلةى   حثةغنو ت رعنة
رةةلا  أاةةراه إناللنةةا فةةد الم حةةت الثةةااد لةةتاءات التتا ةةات أاةةراه عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأو فةةد حةةغن ت

 العقو بالتتا اتهلأ.
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 العامة لعقد البيي علأ التصاميم الفصل الأول: الأحكام

ا ةةةةةةةلأ المشةةةةةةةرن الدتائةةةةةةةةر  أحكةةةةةةةام عقةةةةةةةةو البيةةةةةةة  فةةةةةةةد الوتةةةةةةةةاب الثةةةةةةةااد  ةةةةةةةةن القةةةةةةةااوب المةةةةةةةةواد  
و (1)الدتائةةةةر  بعنةةةةواب اتلتتا ةةةةات لالعقةةةةو و أ رلةةةةه فةةةةد ال ةةةةاب السةةةةاب  ضةةةةمن العقةةةةو  الناعلةةةةة الملويةةةةة 

اةةةةه:" البيةةةة  عقةةةةو  لتةةةةتم بمقتوةةةةات ال ةةةةائ  أب  نقةةةة   لويةةةةة الشةةةةدءو أ نةةةةه علةةةةى  909لعرفةةةةه فةةةةد المةةةةا م 
 ليا أرر  قا   دمن اقو "أل حقا  ا

عقةةةةارو لالتةةةةد اعتمةةةةو علةةةةى يعتبةةةةر عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأ اةةةةون  ةةةةن أاةةةةوان البغةةةةون الةةةةوار م  
هةةةةةذا النةةةةةون  ةةةةةن إت أاةةةةةه ا ةةةةةرا للصو ةةةةةية  وعلغهةةةةةا المشةةةةةرن الدتائةةةةةر  فةةةةةد  دةةةةةا  الترقيةةةةةة العقاريةةةةةة

غغةةةةةةر أب هةةةةةةذا  و79-19ا المرسةةةةةةوم التشةةةةةةريعد هةةةةةةبةةةةةةاب ألل ولأ رةةةةةةادي ةةةةةة تنالبغةةةةةةون رصةةةةةةه المشةةةةةةرن 
الةةةةةةذ   70-99بمولةةةةةةن القةةةةةةااوب  ايرغةةةةةةر لةةةةةةلأ يحقةةةةةةه الهةةةةةةوه المرلةةةةةةو  نةةةةةةهو  مةةةةةةا اسةةةةةةتولن إل ائةةةةةةه

 يحو  القواعو التد تن لأ اشاط الترقية العقارية.

يقتوةةةةةد تسةةةةةليط الوةةةةةوء علةةةةةى  دموعةةةةةة  وإب ا،لمةةةةةام بموضةةةةةون عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ 
ا  تحو ةةةةةو  فهةةةةةوم هةةةةةذا العقةةةةةو  ةةةةةن رةةةةةلا   ةةةةةوء و ةةةةةن المفةةةةةاهيلأ ايساسةةةةةية التةةةةةد تعتبةةةةةر  ةةةةةوارغ  رئيسةةةةةية

دةةةةةلأ تحو ةةةةةو ال بيعةةةةةة القااوايةةةةةة لهةةةةةذا  وتبيةةةةةاب  وةةةةةمواهو لتمغةةةةةتت عةةةةةن غغةةةةةرت  ةةةةةن العقةةةةةو  المشةةةةةا هة لةةةةةه
 ةةةةةو العقةةةةةو لالةةةةةذ  سةةةةةنت رق إليةةةةةه فةةةةةد "الم حةةةةةت ايل "و لحتةةةةةى  نعقةةةةةو عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ ت 

ية باعت ةةةةةارت لار  علةةةةةى عقةةةةةار تةةةةةوافر الشةةةةةرلط الموضةةةةةوعية )العا ةةةةةةو اللا ةةةةةة( لالشةةةةةرلط الشةةةةةكل  ةةةةةن
 لهذا  ا سنت رق إليه فد )الم حت الثااد(.

 

 

 

 
                                                 

 مصةةا ر الو 06 عةةو  رسةةميةالمةةوادو لريةةوم متوةةمن القةةااوب الو 9100سةةبتمبر  88فةةد   ةةلر  06-00اي ةةر رعةةلأ  - 1
 .المعو  لالمتملأ و9100سبتمبر  97 تاريخ 
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 ل: ماهية عقد البيي علأ التصاميمالمبحث الأو

علةةةةةى غةةةةةرار عقةةةةةو البيةةةةة  العةةةةةا  و يعتبةةةةةر عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ تقنيةةةةةة لو ةةةةةوم لةةةةةلأ توةةةةةن  
هةةةةذا العقةةةةو  فهةةةةوم عرلفةةةةة فةةةةد السةةةةا ه تقتوةةةةد  راسةةةةة را ةةةةةو اي ةةةةر الةةةةذ  اسةةةةتوعى ال حةةةةت عةةةةن  

 )الم لن ايل (و لتبياب ابيعته القااواية )الم لن الثااد.(

 ل: مفهوم عقد البيي علأ التصاميمالمطلب الأو
يعتبةةةةةةر عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ تقنيةةةةةةة لو ةةةةةةوم اسةةةةةةتحودها المشةةةةةةرن الدتائةةةةةةر  للتصةةةةةةةو   

 يل ة السكن فد  دا  الترقية العقارية.
تبيةةةةاب رصائصةةةةه  و راسةةةةة  وةةةةمواه  ةةةةن رةةةةلا  تعريفةةةةهللإحااةةةةة بمفهةةةةوم هةةةةذا العقةةةةو ارته نةةةةا 

 )الفرن ايل ( لتمغغتت عن بع  العقو  المشا هة له )الفرن الثااد(.
 : مضمون عقد البيي علأ التصاميم الفرع الأول

لتحو ةةةةةو  وةةةةةموب عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ يقتوةةةةةد اي ةةةةةر تعريةةةةة  هةةةةةذا العقةةةةةو دةةةةةلأ تبيةةةةةاب  
 رصائصه.

 التصاميم : تعري  عقد البيي علأأولا
 الوعةةةةةوه عنةةةةةو تعريةةةةة  الفقهةةةةةد دةةةةةلأ،ع ةةةةةاء تعريةةةةة  لعقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ ت ةةةةةو  ةةةةةن  

 التعري  الشريعد.
 التعري  الفقهي -5

تعةةةةةةو ت التعريفةةةةةةات الفقهيةةةةةةة لعقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ لارتلفةةةةةةت علةةةةةةى ارةةةةةةتلاه التاليةةةةةةة  
 التد  ن ر  نها ب  فقيه.

 ب" بهاةةةةةه:" العقةةةةةو الةةةةةذ   ةةةةةر  علةةةةةى  حةةةةة  لةةةةةلأ ايل  السةةةةةمي  حغةةةةةت عرفةةةةةه الفقيةةةةةه" سةةةةةمغر عبةةةةةو 
و ال ةةةةةةائ  بعاشةةةةةةاء عقةةةةةةار  عةةةةةةغن أل لحةةةةةةوم  عغنةةةةةةة لفقةةةةةةا هةةةةةةا العقةةةةةةو يعت ةةةةةةتلأ إاشةةةةةةاؤت بعةةةةةةو لفمولةةةةةةن هةةةةةةذ

لنمةةةةةاكج  عغنةةةةةة تحةةةةةو ها لدةةةةةائه العقةةةةةوو بمةةةةةا  تعهةةةةةو  نقةةةةة   لويةةةةةة هةةةةةذا العقةةةةةار إلةةةةةى المكتتةةةةةن لتسةةةةةليمه 
 (1)إيات لهذا فد  قا   دمن اقو   وفعه المشتر  له ".

                                                 
و 90العةو   الدتائةرو بسةكرمو "و  دلة الفوةرو لا عةة  حمةو ريوةروعقو البي   ناءا على التصا يلأغوم أعدغر و" له - 1

 .997د و 8790
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 مةةةةا عرفتةةةةةه الةةةةةوبتورم" سةةةةةبغ  لعفةةةةر عةةةةةالد عمةةةةةر" بهاةةةةةه:" عقةةةةةو  يةةةة   حلةةةةةه عقةةةةةار لةةةةةلأ  ندةةةةةت  
 لتةةةةةةةتم  تشةةةةةةةغغوت ال ةةةةةةائ   الةةةةةةةظ المشةةةةةةةرلن فةةةةةةةد ايلةةةةةةة  المحةةةةةةةو  بالعقةةةةةةةو  وبعةةةةةةو أل فةةةةةةةد اةةةةةةةور اتادةةةةةةةال
لأب  نقةةةةة   لوغتةةةةةه إلةةةةةى المشةةةةةتر  الةةةةةذ   لتةةةةةتم بةةةةةهب  ةةةةةوف  لل ةةةةةائ  دمةةةةةن  ولفالموا ةةةةةفات المتفةةةةةه علغهةةةةةا

 و  (1)ايش ا "فد  لرية بحسن التقوم  اقو  على شك  أعساط

أ  فةةةةةد اةةةةةور  وعةةةةةره أيوةةةةةا بهاةةةةةه  يةةةةة  لعقةةةةةار غغةةةةةر  ولةةةةةو  للوةةةةةن عا ةةةةة  للولةةةةةو   سةةةةةتقبلالي
اتادةةةةةةال  لتةةةةةةتم ال ةةةةةةائ  أ  المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  بالبنةةةةةةاء لفقةةةةةةا للموا ةةةةةةفات الم لوفةةةةةةة لالآلةةةةةةا  المحةةةةةةو م 

بعةةةةةةةةو التسةةةةةةةةليلأ النهةةةةةةةةائد  لتقةةةةةةةةويلأ ضةةةةةةةةمااات تقنيةةةةةةةةة ل اليةةةةةةةةة تحملةةةةةةةةه المسةةةةةةةةلللية العشةةةةةةةةرية وباتتفةةةةةةةةاق
لهةةةةةةذا ايرغةةةةةةر  ةةةةةةوف  الةةةةةةثمن لفقةةةةةةا ل لةةةةةةا  لال ريقةةةةةةة المحةةةةةةو م فةةةةةةد العقةةةةةةو ليتسةةةةةةللأ العقةةةةةةار  وللمشةةةةةةتر  

 . (2) ح  اتادال

مد يقةةةةة  علةةةةةى عقةةةةةار فةةةةةد اةةةةةور علةةةةةى أاةةةةةه:" عقةةةةةو رسةةةةة " وسةةةةةتة إيمةةةةةاب" الةةةةةوبتورم  مةةةةةا عرفتةةةةةه
المتعا ةةةةةةة  فةةةةةةةد الترقيةةةةةةةة رط تقةةةةةةةويلأ الوةةةةةةةمااات التقنيةةةةةةة لالماليةةةةةةةة الوافيةةةةةةةة  ةةةةةةةن اةةةةةةره تشةةةةةةةي واتادةةةةةةال

الةةةةةةذ   لتةةةةةتم  تشةةةةةغغو البنايةةةةةةة فةةةةةد ايلةةةةة  المتفةةةةةةه عليةةةةةه لتسةةةةةلمغها للمسةةةةةةتفغو  والعقاريةةةةةة بصةةةةةفته بةةةةةائ 
لفةةةةد المقا ةةةة   لتةةةةتم  وبصةةةةفته  شةةةةتر  بالموا ةةةةفات المتفةةةةه علغهةةةةا لالم ابقةةةةة لقواعةةةةو التعمغةةةةر لالبنةةةةاء

 لصةةةةو ة  ةةةةن دمةةةةن البيةةةة   المشةةةةتر   ةةةةوف  التسةةةةبيقات لالةةةةوفعات المدةةةةتأم علةةةةى  راحةةةة  تقةةةةوم اتادةةةةال
 .(3)لتحو  قيمتها لاريقة ألا   فعها باتتفاق" 

عه  يةةةةة  و الةةةةةوبتورم " لغنةةةةةا لمغةةةةة  الحشةةةةةيمد" بهاةةةةةه:" عقةةةةةو  يةةةةة  عقةةةةةار   وضةةةةةأيوةةةةةا عرفتةةةةةه ل 
 لتةةةةتم ال ةةةةائ  بععا ةةةةة البنةةةةاء لفقةةةةا للموا ةةةةفات المتفةةةةه علغهةةةةا فةةةةد العقةةةةو لرةةةةلا   وعقةةةةار تحةةةةت ا،اشةةةةاء

لقةةةةةاء  فةةةةة  هةةةةةذا ايرغةةةةةر دمةةةةةن المبيةةةةة  علةةةةةى شةةةةةك  أعسةةةةةاط بحسةةةةةن  و ةةةةةوم  حةةةةةو م لتسةةةةةليمه للمشةةةةةتر  

                                                 
ال  عةةة ايللةةى و  ار لائةة   و- راسةةة  قاراةةة - سةةبغ  لعفةةر حةةالد عمةةرو ضةةمااات عقةةو  يةة  الم ةةااد عغةةو ا،اشةةاء - 1

 .80 و د8790للنشرو اير بو 
قواعةو التةد تةةن لأ لالمحةو  ل 70-99لاهيةة حوريةة سةد  وسةفو  راسةة تقنيةةة البية  علةى التصةا يلأ فةد ضةةوء القةااوب  - 2

 .98د  و8790 ود الت بيقية لهو  ار هو ةو الدتائرواشاط الترقية العقارية لالنص
 .00د  و8799و  ار الهو و الدتائرو - راسة تحلغلية - إيماب  وستةو الن ام القااواد للترقية العقارية - 3
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تقةةةةةوم البنةةةةةاء فةةةةةد الفتةةةةةرم التةةةةةد تمتةةةةةو  ةةةةةغن إ ةةةةةرام العقةةةةةو لتسةةةةةليمه البنةةةةةاء  ندةةةةةتا لتسةةةةةدغله فةةةةةد السةةةةةد  
 .(1)العقار " 

 شريعيتالتعري  ال/ 0

أل   ةةةةن اعةةةةر تقنيةةةةة  يةةةة  العقةةةةار علةةةةى التصةةةةا يلأو هةةةةو المشةةةةرن الفراسةةةةد لالةةةةذ  اعتبةةةةرت عقةةةةو 
لعةةةةةو  بالقةةةةةااوب  79/79/9180المةةةةةلر  فةةةةةد  79-80  المسةةةةةمام بمولةةةةةن القةةةةةااوب رعةةةةةلأ  ةةةةةن العقةةةةةو 

حغةةةةةةةةةت  70/79/9106المةةةةةةةةلر  فةةةةةةةةةد  06/98لفالقةةةةةةةةةااوب  70/70/9180المةةةةةةةةلر  فةةةةةةةةةد  80-000
"  يةةةةة  عقةةةةةار تحةةةةةت ا،اشةةةةةاء  لتةةةةةتم :  ةةةةةن القةةةةةااوب المةةةةةواد علةةةةةى أاةةةةةه 1601عرفةةةةةه بمولةةةةةن المةةةةةا م 

لهةةةةو إ ةةةةا أب يكةةةةوب يلةةةة  أل بحسةةةةن الحالةةةةة  ويحةةةةو ها العقةةةةوبمقتوةةةةات ال ةةةةائ   نةةةةاء عقةةةةار رةةةةلا   ةةةةوم 
 .(2)المستقبلية" 

" كلةةةةةةةظ ه: لتهغئةةةةةةةة لالتعمغةةةةةةةر الفراسةةةةةةةد علةةةةةةةى أاهةةةةةةة ةةةةةةةن عةةةةةةةااوب ا 889/9 مةةةةةةا عرفتةةةةةةةه المةةةةةةةا م 
 .(3)البي  الذ  بمول ه  لتتم ال ائ   تشغغو عقار رلا  أل   عغن فد العقو" 

ااوب  ةةةةةن لأ للترقيةةةةةة العقاريةةةةةة أ  القةةةةةااوب بالنسةةةةة ة للمشةةةةةرن الدتائةةةةةر و لفةةةةةالرلون إلةةةةةى أل  عةةةةة 
غغةةةةةر  و(5)و بلاهمةةةةةا لةةةةةلأ يعةةةةةره هةةةةةذا النةةةةةون  ةةةةةن العقةةةةةو  (4) 79-19و ل ةةةةةن بعةةةةةوت المرسةةةةةوم 68-70

                                                 
 و لبنةابوايللىو الملسسةة الحو ثةة للوتةابال  عة  - راسة  قاراة- لغنا لمغ  الحشيمدو  ي  العقارات تحت ا،اشاء - 1

 .80د و8790
2 - (Loi n° 67-03 du 3 janvier 1967,j.o du 4 janvier 1967 en vigueur 1 er juillet 1967), 

Loi n° :67-547 du 7 juillet 1967 j.o du 9 juillet 1967", art 1601 du code civil Français (la vante 

d’immeuble a construire est celle par laquelle le vendeur s’obligé a édifier un immeuble dans un 

délai de terminé par le contrat , elle peut être conclue a terme ou en l’état future d’achèvement). 
3 - article R 261-03 code de la construction et de habitation (loi n° 2006-872 du 13 janvier 2006 art, 

80 LLJ du 16 Juillet 2006 le contrat par laquel le vendeur transfére immédiatement a l’acquéreur 

ses droit sur le sol, ainsi que la propriété des construction existents) 
ى أاه:" يمكن للمتعا   فد الترقية العقارية أب  بي  يحةو المل ى عل 79-19 ن المرسوم التشريعد  1الما م  نصت - 4

المشترين  ناية أل لتء  ن  ناية عب  إاهاء اتادال شري ة تقويلأ ضمااات تقنية ل الية بافية بما تنص على كلةظ المةوا  
نصةةود التصةةا يلأ لتوةةوب راضةةعة لأحكةةام الم علةةى بنةةاءالأ اةةات لفةةد هةةذت الحالةةة تسةةتوم   ةةي ة  96و 90و 99و 97

 فد هذا الفص ". اعلغه
الملتقةد  و"" رصو ية عقو البي  على التصا يلأ عن عقو البي  العا   )عقةو البية  عقةار  ولةو  (عت الو ن للفةو  - 5

الواند حو  إشكاتت العقار الحور  لذدارهةا علةى التنميةة فةد الدتائةرو بليةة الحقةوق لالعلةوم السياسةيةو لا عةة  حمةو 
 .09د  و8799فيفر   96-90 و د  نعقوالم و79و العو 79و المدلو الدتائر ريور بسكرمو
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 نةةةةةةه لالتةةةةةةد تةةةةةةنص  86بمولةةةةةةن المةةةةةةا م  70-99أاةةةةةةه تةةةةةةوارد اي ةةةةةةرو لتةةةةةةولى تعريفةةةةةةه فةةةةةةد القةةةةةةااوب 
هةةةةةا أل فةةةةةد اةةةةةور البنةةةةةاءو " عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ لبنايةةةةةة أل لةةةةةتء  ةةةةةن  نايةةةةةة  قةةةةةرر  ناؤ  علةةةةةى:

هةةةةةةو العقةةةةةةو الةةةةةةذ   توةةةةةةمن ليكةةةةةةر  تحويةةةةةة  حقةةةةةةوق ايرض ل لويةةةةةةة البنايةةةةةةات  ةةةةةةن اةةةةةةره المرعةةةةةةد 
العقةةةةةار  لفائةةةةةوم المكتتةةةةةن  ةةةةةوالام  ةةةةة  تقةةةةةوم ايشةةةةة ا و لفةةةةةد المقا ةةةةة   لتةةةةةتم المكتتةةةةةن  تسةةةةةو و السةةةةةعر 

  لما تقوم اتادال"

و  ةةةةةةن البغةةةةةةون  ةةةةةةن رةةةةةةلا   ةةةةةةا اصةةةةةةت عليةةةةةةه المةةةةةةا مو فةةةةةةعب عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ هةةةةةة 
لالةةةةةذ   نشةةةةة  التتا ةةةةةات علةةةةةى  والمسةةةةةتقبلية الةةةةةوار م علةةةةةى عقةةةةةار غغةةةةةر  ولةةةةةو  أل فةةةةةد اةةةةةور اتادةةةةةال

و فغلتةةةةةتم (1)بصةةةةةفته بةةةةةائ  لالمكتتةةةةةن بصةةةةةفته " شةةةةةتر "  " المرعةةةةةد العقةةةةةار "  لهمةةةةةاأت عةةةةةاته ارفيةةةةةه 
لقواعةةةةةةو المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  باادةةةةةةال البنةةةةةةاء  حةةةةةة  البيةةةةةة  لفقةةةةةةا للموا ةةةةةةفات المتفةةةةةةه علغهةةةةةةا لالم ابقةةةةةةة 

البنةةةةاء لالتعمغةةةةر  ةةةة  تقةةةةويلأ ضةةةةمااات تقنيةةةةة ل اليةةةةةو فةةةةد حةةةةغن  لتةةةةتم المشةةةةتر  " المكتتةةةةن" بةةةةهب  ةةةةوف  
 .(2)فد  نو  العقو   فعها الثمن على شك  أعساط تحو  قيمتها لألا 

لتدةةةةةةور ا،شةةةةةةارم إلةةةةةةى أب المشةةةةةةرن الدتائةةةةةةر و اشةةةةةةترط أب  بةةةةةةرم عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ  
تةةةةالد ت اللف والبنايةةةةة  حةةةة  العقةةةةو بعادةةةةالد العقةةةةار  لالةةةةذ  يقةةةةوم  ةةةةن اةةةةره شةةةةلص لةةةةه  ةةةةفة المرعةةةة

يمكةةةةن تصةةةةور إ ةةةةرام عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأ  ةةةةن اةةةةره شةةةةلص أرةةةةر لهةةةةذا  ةةةةا يفهةةةةلأ  ةةةةن اةةةةص 
 .(3) 70-99 ن القااوب  81الما م 

 

 

 

                                                 
 راسةةة  قاراةةة  ةةغن التشةةريعات الدتائريةةة - عقةةو  يةة  العقةةار فةةد اةةور اتادةةالأ غنةةة لحةةو و  صةة فد  وضةةياهو "  - 1

 و8887ايل و و العةو  90"و  دلة الحقوق لالعلةوم السياسةيةو لا عةة يحةد فةار و الدتائةرو المدلةو -الفراسيةو الم رفية
 .9000د 

"و  دلةةة ال احةةت للوراسةةات اي ا يميةةةو لا عةةة رصو ةةية  فةة  الةةثمن فةةد عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأو" هةةوامعةةلالم  - 2
 .670د  و8787 و8و العو 0باتنةو الدتائرو المدلو 

 و  صور سا ه.70-99 ن القااوب  81أا ر الما م  - 3
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 ا: خصائص عقد البيي علأ التصاميمثاني

البيةةةةة  العةةةةةا   ا قةةةةةا  يمتةةةةةال عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ بلصةةةةةائص يشةةةةةترد  هةةةةةا  ةةةةة  عقةةةةةو 
و  المحةةةةةو  لقواعةةةةةو الترقيةةةةةة العقاريةةةةةة 70-99لقةةةةةااوب لرصةةةةةائص  نفةةةةةر   هةةةةةا ا قةةةةةا ل وللقواعةةةةةو العا ةةةةةة

 .لأ الت رق إلى اللصائص اللا ةد ولهذا سنتنال  بالوراسة اللصائص ا قا للقواعو العا ة

 لأ التصاميم طبقا للقواعد العامةخصائص عقد البيي ع -5

 فيما  لد:تتدسو هذت اللصائص  

 من العقود المسماة -أ

العقةةةةةو  المسةةةةةمام هةةةةةد العقةةةةةو  التةةةةةد رصةةةةةها المشةةةةةرن باسةةةةةلأ  عةةةةةغن لتةةةةةولى تن يمهةةةةةا لشةةةةةغوعها 
-99من القةةةةةااوب ضةةةةةدتائةةةةةر  عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ و حغةةةةةت تنةةةةةال  المشةةةةةرن ال(1) ةةةةةغن النةةةةةا  

 .لقواعو التد تن لأ اشاط الترقية العقاريةلالمحو   70

 للملكيةمن العقود الناقلة  -ب

اةةةةةةةه  نقةةةةةةة  الملويةةةةةةةة  ةةةةةةةن ال ةةةةةةةائ  إلةةةةةةةى أأهةةةةةةةلأ رصةةةةةةةائص عقةةةةةةةو البيةةةةةةة  بصةةةةةةةفة عا ةةةةةةةة  إب  ةةةةةةةن 
 سةةةةةالف 70-99  ةةةةةن القةةةةةااوب رعةةةةةلأ 86و حغةةةةةت لفقةةةةةا لةةةةةنص المةةةةةا م (2)المشةةةةةتر   قا ةةةةة  دمةةةةةن اقةةةةةو  

لتنتقةةةةة   والةةةةةذبرو فةةةةةعب هةةةةةذا القةةةةةااوب يكةةةةةر  تحويةةةةة  حقةةةةةوق ايرض ل لويةةةةةة البنايةةةةةات لفائةةةةةوم المكتتةةةةةن
النسةةةة ة لحقةةةةوق ايرض ل ةةةةا علغهةةةةا  ةةةةن  نشةةةة ت إكا للةةةةوت لفشةةةةك  تةةةةوريدد ملويةةةةة بشةةةةك  فةةةةور  بال

 .(3)بالنس ة للم ااد التد سغتلأ إاشائها ت عا للتقوم فد ايش ا  

 
                                                 

ال  عة  وشرح القااوب الموادو  صا ر اتلتتامو الدتء ايل و المدلو ايل  عبو الرلاق أحمو السنهور و الوسيط فد - 1
 .997و د 8799 صرو  العرفيةو نهوة ار الالثالثةو 

رلغ  أحمو حسن عوا مو الولغت فد شرح القااوب المواد الدتائر و عقو البية و الدةتء الرابة و ال  عةة الرابعةةو   ةواب  - 2
 .98و د8770الم بوعات الدا عيةو الدتائرو 

و  دلةةةة  ةةةوت القةةةااوبو بليةةةة الحقةةةوق لالعلةةةوم "ضةةةمااات المكتتةةةن فةةةد عقةةةو البيةةة  علةةةى التصةةةا يلأيةةةةو" لحسةةةمية  و  - 3
 .901و د 8790و 76العو  و 70المدلو  الدتائرو و9 ةو لا عة عسن غنةالسياسي
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 من العقود الملزمة للجانبين -ج

بواةةةةةةه  نشةةةةةة  فةةةةةةد ك ةةةةةةة المتعاعةةةةةةو ن التتا ةةةةةةات فال ةةةةةةائ " المرعةةةةةةد  والعقةةةةةةو شةةةةةةريعة المتعاعةةةةةةو ن 
ذا  لةةةةتم  تسةةةةليلأ العقةةةةار بةةةةموا ةةةةفات المتفةةةةه علغهةةةةا فةةةةد العقةةةةو ل العقةةةةار "  لةةةةتم بععا ةةةةة البنةةةةاء لفقةةةةا لل

بعةةةةةةو اادةةةةةةالت لاقةةةةةة  الملويةةةةةةة إلةةةةةةى المشةةةةةةتر  لرةةةةةةو ات المبيةةةةةة   قا ةةةةةة  التةةةةةةتام المشةةةةةةتر   ةةةةةةوف  الةةةةةةثمن 
 .(1)لتسليلأ العقار 

 لمعاوضةمن عقود ا -د

لالمقصةةةةةو  بالمعالضةةةةةة أب بةةةةة   ةةةةةن ال ةةةةةائ  لالمشةةةةةتر   تفقةةةةةاب علةةةةةى  قا ةةةةة   ةةةةةا يع يةةةةةه بةةةةة   
و لعقةةةةةةةو البيةةةةةةة  علةةةةةةةى التصةةةةةةةا يلأ  ةةةةةةةن عقةةةةةةةو  المعالضةةةةةةةة إكا أب المرعةةةةةةةد العقةةةةةةةار  (2) نهمةةةةةةةا لأرةةةةةةةر 

علةةةةةى أب يكةةةةةوب الةةةةةثمن  وبعةةةةةو إ مالةةةةةه للمكتتةةةةةن "العقةةةةةار"يحصةةةةة  علةةةةةى الةةةةةثمن  قا ةةةةة  تسةةةةةليلأ المبيةةةةة  
 .(3)الذ  يحص  عليه ال ائ   تناس ا    قيمة العقار المبي  ليكوب الثمن  بل ا  ن النقو  

 من العقود المحددة -ه

و (4)العقةةةةةو فاتلتتا ةةةةةات المتقا لةةةةةة للمتعاعةةةةةو ن  حةةةةةو م  ةةةةةن حغةةةةةت  قةةةةةوارها لللو هةةةةةا  نةةةةةذ إ ةةةةةرام
للةةةةو  المبيةةةة  لت فةةةةد  قةةةةوارتو أ  أاةةةةه  إكا ت يدةةةةاله المشةةةةتر  فةةةةد عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأ فةةةةد

  عليةةةةةةه حصةةةةةةيملةةةةةظ الحةةةةةةه فةةةةةةد   ال ةةةةةة ال ةةةةةةائ  بالبنةةةةةةاء لتسةةةةةةليلأ العقةةةةةار لبةةةةةةذلظ يعلةةةةةةلأ ال ةةةةةائ   ةةةةةةا سي
 .(5) قا   الوفاء باتلتتام  بناء العقار لتسليمه 

 

                                                 
 .97سا هو د لغنا لمغ  الحشيمدو  رل   - 1
 و8770 و  ار البربةةة للنشةةر لالتوليةة و اير بو-دةةاليالبيةة  لات-أ دةةو  حمةةو  نصةةورو الةةولغت فةةد العقةةو  المسةةمام  - 2

 .97د
حماية المشتر  فد عقو  ي  عقار تحت ا،اشاءو ال  عة ايللةىو  نشةورات  ولهمو  المعمور   وسف سعولب  حمو  - 3

 .97د  و8798الحلبد الحقوقيةو لبنابو 
ود 8797ابغةة  إ ةةراهيلأ سةةعوو العقةةو  المسةةمامو عقةةو البيةة و ال  عةةة الرابعةةةو  ار الدا عةةة الدو ةةوم للنشةةر و  صةةر  - 4

09. 
 .987د   رل  سا هو   على التصا يلأ"وت المكتتن فد عقو البيااضماحيةو " لسمية  و  - 5
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 من العقود الشكلية: -و

العقةةةةو الشةةةةكلد هةةةةو العقةةةةو الةةةةذ  يشةةةةترط تاعقةةةةا ت إضةةةةافة إلةةةةى ربةةةةن التراضةةةةد احتةةةةرام شةةةةكلية 
 عغنةةةةةو لتعةةةةو هةةةةذت الشةةةةكلية ربنةةةةا  ةةةةن أربةةةةاب العقةةةةو بحغةةةةت ت  بةةةةرم هةةةةذا ايرغةةةةر إت بعةةةةو إفراغةةةةه فةةةةد 

و للهةةةةةةذا اةةةةةةص المشةةةةةةرن الدتائةةةةةةر  علةةةةةةى ضةةةةةةرلرم إفةةةةةةرا  هةةةةةةذا العقةةةةةةو فةةةةةةد (1)الشةةةةةةك  المحةةةةةةو  عااواةةةةةةا 
المحةةةةةةو  لنمةةةةةةوكلد عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى  099-99عليةةةةةةه فةةةةةةد المرسةةةةةةوم التنفغةةةةةةذ  الشةةةةةةك  المنصةةةةةةود 

 .(2)التصا يلأ لعقو حفظ الحه 

 ةةةةةةن القةةةةةةااوب  90/9لأب لةةةةةةتاء تللةةةةةةف الرسةةةةةةمية لالشةةةةةةكلية المنصةةةةةةود علغهمةةةةةةا فةةةةةةد المةةةةةةا م 
و المحةةةةو  للقواعةةةةو التةةةةد تةةةةن لأ اشةةةةاط الترقيةةةةة العقاريةةةةة هةةةةو الةةةة  لاب الم لةةةةه لعقةةةةو البيةةةة  (3) 99-70

ا يلأ ت بيقةةةةةةا للقواعةةةةةةو العا ةةةةةةة فةةةةةةد حالةةةةةةة تللفهمةةةةةةاو تسةةةةةةيما فيمةةةةةةا  تعلةةةةةةه بعةةةةةةوم احتةةةةةةرام علةةةةةةى التصةةةةةة
 .(4)اموكج هذا العقو الذ  فرضه القااوب  ن أل  ااعقا  العقو 

 من العقود الزمنية: -ل

العقةةةةةةو الت نةةةةةةد هةةةةةةو كلةةةةةةظ العقةةةةةةو الةةةةةةذ  يكةةةةةةوب فيةةةةةةه عنصةةةةةةر الةةةةةةت ن لوهريةةةةةةا بحغةةةةةةت يكةةةةةةوب  
و إكا أب التةةةةةةتام ال ةةةةةةائ   تمثةةةةةة  فةةةةةةد اادةةةةةةال البنةةةةةةاء (5)التتا ةةةةةةات المتعاعةةةةةةو ن  رت  ةةةةةةة بعنصةةةةةةر الةةةةةةت ن 

 حةةةةةة  العقةةةةةةو رةةةةةةلا   ةةةةةةوم  تفةةةةةةه علغهةةةةةةاو لهةةةةةةو التةةةةةةتام  متةةةةةةو فةةةةةةد الةةةةةةت نو لبةةةةةةذلظ التةةةةةةتام المشةةةةةةتر  

                                                 
 .898و د 8770علد الفغلالدو الن رية العا ة للعقوو اتلتتا اتو  وفلأ للنشرو الدتائرو  - 1
الةةذ  يحةةو  امةةوكج عقةةو حفةةظ الحةةه لعقةةو البيةة  علةةى  8799-98-96المةةلر  فةةد  099-99المرسةةوم التنفغةةذ   - 2

التصةةا يلأ لأ ةةلاد العقاريةةةو لبةةذا حةةول  تسةةعغر سةةعر الملةةظ  وضةةون عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ ل بلةة  عقوفةةة التةةهرغر 
 .8799 يسمبر  80الصا رم فد  88لألالها لبيفيات  فعهاو لريوم رسمية 

علةةى :"  ةةتلأ إعةةوا  عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ فةةد الشةةك  الرسةةمد ليلوةة   70-99 ةةن القةةااوب  90تةةنص المةةا م  - 3
 .رو ليلص فد افس الوعت البناء لايرضية التد تشغو علغها البناء"شهاللشكليات القااواية اللا ة بالتسدغ  لات

و  دلةةة القةةااوب العقةةار و بليةةة الحقةةوق "الترقيةةة العقاريةةةعقةةو البيةة   نةةاء علةةى التصةةا يلأ فةةد إاةةار "و شحمةةو   ةةيأ - 4
 .80و د8790و 79و العو 70رو الدتائرو المدلولالعلوم السياسيةو لا عة ااهر   حموو بشا

المحةةو  لقواعةةو التةةد تةةن لأ  70-99يةةة البيةة  علةةى التصةةا يلأ فةةد ضةةوء القةةااوب تقنلاهيةةة حوريةةة سةةد  وسةةفو  راسةةة  - 5
 .88د  و  رل  سا هواشاط الترقية العقارية
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لةةةةذ  ت يقةةةةوم  وفعةةةةه  فعةةةةة لاحةةةةوم للامةةةةا علةةةةى شةةةةك  أعسةةةةاط علةةةةى حسةةةةن لالمتمثةةةة  فةةةةد  فةةةة  الةةةةثمن ا
 .التقوم فد ايش ا 

 .(1)لفالتالد فعب ب   ن التتا ات المرعد العقار  لالمكتتن  متوم عبر الت ن 

 من عقود الاذعان:-ح

العقةةةةةو الةةةةةذ  ت يملةةةةةظ فيةةةةةه أحةةةةةو المتعاعةةةةةو ن الحريةةةةةة الوا لةةةةةة "  :يعةةةةةره عقةةةةةو اتكعةةةةةاب بهاةةةةةه 
 تمتةةةةة   هةةةةةا ال ةةةةةره الآرةةةةةرو فةةةةةايل  بحكةةةةةلأ لضةةةةةعه الفعلةةةةةد أل القةةةةةااواد يقةةةةةوم  وضةةةةة  شةةةةةرلط التةةةةةد 

و ليتدسةةةةةو اةةةةةاب  (2) "العقةةةةةو  ر تةةةةةه  العقةةةةةو  سةةةةة قاو للةةةةةيس لل ةةةةةره الآرةةةةةر إت حريةةةةةة القبةةةةةو  أل رفةةةةة
ا،كعةةةةةاب فةةةةةد عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ عنةةةةةو قيةةةةةام المرعةةةةةد العقةةةةةار  باعت ةةةةةارت ال ةةةةةره القةةةةةو  فةةةةةد 

ة اتعتصةةةةةةةا ية ب ةةةةةةةرض  شةةةةةةةرلعه العقةةةةةةةار  المةةةةةةةتعلأ  نةةةةةةةاؤت علةةةةةةةى بافةةةةةةةة النةةةةةةةا  التعاعةةةةةةةو  ةةةةةةةن الناحيةةةةةةة
. لا ةةةةرا لحالةةةةة المشةةةةتر  للسةةةةكن يقبةةةة  علةةةةى إ ةةةةرام هةةةةذت العقةةةةو   لب  ناعشةةةةة (3)بشةةةةرلط تعةةةةو  سةةةة قا

ف إلةةةةى كلةةةةظ حةةةةرد المشةةةةرن علةةةةى تةةةةوفغر حمايةةةةة للمكتتةةةةن  ةةةةن رةةةةلا  إعةةةةرارت لضةةةة ولشةةةةرلاه لفنةةةةو ت
 .(4) 70-99لومااات بمولن القااوب 

 19-55خصائص عقد البيي علأ التصاميم طبقا للقانون  -0

إضةةةةةةةةافة إلةةةةةةةةى اللصةةةةةةةةائص ا قةةةةةةةةا للقواعةةةةةةةةو العا ةةةةةةةةةو يمتةةةةةةةةال عقةةةةةةةةو البيةةةةةةةة  علةةةةةةةةى التصةةةةةةةةا يلأ  
و باعت ةةةةارت تقنيةةةةة  ةةةةن تقنيةةةةات الترقيةةةةة العقاريةةةةة تتدسةةةةةو 70-99بلصةةةةائص  ستللصةةةةة  ةةةةن القةةةةااوب 

 فد:

 

 
                                                 

 .987و  رل  سا هو د "ضمااات المكتتن فد عقو البي  ع  التصا يلأ"حيةو لسمية  و  - 1
 .99د  رلغ  أحمو حسن عوا مو  رل  سا هو - 2
لنغ   أارلحةو - راسة  قاراة  غن القااوب الدتائر  لالفراسد - عقار  ناء على التصا يلأشع اب عياشدو عقو  ي   - 3

 .80د و 8799/8798 الدتائرو الوبتوراتو بلية الحقوقو لا عة  نتور  عسن غنةوشها م 
 .998د  لهغوم أعدغر و  رل  سا هو - 4
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 عقد البيي علأ التصاميم محله عقار غير منجز: -أ
عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ لةةةةةيس بةةةةةه   يةةةةة  عةةةةةا   فمحلةةةةةه  تمثةةةةة  فةةةةةد عقةةةةةار لةةةةةلأ يشةةةةةغو إب  

 لتةةةةةةةةةتم بمول ةةةةةةةةةه المرعةةةةةةةةةد العقةةةةةةةةةار  باادةةةةةةةةةال  حةةةةةةةةة  البيةةةةةةةةة  للتما ةةةةةةةةةه  وبعةةةةةةةةةو أل فةةةةةةةةةد اةةةةةةةةةور التشةةةةةةةةةغغو
 .(1)بالموا فات الم لوفة لالم ابقة لقواعو البناء لالتعمغر 

و يدةةةةةو هةةةةذا المبةةةةةوأ أساسةةةةةه السةةةةةالفة الةةةةذبر 70-99 ةةةةن القةةةةةااوب  86لهةةةةذا  ةةةةةا أ وتةةةةه المةةةةةا م 
 ةةةةن القةةةةااوب المةةةةواد إكا تةةةةنص علةةةةى:" يدةةةةول أب يكةةةةوب  18فةةةةد القواعةةةةو العا ةةةةة ا قةةةةا لةةةةنص المةةةةا م 

  ح  اتلتتام شغئا  ستقبليا ل حققا".
 القيد علأ التصرف: -ب

البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ  نقةةةةةة  الملويةةةةةةة إلةةةةةةى المكتتةةةةةةن إت أب هةةةةةةذت الملويةةةةةةة ت  رغةةةةةةلأ أب عقةةةةةةو 
ه فةةةةةد العقةةةةةار  حةةةةة  اتادةةةةةالو حغةةةةةت توةةةةةوب  قغةةةةةوم  ةةةةةوف  لميةةةةة  ايعسةةةةةاط تلةةةةةو  لةةةةةه حةةةةةه التصةةةةةر 

هرت لغةةةةةةتلأ بمول ةةةةةةه رفةةةةةة  القغةةةةةةو علةةةةةةى شةةةةةةايةةةةةةة لالتوقيةةةةةة  علةةةةةةى  حوةةةةةةر التسةةةةةةليلأ ل لالتسةةةةةةليلأ النهةةةةةةائد للبن
 .(2)التصرهو أ  المن   ن التصره فد العقار  لعتا 

 المرقي العقاري: بصفةالبائي تمتي  -ج
أب عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ هةةةةةو تقنيةةةةةة  ةةةةةن تقنيةةةةةات الترقيةةةةةة العقاريةةةةةة  و مةةةةةا سةةةةةبه القةةةةةو  

لهةةةةةو  ةةةةةرت ط  هةةةةةا ارت ااةةةةةا لديقةةةةةا بحغةةةةةت ت يدةةةةةول يحةةةةةو أب  بةةةةةرم عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ إت إكا 
و لهةةةةةد  ةةةةةفة لهةةةةةا شةةةةةرلط را ةةةةةة لةةةةةورولها لالحصةةةةةو  علةةةةةى (3) ااةةةةةت لةةةةةه  ةةةةةفة المرعةةةةةد العقةةةةةار  

التةةةةد تةةةةنص علةةةةى  70-99 ةةةةن القةةةةااوب  81 ةةةةن اةةةةص المةةةةا م اتعتمةةةةا  لممارسةةةةتهاو لهةةةةذا  ةةةةا يفهةةةةلأ 
 إت  ن اره  رعد عقار ". ... " ت يمكن إ رام عقو البي  على التصا يلأ :أاه
 
 
 

                                                 
المحةو  للقواعةو التةد تةةن لأ  70-99لاهيةة حوريةة سةد  وسةفو  راسةة تقنيةةة البية  علةى التصةا يلأ فةد ضةةوء القةااوب  - 1

 .89ل  سا هو داشاط الترقية العقارية لالنصود الت بيقية لهو  ر 
اق  الملوية فد عقو البي  على التصا يلأ فد التشري  الدتائر و  ةذبرم لنغة  شةها م الماسةترو بليةة  و واية لر ل   - 2

 .98د و 8798/8790و الدتائرو حاجو البويرملالحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة أ لد  حنو أل 
 .08و  رل  سا هو د - راسة تحلغلية-إيماب  وستةو الن ام القااواد للترقية العقارية  - 3
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 حماية المشتري بموجب ضمانات خاصة: -د
با،ضةةةةةافة إلةةةةةى الوةةةةةمااات العا يةةةةةة لعقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ باعت ةةةةةارت عقةةةةةو  يةةةةة  عقةةةةةار  

و (1)وب اللفيةةةةةةةو ضةةةةةةماب التعةةةةةةرض الشلصةةةةةةد أل الصةةةةةةا ر  ةةةةةةن ال غةةةةةةر لالمتمثلةةةةةةة فةةةةةةد ضةةةةةةماب العغةةةةةة
عةةةةوم ضةةةةمااات را ةةةةة توفةةةة  الحمايةةةةة لمشةةةةتر  العقةةةةار علةةةةى التصةةةةا يلأو  70-99أعةةةةر القةةةةااوب رعةةةةلأ 

 ةةةةةن القةةةةةااوب  88/9  لةةةةةاءت بةةةةةه المةةةةةا م ذادةةةةةو الوةةةةةماب المشةةةةةتر  الةةةةةل ةةةةةن  ةةةةةغن هةةةةةذت الوةةةةةمااات 
ضةةةةةةةةماب إتمةةةةةةةةام البنةةةةةةةةاء ل  ابقتةةةةةةةةه للموا ةةةةةةةةفات الم لوفةةةةةةةةة  وو ضةةةةةةةةماب حسةةةةةةةةن اتادةةةةةةةةال(2) 99-70

و إضةةةةةافة إلةةةةةى  بلةةةةة  الوفالةةةةةة المةةةةةوفون لةةةةةو   ةةةةةنولق الوةةةةةماب لالوفالةةةةةة (3)لالتصةةةةةميلأ المتفةةةةةه عليةةةةةه 
 .(4) 70-99 ن القااوب  00المت ا لة عب  الشرلن فد عملية اتادال ا قا لنص الما م 

 دفي الامن: هيلتس -ه
ى التصةةةةةا يلأ فةةةةةد شةةةةةك  أعسةةةةةاط أل تسةةةةةبيقات للةةةةةيس  فعةةةةةة  ةةةةةوف  الةةةةةثمن فةةةةةد عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةة 

 9فةةةةد المةةةةا م  099-99و بمةةةةا حةةةةو  المرسةةةةوم التنفغةةةةذ  (5)لاحةةةةوم تماشةةةةيا  ةةةة  تقةةةةوم  راحةةةة  اتادةةةةال
 .(6) نه المراح  التد  لتتم المكتتن فغها  وف  الثمن لالنسن المقا لة لو   رحلة 

                                                 
و  دلة ال حوث فد العقو  لعةااوب "70-99ضمااات عقو البي  على التصا يلأ فد ظ  القااوب العرفد  و عراهو "  - 1

 .990و د 8787و 8و العو  0المدلو  رو الدتائروج للوو لحا9ايعما و لا عة باتنة 
اب  ةةن المسةةلللية فيةة ابقةةة ت تع... غغةةر أب الحيةةالم لشةةها م الم" علةةى: 70-99 ةةن القةةااوب  88/9تةةنص المةةا م  - 2

شةة ا "و التةةد  لتةةتم  هةةا المرعةةد العقةةار  أالعشةةرية التةةد  تعةةرض إلغهةةا المرعةةد العقةةار و لت  ةةن ضةةماب اتاتهةةاء الوا ةة  ل
 .اغلة سنة با لة"

، لاح عغوب البنةاء ل/أل حسةن تحو  ألا  تنفغذ ايش ا  الورلرية  على 70-99 ن القااوب  00تنص الما م  - 3
 أعلات" 88سغر عنا ر تدهغتات البناية بمولن العقو المذبور فد الما م 

:" ليا م على الته غنات الم لوفة فةد التشةري  المعمةو  بةه لفةد إاةار على ااه70-99 ن القااوب  00تنص الما م  - 4
العقار  ا قا تلتتا اتهو  تعغن على المرعد العقار  الةذ  يشةرن فةد إادةال المشةرلن العقةار   المرعد ةنهاشاط   مارسة 

 .".. ن أل   يعه عب  ااتهاء ا تتاب ضماب الترقية العقارية.
 ة دلةة و-حةةهعقةةو البيةة  علةى التصةةا يلأ لعقةةو حفةةظ ال-رصو ةةية الشةةكلية فةةد عقةو  الترقيةةة العقاريةةة" ولمغلةة ل ةةار - 5

 ورميس  ليااةةةوالدتائر بليةةة الحقةةوق لالعلةةوم السياسةةيةو لا عةةة لغلالةةد  واعا ةةة وات القااوايةةة لالسياسةةيةالصةةو  للوراسةة
 .87د  و8788و  ايل وو العو  0المدلو 

ر الملةظ على:" أدناء إ رام عقو  البي  على التصةا يلأ  ةتلأ تسةو و سةع 99/099 ن المرسوم التنفغذ   9تنص الما م  - 6
 أش ا  اتادال فد الحول  الآتية:العقار  حسن حالة تقوم 

  ن سعر البي  المتفه عليه.  (%87عنو التوقي و عشرلب بالمائة ) -
  ن سعر البي  المتفه عليه. (%90عنو اتاتهاء  ن ايساسياتو رمسة عشر بالمائة ) -
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المشةةةةةرلن العقةةةةةار و حغةةةةةت أاةةةةةه ويةةةةة  م  الةةةةةثمن لفقةةةةةا لهةةةةةذا ايسةةةةةلوب أحةةةةةو أسةةةةةالغن تيعةةةةةو  فةةةةة
فةةةةوف  الةةةةثمن فةةةةد  هوفعةةةةه المكتتةةةةن بمةةةةا يحقةةةةه  صةةةةلحة ارفيةةةة وفةةةةه  ةةةةغن تمويةةةة  المشةةةةرلن لفةةةةغن  ةةةةا  و

شةةةةةةك  اسةةةةةةن  عغنةةةةةةة  ةةةةةةتلاءم  ةةةةةة  التولفةةةةةةة الفعليةةةةةةة لوةةةةةة   رحلةةةةةةة  ةةةةةةن  راحةةةةةة  البنةةةةةةاء لفشةةةةةةك   تتةةةةةةالد 
بالتتا ةةةةةةات   راعةةةةةةد فيةةةةةةه تقةةةةةةوم ايشةةةةةة ا و  ةةةةةةوفر للمرعةةةةةةد العقةةةةةةار  سةةةةةةغولة  اليةةةةةةة تمكنةةةةةةه  ةةةةةةن الوفةةةةةةاء

 .(1)المترت ة فد ك ته 

 المستفيد له حر امتياز من الدرجة الأولأ في حالة إفلاس المرقي العقاري: -ز

يسةةةةةتفغو المشةةةةةتر   ةةةةةن ا تيةةةةةالات را ةةةةةة  نهةةةةةا لقبولةةةةةه علةةةةةى ات تيةةةةةال  ةةةةةن الورلةةةةةة ايللةةةةةىو  
 و غغةةةةةر أاةةةةةه بةةةةة  تللةةةةةف عةةةةةن اتادةةةةةال يع ةةةةةى الحةةةةةه(2)لكلةةةةةظ فةةةةةد حالةةةةةة إفةةةةةلا  المرعةةةةةد العقةةةةةار  

صةةةةةةةنولق الةةةةةةةواند للوةةةةةةةماب لالوفالةةةةةةةة المت ا لةةةةةةةة فةةةةةةةد الترقيةةةةةةةة العقاريةةةةةةةة أب يحةةةةةةة   حةةةةةةة  المقتنةةةةةةةغنو لل
ليعةةةةغن  رعةةةةد ذرةةةةر لغوا ةةةة  أشةةةة ا  البنةةةةاء علةةةةى افقةةةةة المرعةةةةد العقةةةةار  المفلةةةةس فةةةةد حةةةةول  اي ةةةةوا  

 .(3)الموفوعة له  ن اره المقتنغن 

 هةعلأ التصميم عن العقود المشاب الفرع الااني: تمييز عقد البيي

 تشةةةةةابه عقةةةةةو  يةةةةة  عقةةةةةار  نةةةةةاء علةةةةةى التصةةةةةا يلأ  ةةةةة  أاةةةةةوان أرةةةةةر   ةةةةةن العقةةةةةو  إت ااةةةةةه تولةةةةةو  
حةةةةول  تفصةةةة   ةةةةغن هةةةةذا العقةةةةو لغغةةةةرت  ةةةةن العقةةةةو و لعليةةةةه سةةةةنحال  فةةةةد هةةةةذا الفةةةةرن التمغغةةةةت  ةةةةغن عقةةةةو 

 البي   ناءا على التصا يلأ ل  ا يشا هه  ن بع  العقو  ايرر .

                                                                                                                                                    

 %90ايسةوار اللارليةة لالوارليةةو رمسةة لدلادةوب بالمائةة ة ل  الوبر و بمةا فةد كلةظ المسةا عنو اتاتهاء  ن ايش ا  -
  ن سعر البي  المتفه عليه.

عنةةو اتاتهةةاء  ةةن لميةة  ايشةة ا   دتمعةةةو بمةةا فةةد كلةةظ الةةرفط بال رعةةات لالشةة كات الملتلفةةة با،ضةةافة إلةةى التهغئةةة  -
 . ن سعر البي  المتفه عليه % 80اللارليةو رمسة لعشرلب بالمئة 

 ةةن سةةعر البيةة  المتفةةه  % 0يدةةن أب  ةةتلأ  فةة  الر ةةغو المت قةةد عنةةو إعةةوا   حوةةر الحيةةالم لالمقةةور بلمسةةة بالمائةةة  -
 عليه".

بليةةة الحقةةوق لالعلةةوم السياسةةيةو لا عةةة  لنغةة  شةةها م الةةوبتوراتوحيةةةو عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأو أارلحةةة ل و  سةةمية - 1
 .88و د8787-8791 الدتائرو  و   لع ا وغس وساباليلغلالد 

 .980أحمو   يشو  رل  سا هو د  - 2
 .990العرفد  و عراهو  رل  سا هو  - 3
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 التصاميم عن عقد البيي بالإيجار أولا: تمييز عقد البيي بناء علأ

بمقتوةةةةةات ال ةةةةةائ  لالمشةةةةةتر  علةةةةةى  عةةةةره الفقةةةةةه عقةةةةةو البيةةةةة  با،يدةةةةةار علةةةةةى أاةةةةه:" عقةةةةةو  تفةةةةةه
فةةةةةةعكا ألفةةةةةةى  .غر الشةةةةةةدء  حةةةةةة  العقةةةةةةو لمةةةةةةوم  عغنةةةةةةة  قا ةةةةةة  التةةةةةةتام ايرغةةةةةةر  ةةةةةةوف  ألةةةةةةرم  لريةةةةةةةلتةةةةةةه

اعغةةةةةوها المحةةةةةو مو ا،يداريةةةةةة المسةةةةةتحقة عليةةةةةه اةةةةةوا   ةةةةةوم العقةةةةةو لفةةةةةد  و  وفعاتالمسةةةةةتهلر لدميةةةةة  الةةةةة
تنتقةةةة  إليةةةةه الملويةةةةة  لب أب يكلةةةةف  ةةةةوف    ةةةةال  أرةةةةر  عنةةةةو اهايةةةةة العقةةةةوو أ ةةةةا إكا تللةةةةف عةةةةن  فةةةة  

 .(1)ايعساط يفسخ عقو ا،يدار فيكوب على المستهلر إعا م  ح  العقو إلى المللر" 

بهاةةةةةةه:" العقةةةةةةو الةةةةةةذ   ريةةةةةةو فيةةةةةةه المتعاعةةةةةةواب ا،يدةةةةةةار  " حمةةةةةةو حسةةةةةةنغن" مةةةةةةا عرفةةةةةةه الةةةةةةوبتور 
 .(2) "بي   عاو فهو إيدار إلى أب  تلأ الوفاء بالثمن با لا لفي  حغن  تلأ الوفاءلال

اسةةةةةتحودها المشةةةةةرن الدتائةةةةةر  بمولةةةةةن المرسةةةةةوم التنفغةةةةةذ    ةةةةةي ة وهةةةةةبا،يدةةةةةار لعقةةةةةو البيةةةةة  
إلةةةةةى  رار اتضةةةةةو لهةةةةةد ذليةةةةةة  ةةةةةن شةةةةةااها توسةةةةةي   ةةةةةي  الحصةةةةةو  علةةةةةى السةةةةةكن  لب (3) 79-970

  ف  الثمن با لا عنو الشراء.

 نةةةةةةةه علةةةةةةةى:" البيةةةةةةة  با،يدةةةةةةةار  ةةةةةةةي ة تسةةةةةةةم  بالحصةةةةةةةو  علةةةةةةةى  78حغةةةةةةةت تةةةةةةةنص المةةةةةةةا م 
 سةةةةةةةكن بعةةةةةةةو إعةةةةةةةرار شةةةةةةةرائه بملويةةةةةةةة تا ةةةةةةةة بعةةةةةةةو ااقوةةةةةةةاء  ةةةةةةةوم ا،يدةةةةةةةار المحةةةةةةةو م فةةةةةةةد إاةةةةةةةار عقةةةةةةةو 

  كتوب".

السةةةةةةةةةالفة الةةةةةةةةةذبر  78ضةةةةةةةةةمن اةةةةةةةةةص المةةةةةةةةةا م  970-79لالملاحةةةةةةةةةظ أب المرسةةةةةةةةةوم التنفغةةةةةةةةةذ  
 ةةةةةي  شةةةةةراء المسةةةةةا ن المندةةةةةتم بةةةةةه وا  عمو يةةةةةةو عةةةةةره عقةةةةةو البيةةةةة  با،يدةةةةةار بصةةةةةي ة عااوايةةةةةة  ةةةةةن 
 .(4)لللأ يعرفه بتصره عااواد  نتج لآدار عااواية  عغنة

                                                 
 .980ةو الن ام القااواد للترقية العقاريةو  رل  سا هو د تإيماب  وس - 1
و  حمةةو حسةةنغنو عقةةو البيةة  فةةد القةةااوب المةةواد الدتائةةر و ال  عةةة اللا سةةةو   ةةواب الم بوعةةات الدا عةةةو الدتائةةر - 2

 .90و د 8778
و الةةةذ  يحةةةو  شةةةرلط شةةةراء المسةةةا ن المندةةةتم بةةةه وا  8779أفريةةة   89المةةةلر  فةةةد  970-79المرسةةةوم التنفغةةةذ   - 3

و المعةةو  ل المةةتملأ بمولةةن 8779افريةة   81الصةةا رم فةةد  80عةةو  لريةةوم رسةةمية عمو يةةة فةةد إاةةار البيةة  با،يدةةارو 
 .8770اوفمبر  79الصا رم فد  81سمية عو  و لريوم ر 8770اوفمبر  78الملر  فد  907-70المرسوم 

 .981سا هو د   ةو الن ام القااواد للترقية العقاريةو  رلتايماب  وس - 4
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لا ةةةةرا يب ايحكةةةةام الم  قةةةةة علةةةةى هةةةةذا العقةةةةو  ت للةةةةة  ةةةةغن أحكةةةةام عقةةةةو البيةةةة  لأحكةةةةام عقةةةةو 
يمكةةةةةةن القةةةةةةو  بةةةةةةهب عقةةةةةةو البيةةةةةة  با،يدةةةةةةار هةةةةةةو كل ابيعةةةةةةة را ةةةةةةة ت يعقةةةةةةو  يةةةةةة  لت يعقةةةةةةو  وا،يدةةةةةةار

 .(1) إيدار

يمكةةةةن التمغغةةةةةت  ةةةةغن عقةةةةو البيةةةةة   نةةةةاء علةةةةى التصةةةةةا يلأ لعقةةةةو البيةةةةة   مو فهةةةة ةةةةن رةةةةلا  هةةةةةذا الم
 با،يدار  ن رلا  النقاط الآتية:

عقةةةةو  يةةةة  عقةةةةار  نةةةةاءا علةةةةى التصةةةةا يلأ هةةةةو عقةةةةو  سةةةةمى يلوةةةة  إلةةةةى أحكةةةةام عقةةةةو البيةةةة  ب فةةةةد  -9
يهرةةةةذ  ةةةةن أحكةةةةام ا،يدةةةةار لأحكةةةةام البيةةةة   وحةةةةغن أب عقةةةةو البيةةةة  با،يدةةةةار هةةةةو عقةةةةو كل ابيعةةةةة را ةةةةة

(2). 

عكةةةةةةس عقةةةةةةو  والمسةةةةةةتهلر إت بعةةةةةةو تسةةةةةةو و بةةةةةة  ايعسةةةةةةاط دةةةةةةاربا،يت تنتقةةةةةة  الملويةةةةةةة فةةةةةةد البيةةةةةة   -8
البيةةةةةةة  علةةةةةةةى التصةةةةةةةا يلأ تنتقةةةةةةة  فيةةةةةةةه الملويةةةةةةةة تةةةةةةةوريديا بمدةةةةةةةر  إ ةةةةةةةرام العقةةةةةةةو إضةةةةةةةافة إلةةةةةةةى التسةةةةةةةدغ  

 .(3)لالشهر

أ ةةةةةا فةةةةةد  ولقةةةةةااوب علةةةةةى أسةةةةةا  الفسةةةةةخ القةةةةةااوادالفسةةةةةخ فةةةةةد عقةةةةةو البيةةةةة  با،يدةةةةةار يكةةةةةوب بقةةةةةوم ا -9
 .(4)عقو البي  على التصا يلأ يكوب الفسخ إ ا بموافقة ال رفغن أل بحكلأ عوائد 

لفةةةةةةالن ر لهةةةةةةذت اترتلافةةةةةةات  تبةةةةةةغن لنةةةةةةا بةةةةةةهب عقةةةةةةو البيةةةةةة  با،يدةةةةةةار يلتلةةةةةةف بليةةةةةةا عةةةةةةن عقةةةةةةو 
م البيةةةةةة  البيةةةةةة   نةةةةةةاءا علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ حغةةةةةةت ادةةةةةةو بةةةةةةهب هغئةةةةةةة المكلفةةةةةةة باادةةةةةةال  سةةةةةةا ن فةةةةةةد  ةةةةةةور 

                                                 
عو  حلنو س و  دلة  راسات عااواية لا عة"70-99عقو البي  على التصا يلأ فد ظ  القااوب رعلأ " و عائشة اغن - 1

 .988و د8799و 99العو   الدتائرو والبلغوم
لا عةةة  وو  دلةةة الحقةةوق لالعلةةوم ا،اسةةااية  راسةةات اعتصةةا ية"عقةةو البيةة  با،يدةةار"ابط عثمةةاادو ال ةةاهر  رايةةظو  ةةر  - 2

 .988و د 8776و 9و العو  70المدلو  الدتائرو الدلفةو ولياب عاشور
وبتوراتو بليةةة الةةلنغةة  شةةها م  حمةو أ ةةغن  بةةارو الحمايةةة القااوايةةة للمشةةتر  فةةد عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ و أارلحةةة  - 3

 .68و د8787/8789 الدتائرو سو سغو   لع ا واليابو لا عة لغلالد 9188 ار   91الحقوق لالعلوم السياسية 
بليةةة  ووبتورات لنغة  شةها م الةأارلحةة  وحنةاب شةتوابو ضةمااات عقةو  ية  عقةار علةى التصةةا يلأ فةد التشةري  الدتائةر   - 4

 .00و د 8787 و الدتائروالحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة عبو الحمغو  ن با يسو  ست االأ



 الأحكام العامة لعقد البيي علأ التصاميمالفصل الأول                              

  
 

05 
 

 غنمةةةةا فةةةةد عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأ يعةةةةو  وبا،يدةةةةار تعةةةةو فةةةةد البوايةةةةة  ةةةةللرم دةةةةلأ تتحةةةةو  إلةةةةى بةةةةائ 
 .(1)المرعد العقار  بائعا  ن البواية 

 يي علأ التصاميم عن عقد حفظ الحرثانيا: تميز عقد الب

عةةةةةره الفقةةةةةه عقةةةةةو حفةةةةةظ الحةةةةةه بهاةةةةةه:" الل ةةةةةوم اتيدا يةةةةةة ايللةةةةةى لته غةةةةةو العلاعةةةةةة التعاعويةةةةةة  
 ةةةةةةغن ال ةةةةةةائ  لالمشةةةةةةتر و لهةةةةةةو  ةةةةةةن العقةةةةةةو  الملعتةةةةةةة التةةةةةةد تبةةةةةةرم ل ايةةةةةةة  حةةةةةةو م  نتهةةةةةةد بااتهائهةةةةةةاو إكا 
 تحةةةةةو  البيةةةةة  اهةةةةةائد  كسةةةةةن للملويةةةةةة لمشةةةةةتر  المسةةةةةتقب و لعةةةةةو  نتهةةةةةد عبةةةةة  هةةةةةذا التةةةةةاريخو  تةةةةةور  

 .(2)ال رفغن  عا"  اياراه أل

الفقةةةةةرم  980أ ةةةةةا المشةةةةةرن الدتائةةةةةر  فقةةةةةو تنةةةةةال  عقةةةةةو حفةةةةةظ الحةةةةةه  ةةةةةن رةةةةةلا  اةةةةةص المةةةةةا م 
" عقةةةةةو حفةةةةةظ الحةةةةةه هةةةةةو العقةةةةةو الةةةةةذ   لتةةةةةتم بمول ةةةةةه  التةةةةةد تةةةةةنص علةةةةةى: 70-99 ةةةةةن القةةةةةااوب  78

المرعةةةةةةد العقةةةةةةار   تسةةةةةةليلأ العقةةةةةةار المقةةةةةةرر  نةةةةةةاؤت أل فةةةةةةد اةةةةةةور البنةةةةةةاء لصةةةةةةاحن حفةةةةةةظ الحةةةةةةه فةةةةةةور 
 ةةةةو ن  بلةةةة  التسةةةةبغه المةةةةوفون  ةةةةن اةةةةره  ةةةةاحن حفةةةةظ  ووفعةةةةه هةةةةذا ايرغةةةةر  ةةةة  تسةةةةبغه و  قاإاهائةةةةه

الحةةةةةةةه فةةةةةةةد حسةةةةةةةاب  فتةةةةةةةوح باسةةةةةةةلأ هةةةةةةةذا ايرغةةةةةةةر لةةةةةةةو  هغئةةةةةةةة ضةةةةةةةماب عمليةةةةةةةات الترقيةةةةةةةة العقاريةةةةةةةة 
  ن هذا القااوب. 08المنصود علغها فد الما م 

علةةةةةى ليعةةةةةو عقةةةةةو حفةةةةةظ الحةةةةةه تقنيةةةةةة  ةةةةةن تقنيةةةةةات الترقيةةةةةة العقاريةةةةةة إلةةةةةى لااةةةةةن عقةةةةةو البيةةةةة   
فولاهمةةةةةا  بر ةةةةةاب  ةةةةةن اةةةةةره  والتصةةةةةا يلأ التةةةةةد اعتمةةةةةو علغهةةةةةا المشةةةةةرن الدتائةةةةةر  لحةةةةة  أل ةةةةةة السةةةةةكن

و بمةةةةا أب بةةةةلا العقةةةةو ن  ةةةةن عبغةةةة  العقةةةةو  (3)المرعةةةةد العقةةةةار  ليةةةةر اب علةةةةى عقةةةةار فةةةةد اةةةةور اتادةةةةال
 الملت ة لداابغنو إت أاه باستقراء الما م المذبورم أعلات ي هر الفرق المولو   غن العقو ن.

                                                 
وبتوراتو بليةةة لنغةة  شةةها م الةةيلأو أارلحةةة عائشةةة اغةةنو الحمايةةة القااوايةةة لمالةةظ البنةةاء فةةد عقةةو البيةة  علةةى التصةةا  - 1

 .97د  و8798 الدتائرو و لا عة سعو  حلنو البلغوموالحقوق 
 .9000غنة لحو و  ص فى  وضياهو  رل  سا هو د أ   - 2
و  دلةة "-فةد الدتائةر LPPاموكج السكن الترعةو  التسةاهمد -عقو البي  على الشقة حلوا  ريلأو عمر  ن شعاعةو " - 3

 .68و د8798و 9العو   الدتائرو ذفاق العلومو لا عة لياب عاشور الدلفةو
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حغةةةةةةت  أب عقةةةةةةو حفةةةةةةظ الحةةةةةةه  ةةةةةةن عبغةةةةةة  العقةةةةةةو  التمهغويةةةةةةة  غنمةةةةةةا عقةةةةةةو البيةةةةةة   نةةةةةةاء علةةةةةةى 
. بةةةذلظ فةةةد عقةةةو البيةةة  علةةةى التصةةةا يلأ تنتقةةة  الملويةةةة فيةةةه  ةةةن  ةةةوم (1)التصةةةا يلأ يعتبةةةر عقةةةو اهةةةائد 

إ ةةةةةرام العقةةةةةو إت أاةةةةةه ت يمكةةةةةن للمكتتةةةةةن اتاتفةةةةةان بةةةةةه حتةةةةةى توتمةةةةة  ايشةةةةة ا  ليندةةةةةت العقةةةةةارو علةةةةةى 
ه حسةةةن  ةةةا هةةةو  تفةةةه عليةةةه هةةةو عقةةةو يمهةةةو لعقةةةو البيةةة  حتةةةى  ةةةتلأ  فةةة  ذرةةةر عكةةةس عقةةةو حفةةةظ الحةةة

 .(2)عسط  ن دمن العقار المندت 

عقةةةةةةةةةو حفةةةةةةةةةظ الحةةةةةةةةةه يلوةةةةةةةةة  ،لةةةةةةةةةراءات التسةةةةةةةةةدغ  فقةةةةةةةةةط لت يلوةةةةةةةةة  ،لةةةةةةةةةراءات الشةةةةةةةةةهر 
علةةةةةى عكةةةةةةس عقةةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ  والعقةةةةةار  ليرتةةةةةةن  ةةةةةغن أارافةةةةةةه التتا ةةةةةةات شلصةةةةةية فقةةةةةةط

 .(3)لالشهر  لأ بعلراءات التسدغ مالذ   ت

أيوةةةةةا يلتلفةةةةةاب فةةةةةد اريقةةةةةة إ ةةةةةوان الةةةةةثمن  ةةةةةن اةةةةةره المشةةةةةتر  حغةةةةةت أاةةةةةه فةةةةةد عقةةةةةو حفةةةةةظ 
الحةةةةةةه  ةةةةةةوف  المشةةةةةةتر   تسةةةةةةبغه  ةةةةةةالد فةةةةةةد حسةةةةةةابه اللةةةةةةاد لةةةةةةو  هغئةةةةةةة ضةةةةةةماب عمليةةةةةةات الترقيةةةةةةة 

 ةةةةةن السةةةةةعر التقةةةةةو ر  للعقةةةةةار بمةةةةةا تةةةةةلأ اتتفةةةةةاق  % 87العقاريةةةةةة لت  تدةةةةةالل قيمةةةةةة التسةةةةةبغه النقةةةةةو  
. أ ةةةةا فيمةةةةا يلةةةةص عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأ فةةةةعب المكتتةةةةن  ةةةةوف  لةةةةتء  ةةةةن (4)عليةةةةه  ةةةةغن ال ةةةةرفغن 

 .(5)الثمن   اشرم للمرعد العقار  ليسو  ايلتاء ايرر  لفقا لتقوم ايش ا  

يفسةةةةخ عقةةةةةو حفةةةةظ الحةةةةةه فةةةةةد أ  لعةةةةت  نةةةةةاءا علةةةةى اتفةةةةةاق أاةةةةةراه العقةةةةو إت إكا بةةةةةاب الةةةةةن 
 ةةةةن المبلةةةة  المةةةةوفون لفائةةةةوم المرعةةةةد  % 90فسةةةةخ  ةةةةن  ةةةةاحن حفةةةةظ الحةةةةهو هنةةةةا  ةةةةتلأ اعت ةةةةان اسةةةة ة 

و أ ةةةةةا فةةةةةد عقةةةةةو البيةةةةة   نةةةةةاء علةةةةةى التصةةةةةا يلأ فةةةةةد حالةةةةةة عةةةةةوم تسةةةةةو و  فعتةةةةةغن  تتةةةةةالغتغن (6)العقةةةةةار  

                                                 
 .60 حمو أ غن  بارو  رل  سا هو د  - 1
 .978غلالدو  رل  سا هو د فعلد  - 2
مالسةةتغرو بليةةة لنغةة  شةةها م ال رسةةالة  قو ةةةو 70-99عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ فةةد ظةة  القةةااوب  وعلةةد  ةةن علةةد - 3

 .98و د 8798-8790الحقوقو لا عة أ حمو  وعرمو  و ر ا و 
 سا ه.المصور الو  70-99 ن القااوب رعلأ  08أا ر الما م  - 4
 مصور افسه.الو  70-99 ن القااوب رعلأ  86أا ر الما م  - 5
 مصور افسه.الو  70-99 ن القااوب رعلأ  98أا ر الما م  - 6
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ين عةةةةةااواغغنو لت قةةةةةى  ةةةةةوم اتعةةةةةذار القةةةةةااواد فةةةةةد عقةةةةةو البيةةةةة  اعةةةةةذار ب بعةةةةةو يفسةةةةةخ العقةةةةةو بقةةةةةوم القةةةةةااو 
 .(1)على التصا يلأ تمث  اصف الموم المحو م فد عقو حفظ الحه 

 بيي علأ التصاميم عن عقد الوكالةثالاا: تمييز عقد ال

الوبالةةةةةة أل ا،اابةةةةةة هةةةةةو عقةةةةةو يعةةةةةوض بمقتوةةةةةات شةةةةةلص شلصةةةةةا ذرةةةةةر للقيةةةةةام بعمةةةةة  شةةةةةدء 
 لفاسمه.لحساب الموب  

لعليةةةه فةةةةعب عقةةةو الوبالةةةةة  ةةةن العقةةةةو  الةةةوار م علةةةةى العمةةة و إكا  لتةةةةتم الوبغةةة  بةةةةهب يقةةةوم بعمةةةة  عةةةةااواد 
. هةةةةةةذا  ةةةةةةا يمغةةةةةةت الوبالةةةةةةة عةةةةةةن عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ الةةةةةةذ  يعتبةةةةةةر  ةةةةةةن (2)لحسةةةةةةاب الموبةةةةةة  

 العقو  الوار م على الملوية.

لاد  بنةةةةاء عقةةةةار لمصةةةةلحة ليةةةةر  لااةةةةن  ةةةةن الفقةةةةه بةةةةهب اتتفةةةةاق الةةةةذ   لتةةةةتم بةةةةه احةةةةو ايشةةةة
أيوةةةةةةا المرعةةةةةةد  وفالوبغةةةةةة  فةةةةةةد عقةةةةةةو الوبالةةةةةةة  لتةةةةةةتم  تقةةةةةةويلأ عمةةةةةة  وشةةةةةةلص ذرةةةةةةر هةةةةةةو عقةةةةةةو لبالةةةةةةة

  لتتم  تقويلأ عم . -عقو البي  على التصا يلأ-العقار  فد  ي  الم ااد تحت ا،اشاء 

ففةةةةةةد القةةةةةةااوب الفراسةةةةةةد فةةةةةةد عقةةةةةةو البيةةةةةة  حسةةةةةةن الحالةةةةةةة المسةةةةةةتقبلية لالمعةةةةةةرله بعقةةةةةةو البيةةةةةة  
يقةةةةةوم ال ةةةةةائ  ألت  بيةةةةة  ايرض التةةةةةد سةةةةةتقام علغهةةةةةا اي نيةةةةةة  وتصةةةةةا يلأ فةةةةةد التشةةةةةري  الدتائةةةةةر  علةةةةةى ال

لالمنشةةةة ت تةةةةلأ بعةةةةو كلةةةةظ يحصةةةة  علةةةةى توبغةةةة   ةةةةن  شةةةةتر  ايرض لبنةةةةاء عقةةةةار علغهةةةةاو لعليةةةةه فعاةةةةه 
 ةةةةثلا  وو حغةةةةت يقةةةةوم هةةةةذا ايرغةةةةر بكةةةة  شةةةةدء-المرعةةةةد العقةةةةار   - يقةةةةوم بمةةةةن  لبالةةةةة لشةةةةلص أرةةةةر

 وحصةةةةةو  علةةةةةى التةةةةةراريص اللال ةةةةةة للبنةةةةةاء  ةةةةةن الدهةةةةةات ا، اريةةةةةة الملتصةةةةةةلارض و أشةةةةةراء ع عةةةةةة 
 .(3)للعوا  اماكج البناء لغغرها 

غغةةةةةةةر أب هةةةةةةةذا التوغيةةةةةةة  تةةةةةةةلأ رفوةةةةةةةه بليةةةةةةةاو لعةةةةةةةوم الدااةةةةةةةن المعةةةةةةةارض  ةةةةةةةن الفقهةةةةةةةاء عةةةةةةةوم 
  بررات لذلظ تتمث  فد:

                                                 
 مصور افسه.الو  70-99 ن القااوب رعلأ  09أا ر الما م  - 1
قااوايةةو  صةرو أحكةام عقةو البية و ال  عةة ايللةىو  كت ةة الوفةاء ال و شةرحنةوقلائة  أاةور   تنقةي  لبغةن شةننو حمو  - 2

 .98د  و8790
 .98مور و  رل  سا هو دعمو  المه وسف سعولب  حمو ل - 3
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 غنمةةةةا  تةةةةولى المرعةةةةد العقةةةةار  فةةةةد  ويكةةةةوب فةةةةد ال الةةةةن تصةةةةره عةةةةااواد  حةةةة  الوبالةةةةة اي ةةةةلد -9
 عقو البي  على التصا يلأ بع  ايعما  الما ية التد ت تدو لها  برر عااواد فد الوبالة.

فةةةةةد عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ يقةةةةةوم المرعةةةةةد العقةةةةةار  بالعمةةةةة  لفقةةةةةا لمةةةةةا يقتوةةةةةيه العقةةةةةو  ةةةةةن  -8
ب يكةةةةةةةةةوب تحةةةةةةةةةت إشةةةةةةةةةراه ت  لب ألتنفغةةةةةةةةةذالقيةةةةةةةةةام بايعمةةةةةةةةةا  لا،لةةةةةةةةةراءات اللال ةةةةةةةةةة للبةةةةةةةةةوء بالعمةةةةةةةةة  

أ ةةةةةا فةةةةةد الوبالةةةةةة يقةةةةةوم الوبغةةةةة  بالعمةةةةة  لفقةةةةةا لمةةةةةا  رسةةةةةمه لةةةةةه  وبلةةةةةه لفةةةةةد حةةةةةول  لبالتةةةةةه  والمكتتةةةةةن
 لتحت إشرافهو ليكوب الموب   سلل  عنه  سلللية المتبون عن أعما  تابعة.

أ ةةةةةا الوبالةةةةةة  وعقةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ يكةةةةةوب بمقا ةةةةة   وفعةةةةه المكتتةةةةةن حسةةةةةن تقةةةةةوم ايشةةةةة ا  -9
 ب بمقا   أل  ولب  قا  .عو توو 

ن أحكةةةةام عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى عةةةةالوبالةةةةة تلتلةةةةف  لعليةةةةه يسةةةةتللص  مةةةةا سةةةةبه كبةةةةرت بةةةةهب أحكةةةةام
 .(1)التصا يلأ 

 يي علأ التصاميم عن الوعد بالبييرابعا: تمييز عقد الب

و  ةةةةةن القةةةةةااوب المةةةةةواد علةةةةةةى ضةةةةةرلرم اتتفةةةةةاق علةةةةةى لميةةةةة  ايربةةةةةةاب (2) 09اصةةةةةت المةةةةةا م  
 للبي  الموعو  به حتى  نعقو الوعو بالبي .المسائ  الدوهرية ل 

 ول ةةةةةةن المتصةةةةةةور أب  بةةةةةةرم ال ةةةةةةائ  لالمشةةةةةةتر  لعةةةةةةوا  ةةةةةةر  علةةةةةةى  يةةةةةة  الم ةةةةةةااد عغةةةةةةو اتادةةةةةةال 
سةةةةةةةواء بةةةةةةةاب الوعةةةةةةةو  لت ةةةةةةةا لل ةةةةةةةائ  لحةةةةةةةوت أم بلغهمةةةةةةةا إكا  ةةةةةةةا اسةةةةةةةتدم  العنا ةةةةةةةر اللال ةةةةةةةة لصةةةةةةةحتهو 

 .(3) ن رلالها  بي  لالثمنو أيوا الموم التد يكوب  لت املرا ة تعغغن المح و ال

ن الدةةةةةةاابغن بةةةةةةالبي  لالشةةةةةةراءو ليتلةةةةةةذ الوعةةةةةةو بةةةةةةالبي   ةةةةةةورا  لتلفةةةةةةةو فقةةةةةةو يكةةةةةةوب  ت ةةةةةةا ت  ةةةةةة
أل عةةةةو يكةةةةوب الوعةةةةو بةةةةالبي  فقةةةةط  ةةةةن  وا يكةةةةوب هةةةةذا الوعةةةةو بةةةةالبي  لالشةةةةراء عقةةةةو  لةةةةتم للدةةةةاابغنهلعنةةةةو

لدااةةةن لاحةةةو ال ةةةائ  فةةةعكا عبةةة  ال ةةةره الآرةةةر هةةةذا الوعةةةو ااعقةةةو  ةةةغن ال ةةةرفغن عقةةةو لعةةةو بةةةالبي   لةةةتم 

                                                 
 .99-97سبغ  لعفر حالد عمرو  رل  سا هو د  - 1
 و  صور سا ه.المتومن القااوب المواد 06-00 ن اي ر  09الما م  أا ر - 2
 .90سبغ  لعفر حالد عمرو  رل  سا هو د  - 3
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لهةةةةو ال ةةةةائ و لأرغةةةةرا يمكةةةةن أب يكةةةةوب الوعةةةةو بالشةةةةراء فقةةةةط  ةةةةن لااةةةةن المشةةةةتر  فةةةةعكا عبةةةة  هةةةةذا الوعةةةةو 
 .(1)قو لعو  لتم لداان لاحو لهو المشتر  ااعقو  غن ال رفغن ع و ن لله إليه

لعليةةةةةةه إكا بةةةةةةاب الوعةةةةةةو بةةةةةةالبي  فةةةةةةد لميةةةةةة   ةةةةةةورت  توةةةةةةوب  ةةةةةةن إيدةةةةةةاب  ةةةةةةا ر  ةةةةةةن احةةةةةةو 
 بيةةةةة  عةةةةةغن  عغنةةةةةة  قا ةةةةة  دمةةةةةن  حةةةةةو  رةةةةةلا   ةةةةةوم  حةةةةةو مو لعبةةةةةو   ةةةةةن ال ةةةةةره الآرةةةةةر  المتعاعةةةةةو ن

اترت ةةةةاط  هةةةةذا الوعةةةةو إت أاةةةةه لةةةةيس بعقةةةةو  يةةةة  اهةةةةائد كلةةةةظ أب بةةةة   ةةةةن ا،يدةةةةابو لالقبةةةةو  ت  نصةةةةن 
 .(2)على البي  كاته للاما على  در  لعو بالبي  

ن حغةةةةةت اتاعقةةةةةا  سةةةةةبه يمكةةةةةن القةةةةةو  أب عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ هةةةةةو عقةةةةةو تةةةةةام  ةةةةة  مةةةةةا
اتلتتا ةةةةاتو حغةةةةت أاةةةةةه  نشةةةةه فةةةةور إ را ةةةةةه التتا ةةةةات فةةةةد ك ةةةةة ال ةةةةةائ  ل المشةةةةتر  أهمهةةةةا اقةةةةة   وءلاشةةةة

لعليةةةةه يلتلةةةةف عةةةةن الوعةةةةو بةةةةالبي  الةةةةذ  ت  نشةةةةه فةةةةورا  .الملويةةةةةو تسةةةةليلأ المبيةةةة  لضةةةةمااه ل فةةةة  الةةةةثمن
لةةةةةن ال ةةةةةره الآرةةةةةر لهةةةةةذت اتلتتا ةةةةةات للامةةةةةا يقتصةةةةةر علةةةةةى إلةةةةةتام الواعةةةةةو بةةةةةهب يعقةةةةةو عقةةةةةو البيةةةةة  إكا ا

 .(3) نه كلظو فد  وم  عغنة 
 خامسا: تمييز عقد البيي علأ التصميم عن البيي بالتقسي  

 (4) ةةةةن القةةةةةااوب المةةةةةواد  989اةةةةص المشةةةةةرن الدتائةةةةر  علةةةةةى البيةةةةة  بالتقسةةةةيط ضةةةةةمن المةةةةةا م  
لفاسةةةةةتقراء هةةةةةذت المةةةةةا م  توةةةةة  اب هنةةةةةاد تشةةةةةابه  ةةةةةغن عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ ل البيةةةةة  بالتقسةةةةةيط 
 ةةةةن حغةةةةت أ اء الةةةةثمن علةةةةى شةةةةك  اعسةةةةاط  عغنةةةةةو ايوةةةةا للةةةةو  دمةةةةن يحةةةةتفظ بةةةةه ال ةةةةائ  علةةةةى سةةةةبغ  

و حغةةةةةت (5)ب التعةةةةةوي  فةةةةةد حةةةةةا  لعةةةةةون فسةةةةةخ البيةةةةة  بسةةةةةبن عةةةةةوم اسةةةةةتيفاء ايعسةةةةةاط المت قيةةةةةة اضةةةةةم
                                                 

 .90و د 9167 و  لب  لو اشروو ال  عة الرابعةو عاللأ الوتاب-عقو البي -المسمامسو العقو  عسليماب  ر  - 1
مالسةتغرو لنغ  شةها م ال رسالةعقغلة او و الن ام القااواد لعقو  ي  عقار  ناء على التصا يلأ فد القااوب الدتائر و  - 2

 .80و د 8770-8779و 9و لا عة الدتائر ن عكنوب   لية الحقوق 
مدلةو ايل و ال  عةة الو -عقةو البية و عقةو الوفالةة- العقةو  المسةمام فةد شةرح القةااوب المةواد سو الةوافدعسليماب  ةر  - 3

 .08و د 9117الحقوقيةو لبنابو الحلبد  نشورات و 70
ل ائ  أب ل:" إكا باب دمن البي   لللا لال القااوب المواد على أاه المتومن 06-00اي ر   ن 989تنص الما م  - 4

يكوب اق  الملوية إلى المشتر   وعوفا على  ف  الثمن بلةه للةو تةلأ تسةليلأ الشةدء المبية  فةعكا بةاب الةثمن  ةوف  يشترط أب 
تفقا على أب يست قى ال ائ  لتاءا  نةه علةى سةبغ  التعةوي  فةد حالةة  ةا إكا لعة  فسةخ العقةو   أب أعساط لال للمتعاعو ن

ت عةا لل ةرله اب يلفةف التعةوي  المتفةه عليةه لفقةا للفقةرم  ل ة  كلةظ يدةول للقاضةد .بسبن عوم استفاء لمي  ايعسةاط
 . للكا لفى المشتر  لمي  ايعساط يعتبر أاه تملظ الشدء للمبي   ن  وم البي ..."960الثااية  ن الما م 

لا عةة مالسةتغرو بليةة الحقةوقو ال رسةالة لنغة  شةها م تيو عرفد با و الن ام القااواد للترقيةة العقاريةة فةد الدتائةرو  - 5
 .69و د 8797-8771 الدتائرو الحاج للورو باتنةو
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بيةةةةة  للمشةةةةةتر   علقةةةةةة علةةةةةى شةةةةةرط لاعةةةةةفو لي قةةةةةد ال ةةةةةائ  ملتقسةةةةةيط ااتقةةةةةا   لويةةةةةة الأاةةةةةه فةةةةةد البيةةةةة  با
 لويةةةةة المبيةةةة   علقةةةةة علةةةةى شةةةةرط فاسةةةةخو لبةةةة   ةةةةن الشةةةةراغن هنةةةةا حةةةةا ث لاحةةةةوو هةةةةو لفةةةةاء المشةةةةتر  

ت افسةةةةه الشةةةةرط الفاسةةةةخ عةةةةو ا تحقةةةةه الشةةةةرط الواعةةةةف  تحقةةةةه فةةةةد ال  المحةةةةو و فةةةةعكلةةةةايبايعسةةةةاط فةةةةد 
 .(1)  لتنتق  للمشتر  بهدر رلعد لعليه تتل  الملوية عن ال ائ

إت أاةةةةه يمكةةةةن التمغغةةةةت  ةةةةغن هةةةةذ ن العقةةةةو غن  ةةةةن حغةةةةت اقةةةة  الملويةةةةة المبيةةةة  للمشةةةةتر  حغةةةةت 
ل ةةةةةن دةةةةةلأ تنتقةةةةة   وأاةةةةةه فةةةةةد البيةةةةة  بالتقسةةةةةيط ت تنتقةةةةة   لويةةةةةة المبيةةةةة  حتةةةةةد  ةةةةةتلأ  فةةةةة  بافةةةةةة ايعسةةةةةاط

ليعةةةةو تةةةةةاريخ  والتملةةةةظالملويةةةةة بةةةةهدر رلعةةةةدو ليحةةةةه للمشةةةةةتر  التمتةةةة  بالعقةةةةار  حةةةة  البيةةةةة   لب حةةةةه 
أ ةةةةةةا عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى  .79الفقةةةةةةرم  989البيةةةةةة  هةةةةةةو تةةةةةةاريخ ااتقةةةةةةا  الملويةةةةةةة لهةةةةةةو  ةةةةةةا أ وتةةةةةةه المةةةةةةا م 

إت أب المكتتةةةةةةةةن ت يمكنةةةةةةةةه اتاتفةةةةةةةةان  والتصةةةةةةةةا يلأ تنتقةةةةةةةة  الملويةةةةةةةةة للمكتتةةةةةةةةن بمدةةةةةةةةر  التوقيةةةةةةةة  عليةةةةةةةةه
 كتمةةةة  الولةةةةو  بةةةةوب المبيةةةة  غغةةةةر  ولةةةةو  أل غغةةةةر  وبالعقةةةةار إت بعةةةةو التوقيةةةة  علةةةةى  حوةةةةر التسةةةةليلأ

و با،ضةةةةةةةافة إلةةةةةةةى أب عقةةةةةةةو البيةةةةةةة  بالتقسةةةةةةةيط  ةةةةةةةر  (2)أ  أب حةةةةةةه التمتةةةةةةة   سةةةةةةةتحغ  إت بعةةةةةةةو إتما ةةةةةةةه 
 على عقار بما  ر  على  نقو و  غنما عقو البي  ع  التصا يلأ  نصن على عقار فقط.

 م عن عقد بيي الأشياء المستقبليةسادسا: تمييز عقد البيي علأ التصامي

 ةةةةن القةةةةااوب المةةةةواد الدتائةةةةر  عاعةةةةوم  18 ةةةةر  المشةةةةرن الدتائةةةةر   ةةةةن رةةةةلا  اةةةةص المةةةةا م  
فةةةةةةةد تربةةةةةةةة  التعا ةةةةةةة  لاسةةةةةةةتثنى حققةةةةةةةة لةةةةةةةوال التعا ةةةةةةة  فةةةةةةةد ايشةةةةةةةياء المسةةةةةةةتقبليةو بشةةةةةةةرط أب توةةةةةةةوب 

لوةةةةةوب هةةةةةذا التعا ةةةةة   لةةةةةالف لحسةةةةةن الآ ابو لتةةةةةنص  وو  رضةةةةةاتلةةةةةلهةةةةةو علةةةةةى عغةةةةةو الحيةةةةةام ل  إاسةةةةةاب
اةةةةه:" إكا بةةةةاب  حةةةة  اتلتةةةةتام  سةةةةتحغلا فةةةةد كاتةةةةه أل أد الدتائةةةةر  علةةةةى ااوب المةةةةوا ةةةةن القةةةة 19المةةةةا م 

 . لالفا للن ام العام أل الآ اب العا ة باب باالا ب لااا   لقا"

لعليةةةةةةه فةةةةةةعب ايشةةةةةةياء التةةةةةةد يكةةةةةةوب للو هةةةةةةا فةةةةةةد المسةةةةةةتقب  أ ةةةةةةرا  سةةةةةةتحغلاو فةةةةةةلا تصةةةةةة  أب 
 تووب  حلا للالتتامو لت  نعقو العقو لتللف ربن المح .

                                                 
 .09و د رل  سا هسمية  ولحيةو عقو البي  على التصا يلأو  - 1
و  دلةةةةس عوةةةةاء  ةةةةرج 70-99 ةةةةريلأ اري ةةةةاةو  حاضةةةةرم بعنةةةةواب  نالعةةةةات الترقيةةةةة العقاريةةةةة علةةةةى ضةةةةوء القةةةةااوب  - 2

 .70و د 8796 ار   80 الدتائرو  وعريريجو
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عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ هةةةةةةو  يةةةةةة   نةةةةةةاءات علةةةةةةى  ل  ةةةةةةات لتصةةةةةةا يلأ  لب لفمةةةةةةا أب 
و إت أاةةةةةةه يلتلةةةةةةف عةةةةةةن بقيةةةةةةة المسةةةةةةتقبلية فعاةةةةةةه  ةةةةةةور  ضةةةةةةمن ايشةةةةةةياء وللو هةةةةةةا علةةةةةةى أرض الواعةةةةةة 
حغةةةةةت ادةةةةةو أب الملويةةةةةة فةةةةةد البغةةةةةون المسةةةةةتقبلية ت تنتقةةةةة  أدنةةةةةاء التعاعةةةةةو  .البغةةةةةون المسةةةةةتقبلية ايرةةةةةر  

فةةةةةد ك ةةةةةة ال ةةةةةائ   نقةةةةة   لويةةةةةة المةةةةةا  المسةةةةةتقبلد إكا تحقةةةةةه للةةةةةو تو للامةةةةةا  ترتةةةةةن فقةةةةةط اشةةةةةوء التةةةةةتام 
 غنمةةةا فةةةد عقةةةو البيةةة  علةةةى التصةةةا يلأ تنتقةةة  الملويةةةةة تةةةوريديا إلةةةى المشةةةتر   ةةةن تةةةاريخ التوقيةةة  علةةةةى 

 .(1)الق عة ايرضية التد يقام علغها البناء ل العقوو بما فد كلظ البناية 

بوةةةةةةماب حسةةةةةةن  وبوةةةةةةمااات عااوايةةةةةة  مةةةةةا أب عقةةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةا يلأ أحااةةةةةةه المشةةةةةرن
وفةةةةةةةة  حمايةةةةةةةةة ت ةةةةةةةةن الوةةةةةةةةمااات لايحكةةةةةةةةام الصةةةةةةةةار ة لالملت ةةةةةةةةة التةةةةةةةةد  تاتادةةةةةةةةال لالم ابقةةةةةةةةة لغغةةةةةةةةر 

عكةةةةةس المشةةةةةتر  العةةةةةا   فةةةةةد عقةةةةةو  يةةةةة  ايشةةةةةياء المسةةةةةتقبلية الةةةةةذ    قةةةةةى  والمكتتةةةةةن  ةةةةةن المدالفةةةةةات
 .(2) هو ا باتحتما  لالحظ 

 البيي علأ التصاميمقانونية لعقد الطبيعة ال :المطلب الااني

إب تحو ةةةةةو ال بيعةةةةةةة القااوايةةةةةةة لعقةةةةةةو البيةةةةة   نةةةةةةاء علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ  ةةةةةن أ ثةةةةةةر المسةةةةةةائ  لةةةةةةوت  
 ةةةةغن فقهةةةةاء القةةةةااوب  نةةةةذ ظهةةةةورت فةةةةد  ةةةةورته ايللةةةةىو لكلةةةةظ رالةةةة  لحوادةةةةة هةةةةذت الصةةةةي ة التعاعويةةةةةة 

البيةةةة  علةةةةى علةةةةى الواعةةةة  القةةةةااوادو لةةةةذلظ سةةةةنحال  فةةةةد هةةةةذا الم لةةةةن تحو ةةةةو ال بيعةةةةة القااوايةةةةة لعقةةةةو 
)الفةةةةةرن  داريةةةةةاتدةةةةةلأ تحو ةةةةةو  ةةةةةا إكا بةةةةةاب عقةةةةةوا  ةةةةةوايا أل  )الفةةةةةرن ايل (والتصةةةةةا يلأ  ةةةةةن حغةةةةةت اوعغتةةةةةه 

 الثااد(.

 

 

 

                                                 
 .08 رل  سا هو دحناب شتوابو  - 1
لنغة  عبو الرحماب اعيمدو البي  على التصا يلأ فةد التشةري  الدتائةر و  راسةة  قاراةة بالشةريعة ا،سةلا يةو أارلحةة  - 2

-8791 الدتائةةرو وبتوراتو بليةةة العلةةوم ا،اسةةااية لاتلتماعيةةة لالعلةةوم ا،سةةلا يةو لا عةةة أحمةةو  رايةةةو أ راروشةةها م الةة
 .19و د 8787
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 لبيي علأ التصاميم من حيث نوعيتهالفرع الأول: طبيعة عقد ا

ب تحو ةةةةةةو ابيعةةةةةةة عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ  ةةةةةةن حغةةةةةةت اوعغتةةةةةةه تقتوةةةةةةد تحو ةةةةةةو  ةةةةةةا إكا إ 
باعت ةةةةار أب ايل  يشةةةةترد  عةةةةه فةةةةد اتلتةةةةتام بالبنةةةةاء لالثةةةةااد  وعقةةةةو  يةةةة  عةةةةا   ةةةةاب عقةةةةو  قاللةةةةة أم 

 يشت ه به فد اق  الملوية.

 لبيي علأ التصاميم وعقد المقاولةأولا: عقد ا

 ةةةةةةةن القةةةةةةةااوب المةةةةةةةةواد  001عةةةةةةةره المشةةةةةةةرن الدتائةةةةةةةر  عقةةةةةةةو المقاللةةةةةةةة فةةةةةةةد اةةةةةةةص المةةةةةةةا م 
عاعةةةةو ن أب يوةةةة  شةةةةغئا أل أب  ةةةةل   عمةةةةلا الدتائةةةةر  بهاةةةةه:" المقاللةةةةة عقةةةةو  تعهةةةةو بمقتوةةةةات أحةةةةو المت

 . قا   ألر  تعهو به المتعاعو ايرر"

د العقةةةةار  عةةةةر معقةةةةو  تعهةةةةو بمقتوةةةةات ال" :أ ةةةةا عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأ فيعرفةةةةه الفقةةةةه بهاةةةةه
 تشةةةةغغو  نايةةةةة لفقةةةةا للتصةةةةميلأ لالنمةةةةوكج المتفةةةةه عليةةةةه  ةةةة  المشةةةةتر   قا ةةةة   فةةةة  المشةةةةتر  دمةةةةن المبيةةةة  

 .(1) "بناء لما تقوم اادال ال

يمكةةةةةن القةةةةةو  أب عقةةةةةو المقاللةةةةةة  ةةةةةن العقةةةةةو  الةةةةةوار م علةةةةةى  و ةةةةةن رةةةةةلا  التعةةةةةريفغن السةةةةةابقغن
و حغةةةةت أاةةةةه (2)العمةةةة  فةةةةد حةةةةغن ادةةةةو أب عقةةةةو البيةةةة   نةةةةاء علةةةةى التصةةةةا يلأ  ةةةةن العقةةةةو  الناعلةةةةة للملويةةةةة

 ةةةةةاحن العمةةةةة  المةةةةةا م لاعتصةةةةةر المقةةةةةال  علةةةةةى  عةةةةةومفةةةةةد التمغغةةةةةت  ةةةةةغن العقةةةةةو ن إكا  ةةةةةا ت  ةةةةةعوفة 
 .(3)تقويلأ عملا فقط 

                                                 
مالسةتغرو بليةة الحقةوق لا عةة أ ةو بكةر ال رسةالة لنغة  شةها م وب  ولنةابو عقةو البية   نةاء علةى التصةا يلأو اسيمة   - 1

 .98و د8771-8776 الدتائرو  لقا وو تلمسابو
و  ار الهةةو  لل  اعةةة لالنشةةر -مقايوةةةعقةةو البيةة  لال- حمةةو  ةةبر  السةةعو و الواضةة  فةةد شةةرح القةةااوب المةةواد  - 2

 .08و د8776 الدتائرو لالتولي و عغن  لغلةو
و  ار الثقافةةةة للنشةةةر -الوفالةةةة والوبالةةةة والعقةةةو  المسةةةمامو المقاللةةةة -مةةةوادعةةةوااب إ ةةةراهيلأ السةةةرحابو شةةةرح القةةةااوب ال - 3

 .78و د 8770لالتولي و اير ب 
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وم المقةةةةةال  المةةةةةا م لالعمةةةةة   عةةةةةا عةةةةةو يلةةةةةتلط عقةةةةةو المقاللةةةةةة بعقةةةةةو البيةةةةة   نةةةةةاء علةةةةةى عةةةةةأ ةةةةةا إكا 
 ةةةةةةةن القةةةةةةةااوب المةةةةةةةواد ألةةةةةةةالت  78الفقةةةةةةةرم  007التصةةةةةةةا يلأ فةةةةةةةد هةةةةةةةذت الحالةةةةةةةةو را ةةةةةةةة لأب المةةةةةةةا م 

 .(1)كلظ

 .(2)م  غن دلاث حاتت: لذلظ يفرق الوبتور  حمو  رسد لهر  

لاعتصةةةةر  لر  وإكا عةةةةوم  الةةةةظ ايرض المةةةةوا  المسةةةةتلو ة فةةةةد اادةةةةال عمليةةةةة البنةةةةاءالحالــــة الأولــــأ: 
 للة.االمقال  على العم  فقط فعب العقو يعو عقو  ق

إكا اعتصةةةةةر رب العمةةةةة  علةةةةةى تقةةةةةويلأ ايرضو لعةةةةةوم المقةةةةةال  با،ضةةةةةافة إلةةةةةى عملةةةةةه  الحالـــــة الاانيـــــة:
 .هنا بعو عقو  قاللة والموا  المستلو ة فد اتادال

ـــــة ـــــة الاالا أل علةةةةةى  هورض  ملوبةةةةةة لةةةةةأالبنةةةةةاء علةةةةةى  : يقةةةةةوم المقةةةةةال  فةةةةةد هةةةةةذت الحالةةةةةة بععا ةةةةةةالحال
ب هةةةةةذا العقةةةةةو يعتبةةةةةر  يعةةةةةا عفةةةةة وايعةةةةة   ةةةةةاحن الحةةةةةه يمنحةةةةةه سةةةةةل ة البنةةةةةاء علغهةةةةةا لفمةةةةةوا   ةةةةةن عنةةةةةوت

 على التصا يلأ أل بما ي له عليه  شرلن المصر   ي  عقار تحت ا،اشاء.

 عيةةةةةةار التفرعةةةةةةة  ةةةةةةغن العقةةةةةةو نو ففةةةةةةد عقةةةةةةو المقاللةةةةةةة يقةةةةةةوم  وتعةةةةةة لعليةةةةةةه فةةةةةةعب  لويةةةةةةة ايرض
المقةةةةال  بالبنةةةةاء علةةةةى ارض  ملوبةةةةة لةةةةرب العمةةةة و سةةةةةواء عةةةةوم العمةةةة  فقةةةةط أل العمةةةة  ل ةةةةوا  البنةةةةةاءو 

 وأ ةةةةا فةةةةد عقةةةةو البيةةةة  فةةةةد اةةةةور اتادةةةةال فةةةةعب ال ةةةةائ  هةةةةو المالةةةةظ لةةةةأرض التةةةةد سةةةةيقام علغهةةةةا البنةةةةاء
يلتةةةةةةةتم  بنةةةةةةةاء عقةةةةةةةار رةةةةةةةلا   ةةةةةةةوم ل  واء علغهةةةةةةةاأل علةةةةةةةى ايعةةةةةةة   ةةةةةةةاحن الحةةةةةةةه يمنحةةةةةةةه سةةةةةةةل ة البنةةةةةةة

 .(3) حو م

 

 
                                                 

المتومن القااوب المواد على:" بما يدول أب  تعهو المقال   تقةويلأ  06-00 ن اي ر  78الفقرم  00تنص الما م  - 1
 العم  ل الما م  عا".

و ال  عةة - راسةة  قاراةة فةد القةااوب المصةر  لالوةويتد لالفراسةد– حمو المرسد لهةرمو  ية  الم ةااد تحةت اتاشةاء  - 2
 .01د  عت الو ن للفةو  رل  سا هون و اقلا ع70و د 9160ايللىو 

 .67د  و  رل  سا هوعقو  ي  عقار  ناءا على التصا يلأعقغلة او و الن ام القااواد ل - 3
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 علأ التصاميم وعقد بيي عقار عاديثانيا: عقد البيي 

لعةةةةةة   وإب للةةةةةةه التةةةةةةوار   ةةةةةةغن عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ لعقةةةةةةو البيةةةةةة  العةةةةةةا   للعقةةةةةةار
 ن ةةةةو  علةةةةى اتلتةةةةتام  نقةةةة   ةةةةن عبةةةة   وبعةةةة  الفقةةةةه  ةةةةرل  بواةةةةه عقةةةةو  يةةةة  علةةةةى بواةةةةه عقةةةةو  قاللةةةةة

 .لتتام  وف  الثمن  ن عب  المشتر  ال ائ   قا   ات

عةةةةةةو  بةةةةةةول  ةةةةةةن الن ةةةةةةرم ايللةةةةةةةى أب تةةةةةةاريخ أل لعةةةةةةت إ ةةةةةةرام العقةةةةةةةو هةةةةةةو  عيةةةةةةار التفرعةةةةةةة  ةةةةةةةغن 
بمعنةةةةةى أب العقةةةةةو يعتبةةةةةر  يعةةةةةا فةةةةةد اةةةةةور اتادةةةةةال إكا لةةةةةلأ يكةةةةةن العقةةةةةار  حةةةةة  التعاعةةةةةو عةةةةةو  والعقةةةةةو ن

ب لعةةةةةةةت البيةةةةةةة  العقةةةةةةةار  كتمةةةةةةة  تعاعةةةةةةةوو  غنمةةةةةةةا يعتبةةةةةةةر  يعةةةةةةةا عا يةةةةةةةا إكا بةةةةةةةاا تمةةةةةةة  للةةةةةةةو ت لعةةةةةةةت ال
 .(1)الولو 

هةةةةةةذا المعيةةةةةةار يصةةةةةةل  للتمغغةةةةةةت  نهمةةةةةةا فةةةةةةد بعةةةةةة  الحةةةةةةاتت إت أاةةةةةةه ت يصةةةةةةل  فةةةةةةد لميةةةةةة  
الحةةةةةاتتو فةةةةة ع  الحةةةةةاتت يعتبةةةةةر فغهةةةةةا العقةةةةةو  يعةةةةةا عا يةةةةةا رغةةةةةلأ ااعقةةةةةا ت عبةةةةة  اتاتهةةةةةاء  ةةةةةن أعمةةةةةا  

 .(2)البناء 

ه بةةةةةةهب ايةةةةةةة ال ةةةةةةرفغن هةةةةةةد المعيةةةةةةار الةةةةةةذ  يعتمةةةةةةو عليةةةةةةه فةةةةةةد تحو ةةةةةةو لهةةةةةةذا  ةةةةةةر  لااةةةةةةن الفقةةةةةة
توغيةةةةة  هةةةةةذا البيةةةةة و فةةةةةعكا اتدهةةةةةت ايةةةةةة ال ةةةةةرفغن إلةةةةةى إلةةةةةتام ال ةةةةةائ  باسةةةةةتوما  العقةةةةةار لاتاتهةةةةةاء  ةةةةةن 
ايعمةةةةةا  ا قةةةةةا للشةةةةةرلط المتفةةةةةه علغهةةةةةا فةةةةةد العقةةةةةو اوةةةةةوب أ ةةةةةام عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأو للوةةةةةن 

 .(3)ا   فد النفس ت يمكن اتالان علغها يعاب على هذا المعيار أب النية أ ر ب

أ ةةةةا الةةةةرأ  الةةةةرال  لهةةةةةو الةةةةرأ  اي ثةةةةر  عةةةةة الةةةةةذ  يعتةةةةره بةةةةهب عقةةةةو  يةةةةة  عقةةةةار  نةةةةاء علةةةةةى 
و يلوةةةةة  لقواعةةةةةو را ةةةةةة توةةةةةمنها القةةةةةااوب رعةةةةةلأ (4)التصةةةةةا يلأ هةةةةةو عقةةةةةو  سةةةةةتق  كل ابيعةةةةةة را ةةةةةة 

                                                 
و بليةةة مالسةةتغرال رسةةالة لنغةة  شةةها مبيةة  علةةى التصةةا يلأو  صةة فى  ةةن لهةةابو  سةةلللية المرعةةد لعقةةار  فةةد عقةةو ال - 1

 .88و د 8790 الدتائرو  و ر ا والحقوق  و لالو لا عة أ حمو  وعرمو 
 .80د  شع اب عياشدو عقو  ي  عقار  ناء على التصا يلأو  رل  سا هو  - 2
"و - راسةةة  قاراةةة-ابيعتةةه القااوايةةة لتوغيفةةه 70-99البيةة  علةةى التصةةا يلأ فةةد ظةة  القةةااوب عبةةو الرحمةةاب اعيمةةد"  - 3

 .907د  و8798 و 79و العو 70المدلو  لا عة أحمو  رايةو أ رارو الدتائئرو  دلة الموا و
 .86لغنا لمغ  الحشيمدو  رل  سا هو د  - 4
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 099-99التنفغةةةةةةذ   الةةةةةةذ  يحةةةةةةو  القواعةةةةةةو التةةةةةةد تةةةةةةن لأ اشةةةةةةاط الترقيةةةةةةة العقاريةةةةةةة لالمرسةةةةةةوم 99-70
 الذ  يحو  اموكلد عقو حفظ الحه لعقو البي  على التصا يلأ السالف كبرت.

 ميم بين طبيعة التجارية والمدنيةالفرع الااني: عقد البيي علأ التصا

 مغةةةةةةةت البيةةةةةةة  علةةةةةةةى التصةةةةةةةا يلأ باتل لاليةةةةةةةة فةةةةةةةد الصةةةةةةةفةو لهةةةةةةةذت اتل لاليةةةةةةةة تثغةةةةةةةر إشةةةةةةةكاتت 
 ةةةةةةن ااحيةةةةةةة الن ةةةةةةام القةةةةةةااواد الوالةةةةةةن الت بغةةةةةةةهو لهةةةةةةذا  ةةةةةةا يدعلنةةةةةةا اويةةةةةة   ةةةةةةفة العمةةةةةةة   را ةةةةةةة

 .(1) بالنس ة لو   ن ال ائ  " المرعد العقار " لالمشتر " المكتتن" 

 مرقي العقاري لأولا: بالنسبة ل

 0أب المةةةةةا م  كو إمرعةةةةةد العقةةةةةار  يعتبةةةةةر عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ عمةةةةةلا تداريةةةةةا بالنسةةةةة ة لل
الةةةةةةةذ  يحةةةةةةةو  القواعةةةةةةةو التةةةةةةةد تةةةةةةةن لأ اشةةةةةةةاط الترقيةةةةةةةة العقاريةةةةةةةة يعتبةةةةةةةر المرعةةةةةةةد  70-99 ةةةةةةةن القةةةةةةةااوب 

" يسةةةةةم  لوةةةةة  شةةةةةلص :  ةةةةةن افةةةةةس القةةةةةااوب علةةةةةى أاةةةةةه 91لمةةةةةا م بمةةةةةا اصةةةةةت ا و(2)قةةةةةار  تةةةةةالر عال
إكا يمكةةةةةن  .ابيعةةةةةد أل  عنةةةةةو   لهةةةةة  للقيةةةةةام بهعمةةةةةا  التدةةةةةارم بممارسةةةةةة اشةةةةةاط الترقيةةةةةة العقاريةةةةةة ..."

لقةةةةةةو  عنةةةةةةو ا يقةةةةةةوم المرعةةةةةةد العقةةةةةةار   بيةةةةةة  عقةةةةةةارات عبةةةةةة  اادالهةةةةةةا بصةةةةةةي ة البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ ا
يعتبةةةةةر عمةةةةةلا تداريةةةةةا بالنسةةةةة ة لةةةةةهو إكا يكتسةةةةةن  ةةةةةفة التةةةةةالر بعةةةةةو حصةةةةةوله علةةةةةى اتعتمةةةةةا  لالقيةةةةةام 

 .(3)با،لراءات اللال ة للقغو فد السد  التدار  لهذا البي   ور  ضمن عمله التدار  

 للمكتتب ثانيا: بالنسبة

عمةةةةةةلا  ةةةةةةةوايا ت بةةةةةةه عليةةةةةةه أحكةةةةةةةام  كتتةةةةةةنيعتبةةةةةةر عقةةةةةةو البيةةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ بالنسةةةةةةة ة للم
و فةةةةةةةالبي  علةةةةةةةى (4)إت إكا بةةةةةةةاب عةةةةةةةو عةةةةةةةام بالشةةةةةةةراء يلةةةةةةة  البيةةةةةةة  بحرفةةةةةةةة يمتهنهةةةةةةةا  والقةةةةةةةااوب المةةةةةةةواد

                                                 
 رلة  سةا هو و  عبو الرحمن اعيمةدو البية  علةى التصةا يلأ فةد التشةري  الدتائةر   راسةة  قاراةة بالشةريعة ا،سةلا ية - 1

 .999د 
لالمسدلغن فد السد  التدار  ن العقاريغن المعتمو ن على أاه:"  ررص للمرعغ 70-99اوب  ن القا 0تنص الما م  - 2

 بالم ا رم بالمشاري  العقارية..."
وبتوراتو أارلحةة لنغة  شةها م الةريلأ رفيعة لعورو عقةو البية  علةى التصةا يلأ فةد القةااوب الدتائةر  لالقةااوب الفراسةدو  - 3

 .90و د8791 -8796الدتائرو  و8 لية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة لهراب
 .00د   رل  سا هو و- راسة تحلغلية-ةو الن ام القااواد للترقية العقارية تيماب  وسإ - 4
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 " ةةةةةةةائ  "المرعةةةةةةةد العقةةةةةةةار  لالتصةةةةةةةا يلأ يعةةةةةةةو كل ابيعةةةةةةةة  لتل ةةةةةةةةو إكا يعةةةةةةةو عمةةةةةةةلا تداريةةةةةةةا بالنسةةةةةةة ة ل
لعمةةةةةلا  ةةةةةوايا بالنسةةةةة ة للمشةةةةةتر  " المكتتةةةةةن" لت بةةةةةه عليةةةةةه  وه أحكةةةةةام القةةةةةااوب التدةةةةةار  لت بةةةةةه عليةةةةة

و لفةةةةةةد حالةةةةةةة لعةةةةةةون اةةةةةةتان ف  قةةةةةةا للقةةةةةةااوب ا،لةةةةةةراءات الموايةةةةةةة لا، اريةةةةةةة  (1)أحكةةةةةةام القةةةةةةااوب المةةةةةةواد 
   عفةةةةةةةةةد  ائةةةةةةةةةرم ارتصا ةةةةةةةةةها  كةةةةةةةةةاب تنفغةةةةةةةةةذو فالمحكمةةةةةةةةةة الملتصةةةةةةةةةة هةةةةةةةةةد المحكمةةةةةةةةةة التةةةةةةةةةد يقةةةةةةةةة(2)

 .(3)ايش ا 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                 

 .990د  و  رل  سا هو- راسة  قاراة - عبو الرحمن اعيمدو البي  على التصا يلأ فد التشري  الدتائر   - 1
وم رسةمية عةو  و لريةو  تومن عةااوب ا،لةراءات الموايةة لا، اريةة8776فبرا ر  80الملر  فد  71-76عااوب رعلأ  - 2

لريةوم رسةمية  و8788 ولغةو  98 ةلر  فةد  99-88المعو  لالمةتملأ بالقةااوب رعةلأ  و8776أفري   89و الصا رم فد 89
 .8788 ولغو  90و الصا ر فد 06عو  

مةا لر  فةد المةوا  علا وة" ف :علةى ا،لراءات الموايةة لا، اريةة المتومن 71-76 قااوب ال ن  07/9تنص الما م  - 3
 : ن هذا القااوب و ترف  الوعال  أ ام الدهات القوائية المبنية أ اات  لب سواها 90-96-08

   ة المتعلقةةة بالعقةةارات لالةةوعال ا،يدةةارات بمةةا فغهةةا التداريةة   أل  عةةال  فةةد المةةوا  العقاريةةة أل ايشةة ا  المتعلقةةة بالعقةةار -
المتعلقةةةة بايشةةة ا  العمو يةةةة أ ةةةام المحكمةةةة التةةةد يقةةة  فةةةد  ائةةةرم ارتصا ةةةها العقةةةارو أل المحكمةةةة التةةةد يقةةة  فةةةد  ائةةةرم 

 ارتصا ها  كاب تنفغذ ايش ا ..."
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 ي: إبرام عقد البيي علأ التصاميمالمبحث الاان

 ت لةةةةةةن عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ تةةةةةةوفر ايربةةةةةةاب العا ةةةةةةة المعرلفةةةةةةة شةةةةةةهاه شةةةةةةهب بقيةةةةةةة 
لفمةةةةا ااةةةةه عقةةةةو . عية را ةةةةة لكلةةةةظ حتةةةةى  رتةةةةن ذدةةةةارت القااوايةةةةةو با،ضةةةةافة إلةةةةى أربةةةةاب  وضةةةة والعقةةةةو 

سةةةةةةةةنت رق إلةةةةةةةى ايربةةةةةةةةاب  يةةةةةةة  لار  علةةةةةةةى عقةةةةةةةةار يعتبةةةةةةةر الشةةةةةةةةك  ربةةةةةةةن أساسةةةةةةةد تاعقةةةةةةةةا تو لعليةةةةةةةه 
 الموضوعية )الم لن ايل ( دلأ انتق  إلى ايرباب الشكلية )الم لن الثااد(.

 ضوعية في عقد البيي علأ التصاميمالمطلب الأول: الأركان المو 

يسةةةةةةةتولن عقةةةةةةةو البيةةةةةةة  علةةةةةةةى التصةةةةةةةا يلأ تاعقةةةةةةةا ت تةةةةةةةوافر ايربةةةةةةةاب المعرلفةةةةةةةة ا قةةةةةةةا للقواعةةةةةةةو 
عقةةةةةةوا  ةةةةةةن ابيعةةةةةةة را ةةةةةةة يدةةةةةةن تةةةةةةوافر أيوةةةةةةا  بواةةةةةةه إت أب والعا ةةةةةةة  ةةةةةةن رضةةةةةةا ل حةةةةةة  لسةةةةةةبن

عية العا ةةةةةةة " و و لفالتةةةةةةالد سةةةةةةنت رق إلةةةةةةى  راسةةةةةةة ايربةةةةةةاب الموضةةةةةةة دموعةةةةةةة  ةةةةةةن ايربةةةةةةاب اللا ةةةةةة
 عية اللا ة فد "الفرن الثااد".و فد الفرن ايل " لايرباب الموض

 الأول: الأركان الموضوعية العامةالفرع 

ا للقواعةةةةةةو العا ةةةةةةة لهةةةةةةد الرضةةةةةةاو المحةةةةةة و لعقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ دةةةةةةلاث أربةةةةةةاب ا قةةةةةة
 السبن.

 : الرضاأولا

يشةةةةةةترط تاعقةةةةةةا  عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ بمةةةةةةا هةةةةةةو الحةةةةةةا  فةةةةةةد لميةةةةةة  العقةةةةةةو  اعتةةةةةةراب 
اتتفةةةةةةةاق علةةةةةةةى  ةةةةةةةتلأ بمول ةةةةةةةه  وإرا تةةةةةةةغن  ت ةةةةةةةابقتغنو أ  للةةةةةةةو  إيدةةةةةةةاب  عةةةةةةةغن لعبةةةةةةةو    ةةةةةةةا ه لةةةةةةةه
تسةةةةةةميات  عةةةةةةو رصةةةةةةها المشةةةةةةرن  العنا ةةةةةةر الدوهريةةةةةةة للعقةةةةةةوو فةةةةةةهاراه عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ

ل احيااةةةةةا ارةةةةةر    ةةةةةا رم فو ةةةةةف ال ةةةةةائ  بةةةةةالمرعد العقةةةةةار و بمةةةةةا ل ةةةةةف المشةةةةةتر  بةةةةةالمقتند أحيااةةةةةا 
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سةةةةةةنت رق إلةةةةةةى بةةةةةة   ةةةةةةن أاةةةةةةراه العقةةةةةةوو بشةةةةةةك  التراضةةةةةةدو ل ةةةةةةحة  لعليةةةةةةه و(1)ل ةةةةةةفه بالمكتتةةةةةةن 
 التراضد بما  لد:

 :أطراف العقد -5

                                             لالمكتتن. ما سبه الذبر هما: المرعد العقار   

 مرقي العقاري:أ/ ال

و حغةةةةةت يعةةةةةره الفقةةةةةه (2) إب  هنةةةةةة المرعةةةةةد العقةةةةةار  هةةةةةد  هنةةةةةة  ن مةةةةةة  نصةةةةةود عااوايةةةةةة 
" الشةةةةةةلص ال بيعةةةةةةد أل المعنةةةةةةو  الةةةةةةذ   تةةةةةةولى بمقا ةةةةةة  ألةةةةةةر  تفةةةةةةه عليةةةةةةه : المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  بهاةةةةةةه

إليةةةةةةه رب العمةةةةةة  بمولةةةةةةن عقةةةةةةو التمويةةةةةة   وعهةةةةةةيه أل تههغلةةةةةةهو لالتةةةةةةد مةةةةةة يتر القيةةةةةةام بعمليةةةةةةة البنةةةةةةاء أل 
لكلةةةةةةظ للقيةةةةةام بكةةةةةة   ةةةةةا تت لةةةةةةن هةةةةةذا التحقغةةةةةةه  ةةةةةن تمويةةةةةة  لل ارم لل ةةةةةرام بافةةةةةةة التصةةةةةةرفات  والعقةةةةةار  

 . (3)القااواية باسلأ رب العم  حتى يسللأ العقار راليا  ن العغوب 

" يعةةةةةو  رقيةةةةةا  70-99  ةةةةةن القةةةةةااوب رعةةةةةلأ 79/90 مةةةةةا عرفةةةةةه المشةةةةةرن الدتائةةةةةر  فةةةةةد المةةةةةا م 
شةةةةةةاري  عقاريةةةةةةا فةةةةةةد  فهةةةةةةوم هةةةةةةذا القةةةةةةااوب بةةةةةة  شةةةةةةلص ابيعةةةةةةد أل  عنةةةةةةو    ةةةةةةا ر بعمليةةةةةةات  نةةةةةةاء  

تت لةةةةةةن أحةةةةةةو  وأل تةةةةةةر يلأ أل إعةةةةةةا م تههغةةةةةة  أل تدو ةةةةةةو أل أعةةةةةةا م هيكلةةةةةةة أل تةةةةةةوعيلأ البنايةةةةةةاتو لو ةةةةةةوم
 .هذت التورلات أل تهغئة أل تههغ  الش كات عنو  يعها أل تهلغرها"

 ةةةةةةن افةةةةةس القةةةةةةااوب يقولهةةةةةةاو" يعةةةةةو  رقيةةةةةةا عقاريةةةةةةا فةةةةةد  دمةةةةةةون الحقةةةةةةوق  96 لتقا لهةةةةةا المةةةةةةا م
عصةةةةةةةو لالوال ةةةةةةةاتو  رعةةةةةةةد ايلعيةةةةةةةة العقاريةةةةةةةة الملصصةةةةةةةة حصةةةةةةةرا للبنةةةةةةةاء ل/أل التدو ةةةةةةةو العمرااةةةةةةةد 

 . يعها"
                                                 

لمدلةةة النقويةةة للقةةااوب ا و"70-99عقةةو  يةة  العقةةار علةةى التصةةا يلأ فةةد ظةة  القةةااوب وارم حملغةة :" اةة وسةةمغرم سةةقند - 1
 .908و د8789 و9و العو  98المدلو  الدتائرو وو بلية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة تغت  للللالعلوم السياسية

" إعةةا م التةةةوالب العقةةو  فةةةد عقةةو البيةة  علةةةى التصةةا يلأ  راسةةةة تحلغليةةة علةةى ضةةةوء القةةااوب الترقيةةةة عوااةةف لرارمو  - 2
 بلية القااوبو لا عة الشارعة العرفية المتحةوموو لالسياسية و المدلة الدتائرية للعلوم القااواية اتعتصا يةالعقارية الدتائر  

 .880د  و8790و 0و العو  00المدلو 
 ةبيةة  لبنايةةة علةةى التصةةا يلأ"  دلةةال حمةةو بعدةةدو" للةةوب التةةتام المرعةةد العقةةار  ضةةماب حمايةةة المكتتةةن فةةد عقةةو  - 3

 .078 و د8790و 0و العو 98دلو و الم9ايستاك ال احت للوراسات القااواية لالسياسيةو لا عة الدتائر 
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الةةةةةةذ  يحةةةةةةو  بيفيةةةةةةات  ةةةةةةن  اتعتمةةةةةةا  للممارسةةةةةةة  98/60لفةةةةةةالرلون إلةةةةةةى المرسةةةةةةوم التنفغةةةةةةذ  
 8ن العقةةةةاريغن فةةةةد اةةةةص المةةةةا م ند للمةةةةرعغاسةةةةظ الدةةةةول  الةةةةو بيفيةةةةات    هنةةةةة المرعةةةةد العقةةةةار  لبةةةةذا

بةةةةة  شةةةةةلص ابيعةةةةةد أل  عنةةةةةو   قةةةةةار  " يعتبةةةةةر  رعةةةةةد ع  نةةةةةهو تعةةةةةره المرعةةةةةد العقةةةةةار  علةةةةةى أاةةةةةه:
 70-99ليمةةةةةةةار  اشةةةةةةةاط الترقيةةةةةةةة العقاريةةةةةةةة بمةةةةةةةا هةةةةةةةو  حةةةةةةةو  فةةةةةةةد القةةةةةةةااوب  ويدةةةةةةةول علةةةةةةةى اعتمةةةةةةةا 

 .(1)المذبور أعلات"   8799فبرا ر  90الموافه لة  9098رفي  ايل  عام  90الملر  فد 

 ةةةةةن رةةةةةلا  المةةةةةوا  السةةةةةابقة الةةةةةذبر  توةةةةة  أب المشةةةةةرن عةةةةةره المرعةةةةةد العقةةةةةار   ةةةةةن رةةةةةلا  
يمكةةةةةةن أب توةةةةةةوب ي  شةةةةةةلص  ةةةةةةا لةةةةةةلأ  سةةةةةةر   ها ةةةةةةهو غغةةةةةةر أب ا تسةةةةةةاب  ةةةةةةفة المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  ت
 .(2) 70-99لالقااوب  60-98تتوفر فيه الشرلط المن لأ أحكا ها فد المرسوم التنفغذ  رعلأ 

 الشروط الواجب توافرها في المرقي العقاري:* 

 ملكية الوعاء العقاري: -

" يدةةةةةةةن أب  توةةةةةةةمن عقةةةةةةةو حفةةةةةةةظ الحةةةةةةةه  علةةةةةةةى: 70-99 ةةةةةةةن القةةةةةةةااوب  97تةةةةةةةنص المةةةةةةةا م  
و أ ةةةةةةةة   لويةةةةةةةةة 86ل  80علةةةةةةةةى التةةةةةةةةوالد فةةةةةةةةد المةةةةةةةةا تغن  التصةةةةةةةةا يلأ المةةةةةةةةذبورلعقةةةةةةةةو البيةةةةةةةة  علةةةةةةةةى 

ايرض لرعةةةةةةةةةلأ السةةةةةةةةةنو العقةةةةةةةةةار  عنةةةةةةةةةو اتعتوةةةةةةةةةاء ل رلعيةةةةةةةةةات ررصةةةةةةةةةة التدتئةةةةةةةةةة لشةةةةةةةةةها م التهغئةةةةةةةةةة 
 ةةةةةن رةةةةةلا  اةةةةةص المةةةةةا م أعةةةةةلات  توةةةةة  أب المشةةةةةرن  .لالشةةةةة كات لبةةةةةذا تةةةةةاريخ لرعةةةةةلأ ررصةةةةةة البنةةةةةاء"

 لعقار  الذ  سغندت عليه المشرلن.ألتم المرعد العقار  بهب يكوب  الوا للوعاء ا

السةةةةةةابقة  70-99القةةةةةااوب   ةةةةةةن 91ل 0 ةةةةةن رةةةةةةلا  اصةةةةةود المةةةةةوا   اكتســـــاب صــــــفة التـــــاجر: -
لكلةةةةةةظ  ةةةةةةن رةةةةةةلا  اتلتتا ةةةةةةات الملقةةةةةةام  والةةةةةةذبر  توةةةةةة  أب المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  يكتسةةةةةةن  ةةةةةةفة التةةةةةةالر

 على عاتقه بعلتا ية القغو فد السد  التدار .

                                                 
يحو  بيفيات  ن  اتعتما  لممارسة  هنة  8798فبرا ر 87لملر  فد  60-98 ن المرسوم التنفغذ  رعلأ  8الما م  - 1

فبرا ةةةر  88و الصةةةا ر فةةةد 99المرعةةد العقةةةار  لبةةةذا بيفيةةات  سةةةظ الدةةةول  الةةةواند للمةةرعغغن العقةةةاريغنو لريةةةوم رسةةمية 
8798. 

و لا عةة غة  شةها م الةوبتوراتو بليةة الحقةوق ند العقار فد عقو  الترقية العقاريةو أارلحة لنتأ غنة لرللأو ضمااات  ق - 2
 .96و د 8788 -8789 و9الدتائر 
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  رقيين العقاريين والحصول علأ الاعتماد:التسجيل في الجدول الوطني للم -

لا علةةةةةةى اتعتمةةةةةةا  حا ةةةةةةت يمكةةةةةةن ي  شةةةةةةلص أب يمةةةةةةار   هنةةةةةةة المرعةةةةةةد العقةةةةةةارين  ةةةةةةا لةةةةةةلأ يكةةةةةةن 
 .(1)ل سد  فد الدول  الواند للمرعغغن العقاريغن  

الد ائيةةةةةة ل  ليعةةةةةو كلةةةةةظ ترريصةةةةةا لممارسةةةةةة المهنةةةةةة  ةةةةة   راعةةةةةام القيةةةةةام بةةةةةا،لراءات الشةةةةةكلية ا، اريةةةةةة
 .(2)الم لوفة للحصو  على هذا الترريص  

 وجوب أن يكون المرقي العقاري من المحترفين وان يكون له قدرات مالية: -

اتعتمةةةةةةةا  لممارسةةةةةةةة  هنةةةةةةةة   لةةةةةةةناشةةةةةةةترط المشةةةةةةةرن الدتائةةةةةةةر  فةةةةةةةد الشةةةةةةةلص الةةةةةةةذ   تقةةةةةةةوم ل  
إضةةةةةافة إلةةةةةى تةةةةةوفر  والمرعةةةةةد العقةةةةةار و اب  تمتةةةةة  بةةةةةاللبرم لالوفةةةةةاءم ل را تةةةةةه بمدةةةةةا  البنةةةةةاء لالتعمغةةةةةر

 ةةةةةةةةن  98السةةةةةةةةغولة الما يةةةةةةةةة الوافيةةةةةةةةة تادةةةةةةةةال  شةةةةةةةةرلعه ال  شةةةةةةةةاريعه العقاريةةةةةةةةةو إكا تةةةةةةةةنص المةةةةةةةةا م 
لبيةةةةةةةة  أل ا،يدةةةةةةةةارو علةةةةةةةةى أاةةةةةةةةه:" يدةةةةةةةةن أب   ةةةةةةةةا ر بالمشةةةةةةةةاري  العقاريةةةةةةةةة المعةةةةةةةةوم ل 70-99القةةةةةةةااوب 

فالمشةةةةةرن عنةةةةةو ا لضةةةةة   . حترفةةةةةوب يمتلوةةةةةوب المهةةةةةارات فةةةةةد هةةةةةذا المدةةةةةا  لالقةةةةةورات الماليةةةةةة الوافيةةةةةة"
 .(3)هذا الشرطو  هوه إلى حماية حقوق المكتتبغن  ن رلا  رله ضمااات  الية  

 ضرورة الاستعانة بخدمات المقاول: -

بيعةةةةةةةد أل  عنةةةةةةةو  علةةةةةةةى أاةةةةةةةه:" بةةةةةةة  شةةةةةةةلص ا 70-99 ةةةةةةةن القةةةةةةةااوب  98تةةةةةةةنص المةةةةةةةا م 
بيةةةةةة  أل ا،يدةةةةةةار  لةةةةةةتم باتسةةةةةةتعااة بلةةةةةةو ات  قةةةةةةال   لهةةةةةة  عااواةةةةةةا لل   ةةةةةةا ر بمشةةةةةةرلن عقةةةةةةار   عةةةةةةو

لتلسةةةةس العلاعةةةةة  ةةةةغن ال ةةةةرفغن بعقةةةةو  قاللةةةةةو  بةةةةرم بعةةةةو الحصةةةةو  و المشةةةةرلن العقةةةةار   حسةةةةن أهميةةةةة
 . على عقو  التعمغر الم لوفة..."

                                                 
 و  صور سا ه.70-99 ن القااوب  0/8أا ر الما م  - 1
 و المصور افسه.70-99 ن القااوب  89أا ر اص الما م  - 2
 .881 رل  سا هوً  عوااف لرارمو - 3
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را ةةةةة  ةةةةا  تعلةةةةه  وضةةةةمااات المكتتةةةةن لهةةةةو  ةةةةا  ةةةةن شةةةةااه أب يسةةةةرن فةةةةد عمليةةةةة البنةةةةاء ليتيةةةةو  ةةةةن
 .(1) نها بومااات  ا بعو تسليلأ البناء 

 أن لا يكون محل متابعة جزائية:

يشةةةةةةةترط فةةةةةةةد المرعةةةةةةةد العقةةةةةةةار  أت يكةةةةةةةوب  حةةةةةةة   تابعةةةةةةةة لتائيةةةةةةةةو إك ت يمكةةةةةةةن أب تمةةةةةةةار   
 .(2) هنة المرعد العقار   ن اره ايشلاد الذ ن توفعوا فد لرائلأ  

 :المكتتب -ب

تتةةةةن ال ةةةةره الثةةةةااد فةةةةد عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأو أالةةةةه عليةةةةه هةةةةذا المصةةةة ل  يعةةةةو المك 
 68/70و بعةةةةةو ا بةةةةةاب ي لةةةةةه عليةةةةةه المترشةةةةة  للملويةةةةةة فةةةةةد ظةةةةة  القةةةةةااوب 70-99بمولةةةةةن القةةةةةااوب 

 .(3)المتعله بالنشاط العقار    19/79المل ىو ل ص ل  المشتر  فد المرسوم التشريعد 

عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ لت فةةةةةةد القةةةةةةااوب  لةةةةةةلأ يعةةةةةةره المشةةةةةةرن الدتائةةةةةةر  المشةةةةةةتر  فةةةةةةد
رغةةةةةر بهاةةةةةه:" المكتتةةةةةن المةةةةةواد باعت ةةةةةارت الشةةةةةريعة العا ةةةةةة للقةةةةةوااغنو غغةةةةةر أاةةةةةه يمكةةةةةن تعريةةةةة  هةةةةةذا ات

هةةةةةو  ةةةةةن  لتةةةةةتم بمولةةةةةن عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ بةةةةةهب  ةةةةةوف  لل ةةةةةائ  أدنةةةةةاء اتادةةةةةال أعسةةةةةاط  ةةةةةن 
 .(4)المبي  بعو اتادال"   لا   فعها فد  نو  العقو ليتسللأاالثمنو تحو  قيمتها ل 

د  ةةةةفة المرعةةةةد العقةةةةار  لت يشةةةةترط فةةةةد المكتتةةةةن أل المقتنةةةةد أ   ةةةةفة بمةةةةا هةةةةو الحةةةةا  فةةةة
فهةةةةذا ايرغةةةةر ت  وافةةةةه  وبقورتةةةةه علةةةةى  فةةةة  الةةةةثمن لةةةةو  ال ةةةةائ   ةةةةا يعةةةةتل الثقةةةةةفيةةةةه فر سةةةةو  أب تتةةةةو 

                                                 
"  لر العمليةةة التعاعويةةة فةةد حمايةةة المقتنةةد فةةد عقةةو البيةة   نةةاء علةةى لهةةرم  ةةن عبةةو القةةا رو  حمةةو رضةةا التميمةةدو - 1

"  دلةة العلةوم ا،اسةااية و المحةو  للقواعةو المن مةة لنشةاط الترقيةة العقاريةة 70-99التصا يلأو  راسة تحلغلية فةد القةااوب 
 .908و د8796و 1ائرو العو  لا عة أم البواعدو الدت 

 و  صور سا ه.70-99 ن القااوب  87الما م  أا ر - 2
المحةو  للقواعةو التةد تةةن لأ  70-99لاهيةة حوريةة سةد  وسةفو  راسةة تقنيةةة البية  علةى التصةا يلأ فةد ضةةوء القةااوب  - 3

 .91د  النصود الت بيقية لهو  رل  سا هولترقية العقارية ل اشاط ا
ليات القااواية لحماية المشةتر  فةد عقةو البية  علةى التصةا يلأو أارلحةة لنغة  شةها م الةوبتوراتو بليةة ةو الآيأعمر تسب - 4

 .60د و8791-8796الدتائرو الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة أ رارو
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   ةةةةا يقو ةةةةه  ةةةةن عسةةةةاط  ةةةةن رةةةةلابايعلةةةةى إ ةةةةرام العقةةةةو إت إكا ته ةةةةو  ةةةةن عةةةةورم المكتتةةةةن علةةةةى الوفةةةةاء 
 .(1)ضمااات

 شكل التراضي )تطابر الإيجاب والقبول(:

فا،يدةةةةةاب فةةةةةد  و تحقةةةةةه الرضةةةةةا فةةةةةد عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ  ت ةةةةةا ه ا،يدةةةةةاب لالقبةةةةةو  
مدةةةةةةر  إعةةةةةلاب المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  عةةةةةن  شةةةةةةرلن اادةةةةةالت للبنةةةةةةاء لهةةةةةو إيدةةةةةةاب عةةةةةةام بهةةةةةذا العقةةةةةةو يكةةةةةوب 

ه فةةةةد  يةةةة  العمةةةةارم أل البنايةةةةة حسةةةةن حالةةةةة البنايةةةةة و بحغةةةةت يصةةةةرح فيةةةةه عةةةةن رغبتةةةة(2) ولةةةةه للدميةةةة   
احة عبولةةةةةةةةه للمل  ةةةةةةةةةات و أ ةةةةةةةةا القبةةةةةةةةةو  فةةةةةةةةيعلن المكتتةةةةةةةةن  ةةةةةةةةر (3)إكا بااةةةةةةةةت فر يةةةةةةةةة أل لماعيةةةةةةةةة  

لبةةةةذا الموافقةةةةة علةةةةى دمةةةةن ايعسةةةةاط حسةةةةن  وسةةةةية التةةةةد تلةةةةص العقةةةةار المةةةةرا   نةةةةاؤتونهلالرسةةةةو ات ال
فةةةةةد الملحةةةةةه  099-99المرسةةةةةوم التنفغةةةةةذ  و لهةةةةةذا  ةةةةةا لةةةةةاء فةةةةةد (4) ةةةةةا اتفةةةةةه عليةةةةةه  ةةةةةغن ال ةةةةةرفغن  

المكتتةةةةةةن" فةةةةةةد الفقةةةةةةرم الثاايةةةةةةة علةةةةةةى  ةةةةةةا  لةةةةةةد:" يقبةةةةةة  البيةةةةةة  ليةةةةةةن لأ  صةةةةةةري ايل  تحةةةةةةت عنةةةةةةواب " ت
  نه على:"... يصرح ال ائ  أب  بي  البناية..." 0ب تحفظ.." بما لاء فد الفقرم ل حغنئذ  

 صحة التراضي:

ا يدةةةةةارتو يدةةةةةن أب يكةةةةةوب بةةةةة   ةةةةةن ليكةةةةةوب  نتدةةةةة وحتةةةةةى  نعقةةةةةو عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ 
ليةةةةةا م علةةةةةى كلةةةةةظ رلةةةةةو  والمكتتةةةةةن لالمرعةةةةةد العقةةةةةار  أهةةةةةلا للقيةةةةةام بالتصةةةةةرفات المترت ةةةةةة علةةةةةى التعاعةةةةةو

 .ا، ارم  ن أ  عغن بهب تووب  شوفة ب لطو توليسو إ راتو است لا 

م إك تعتبةةةةر أهليةةةةة اتلتةةةةتام القةةةةور  وايهليةةةةة التةةةةد  ت لةةةةن للو هةةةةا للتعاعةةةةو هةةةةد أهليةةةةة التصةةةةره
 .(5) التد يمتلوها الشلص فد القيام  تصره عااواد لحسابه اللاد

                                                 
 .07د  حيةو عقو البي  على التصا يلأو  رل  سا هولسمية  و  - 1
 .06د  الن ام القااواد لعقو  ي  العقار  ناءا على التصا يلأ فد القااوب الدتائر و  رل  سا هو عقغلة او و - 2
و  ةةذبرم لنغةةة  شةةةها م 70-99لةةةى التصةةةا يلأ فةةد ظةةة  القةةةااوب شةةهنال بتفةةةدو سةةةلاه الع ةةرال و عقةةةو البيةةة   نةةاءا ع - 3

 .80و د 8791-8796ئرو الدتا عالمةو 9100 ا   6الماسترو بلية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة 
و  ةةذبرم لنغةة  شةةها م 70-99 يةة  العقةةار علةةى التصةةا يلأ فةةد ظةة  القةةااوب رعةةلأ راةةاةو  ةةلا  اوفةةاةو عقةةو   ةةلا   - 4

 .80د  و8790 -8790الدتائرو  الماسترو بلية الحقوق لالعللأ السياسيةو لا عة عبو الرحمن  غرمو بدايةو
 .999د  و  رل  سا هوأ غنة لرللأ - 5
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حغةةةةةت تلوةةةةة  أهليةةةةةة المكتتةةةةةن للقواعةةةةةو العا ةةةةةةو لفالتةةةةةالد يكفةةةةةد أب يكةةةةةوب بال ةةةةةا سةةةةةن الرشةةةةةو 
 07لفقةةةةا لمةةةةا اصةةةةت عليةةةةه المةةةةا م  وسةةةةنة با لةةةةة ل تمتةةةة  بكا ةةةة  عةةةةوات العقليةةةةة للةةةةلأ يحدةةةةر عليةةةةه 91

لفالتةةةةالد فةةةةعكا بةةةةاب المتعاعةةةةو  مغةةةةتا لعةةةةت التعاعةةةةو ااعقةةةةو التصةةةةره و (1)   مةةةةواد الدتائةةةةر القةةةةااوب ال ةةةةن 
 ةةةةغن النفةةةة  لالوةةةةرر علةةةةى يب التصةةةةره بالنسةةةة ة لةةةةه  ةةةةن ايعمةةةةا  الةةةةوائرم  ه وعوفةةةةا علةةةةى إلةةةةالم لليةةةة

 .(2) غر  مغت فتق  باالة لأب أكب له لليه العكس عقو  

 والتصةةةةةا يلأعقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى  يمكنةةةةةه إ ةةةةةرام وعنةةةةةو  لفةةةةةد حالةةةةةة  ةةةةةا يكةةةةةوب المكتتةةةةةن شةةةةةلص  
اائةةةةن يعبةةةةر  وفلةةةةه ك ةةةةة  سةةةةتقلة ويتمتةةةة  بدميةةةة  الحقةةةةوق إت  ةةةةا بةةةةاب  نهةةةةا  لال ةةةةا لصةةةةفة ا،اسةةةةابل 

 .(3)عنه إرا ته

 وأ ةةةةةةا فيمةةةةةةا يلةةةةةةص أهليةةةةةةة المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  فالمشةةةةةةرن الدتائةةةةةةر  رةةةةةةرج عةةةةةةن القاعةةةةةةوم العا ةةةةةةة
ت هةةةةةةذن  ةةةةةةن   اشةةةةةةرم سةةةةةةنة بةةةةةةد  ةةةةةةتمك 80لكلةةةةةةظ باشةةةةةةترااه فةةةةةةد المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  أب يكةةةةةةوب بال ةةةةةةا 

سةةةةةةةنة يفتةةةةةةةرض فيةةةةةةةه أب  تمتةةةةةةة   80و لكلةةةةةةةظ حمايةةةةةةةة للمشةةةةةةةتر  لوةةةةةةةوب أب  ةةةةةةةن  بلةةةةةةة  سةةةةةةةن (4)مهنةةةةةةةةال
مةةةةةةا يحقةةةةةةه الندةةةةةةاح فةةةةةةد المشةةةةةةاري  العقاريةةةةةةة التةةةةةةد   ولقةةةةةةورم علةةةةةةى اتلةةةةةةاك عةةةةةةرارات عقلاايةةةةةةةبالف نةةةةةةة لا

 ولمشةةةةةةتر   ةةةةةةن الحصةةةةةةو  علةةةةةةى  نا تةةةةةةه لفقةةةةةةا للموا ةةةةةةفات القااوايةةةةةةةامكةةةةةةن ت تةةةةةةولى تسةةةةةةغغرها لالتةةةةةةد 
 .(5)لفالويفية المتفه علغها فد العقو لضمن الآلا  المحو م  

  التةةةةةوليسو فالعغةةةةةن الةةةةةذ  لةةةةةه الةةةةةولر ال ةةةةةارل فةةةةةد العقةةةةةو هةةةةةو وأ ةةةةةا فيمةةةةةا يلةةةةةص عغةةةةةوب ا،را م
للعةةةة  السةةةةبن فةةةةد كلةةةةظ أب فةةةةد  ثةةةة  هةةةةذت العقةةةةو  تسةةةة قه فةةةةد ال الةةةةن إعلااةةةةات فةةةةد لسةةةةائ  ا،عةةةةلام 

                                                 
 .المتومن القااوب الموادو  صور سا ه 06-00اي ر  ن  07الما م  أا ر - 1
لريةوم رسةمية عةةو   وةمن عةةااوب ايسةرملالمت 9160 واغةو  1 ةلر  فةد  99-60 ةن القةااوب رعةةلأ  69أا ةر المةا م  - 2

فةه و لالموا8770فغبرا ةر  80المةلر  فةد  78-70بمولةن اي ةر  المعةو  لالمةتملأ و9160 واغو  98و الصا رم فد 80
 . 8770 واغو  88و الصا رم فد 09عو  رسمية  لريوم و8770 ا و  70الملر  فد  71-70بالقااوب 

 .المتومن القااوب الموادو المصور السا ه 06-00اي ر  ن  07أا ر الما م  - 3
 سا ه.و  صور 60-98ل   ن المرسوم التنفغذ  البنو اي 8/9أا ر الما م  - 4
 .19القااواية لحماية المشتر  فد عقو البي  على التصا يلأ و  رل  سا هو د أعمر تسبيةو الآليات  - 5



 الأحكام العامة لعقد البيي علأ التصاميمالفصل الأول                              

  
 

91 
 

ات  علو ةةةةةات راائةةةةةة غغةةةةةر  ةةةةةحيحة التةةةةةد تةةةةةوف  لعةةةةةو تتوةةةةةمن هةةةةةذت ا،علااةةةةة وحةةةةةو   شةةةةةاري  البنةةةةةاء
 .(1)ايشلاد إلى التعاعو    أ حاب هذت المشاري   

ايل   ةةةةةةةا    تمثةةةةةةة  فةةةةةةةد عةةةةةةةوم  ولفالنسةةةةةةة ة لعغةةةةةةةن اتسةةةةةةةت لا  فعاةةةةةةةه يقةةةةةةةوم علةةةةةةةى عنصةةةةةةةرين
تعةةةةةةا    ةةةةةةا يحصةةةةةة  عليةةةةةةه الشةةةةةةلص فةةةةةةد  قا ةةةةةة   ةةةةةةا يقو ةةةةةةهو أ ةةةةةةا العنصةةةةةةر الثةةةةةةااد  عنةةةةةةو  لهةةةةةةو 

التةةةةةةةد يكةةةةةةةوب علغهةةةةةةةا المتعاعةةةةةةةوو لفالنسةةةةةةة ة لعقةةةةةةةو البيةةةةةةة  علةةةةةةةى اسةةةةةةةت لاله حالةةةةةةةة الوةةةةةةةعف أل ال ةةةةةةةيش 
   المرعةةةةد العقةةةةار  حالةةةةة المكتتةةةةن إلةةةةى السةةةةكن لعةةةةوم ربرتةةةةه فةةةةد المدةةةةا   مةةةةا سةةةةتلتصةةةةا يلأ عةةةةو يا

 .(2) ما سيحص  عليه  وفعه إلى إ رام عقو تووب فيه التتا اته أ ثر

 ثانيا: المحل

ضةةةةةةةى ال رفةةةةةةاب علةةةةةةى تحقيقهةةةةةةا بةةةةةةالبي و ا،يدةةةةةةةارو االمحةةةةةة  هةةةةةةو العمليةةةةةةة القااوايةةةةةةة التةةةةةةد تر 
 .(3)حغت تومن هذت العملية القااواية اتلتتا ات المتقا لة لو  ال رفغن 

فمحةةةةة  عقةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةةا يلأ هةةةةةو  دمةةةةةون اتلتتا ةةةةةةات المتولةةةةةوم عةةةةةةن العقةةةةةو فةةةةةةاتلتتام 
 .(4)فالنس ة للمشتر   ف  الثمن ل لرئيسد للمرعد العقار  هو اادال البناء ا

 الالتزام بالبناء -5

 لتةةةةةةةتم بالقيةةةةةةةام بدميةةةةةةة  حغةةةةةةةت  والبنةةةةةةةاء هةةةةةةةو التةةةةةةةتام بعمةةةةةةة  بعادةةةةةةةالالتةةةةةةةتام المرعةةةةةةةد العقةةةةةةةار   
 .(5)ايعما  اللال ة للااتهاء  ن  ناء العقار المبي  

 

 

                                                 
 00د عمرو  رل  سا هو د لسبغ  لعفر حا - 1
 .60حيةو عقو البي  على التصا يلأو  رل  سا هو د لسمية  و  - 2
 .871 حمو  بر  السعو و  رل  سا هو د  - 3
 .00د عمرو  رل  سا هو د لبغ  لعفر حاس - 4
 .00مرل  افسهو دال - 5
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تحتهةةةةةا لتسةةةةةتو  فةةةةةد كلةةةةةظ أب توةةةةةن  ىل ةةةةةا  بنةةةةة يقصةةةةةو بالبنةةةةةاء  ةةةةةا  ةةةةةتلأ إعا تةةةةةه فةةةةةوق ايرض
 .(1)الصناعة أل ي  غرض ذرر  و التدارمو السكن هذت الم ااد  قا ة يغراض

غو  نايةةةةة غ" بةةةة  عمليةةةةة تشةةةة بهاةةةةه: 70-99 ةةةةن القةةةةااوب  9/9لعةةةةو عرفةةةةه المشةةةةرن فةةةةد المةةةةا م 
لت بيقةةةةةةةةةا  .أل  دموعةةةةةةةةةة  نايةةةةةةةةةات كات اتسةةةةةةةةةتعما  السةةةةةةةةةكند أل التدةةةةةةةةةار  أل الحرفةةةةةةةةةد أل المهنةةةةةةةةةد"

يةةةة  بةةةةد يصةةةة  أب يكةةةةوب للقواعةةةةو العا ةةةةة فةةةةد القةةةةااوب المةةةةواد ت ةةةةو  ةةةةن تةةةةوافر عةةةةوم شةةةةرلط فةةةةد المب
لأب يكةةةةةوب  وتتمثةةةةة  فةةةةةد أب يكةةةةةوب  ولةةةةةو ا أل عةةةةةا لا للولةةةةةو و  ةةةةةالحا للتعا ةةةةة  فيةةةةةه و حةةةةةلا للالتةةةةةتام

 .(2)عا لا للتعغغن لأب يكوب  عغنا أل و ملوبا  ن عب  المرعد العقار  

هةةةةةو عقةةةةةةار عا ةةةةةة  للولةةةةةةو  لاحتمةةةةةةا  للةةةةةةو ت فةةةةةةد  وفةةةةةالمبي  فةةةةةةد عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ
لكلةةةةةةظ بةةةةةةالن ر للوةةةةةةمااات التةةةةةةد اعرهةةةةةةا المشةةةةةةرن  واعقةةةةةةا  البيةةةةةة  ااعقةةةةةةا ا  ةةةةةةحيحاالمسةةةةةةتقب  يكفةةةةةةد ت

 .(3)السالف الذبر 70-99ولن القااوب الدتائر  فد هذا العقو بم

أ ةةةةةةا فيمةةةةةةا  تعلةةةةةةه بمسةةةةةةهلة تعغةةةةةةغن المبيةةةةةة  فةةةةةةد عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأو لفةةةةةةالرلون إلةةةةةةى 
ت  تنةةةةةافد  ةةةةة  الدهالةةةةةةو  و فيدةةةةةن تحو ةةةةةو  حةةةةة  العقةةةةةو لل ةةةةةفه ل ةةةةةفا099-99المرسةةةةةوم التنفغةةةةةذ  

ليعةةةةةغن رعةةةةةلأ الدةةةةةتء  وةعةةةةةية المرت  ةةةةةة عااواةةةةةا بالبنايةةةةةة المب مةةةةةا يدةةةةةن تعغةةةةةغن لميةةةةة  ايلةةةةةتاء المشةةةةةترب
 .(4)لبناية  ن الوشف الو فد للتقسيلأ الذ  يشغر فد المحاف ة العقارية ل

يدةةةةةةةةن أب يسةةةةةةةةتدغن العقةةةةةةةةار  70-99 ةةةةةةةةن القةةةةةةةةااوب  88/8لفةةةةةةةةالرلون إلةةةةةةةةى اةةةةةةةةص المةةةةةةةةا م 
الشةةةةةةرلط التقنيةةةةةةة لالوظيفيةةةةةةة الم لوفةةةةةةة فةةةةةةد  دةةةةةةا  عا ليةةةةةةة السةةةةةةكن لتهغئةةةةةةة  و لابتحةةةةةةت اائلةةةةةةة الةةةةةة 

 .(5)المحلات كات اتستعما  السكند أل المهند أل التدار  أل الحرفد 

                                                 
المحو  للقواعو التد تن لأ  70-99لاهية حورية سد  وسفو  راسة تقنية البي  على التصا يلأ فد ضوء القااوب رعلأ  - 1

 .80و  رل  سا هو د اط الترقية العقاريةاش
 .67لغنا لمغ  الحشيمدو  رل  سا هو د  - 2
 .990لهغوم أعدغر و  رل  سا هو د  - 3
 .9087 فى  وضياهو  رل  سا هو د أ غنة لحو و  ص - 4
 و  صور سا ه.70-99 ن القااوب  88أا ر الما م  - 5
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ن غ تعغةةةةةة مايرغةةةةةر  لهةةةةةذتأ ةةةةةا إكا بااةةةةةت البنايةةةةةة فر يةةةةةةة  لتةةةةةتم المرعةةةةةد العقةةةةةار   و ةةةةةةف  عغةةةةةه 
لرعةةةةةةلأ الدةةةةةةتء  ةةةةةةن تدتئةةةةةةة  وتهاحلبةةةةةةذا  سةةةةةةا والق عةةةةةةة ايرضةةةةةةية التةةةةةةد  نغةةةةةةت علغهةةةةةةا الةةةةةةوار الفر يةةةةةةة

 .(1)البناء ايرض يل 

ل همةةةةةةا بااةةةةةةت  ةةةةةةورم عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ )فر ية/لماعيةةةةةةة( فيدةةةةةةن تحو ةةةةةةو البنةةةةةةاء 
بحغةةةةت  تدنةةةةن أ  اةةةةتان بشةةةةهب   ابقةةةةة البنةةةةاء  دهالةةةةةويمنةةةة   ةةةةن ال أ  تحو ةةةةو أل ةةةةافه بشةةةةك   عغةةةةه

 .(2)لأل اه المتفه علغها  

 دفي الامن: -0

و  ةةةةةن للوةةةةةوب هةةةةةذا العقةةةةة والةةةةةثمن  حةةةةة  التةةةةةتام المشةةةةةتر  لعنصةةةةةر لةةةةةوهر  فةةةةةد العقةةةةةو يعتبةةةةةر
لينقةةةةةة   لوغتةةةةةةه  وضةةةةةةة بحغةةةةةةت يهرةةةةةةذ فيةةةةةةه المرعةةةةةةد العقةةةةةةار   قا ةةةةةة  البنةةةةةةاء الةةةةةةذ   ندةةةةةةتتل المعاعقةةةةةةو  

المةةةةةن لأ لنشةةةةةاط الترقيةةةةةة العقاريةةةةةة  70-99للقةةةةةو أللةةةةةى القةةةةةااوب  وللمشةةةةةتر  الةةةةةذ   لتةةةةةتم  ةةةةةوف  الةةةةةثمن
 .(3)فد العقو لفولاه يعو العقو باالااعتبرت عنصرا لوهريا  بحغت وأهمية ببغرم للثمن

ليشةةةةةةترط فيةةةةةةه أب يكةةةةةةوب  و ايعةةةةةةابتيعةةةةةةره الةةةةةةثمن بهاةةةةةةه:"  بلةةةةةة   ةةةةةةن النقةةةةةةو   تفةةةةةةه عليةةةةةةه الم
للكا تةةةةةةةةوافرت فةةةةةةةةد الةةةةةةةةثمن هةةةةةةةةذت  وفهةةةةةةةةاتاب يكةةةةةةةةوب لةةةةةةةةويا ت  ةةةةةةةةوريا أل أل  و قةةةةةةةةورا أل عةةةةةةةةا لا للتقةةةةةةةةو ر

. إت أاةةةةةه (4)"  ولالمكةةةةةاب المحةةةةةو  ن فةةةةةد العقةةةةةالشةةةةةرلط للةةةةةن علةةةةةى المشةةةةةتر  الوفةةةةةاء بةةةةةه فةةةةةد الت ةةةةةاب 
إكا ادةةةةةو بةةةةةهب الةةةةةثمن فةةةةةد هةةةةةذا العقةةةةةو دمةةةةةن  و تمغةةةةةت  نةةةةةون  ةةةةةن اللصو ةةةةةية ا ةةةةةرا ل بيعتةةةةةه اللا ةةةةةة

                                                 
 .9087أ غنة لحو و  ص فى  وضياه و المرل  السا هو د  - 1
المحةو  للقواعةو التةد تةةن لأ  70-99لاهيةة حوريةة سةد  وسةفو  راسةة تقنيةةة البية  علةى التصةا يلأ فةد ضةةوء القةااوب  - 2

 .86اشاط الترقية العقاريةو  رل  سا هو د 
" يدةن أب  وضة  عقةةو البية  علةى التصةا يلأ تحةت اائلةة الة  لاب تشةةكغلة : 70-99 ةن القةااوب  90تةنص المةا م  - 3

و تحو و بيفيات عر المتفه عليهسدن عليه فد حالة تدتئة تسو و اللوف  بالنس ة لتقوم ايش ا و بما يسعر البي  لألا  ا
 كلظ"

 .671م و  رل  سا هو د هواعلالم  - 4
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. لحمايةةةةةة للمشةةةةةتر   ةةةةةن اسةةةةةت لا  لا تةةةةةتال المرعةةةةةد (1)تقةةةةةو ر  عا ةةةةة  للمرالعةةةةةة بمعنةةةةةى لةةةةةيس اهةةةةةائد 
 % 87لالتةةةةد ت يمكةةةةن أب تتدةةةةالل  فةةةةعب المشةةةةرن الدتائةةةةر  حةةةةو  اسةةةة ة  رالعةةةةة الةةةةثمن والعقةةةةار  لةةةةه

 .(2)  حو أعصى  ن السعر المتفه عليه 

 ولةةةةةةاء المشةةةةةةرن بهسةةةةةةالغن لو ةةةةةةوم لةةةةةةوف  لةةةةةةثمن عةةةةةةن اريةةةةةةه تدتئتةةةةةةه بشةةةةةةك   فعةةةةةةات  تتاليةةةةةةة
 .(3)لرفط ألا  استحقاعه  نسن التقوم فد ايش ا  

 ةةةةةن  9لكلةةةةةظ فةةةةةد المةةةةةا م  وللقةةةةةو حةةةةةو  المشةةةةةرن اسةةةةةن ايعسةةةةةاط  ةةةةةن الةةةةةثمن الوالةةةةةن  فعهةةةةةا
الحةةةةةه لعقةةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةا يلأ ل بلةةةةةة   ظفةةةةةةحالةةةةةةذ  يحةةةةةو  امةةةةةةوكلد عقةةةةةو  099-99م المرسةةةةةو 

 العقوفة لبيفيات  فعهاو السالفة الذبر.

للت  و لتةةةةةتم المرعةةةةةد العقةةةةةار  أب يسةةةةةتلوم الةةةةةثمن المةةةةةوفون  ةةةةةن عبةةةةة  المشةةةةةتر  ل ةةةةةرض البنةةةةةاء
 .(4)عقوفة المترت ة على هذت الدريمة لعرض لاعتبر  رتو ا لدريمة إساءم استعما  اي ااة لت

 ثالاا: السبب

بعةةةةةةةةو السةةةةةةةةبن ال ايةةةةةةةةة الم اشةةةةةةةةرم أل الهةةةةةةةةوه الةةةةةةةةذ  يقصةةةةةةةةو الملتةةةةةةةةتم الحصةةةةةةةةو  عليةةةةةةةةهو لهةةةةةةةةو 
 .(5)ال اعت للتعاعو 

و لبةةةةةةذا 10للقةةةةةو اةةةةةص المشةةةةةرن الدتائةةةةةةر  علةةةةةى السةةةةةبن للعلةةةةةه ربنةةةةةةا تاعقةةةةةا ت فةةةةةد المةةةةةا م 
 ةةةةةةن علةةةةةةةى:" إكا التةةةةةةةتم المتعاعةةةةةةو لسةةةةةةةبن غغةةةةةةةر  10 ةةةةةةن القةةةةةةةااوب المةةةةةةةواد حغةةةةةةت تةةةةةةةنص المةةةةةةةا م  16

                                                 
"  ةتلأ ضة ط تسةو و سةعر البية  فةد عقةو  البية  علةى التصةا يلأ حسةن  علةى: 70-99 ةن القةااوب  96تنص المةا م  - 1

ل  المنصود علغها عن اريه التن يلأو بمةا يدةن كبةر  ةا إكا بةاب السةعر عةا لا للمرالعةة تقوم أش ا  اتادال فد الحو
 .أم ت لفد حالة ا،يداب يدن كبر بيفيات المرالعة"

 .990دغر و  رل  سا هو د علهغوم أ  - 2
التشةةري    بةةوأ حسةةن النيةةة لتحقغةةه التةةوالب العقةةو  لعقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ فةةدعسةةالدو  رو  ةة احل أ ةةا   ةةن عةةو - 3

و 8788الدتائةرو الدلفةةو  وو العةو  ايل 90و  دلة الحقةوق لالعلةوم ا،اسةاايةو لا عةة ليةاب عاشةور و المدلةو الدتائر "
 .9689د

المحةو  للقواعةو التةد تةن لأ  70-99لاهية حورية سد  وسفو  راسة تقنيةة البية  علةى التصةا يلأ فةد لضةوء القةااوب  - 4
 .81ا هو د اشاط الترقية العقاريةو  رل  س

 .80أ ا   ن عولرو عسالد   احو المرل  سا هو د  - 5
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 16 شةةةةةرلن أل لسةةةةةبن  لةةةةةالف للن ةةةةةام العةةةةةام أل الآ اب العا ةةةةةة بةةةةةاب العقةةةةةو بةةةةةاالا" لاصةةةةةت المةةةةةا م 
لأ الةةةةولغ  علةةةةى غغةةةةر قةةةة فتةةةةرض أب لةةةةه سةةةةبن  شةةةةرلعا  ةةةةا لةةةةلأ ي تةةةةتام ةةةةن افةةةةس القةةةةااوب علةةةةى" بةةةة  ال

 كلظ".

 توةةةةة   ةةةةةن رةةةةةلا  اةةةةةص المةةةةةا تغن أب المشةةةةةرن الدتائةةةةةر  لعةةةةة   ةةةةةن السةةةةةبن أ ةةةةةرا لوهريةةةةةا 
 ةةةةةةحيحاو حغةةةةةت إكا تللةةةةةةف ربةةةةةن السةةةةةةبن بةةةةةةاب ل بمةةةةةةا يدةةةةةن أب يكةةةةةةوب السةةةةةبن  شةةةةةةرلعا  وتاعقةةةةةا ت

 .(1)العقو باالا 

لوةةةة   ةةةةن المتعاعةةةةو ن سةةةةبن هةةةةو الةةةةذ   وفعةةةةه فيمةةةةا يلةةةةص عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأو فةةةةعب 
للتعاعةةةةةوو فةةةةةالتتام المرعةةةةةد العقةةةةةار   تشةةةةةغغو البنةةةةةاء لاقةةةةة   لوغتةةةةةه للمشةةةةةتر  سةةةةةب ه هةةةةةو حصةةةةةوله علةةةةةى 

ليسةةةةه  عمليةةةةة تمويةةةة  المشةةةةرلن إلةةةةى حةةةةو  عةةةةغن لتحقغةةةةه  والةةةةثمن الةةةةذ  يسةةةةاهلأ فةةةةد عمليةةةةة اتادةةةةال
التصةةةةةا يلأ لالتتا ةةةةةه  ةةةةةوف  الةةةةةثمن ايرفةةةةاحو أ ةةةةةا سةةةةةبن المشةةةةةتر  الةةةةةذ   وفعةةةةةه إلةةةةةى شةةةةراء البنةةةةةاء علةةةةةى 

 .(2)هو حالته للمسكنو أل  ح   هند يسم  له  وف  الثمن بالتقسيط  

 لااني: الأركان الموضوعية الخاصةالفرع ا

ايربةةةةاب الموضةةةةوعية العا ةةةةة فةةةةةد عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةميلأو يدةةةةن أب تتةةةةةوافر  إلةةةةى لااةةةةن
، ةةةةةرام عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةميلأ أربةةةةةاب  وضةةةةةوعية را ةةةةةةو حتةةةةةى يكةةةةةوب المرعةةةةةد العقةةةةةار   ةةةةةلهلا 

 :لتتمث  هذت ايرباب الموضوعية اللا ة فد

 أولا: العناصر الابوتية

للةةةةةةو  عنا ةةةةةةر لةةةةةةةو  المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  عبةةةةةةة  شةةةةةةرلعه فةةةةةةةد  70-99اشةةةةةةترط القةةةةةةااوب رعةةةةةةةلأ 
 عملية البناء لالتد سنتناللها بالتالد:

 

 
                                                 

 .80 لا   رااةو  لا  اوفاةو  رل  سا هو د  - 1
 .999أعمر تسب ةو الآليات القااواية لحماية المشتر  فد عقو البي  على التصا يلأ و  رل  سا هو د  - 2
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 أصل ملكية الأرض: -5

لةةةةةةأرض التةةةةةد سةةةةةةغتلأ البنةةةةةاء فوعهةةةةةةا بمولةةةةةةن  يدةةةةةن علةةةةةةى المرعةةةةةد العقةةةةةةار  أب يكةةةةةوب  الوةةةةةةا 
 .(1)السالف الذبر  70-99 ن القااوب رعلأ  97لكلظ ا قا للما م  وعقو رسمد

بسةةةةةةبن أب المرعةةةةةةد  وفقبةةةةةة   ةةةةةةولر هةةةةةةذا القةةةةةةااوب بةةةةةةاب ي ةةةةةةرح إشةةةةةةكا   ةةةةةةن الناحيةةةةةةة العمليةةةةةةة
العقةةةةةةار  غال ةةةةةةا  ةةةةةةا يحصةةةةةة  علةةةةةةى ايرض الملصصةةةةةةة للبنةةةةةةاء بمولةةةةةةن تةةةةةةراريص إ اريةةةةةةةو فهةةةةةةو ت 

 بواية إلى حغن تحويلها للمستفغو ن تحقا.اليملظ ايرض بصفة عااواية  نذ 

ن التشةةةةةغغوو  ةةةةة  ليمكةةةةةن حتةةةةةى  ةةةةةلعةةةةةو  بةةةةةوأ المرعةةةةةد العقةةةةةار  فةةةةةد البيةةةةة  أل اتادةةةةةال لينتهةةةةةد 
ااتقةةةةةةةا  الملويةةةةةةةةو بعقةةةةةةةاراتهلأ  لب أب تسةةةةةةةو  ا،لةةةةةةةراءات الرسةةةةةةةمية اللا ةةةةةةةة  أب يسةةةةةةةتللأ المسةةةةةةةتفغولب 

 .(2)لفالتالد ت يمكن القو  أب المشترين للبناء عو تملووا العقار  لب  لوية ايرض 

 رقم السند العقاري: -0

للب علةةةةى عقةةةةو   لويةةةةة و يقصةةةةو بةةةةه الوديقةةةةة التةةةةد ت لةةةةن  ةةةةن المةةةةرعغغن العقةةةةاريغن الةةةةذ ن يحةةةة
. (3)  78-70ا قةةةةةةةا للقةةةةةةةااوب رعةةةةةةةلأ   ويقةةةةةةةام علغهةةةةةةةا البنةةةةةةةاء بمولةةةةةةةن تحقغةةةةةةةه عقةةةةةةةار لأراضةةةةةةةد التةةةةةةةد 

المتوةةةةةةةمن تهسةةةةةةةيس إلةةةةةةةراء لمعا نةةةةةةةة حةةةةةةةه الملويةةةةةةةة العقاريةةةةةةةة لتسةةةةةةةليلأ سةةةةةةةنوات الملويةةةةةةةة عةةةةةةةن اريةةةةةةةه 
 تحقغه عقار .

لعةةةةو اةةةةص هةةةةذا القةةةةااوب علةةةةى اي ةةةةلاد العقاريةةةةة التةةةةد ت تحةةةةول علةةةةى سةةةةنوات  لويةةةةة لالتةةةةد 
ملويةةةةةة عةةةةةن فيةةةةةة أل ي ةةةةةلاد الوللةةةةةةو لالتةةةةةد  ةةةةةتلأ بمولبهةةةةةا تسةةةةةليلأ سةةةةةنو الت تنتمةةةةةد إلةةةةةى اي ةةةةةلاد الوع

تلأ عةةةةةةن اريةةةةةةه الةةةةةةن فةةةةةةت  تحقغةةةةةةه عقةةةةةةار  للحصةةةةةةو  علةةةةةةى سةةةةةةنو تةةةةةةالتةةةةةةد  واريةةةةةةه تحقغةةةةةةه عقةةةةةةار  

                                                 
 و  صور سا ه. 70-99 ن القااوب رعلأ  97أا ر الما م  - 1
"و الملتقةةى الةةواند حةةو  إشةةكاتت العقةةار إاشةةاء عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ لضةةماااتهلاهيةةة حوريةةة سةةد  وسةةفو"  - 2

 ةو د  الدتائةرو الحور  لادرها على التنمية فد الدتائرو بلية الحقوق لالعلوم السياسية و لا عة  حمو ريورو بسةكرمو
 .80د  و8799فيفر   96ل  90

و  توةةةمن تهسةةةيس إلةةةراء لمعا نةةةة حةةةه الملويةةةة العقاريةةةة لتسةةةليلأ 8770فيفةةةر   80د  ةةةلر  فةةة 78-70عةةةااوب رعةةةلأ  - 3
 .8770فيفر   81الصا رم  تاريخ  00ه تحقغه عقار و لريوم رسمية عو  ريسنوات الملوية عن ا
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الةةةةةةذ  يموةةةةةةيه المحةةةةةةافظ العقةةةةةةار  الملةةةةةةتص إعليميةةةةةةا  نةةةةةةاءا علةةةةةةى  قةةةةةةرر التةةةةةةرقيلأ العقةةةةةةار  ل  والملويةةةةةةة
لةةةةة التةةةةد توةةةةوب فغهةةةةا النتةةةةائج سةةةةلبية  ةةةةرف  الةةةةن أ ةةةةا فةةةةد حا .المشةةةةهر علةةةةى ادةةةةر النتةةةةاج اتيدا يةةةةة

يدةةةةةةةن أب  وبمولةةةةةةةن تحقغةةةةةةةه عقةةةةةةةار   المعنةةةةةةةدو لعليةةةةةةةه إكا بةةةةةةةاب المرعةةةةةةةد العقةةةةةةةار   الوةةةةةةةا لةةةةةةةأرض
عقةةةةةةةةو البيةةةةةةةة  علةةةةةةةةى  رعةةةةةةةةلأ السةةةةةةةةنو الةةةةةةةةذ   ثبةةةةةةةةت  لويةةةةةةةةة ايرض حتةةةةةةةةى  ةةةةةةةةتمكن  ةةةةةةةةن إ ةةةةةةةةرام سةةةةةةةةتوفد ي

 .(1)التصا يلأ

 رخصة البناء: -0

عااواةةةةةاو تمةةةةةن  بمقتوةةةةات الحةةةةةه للشةةةةةلص  هةةةةد القةةةةةرار ا، ار  الصةةةةا ر عةةةةةن سةةةةةل ة  لتصةةةةة
أل ت غغةةةةر  نةةةةاء عةةةةائلأ  ةةةةن عبةةةة  البةةةةوء فةةةةد أعمةةةةا   وسةةةةواء بةةةةاب ابيعيةةةةا أل  عنويةةةةا بععا ةةةةة  نةةةةاءا لو ةةةةو

 .(2)البناء التد يدن أب تحترم عواعو عااوب العمراب 

بالتحو ةةةةةةةةو اةةةةةةةةص المةةةةةةةةا م  81-17رعةةةةةةةةلأ لقةةةةةةةةو اعتبرهةةةةةةةةا المشةةةةةةةةرن الدتائةةةةةةةةر  ا قةةةةةةةةا للقةةةةةةةةااوب ل 
 إ اريا التا يا عب  الشرلن فد عملية البناء.  نهو إلراءا(3)08

 رخصة التجزئة: -9

يرغةةةةةةن ل  يمكةةةةةةن للمرعةةةةةةد العقةةةةةةار  القيةةةةةةام  هةةةةةةذت العمليةةةةةةة إكا بةةةةةةاب يملةةةةةةظ عقةةةةةةو  لويةةةةةةة ايرض
فةةةةد تقسةةةةيمها إلةةةةى ع ةةةة   عغنةةةةةو حغةةةةت يقةةةةوم  تلصةةةةيص لتعغةةةةغن الق عةةةةة التةةةةد سةةةةيقام علغهةةةةا البنةةةةاء 

                                                 
 .09د  و  رل  سا هوعقار  فد عقو البي  على التصا يلأو  سلللية المرعد ال ص فى  ن لهاب - 1
 .990 رل  سا هو د  لهغوم أعدغر و- 2
و لريةوم رسةمية 9117 يسمبر  79المتعله بالتهغئة لالتعمغر الملر  فد  81-17 ن القااوب رعلأ  08تنص الما م  - 3

و 8770غشةةةت سةةةنة  90المةةةلر  فةةةد  70-70المعةةةو  لالمةةةتملأ بالقةةةااوب  9117 يسةةةمبر  78 ةةةا رم  تةةةاريخ  08عةةةو  
للتمو ةةةو  وررصةةةة البنةةةاء  ةةةن الةةة  تشةةةغغو البنايةةةات  همةةةا بةةةاب اسةةةتعمالها " تشةةةترط المتعلةةةه بالتهغئةةةة لالتعمغةةةر علةةةى أاةةةه:

و علةةى السةةاحات العمو يةةة وةةيةالمقالبنةةاء الةةذ  يمةةس الحي ةةاب الوةةلمة  نةةه أل الوالهةةات   غغةةرالبنايةةات المولةةو م ل لت
لةةوار  ةةعن للتةةوعيلأ أل التسةةغيجو تحوةةر ررصةةة البنةةاء لتسةةللأ فةةد ايشةةكا  لفالشةةرلط لالآلةةا  التةةد يحةةو ها  ل،ادةةال
 ."التن يلأ
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لهنوسةةةةةةد المنصةةةةةةود عليةةةةةةه فةةةةةةد القةةةةةةااوب ا قةةةةةةا ب ةةةةةةرض  يعهةةةةةةا أل إيدارهةةةةةةاو لكلةةةةةةظ ا قةةةةةةا للشةةةةةةك  ا
 .تكبر سالف ال و(1) 81-17 ن القااوب  00لنص الما م 

لعليةةةةه تعتبةةةةر ررصةةةةة التدتئةةةةة عنصةةةةر إلتا ةةةةد لوةةةة  ألةةةةتاء الق ةةةة  ايرضةةةةية المعةةةةوم للبنةةةةاءو 
تفةةةةةةا   نايةةةةةةة التةةةةةةد سةةةةةةيقام علغهةةةةةةا البنةةةةةةاءو ل لتوةةةةةةوب   ابقةةةةةةة للموا ةةةةةةفات المتفةةةةةةه علغهةةةةةةا بالنسةةةةةة ة للب

ال ةةةةاعد يغةةةةراض أرةةةةر و ليةةةةتلأ اللدةةةةوء إلةةةةى  صةةةةلحة التعمغةةةةر  ةةةةن عبةةةة  المرعةةةةد العقةةةةار   ةةةةن الدةةةةتء 
رةةةةةةةلا  تقةةةةةةةويلأ عريوةةةةةةةة لحيةةةةةةةالم ررصةةةةةةةة التدتئةةةةةةةةو لتوةةةةةةةوب  صةةةةةةةحوفة إضةةةةةةةافة إلةةةةةةةى تحو ةةةةةةةو  وعةةةةةةة  

المعةةةةةةةو لتدتئةةةةةةةة تلةةةةةةةظ الق عةةةةةةةة ا قةةةةةةةا للموا ةةةةةةةفات المتفةةةةةةةه  ايرض ل سةةةةةةةاحتها لالمل ةةةةةةةط الهنوسةةةةةةةد
 ..(2)النموكلد بعو اتاتهاء  ن عملية التدتئةعلغهاو لأرغرا ضرلرم للو  المل ط 

 شهادة التعمير: -1

لاترتفاعةةةةةةات إب الهةةةةةةوه  ةةةةةةن لراء شةةةةةةها م التعمغةةةةةةر هةةةةةةو تعغةةةةةةغن حقةةةةةةوق المعنةةةةةةد فةةةةةةد البنةةةةةةاء 
-17 ةةةةن القةةةةااوب رعةةةةلأ  09لعةةةةو اصةةةةت المةةةةا م  والتةةةةد تلوةةةة  لهةةةةا ايرض التةةةةد  ةةةةرا  البنةةةةاء علغهةةةةا

هويةةةةةةةة  الةةةةةةةظ  ا م علةةةةةةةى البيااةةةةةةةات التاليةةةةةةةة:علةةةةةةةى كلةةةةةةةظ وليدةةةةةةةن أب يشةةةةةةةتم  الةةةةةةةن هةةةةةةةذت الشةةةةةةةه(3)81
 .ايرضو الموع و المساحة

ليةةةةةةو ن ال لةةةةةةن بالبلويةةةةةةة  قا ةةةةةة  ل ةةةةةة  إ ةةةةةةوان لتسةةةةةةليلأ الشةةةةةةها م بعةةةةةةو  راسةةةةةةة ال لةةةةةةن رةةةةةةلا  
شةةةةةهرين  ةةةةةن إ واعةةةةةهو يسةةةةةتللأ المعنةةةةةد شةةةةةها م التعمغةةةةةر  قتراةةةةةة بدميةةةةة  الشةةةةةرلط لايشةةةةةكا  القااوايةةةةةة 

 .(4)لتووب  وم  لاحية  قورم بسنة لاحوم فقطلممارسة حقوعه على الشرلن فد البناءو 

                                                 
" تشةةترط ررصةةة التدتئةةة لوةة  عمليةةة تقسةةيلأ  علةةى أاةةه:المعةةو  لالمةةتملأ  81-17 ةةن القةةااوب رعةةلأ  00تةةنص المةةا م  - 1

   هما باب  وععها". أل عوم  لوياتأل عوم ع    ن  لوية عقارية لاحوم  تدنغن
م ر غ ربةةةت ال صةةة و" و  دلةةةة  راسةةةات عااوايةةةةالوةةةمااات القااوايةةةة فةةةد عقةةةو البيةةة  علةةةى التصةةةا يلألبريةةةا و ليتةةةوادو "  - 2

 .08-00و د8799و 91العو   الدتائرو لل حوث لاتستشارات لاللو ات التعليميةو
اةةه:" يمكةةن بةة  شةةلص ابيعةةد أل أعلةةى تعمغةةر المتوةةمن عةةااوب التهغئةةة لال 81-17 ةةن القةةااوب  09تةةنص المةةا م  - 3

 عنةةو   عنةةد عبةة  شةةرلن فةةد الوراسةةات أب ي الةةن بشةةها م للتعمغةةر تعةةغن حقوعةةه فةةد البنةةاء لاتتفاعةةات التةةد تلوةة  لهةةا 
 .و يحو  التن يلأ شرلط لبيفيات تسليلأ شها م التعمغر "المعنية ايرض

"و  دلة المنتو  القااوادو  لرية تصةور عةن عسةلأ التصا يلأ ومااات القااواية فد عقو البي  علىال حمو لموسخو "  - 4
 .08و د 8771  و78العو   الدتائرو بسكرمو لا عة  حمو ريورو والوفاءم المهنية للمحا ام
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 شهادة المطابقة: -6

هةةةةد ع ةةةةارم عةةةةن  غثةةةةاق أل التةةةةتام لةةةةه حديةةةةة تةةةةو  لتثبةةةةت ا تمةةةةا  اادةةةةال البنايةةةةة ل   ابقتهةةةةا 
لمتفةةةةه علغهةةةةا  ةةةةن رةةةةلا  لضةةةة   نةةةةو فةةةةد العقةةةةو اا قةةةةا للقواعةةةةو التهغئةةةةة لالتعمغةةةةرو ا قةةةةا للموا ةةةةفات 

ه للعقةةةةةار للوفةةةةةا  ةةةةةن عبةةةةة   ةةةةةاملعقةةةةةار  بعةةةةةو ا يعلةةةةةن اتهةةةةةا المرعةةةةةد ا ةةةةةنص علةةةةةى كلةةةةةظو  تحصةةةةة  علغ
م هةةةةةةةذل و (1)المدلةةةةةةةس الشةةةةةةةعبد البلةةةةةةةو و بعةةةةةةةو ته ةةةةةةةو هةةةةةةةذا ايرغةةةةةةةر  ةةةةةةةن   ابقتةةةةةةةه  ةةةةةةة  ررصةةةةةةةة البنةةةةةةةاء

لةةةةذا اعتبرهةةةةا المشةةةةرن  ةةةةن اتلتتا ةةةةات المفرلضةةةةة علةةةةى المرعةةةةد  والشةةةةها م تسةةةةللأ للمقتنةةةةد عنةةةةو التسةةةةليلأ
 المرعد العقار  فد الفص  الثااد.و لهذا  ا سوه ات رق إليه فد التتا ات (2)العقار  

 شهادة التهيئة والشبكات: -7

أ  أاةةةةةةه  ةةةةةةن الوةةةةةةرلر  أب يسةةةةةةتفغو بةةةةةة  عقةةةةةةار  قةةةةةةرر  نةةةةةةاؤت أل فةةةةةةد اةةةةةةور اتادةةةةةةال  ةةةةةةن 
  صةةةةةةور للميةةةةةةات الصةةةةةةالحة للشةةةةةةربو بمةةةةةةا يدةةةةةةن أب  تةةةةةةوفر علةةةةةةى لهةةةةةةال لصةةةةةةره لميةةةةةةات يحةةةةةةو   لب 

 (3) 81-17قةةةةةةااوب رعةةةةةةلأ ر  ةةةةةةن ال 70لهةةةةةةذا  ةةةةةةا اصةةةةةةت عليةةةةةةه المةةةةةةا م  وها فةةةةةةوق سةةةةةة   ايرضقتةةةةةةوف

 المتعله بالتهغئة لالتعمغر السا ه كبرت.

 وصف البناية أو جزء منها ومشتملاتها: -8

 تعةةةةةةةغن تحو ةةةةةةةو  وا ةةةةةةةفات البنايةةةةةةةة سةةةةةةةواء لماعيةةةةةةةة أل فر يةةةةةةةة لرصائصةةةةةةةها التقنيةةةةةةةة لالمةةةةةةةوا  
 المستلو ة.

 

 

                                                 
علةةى أاةةه:"  ةةتلأ عنةةو ااتهةةاء أشةة ا  البنةةاء المتوةةمن عةةااوب التهغئةةة لالتعمغةةر  81-17 ةةن القةةااوب  00تةةنص المةةا م  - 1

 .ايش ا     ررصة البناء بشها م الم ابقة"إد ات   ابقة 
 .08د  و  رل  سا هوالومااات القااواية فد عقو البي  على تصا يلألبريا ليتوادو  - 2
علةى أاةه:" يدةن أب يسةتفغو  70-70 ةن عةااوب  79المعولةة بمولةن المةا م  81-17 ن القةااوب  70تنص الما م  - 3

ال لصةره الميةات يحةو  تةوفر علةى لهة لشربو ليدةن ليةا م عةن كلةظ اب حة ل    ناء  عو للسكن  ن  صور  يات  ال
 ها على س   ايرض".ق لب توف
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 ثانيا: تحديد مدة الانجاز

حغةةةةةت  والبيةةةةة   نةةةةةاءا علةةةةةى التصةةةةةا يلأتعةةةةةو  ةةةةةوم ا،ادةةةةةال أحةةةةةو العنا ةةةةةر ايساسةةةةةية فةةةةةد عقةةةةةو 
و فهةةةةةد ربةةةةن لفةةةةد الوعةةةةت افسةةةةةه ضةةةةمااة  ةةةةن الوةةةةةمااات رتةةةةن علةةةةى عةةةةوم تحو ةةةةةوها ب ةةةةلاب العقةةةةو ت

 .(1)اتتفاقية لالقااواية للمشتر  

فاادةةةةةال البنةةةةةاء فةةةةةد المةةةةةوم المتفةةةةةه علغهةةةةةا  ولا ةةةةةرا يهمغتهةةةةةا فعاةةةةةه  ترتةةةةةن علغهةةةةةا عةةةةةوم أدةةةةةار 
الوةةةةةمابو لعةةةةةوم إاهةةةةةاء البنةةةةةاء فةةةةةد الآلةةةةةا  أل المةةةةةوم   ةةةةةل   إلةةةةةى  وايةةةةةة سةةةةةرياب  ةةةةةوم التسةةةةةليلأ ل ةةةةةوم

 .(2)د العقار  عرضة لعقوفات التهرغرالمحو م  ل   إلى التهرر فد التسليلأ  ما يدع  المرع

 والكفالة المتبادلة ثالاا: الاكتتاب لدى صندوق الضمان

لةةةةةةةن أب  توةةةةةةةمن عقةةةةةةةو البيةةةةةةة  علةةةةةةةى التصةةةةةةةا يلأ با،ضةةةةةةةافة إلةةةةةةةى شةةةةةةةرلط ايرةةةةةةةر و شةةةةةةةها م 
 لتةةةةةةةةتم المرعةةةةةةةةد العقةةةةةةةةار  بات تتةةةةةةةةاب فةةةةةةةةد هةةةةةةةةذا  إك ولةةةةةةةةو  الصةةةةةةةةنولق لالوفالةةةةةةةةة المت ا لةةةةةةةةةالوةةةةةةةةماب 

وةةةةةةةمن الةةةةةةةوفتر النمةةةةةةةوكلد الةةةةةةةذ  يحةةةةةةةو  المت 60-98الصةةةةةةةنولق بمولةةةةةةةن المرسةةةةةةةوم التنفغةةةةةةةذ  رعةةةةةةةلأ 
  نه. (3) 99الما م  لكلظ فد اتلتتا ات لالمسللليات المهنية للمرعد العقار  

حصةةةةةوله   بةةةةةاتالراط فةةةةةد هةةةةذا الصةةةةةنولق بمدةةةةةر  لكهةةةةن المشةةةةةرن إلةةةةةى إلةةةةةتام المرعةةةةد العقةةةةةار 
 .السالف الذبر 70-99لكلظ بمولن القااوب  و ن اره للارم السكن لالعمرابعلى اعتما  

يعةةةةةةو  ةةةةةةنولق الوةةةةةةماب لالوفالةةةةةةة المت ا لةةةةةةة هغئةةةةةةة تتمتةةةةةة  بالشلصةةةةةةية المعنويةةةةةةة لاتسةةةةةةتقلا  
تحةةةةةت ل ةةةةةاية للارم السةةةةةكنو حغةةةةةت  ر ةةةةةد هةةةةةذا   وضةةةةةوعيةلهةةةةةد ت تسةةةةةعى لتحقغةةةةةه الةةةةةرف   والمةةةةةالد

                                                 
 .990د  لهغوم أعدغر و  رل  سا هو - 1
 و  صور سا ه.70-99 ن القااوب  09أا ر الما م  - 2
ط النمةوكلد المتوةمن  فتةر الشةرل  8798فيفةر   87المةلر  فةد  60-98 ن المرسةوم التنفغةذ   99تنص الما م  - 3

و 8798فغبرا ةر  88الصةا رم فةد  99لريةوم رسةمية عةو    والذ  يحةو  اتلتتا ةات لالمسةللليات المهنيةة للمرعةد العقةار  
علةةةى أاةةةه:"  تعةةةغن علةةةى المرعةةةد العقةةةار  تسةةةو و اتشةةةترا ات لالةةةوفعات ا،ل اريةةةة ايرةةةر  بصةةةفته  شةةةتربا فةةةد  ةةةنولق 

 ية ".الوماب لالوفالة المت ا لة للترقية العقار 
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 ةةةةةةت لجو اسةةةةةةترلان الةةةةةةثمن للمشةةةةةةتر  لاسةةةةةةتوما  المشةةةةةةرلن إلةةةةةةى أرةةةةةةر  هوهةةةةةةتحقغةةةةةةه  ولق إلةةةةةةىنالصةةةةةة
  رحلة.

لمرعةةةةةد العقةةةةةار  شةةةةةلص ابيعةةةةةد فةةةةةعب هةةةةةذا الصةةةةةنولق سيوةةةةةمن لفاتةةةةةه عنةةةةةو عةةةةةوم اإكا بةةةةةاب 
ره السةةةةةل ة اصةةةةة ه  ةةةةةن اةةةةةل إتمةةةةةام اتادةةةةةال  ةةةةةن عبةةةةة  الوردةةةةةةو بةةةةةذلظ فةةةةةد حالةةةةةة ا تشةةةةةاه احتيالةةةةةه 

 .أل عرار عوائد القوائية أل فد حا  فقوااه بمولن حكلأ

أ ةةةةةةةةا إكا بةةةةةةةةاب المرعةةةةةةةةد العقةةةةةةةةار  شةةةةةةةةلص  عنةةةةةةةةو  فةةةةةةةةعب الصةةةةةةةةنولق سيوةةةةةةةةمن إفلاسةةةةةةةةه أل 
تصةةةةفغتهو أل فةةةةةد حةةةةةا  إد ةةةةات الملالفةةةةةة فةةةةةد  فةةةة  القةةةةةرلضو أل ا تشةةةةةاه احتيالةةةةه  ةةةةةن عبةةةةة  السةةةةةل ة 

 .(1)القوائية 

 ركان الشكليةالأ المطلب الااني: 

"  ةةةةةةةةتلأ إعةةةةةةةةوا  عقةةةةةةةةو البيةةةةةةةة  علةةةةةةةةى  :علةةةةةةةةى 70-99 ةةةةةةةةن القةةةةةةةةااوب رعةةةةةةةةلأ  90تةةةةةةةةنص المةةةةةةةةا م  
التصةةةةةةةةا يلأ فةةةةةةةةد الشةةةةةةةةك  الرسةةةةةةةةمد ليلوةةةةةةةة  للشةةةةةةةةكليات القااوايةةةةةةةةة اللا ةةةةةةةةة بالتسةةةةةةةةدغ  لا،شةةةةةةةةهارو 

 ةةةةن رةةةةلا  اةةةةص المةةةةا م  ."... البنةةةةاء علغهةةةةا شةةةةغوالتةةةةد ليلةةةةص فةةةةد افةةةةس الوعةةةةت البنةةةةاء لايرضةةةةية 
فةةةد عالةةةةن  لتصةةةةا يلأ تتمثةةة  فةةةد الرسةةةمية أ  للةةةوب إفراغهةةةاهب الشةةةكلية فةةةد عقةةةو البيةةة  علةةةى ابةةةادةةةو 

 لأ التسدغ  لفد ايرغر الشهرو لالذ  سغتلأ الت رق إليه بايتد:درسمد 

 : الرسميةالفرع الأول

عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ لرغةةةةةلأ رصو ةةةةةغته باعت ةةةةةارت يقةةةةة  علةةةةةى عقةةةةةار لةةةةةلأ  ةةةةةتلأ إاشةةةةةاؤت  
و  يةةة  عقةةةار تحكمةةةه الم ةةةا ل العا ةةةة لنقةةة  الملويةةةة لالتةةةد تعتبةةةر اةةةه فةةةد الواعةةة  ع ةةةارم عةةةن عقةةةعف وبعةةةو

 نةةةةةه  80هةةةةةذا المبةةةةةوأ أل كلةةةةةظ فةةةةةد اةةةةةص المةةةةةا م  70-99و لعةةةةةو بةةةةةر  القةةةةةااوب (2)الرسةةةةةمية أساسةةةةةها 
بقولهةةةةةةا:" يدةةةةةةن أب يكةةةةةةوب البيةةةةةة   ةةةةةةن اةةةةةةره المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  لعقةةةةةةار  بنةةةةةةد أل  نايةةةةةةة أل لةةةةةةتء  ةةةةةةن 

                                                 
 .80لاهية حورية سد  وسفو " إاشاء عقو البي  على التصا يلأ لضماااته"و  رل  سا هو د  - 1
 .898د  عوااف لرارمو المرل  السا هو - 2
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يعةةةةةةو عااواةةةةةةا فةةةةةةد الشةةةةةةك  الرسةةةةةةمد ا قةةةةةةا  وعقةةةةةةوال  نايةةةةةةة  قةةةةةةرر  ناؤهةةةةةةا أل فةةةةةةد اةةةةةةور البنةةةةةةاء  وضةةةةةةون
 .حكام التشريعية لالتن يمية المعمو   ها لا قا يحكام هذا القااوب"أل

هب المشةةةةرن الدتائةةةةر  أللةةةةن ضةةةةرلرم إفةةةةرا  هةةةةذا النةةةةون  ةةةةن بةةةة ةةةةن رةةةةلا  اةةةةص المةةةةا م ادةةةةو  
و لعةةةةو (1)العقةةةةو  فةةةةد عقةةةةو رسةةةةمد يحةةةةررت  ودةةةةه لكلةةةةظ ا قةةةةا لأشةةةةكا  القااوايةةةةة لفةةةةد حةةةةول  سةةةةل ته 

المتعلةةةةةةه  تن ةةةةةةيلأ  هنةةةةةةة  8778المةةةةةةلر  فةةةةةةد فبرا ةةةةةةر  78-78قةةةةةةااوب رعةةةةةةلأ ال ةةةةةةن  79عرفةةةةةةت المةةةةةةا م 
بمةةةةا  لةةةةد:" المودةةةةه ضةةةةابط عمةةةةو دو  فةةةةوض  ةةةةن عبةةةة  السةةةةل ة العمو يةةةةةو  تةةةةولى  و المودةةةةهالمودةةةةه

لبةةةةذا العقةةةةو  التةةةةد  رغةةةةن ايشةةةةلاد إع ائهةةةةا  وتحريةةةةر العقةةةةو  التةةةةد يشةةةةترط فغهةةةةا القةةةةااوب الرسةةةةمية
لعقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ فةةةةةةلا و  المشةةةةةةرن الدتائةةةةةةر شةةةةةةكلا اموكليةةةةةةا للقةةةةةةو حةةةةةة .(2) " ةهةةةةةةذت الصةةةةةةي

فةةةةد  المنصةةةةود عليةةةةه يكةةةةوب العقةةةةو  ةةةةحي  إت إكا أفةةةةر  فةةةةد الشةةةةك  المحةةةةو  عااواةةةةا حسةةةةن النمةةةةوكج
 .(3) 909-99المرسوم التنفغذ  رعلأ 

لهةةةةةةد أ ةةةةةة   لويةةةةةةة ايرض  و مةةةةةةا يدةةةةةةن أب  توةةةةةةمن علةةةةةةى لميةةةةةة  البيااةةةةةةات المرت  ةةةةةةة بةةةةةةه 
اادالهةةةةةةا لصةةةةةةال   ىت المتعلقةةةةةةة بالبنايةةةةةةة المتفةةةةةةه علةةةةةةالتةةةةةةد يشةةةةةةغو علغهةةةةةةا البنةةةةةةاءو لبةةةةةةذلظ بةةةةةة  البيااةةةةةةا

المكتتةةةةةنو بمةةةةةا يدةةةةةن كبةةةةةر المرالةةةةة  المتعلقةةةةةة  ررصةةةةةة التدتئةةةةةة لبةةةةةذلظ المرالةةةةة  التةةةةةد لهةةةةةا علاعةةةةةة 
او تاريلهةةةةةاو بشةةةةةها م التهغئةةةةةة لالشةةةةة كاتو با،ضةةةةةافة إلةةةةةى للةةةةةوب كبةةةةةر  صةةةةةور ررصةةةةةة البنةةةةةاء لرعمهةةةةة

 .(4) 099-99لالمرسوم التنفغذ   70-99لكلظ حسن  ا اص عليه القااوب 

                                                 
الآليةةات القوةةائية الملولةةة للمشةةتر   ةةن ألةة  إلةةتام المرعةةد العقةةار  بالسةةعد فةةد  ت  للةةو و عبةةو الدلغةة  سةةكفا و " - 1

سةةعغومو  و"و  دلةة ا ةرم علةةى القةااوب اتلتمةاعدو بليةة الحقةةوقو لا عةة  ةوت  ال ةاهرالتصةا يلأتحريةر عقةو البية  علةةى 
 .0دو 8789و ايل المدلو الدتائرو 

 مصةا ر الو 90و  ن لأ  هنة المودهو لريوم رسمية عو  8778فبرا ر  87 لر  فد  78-78 ن القااوب  79الما م  - 2
 .8778 ار   6 تاريخ 

 . 79لأ أا ر الملحه رع - 3
 و  صور سا ه.70-99 ن القااوب  97و 86الما م اا ر  - 4
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 مةةةةا سةةةةبه يمكةةةةن القةةةةو و بةةةةهب الدةةةةتاء التةةةةد  ترتةةةةن علةةةةى تللةةةةف الشةةةةك  الرسةةةةمد الةةةةذ  يعةةةةو  
و فةةةةةةد فقرتهةةةةةةا 9 كةةةةةةرر  980م لةةةةةةنص المةةةةةةا  ا قةةةةةةا ربنةةةةةةا أساسةةةةةةيا فةةةةةةد العقةةةةةةو هةةةةةةو الةةةةةة  لاب الم لةةةةةةه

 .(1)ر  ايللى  ن عااوب المواد الدتائ

يفةةةةر  عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى لهةةةةذا  ةةةةا أ وتةةةةه المحكمةةةةة العليةةةةا فةةةةد أحةةةةو عراراتهةةةةا التةةةةد لةةةةاء فغهةةةةا:"  
التصةةةةةةةةا يلأ للوفةةةةةةةةا لفقةةةةةةةةا للنمةةةةةةةةوكج المنصةةةةةةةةود عليةةةةةةةةه عااواةةةةةةةةاو للت ا قةةةةةةةةت عليةةةةةةةةه القواعةةةةةةةةو العا ةةةةةةةةة 

 .(2)" المنصود علغها فد القااوب المواد

 الفرع الااني: التسجيل والشهر

يشةةةةةترط إلةةةةةراء التسةةةةةدغ  فةةةةةد عقةةةةةو   يةةةةة  العقةةةةةار بصةةةةةفة عا ةةةةةة لعقةةةةةو  لنقةةةةة  الملويةةةةةة العقاريةةةةةة 
الوالةةةةةةةن توافرهةةةةةةةا فةةةةةةةةد  ةلبيةةةةةةة  علةةةةةةةى التصةةةةةةةا يلأ بصةةةةةةةفة را ةةةةةةةةو إك اعتبةةةةةةةرت المشةةةةةةةرن  ةةةةةةةن الشةةةةةةةكليا

 لعليه سنتنال  فد هذا الفرن  فهوم التسدغ  ألت دلأ الشهر داايا. والمعا لات العقارية

 أولا: التسجيل

إ ار  يقةةةةةةةةوم بةةةةةةةةه  وظةةةةةةةةف عمةةةةةةةةو د يكةةةةةةةةوب  ةةةةةةةةلهلا عااواةةةةةةةةا بهاةةةةةةةةه إلةةةةةةةةراء "يعةةةةةةةةره التسةةةةةةةةدغ   
ل كلةةةةظ حسةةةةن بيفيةةةةات  تعةةةةو م  "و تسةةةةدغ  لميةةةة  التصةةةةرفات القااوايةةةةة  قا ةةةة   فةةةة  حقةةةةوق التسةةةةدغ 

و لالهةةةةةةةةوه  ةةةةةةةةن (3)توةةةةةةةةمن عةةةةةةةةااوب التسةةةةةةةةدغ  المعةةةةةةةةو  لالمةةةةةةةةتملأالم  970-08حةةةةةةةةو ها اي ةةةةةةةةر رعةةةةةةةةلأ 
بعةةةةة لميةةةة  المعةةةةا لات الةةةةوار م تسةةةةدغ  العقةةةةو  الرسةةةةمية هةةةةو تمكةةةةغن إ ارم الوةةةةرائن  ةةةةن  راق ةةةةة ل تا

                                                 
" ليةةا م علةةى العقةةو  التةةد يةةه ر  علةةى: القةةااوب المةةوادالمتوةةمن  06-00اي ةةر  ةةن  9 كةةرر  980تةةنص المةةا م  - 1

القةةااوب بعروةةاعها إلةةى الشةةك  الرسةةمد تحةةت اائلةةة الةة  لاب تحريةةر العقةةو  التةةد  توةةمن اقةة   لويةةة عقةةار أل حقةةوق 
 ..".عقارية أل  حلات تدارية فد الشك  الرسمد

 الصا ر عن ال رفة الموايةو المحكمة العليا. 91/70/8796و الملر   تاريخ 9969888رعلأ عرار  - 2
م فةةد صةا ر ال 69المتوةمن عةةااوب التسةدغ و لريةوم رسةةمية عةو   71/98/9108مةةلر  فةد ال 970-08اي ةر رعةلأ  - 3

  .(ب  سنة بمولن عااوب الماليةيعو   ) وو المعو  لالمتملأ96/98/9108



 الأحكام العامة لعقد البيي علأ التصاميمالفصل الأول                              

  
 

10 
 

أيوةةةةةا التسةةةةةدغ  يمكةةةةةن  ةةةةةن إع ةةةةةاء  ولتحصةةةةةغ  الرسةةةةةوم لالوةةةةةرائن المترت ةةةةةة عنهةةةةةا وعلةةةةةى العقةةةةةارات
  .(1)المحرر العرفد تاريلا دا تا 

لا ةةةةةةةةرا لهةةةةةةةةذت ايهميةةةةةةةةة ألةةةةةةةةتم المشةةةةةةةةرن الدتائةةةةةةةةر  المودةةةةةةةةه بعةةةةةةةةو تحريةةةةةةةةرت عقةةةةةةةةو البيةةةةةةةة  علةةةةةةةةى 
و ا قةةةةةا (2)التصةةةةةا يلأ أب يقةةةةةوم  تسةةةةةدغله لةةةةةو   صةةةةةال   فتشةةةةةية التسةةةةةدغ  لال ةةةةةاب  الملتصةةةةةة إعليميةةةةةا 

 و غغةةةةةر أب رصو ةةةةةغته تومةةةةةن فةةةةةد احتةةةةةرام الآلةةةةةا 970-08 ةةةةةن اي ةةةةةر رعةةةةةلأ  (3) 00لةةةةةنص المةةةةةا م 
 (4) 06د ألةةةة  شةةةةةهر  ةةةةن تةةةةةاريخ تحريرهةةةةا لكلةةةةظ  ةةةةةا أعرتةةةةه المةةةةةا م هةةةة  ل القااوايةةةةة اللا ةةةةة بالتسةةةةةدغ

حالةةةةة عةةةةوم التسةةةةدغ  ت بةةةةه علةةةةى المودةةةةه العقوفةةةةات الته  بيةةةةةو لحسةةةةن  لفةةةةد و ةةةةن عةةةةااوب التسةةةةدغ 
 ةةةةةةةن دمةةةةةةةن البيةةةةةةة   % 0 ةةةةةةةن افةةةةةةةس اي ةةةةةةةر فةةةةةةةعب رسةةةةةةةلأ التسةةةةةةةدغ  يقةةةةةةةور  ةةةةةةةة  (5) 808اةةةةةةةص المةةةةةةةا م 

 ةةةةةةةةةن هةةةةةةةةةذا الرسةةةةةةةةةلأ عقةةةةةةةةةو  البيةةةةةةةةة   دتعفةةةةةةةةة و ةةةةةةةةةن كات اي ةةةةةةةةةر (6) 806غغةةةةةةةةةر أب المةةةةةةةةةا م  والصةةةةةةةةةافد
 الملصصة للاستعما  السكند فد إاار اشااات الترقية العقارية.

 ثانيا: الشهر

بعةةةةةةةو تحريةةةةةةةر عقةةةةةةةو البيةةةةةةة  علةةةةةةةى التصةةةةةةةا يلأ فةةةةةةةد شةةةةةةةكله الرسةةةةةةةمد لتسةةةةةةةدغله لةةةةةةةو   صةةةةةةةال  
 90الوةةةةةرائنو يدةةةةةن أب  ةةةةةتلأ شةةةةةهر هةةةةةذا العقةةةةةو فةةةةةد المحاف ةةةةةة العقاريةةةةةة لهةةةةةذا ا قةةةةةا لةةةةةنص المةةةةةا م 

 السالفة الذبر. 70-99  ن القااوب 

                                                 
د  و8778 حمةةو  باشةةا عمةةرو اقةة  الملويةةة العقاريةةة فةةد التشةةري  الدتائةةر و  ار العلةةوم للنشةةر لالتوليةة و الدتائةةرو - 1

970. 
 79-19الشةةك  فةد عقةةو عقةةار  نةةاء علةةى التصةا يلأ ) راسةةة فةةد المرسةةوم التشةةريعد رعةةلأ شةيخ سةةناءو شةةيخ اسةةيمةو"  - 2

و 8العةةو  و9لا عةةة ع ةةا  ل ةةرلرو رنشةةلةو الدتائةةرو المدلةةو  دلةةة الحقةةوق لالعلةةوم السياسةةيةو و(70-99رعةةلأ لالقةةااوب 
 .66و د 8798

 .المصور السا ه و970-08 ن اي ر رعلأ  9فقرم  00الما م اا ر  - 3
 .المصور افسه و 970-08 ن اي ر   06الما م أا ر  - 4
 .المصور السا ه و097-08 ن اي ر رعلأ  808اا ر الما م  - 5
 .المصور افسه و970-08 ن اي ر رعلأ  806اا ر الما م - 6
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فالشةةةةةةهر العقةةةةةةار  هةةةةةةو عمةةةةةة  فنةةةةةةد  هةةةةةةوه إلةةةةةةى تسةةةةةةدغ   لتلةةةةةةف التصةةةةةةرفات الةةةةةةوار م علةةةةةةى  
  غنةةةةةة العقةةةةةارات بةةةةةع ارم الشةةةةةهر العقةةةةةار  ،عةةةةةلام الوافةةةةةة  هةةةةةاو إظهةةةةةارا  ولو هةةةةةا يكةةةةةوب الدميةةةةة  علةةةةةى

 .(1) ن أ رها 

 لويةةةةةةة  مةةةةةةا يعةةةةةةره أيوةةةةةةا بهاةةةةةةه  دموعةةةةةةة القواعةةةةةةو لا،لةةةةةةراءات التةةةةةةد تهةةةةةةوه إلةةةةةةى تثبغةةةةةةت  
لالهةةةةةوه  ةةةةةن  ويةةةةةة عقاريةةةةةة لشةةةةةلص  عةةةةةغن أل أشةةةةةلاد  عنغةةةةةغن اتدةةةةةات ال غةةةةةرغنععقةةةةةار أل حقةةةةةوق 

 .(2)الشهر هو تن يلأ هوية العقار ب ريقة تش ه إلى حو ببغر ب اعة الحالة المواية لأشلاد

ليترتةةةةن علةةةةى الشةةةةهر العقةةةةار  ااتقةةةةا   لويةةةةة العقةةةةار  ةةةةن المرعةةةةد إلةةةةى المشةةةةتر  لاتحتدةةةةاج  
إت أب اتاتقةةةةةةةةا  يشةةةةةةةةم   و(3) ةةةةةةةةن القةةةةةةةةااوب المةةةةةةةةواد الدتائةةةةةةةةر    019بةةةةةةةةه ا قةةةةةةةةا لمقتوةةةةةةةةيات المةةةةةةةةا م 

الملويةةةةةةة فقةةةةةةط  لب حةةةةةةه اتاتفةةةةةةان لالتصةةةةةةره باعت ةةةةةةار أاةةةةةةه ت يمكنةةةةةةه اتاتفةةةةةةان بالسةةةةةةكن إلةةةةةةى غايةةةةةةة 
النتيدةةةةة فةةةةعب  دةةةةر  التوقيةةةة  علةةةةى العقةةةةو لشةةةةهرت يصةةةة   المكتتةةةةن  الوةةةةا للسةةةةكن فةةةةد لف وإتمةةةةام اادةةةةالت
 .(4)لأب حه اتاتفان لالتصره يكوب بعو إتمام اادال السكن لتسليمه  واور اتادال

لعليةةةةه فةةةةعب بةةةة  ذدةةةةار عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأ  وعوفةةةةة علةةةةى اسةةةةتوما  إلةةةةراءات الشةةةةهر  
لهةةةةةو  ةةةةةا أ وتةةةةةه المحكمةةةةةة العليةةةةةا فةةةةةد  وبالنسةةةةة ة لل غةةةةةر العقةةةةةار  سةةةةةواء بةةةةةاب كلةةةةةظ  ةةةةةغن اياةةةةةراه أل

" لأب عمليةةةةةةةة الشةةةةةةةهر العقةةةةةةةار  هةةةةةةةد لحةةةةةةةوها التةةةةةةةد تسةةةةةةةت ي  اقةةةةةةة   بقولهةةةةةةةا: (5)86080عرارهةةةةةةةا رعةةةةةةةلأ 
  ن القااوب المواد". 019الملوية ا قا للمقتويات الما م 

                                                 
 دغةةو رلفةةوادو ا ةةام الشةةهر العقةةار  فةةد القةةااوب الدتائةةر و ال  عةةة الثاايةةة و  ار هو ةةة لل  اعةةة لالنشةةر لالتوليةة و  - 1

 .99و د8776الدتائر 
و 8778 والدتائةةر و  ار الللولايةةة للنشةةر لالتوليةة و الدتائةةرةو شةةهر التصةةرفات العقاريةةة فةةد التشةةري  ف وشةةنالمةةا   - 2

 .70د 
" ت تنتقةة  الملويةة لالحقةةوق العغنيةة ايرةةر   القةااوب المةةواد علةى: المتوةةمن 06-00اي ةر   ةةن 019تةنص المةا م - 3

القةةةااوب ا،لةةةراءات التةةةد تةةةنص علغهةةةا  عغةةةتل ر  فةةةد العقةةةار سةةةواء بةةةاب كلةةةظ  ةةةغن المتعاعةةةو ن أم فةةةد حةةةه ال غةةةر إت إكا
 لفايرص القوااغن التد تو ر  صلحة الشهر العقار ".

 .78و د و  رل  سا ه ت  للو و سكفا  عبو الدلغ  - 4
و  دلةة عوةائية عةو  89/97/9117و الصةا ر  تةاريخ 86080عرار ال رفة العقارية لةو   حكمةة العليةاو  لةف رعةلأ  - 5

 .78الملحه رعلأ  و أا ر68و المحكمة العلياو الدتائرو د 9118سنة  و79
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 :ملخص الفصل

 و تبةةةةغن لنةةةةا أاةةةةه كل ابيعةةةةة را ةةةةة وحكةةةةام العا ةةةةة لعقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأاي ةسةةةةبعةةةةو  را 
غغةةةةر ااةةةةه  نقةةةة   لويةةةةة العقةةةةار تةةةةوريديا  و واةةةةه  ةةةةر  علةةةةى عقةةةةار غغةةةةر  ولةةةةو  أل فةةةةد اةةةةور اتادةةةةال

العقةةةةةو هةةةةذا  نعقةةةةو  للوةةةةد .ليكةةةةوب الةةةةوف  فيةةةةه علةةةةى شةةةةةك  أعسةةةةاط لكلةةةةظ حسةةةةن التقةةةةوم فةةةةةد ايشةةةة ا 
القواعةةةةةةو العا ةةةةةةة  ةةةةةةن معرلفةةةةةةة فةةةةةةد عية الو ليرتةةةةةةن أدةةةةةةارت القااوايةةةةةةة ت ةةةةةةو  ةةةةةةن تةةةةةةوافر ايربةةةةةةاب الموضةةةةةة

لةةةةو  الصةةةةنولق  لات تتةةةةاب تيةةةةةو بالعنا ةةةةر الثأربةةةةاب را ةةةةة بةةةةه المتمثلةةةةة فةةةةد رضةةةةاو  حةةةة و سةةةةبن ل 
هةةةةذا العقةةةةو فةةةةد شةةةةك  رسةةةةمد بعةةةةو   با،ضةةةةافة إلةةةةى ايربةةةةاب الشةةةةكلية حغةةةةت يفةةةةر  والوةةةةماب ل الوفالةةةةة

 إتمام إلراءات التسدغ  لالشهر.

 

 

 

 

 



  
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 الثانيالفصل 
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 ني: أثار عقد البيي علأ التصاميمالفصل الاا

للصو ةةةةية عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأ لتمغةةةةتت عةةةةن البغةةةةون العقاريةةةةة بواةةةةه  ةةةةر  علةةةةى ا ةةةةرا  
عقةةةةةار غغةةةةةر  ولةةةةةو  لعةةةةةت التعاعةةةةةوو عةةةةةام المشةةةةةرن الدتائةةةةةر   تن ةةةةةيلأ العلاعةةةةةة  ةةةةةغن أارافةةةةةه " المرعةةةةةد 
العقةةةةةةةار " "لالمكتتةةةةةةةن" لكلةةةةةةةظ  ةةةةةةةن رةةةةةةةلا  فةةةةةةةرض التتا ةةةةةةةات علةةةةةةةى بةةةةةةة   نهمةةةةةةةا تمتةةةةةةةال  نةةةةةةةون  ةةةةةةةن 

قواعةةةةةةةةو العا ةةةةةةةةةو غغةةةةةةةةر أاةةةةةةةه فةةةةةةةةد حالةةةةةةةةة ا،رةةةةةةةةلا   هةةةةةةةةذت اللصو ةةةةةةةية عةةةةةةةةن تلةةةةةةةةظ المعرلفةةةةةةةةة فةةةةةةةد ال
 اتلتتا ات  تعرض إلى لتاءات.

للهةةةةةةذا ارته نةةةةةةا أب اتنةةةةةةال  فةةةةةةد الم حةةةةةةت ايل " التتا ةةةةةةات اياةةةةةةراه فةةةةةةد عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى  
التصةةةةا يلأ"و لكلةةةةظ  ةةةةن رةةةةلا   راسةةةةة بةةةة   ةةةةن التتا ةةةةات المرعةةةةد العقةةةةار  لالمكتتةةةةنو للغةةةةتلأ الت ةةةةرق 

 ة ا،رلا   هذت اتلتتا ات فد الم حت الثااد.بعوها إلى الدتاءات فد حال
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 طراف في عقد البيي علأ التصاميمالمبحث الأول: التزامات الأ

يعتبةةةةةر عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ عقةةةةةو  لةةةةةتم للدةةةةةاابغنو لةةةةةذلظ فهةةةةةو  رتةةةةةن التتا ةةةةةات فةةةةةد  
تتا اتةةةةةه حتةةةةةى ك ةةةةةة ارفيةةةةةه "المرعةةةةةد العقةةةةةار  لالمكتتةةةةةن" لهةةةةةو  ةةةةةا يفةةةةةرض علةةةةةى بةةةةة   تعاعةةةةةو تنفغةةةةةذ ال

يحقةةةةةه العقةةةةةو ال ايةةةةةة التةةةةةد عةةةةةام  ةةةةةن أللهةةةةةاو لعليةةةةةه سةةةةةنتنال  فةةةةةد الم لةةةةةن ايل  التتا ةةةةةات المرعةةةةةد 
 العقار و لفد الم لن الثااد التتا ات المكتتن.

 عقاري في عقد البيي علأ التصاميمالمطلب الأول: التزامات المرقي ال

ر  هةةةةةو ال ةةةةةره ايعةةةةةو  فةةةةةد تح ةةةةةى التتا ةةةةةات المرعةةةةةد بههميةةةةةة ببةةةةةر و بةةةةةوب المرعةةةةةد العقةةةةةا  
العلاعةةةةةةة التعاعويةةةةةةةو بعةةةةةة  هةةةةةةذت اتلتتا ةةةةةةات لار  فةةةةةةد القواعةةةةةةو العا ةةةةةةة لالةةةةةة ع  الآرةةةةةةر  نصةةةةةةود 

و لغغةةةةر  عةةةةرله أ ةةةةلا فةةةةد عقةةةةو  البيةةةة  العا يةةةةة. لعليةةةةه سةةةةنت رق 70-99عليةةةةه فةةةةد القةةةةااوب رعةةةةلأ 
ا ةةةةةات المسةةةةةتحودة فةةةةةد هةةةةةذا الم لةةةةةن إلةةةةةى اتلتتا ةةةةةات التقلغويةةةةةة للمرعةةةةةد العقةةةةةار  )الفةةةةةرن ايل ( لاتلتت 

 )الفرن الثااد(.

 الفرع الأول: الالتزامات التقليدية للمرقي العقاري 

 توةةةةةةمن عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ العو ةةةةةةو  ةةةةةةن اتلتتا ةةةةةةات التقلغويةةةةةةة المفرلضةةةةةةة علةةةةةةى  
 المرعد العقار و لتتمث  أساسا فد:

 أولا: انجاز البناء ومطابقته

التةةةةةد تقةةةةة  علةةةةةى عةةةةةاته المرعةةةةةد العقةةةةةار  فةةةةةد  ةيعةةةةةو اادةةةةةال البنةةةةةاء أحةةةةةو اتلتتا ةةةةةات الرئيسةةةةةي 
و للوةةةةةةد  تحقةةةةةةه هةةةةةةذا اتلتةةةةةةتام للةةةةةةن أب  ةةةةةةتلأ اتادةةةةةةال فةةةةةةد ايلةةةةةة  (1)عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ 

 المتفه عليهو ل  ابقة هذا العقار للموا فات المتفه علغها.

 

                                                 
لمنصةةورمو  صةةرو المدلةةو بليةةة الحقةةوقو لا عةةة ا و حمةةو  حمةةو الق ةةن  سةةعوو " أحكةةام عقةةو البيةة  علةةى اللري ةةة " - 1

 .89و د 8787و العو  ايل و 78
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 نجاز البناء خلال الأجل المتفر عليه:ا -5

و لعةةةةو (1)يقصةةةةو بالبنةةةةاء بافةةةةة ايعمةةةةا  التةةةةد تةةةةل   إلةةةةى ا تمةةةةا  للةةةةو  العقةةةةار للةةةةو ا فعليةةةةا  
علةةةةةةةى أاةةةةةةةه: " بةةةةةةة  عمليةةةةةةةة تشةةةةةةةغغو  نةةةةةةةاء ل/أل  دموعةةةةةةةة  70-99 ةةةةةةةن القةةةةةةةااوب  79عرفتةةةةةةةه المةةةةةةةا م 

  نايات كات اتستعما  السكند أل التدار  أل الحرفد أل المهند".

تةةةةةتام  نتيدةةةةةة للةةةةةيس التتا ةةةةةا  وسةةةةةغلةو يب ال ةةةةةائ  ت إب التةةةةةتام المرعةةةةةد العقةةةةةار  بالبنةةةةةاء هةةةةةو ال 
و ليكةةةةوب كلةةةةظ باتاتهةةةةاء لتنفغةةةةذ أشةةةة ا  (2)البنةةةةاء فقةةةةط  ةةةة   لتةةةةتم  تسةةةةليمه لةةةةه بعةةةةو كلةةةةظ  و لتةةةةتم  تشةةةةغغ

البنةةةةاء لتشةةةةغغو بةةةة  ايلةةةةتاء لتربغةةةةن عنا ةةةةر التدهغةةةةت فةةةةد المكةةةةاب الملصةةةةص لهةةةةا ليصةةةة    ةةةةال  
سةةةةةتعااة بلةةةةو ات  قةةةةال  أل أ ثةةةةةر  ةةةةلهلا عااواةةةةةا و ليةةةةةتلأ كلةةةةظ بات(3)لل ةةةةرض الةةةةذ  أادةةةةةت  ةةةةن أللةةةةه 

 ةةةةةن  98 نةةةةةاءا علةةةةةى عقةةةةةو  قاللةةةةةة  قا ةةةةة  ألةةةةةر  حةةةةةو  فةةةةةد العقةةةةةو حسةةةةةن  ةةةةةا لر  فةةةةةد اةةةةةص المةةةةةا م 
 .(4) 70-99القااوب 

 ةةةةةن القةةةةةااوب  79/98عةةةةةره المشةةةةةرن الدتائةةةةةر  ا،تمةةةةةام الوا ةةةةة  لأشةةةةة ا  فةةةةةد اةةةةةص المةةةةةا م 
ادةةةةةةةةر اتسةةةةةةةةتلام الملعةةةةةةةةت لأشةةةةةةةة ا و بهاةةةةةةةةه: " رفةةةةةةةة  التحف ةةةةةةةةات التةةةةةةةةد تةةةةةةةةلأ إ ةةةةةةةةواؤها علةةةةةةةةى  99-70

 لل لاح عغوب البناء الملاح ة لكلظ عب  اتستلام النهائد للمشرلن العقار ".

 توةةةة   ةةةةن هةةةةذا الةةةةنص أب العقةةةةار المبيةةةة  يكةةةةوب  كةةةةتملا بعةةةةو اتاتهةةةةاء  ةةةةن بةةةة  ايشةةةة ا   
ار  بمحوةةةةةر  ةةةةةتلأ إعةةةةةوا ت لالتوقيةةةةة  عليةةةةةه  ةةةةةغن المرعةةةةةد العقةةةةةتتةةةةةوج الوةةةةةرلرية ،تمةةةةةام البنةةةةةاءو لالتةةةةةد 

لالمقةةةةال  الةةةةذ  بلةةةةف باادةةةةال  شةةةةرلن البنةةةةاءو لهةةةةذا  ةةةةا يسةةةةمى باتسةةةةتلام الملعةةةةت ل رفةةةة  التحف ةةةةات 
 .(5)التد أ و ت  ن اره المرعد العقار  على ادر استلا ه الملعت للمشرلن العقار  

                                                 
 .87سا هو د   عت الو ن للفةو  رل - 1
 .980و  رل  سا هو د  ضمااات المكتتن فد عقو البي  على التصا يلأ"" وحيةلسمية  و  - 2
و بليةةة الحقةةوق و 9حوليةةات لا عةةة الدتائةةر  و" ذدةةار عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ  ةةغن الن ةةر  لالت بغةةه" ورقيةةة ل ةةار - 3

 .800د و 8787و العو  ايل و 90لا عة المويةو الدتائرو المدلو 
 و  صور سا ه.70-99 ن القااوب  98الما م  أا ر - 4
ااوب الفراسةدو  رلةة  البية   نةاء علةةى التصةا يلأو  راسةةة  قاراةة  ةغن القةةااوب الدتائةر  لالقةة و عقةةوشةةع اب عياشةد   - 5

 .988سا هو د 
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ت يكفةةةةةةةةد التةةةةةةةةتام المرعةةةةةةةةد العقةةةةةةةةار  باادةةةةةةةةال البنايةةةةةةةةة المتفةةةةةةةةه علغهةةةةةةةةاو للامةةةةةةةةا  لتةةةةةةةةتم أيوةةةةةةةةا 
و ليةةةةتلأ تحو ةةةةوها  نةةةةاء علةةةةى اتتفةةةةاق  ةةةةغن ال ةةةةرفغنو (1)ادةةةةال رةةةةلا  المةةةةوم المحةةةةو م باتاتهةةةةاء  ةةةةن ات

لالعلةةةةةةة  ةةةةةةن كلةةةةةةظ ارةةةةةةتلاه ابيعةةةةةةة المشةةةةةةرلن التةةةةةةد تت لةةةةةةن  ةةةةةةوم  لتلفةةةةةةةو با،ضةةةةةةافة إلةةةةةةى إ كاايةةةةةةة 
. لتتدلةةةةةى أهميةةةةةة تحو ةةةةةو  ةةةةةوم اتادةةةةةال (2)حةةةةولث بعةةةةة  ال ةةةةةرله التةةةةةد تحةةةةةو   لب إتمةةةةةام اتادةةةةةال 

العقةةةةار   تسةةةةليلأ العقةةةةار إلةةةةى المقتنةةةةد لالمةةةةوم التةةةةد يسةةةةتحه فغهةةةةا  فعةةةةات   وايةةةةة حسةةةةاب التةةةةتام المرعةةةةد
 .(3)الثمن المتفه عليه 

 الالتزام بالمطابقة: -0

ت يكفةةةةةى التةةةةةتام ال ةةةةةائ  بموا ةةةةةلة اتادةةةةةال للتما ةةةةةه رةةةةةلا  المةةةةةوم المتفةةةةةه علغهةةةةةاو  ةةةةة  ت  ةةةةةو  
أب يكةةةةوب   ابقةةةةا للقواعةةةةو التعمغةةةةر لالبنةةةةاء للررصةةةةة البنةةةةاء لالتصةةةةا يلأ المعةةةةوم  ةةةةن اةةةةره المهنةةةةو  

و فهةةةةو  لةةةةتم  تحقغةةةةه اتيدةةةةة تسةةةةيما أب البنةةةةاء  حةةةة  العقةةةةو غغةةةةر  ولةةةةو  لعةةةةت التعاعةةةةو (4)المعمةةةةار  
أللةةةةةن عنةةةةةو توالةةةةةوت أب يكةةةةةوب   ابقةةةةةا للموا ةةةةةفات حسةةةةةن النمةةةةةاكج لالرسةةةةةو ات المتعهةةةةةو  هةةةةةا للهةةةةةذا 

 .(5)فد العقو 

لالتةةةةةد تةةةةةنص علةةةةةى:" فةةةةةد حالةةةةةة عقةةةةةو  70-99 ةةةةةن القةةةةةااوب  91بةةةةةالرلون إلةةةةةى اةةةةةص المةةةةةا م 
البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ ت يمكةةةةةن حيةةةةةالم  نايةةةةةة  ةةةةةن اةةةةةره المقتنةةةةةد إت بعةةةةةو تسةةةةةليلأ شةةةةةها م الم ابقةةةةةة 

لالقةةةةةةةااوب رعةةةةةةةلأ  9117المةةةةةةةلر  فةةةةةةةد أل   يسةةةةةةةمبر سةةةةةةةنة  80-17فةةةةةةةد القةةةةةةةااوب علغهةةةةةةةا  دالمنصةةةةةةةو 

                                                 

يب هةةذا ايرغةر  ةةرت ط بةةالتتام  و* اشةغر إلةةى أب التةتام المرعةةد العقةةار  بععا ةة البنةةاء يلتلةةف عةن التتا ةةه بحسةن اتادةةال
 عوم  هن الدورابو تربغن أ واب المبندو  غنما اتلتةتام  البناءالمرعد العقار  بالوماب لهو يقوم فد حالة ظهور عغوب 

عنا ةر التمغغةةت الوةرلرية تسةةتعما  المبنةد لل ةةرض المعةةو  اصةةبتباادةال البنةةاء  تحقةه إكا بااةةت ايعمةا  عةةو ااتهةت ل 
 له.

و بليةة الحقةوق  و 9ت لا عةة الدتائةر "و حوليةا70-99ذليات حماية  قتند العقار فةد ظة  القةااوب عائشة ال غنو"  - 1
 .89و د8799و العو  ايل و 87المدلو  الدتائرو البلغومو ولا عة سعو  حلن

 .09عائشة ال غنو الحماية القااواية لمالظ البناء فد عقو البي  على التصا يلأو  رل  سا هو د    - 2
 .89هو د المرل  السا  "70-99ذليات حماية  قتند العقار فد ظ  القااوب عائشة ال غنو "    - 3
 .19إيماب  وستةو الن ام القااواد للترقية العقارية"  راسة تحلغلية"و المرل  سا هو د    - 4
 .08 واية لر ل  و  رل  سا هو د    - 5
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لالمةةةةةةذبورين أعةةةةةةلات". فعاةةةةةةه اشةةةةةةترط اسةةةةةةتلراج شةةةةةةها م  8776 ولغةةةةةةو سةةةةةةنة  87المةةةةةةلر  فةةةةةةد  76-90
 الم ابقة التد تثبت   ابقة البناء للررصة البناء لعواعو البناء لالتعمغر.

العقةةةةةةةو فةةةةةةةد الشةةةةةةةك  الرسةةةةةةةمد  فهةةةةةةةد تعةةةةةةةو بمثابةةةةةةةة ررصةةةةةةةة السةةةةةةةكن لعليةةةةةةةه ت يكفةةةةةةةد تحريةةةةةةةر  
. لالهةةةةةةوه  ةةةةةةن لراء هةةةةةةذت الشةةةةةةها م هةةةةةةد الرعابةةةةةةة (1)لتسةةةةةةدغله لشةةةةةةهرت  لب اسةةةةةةتلراج هةةةةةةذت الشةةةةةةها م 

 .(2) المشغوماللاحقة على الم ااد 

لتثبةةةةةةت الم ابقةةةةةةة  واسةةةةةة ة شةةةةةةها م   ابقةةةةةةة يسةةةةةةلمها المدلةةةةةةس الشةةةةةةعبد الملةةةةةةتص إعليميةةةةةةا أل 
تاتهةةةةةةاء  ةةةةةةن أشةةةةةة ا  البنةةةةةةاء اعتمةةةةةةا ا علةةةةةةى  ةةةةةةن عبةةةةةة  الةةةةةةوالد علةةةةةةى المسةةةةةةتو  الةةةةةةوتئدو تسةةةةةةللأ عنةةةةةةو ا

 .(3)التصا يلأ لالمقا يس التد عو ها  احن المشرلن 

غغةةةةةر أب هةةةةةذت الشةةةةةها م لحةةةةةوها ت توفةةةةةد للتحقةةةةةه  ةةةةةن قيةةةةةام المرعةةةةةد العقةةةةةار   تنفغةةةةةذ التتا ةةةةةه 
تنفغةةةةةةةذا سةةةةةةةليماو يب هةةةةةةةذت الشةةةةةةةها م تثبةةةةةةةت فقةةةةةةةط الم ابقةةةةةةةة القااوايةةةةةةةة  لب الم ابقةةةةةةةة اتتفاقيةةةةةةةة التةةةةةةةد 

الموا ةةةةفات التةةةةد تةةةةلأ اتتفةةةةاق علغهةةةةا فةةةةد العقةةةةوو لفالتةةةةالد إكا عةةةةام المرعةةةةد العقةةةةار   بنةةةةاء  يقصةةةةو  هةةةةا
البنايةةةةة  لب  راعةةةةةام الموا ةةةةةفات المتفةةةةةه علغهةةةةةا يكةةةةةوب عةةةةو أرةةةةة  بالتتا ةةةةةه بةةةةةالرغلأ  ةةةةةن حصةةةةةوله علةةةةةى 

 .(4)شها م الم ابقة

 لتزام بنقل الملكيةثانيا: الا 

يعةةةةو هةةةةذا اتلتةةةةتام أهةةةةلأ التةةةةتام يقةةةة  علةةةةى عةةةةاته المرعةةةةد العقةةةةار و لهةةةةو  ةةةةذلظ يشةةةةك  الهةةةةوه 
اتساسةةةةد  ةةةةن عقةةةةو البيةةةة  علةةةةةى التصةةةةا يلأو لوةةةةن ا ةةةةرا للصو ةةةةية هةةةةةذا العقةةةةو بةةةةوب  حةةةة  اتلتةةةةةتام 

                                                 
سةهام  سةةكرو التتا ةةات المرعةد العقةةار  المترت ةةة علةةى  ية  السةةكنات الترعويةةةو أارلحةةة لنغة  شةةها م الةةوبتورات و بليةةة  - 1

 .971و د 8798 -8790الدتائرو  عسن غنةو و نتور  اتروم   الحقوق لالعلوم ا، اريةو لا عة
 .987العرفد  و عراهو  رل  سا هو د  - 2
رعةةةد العقةةةار  بةةةاحترام الحا يةةةة القااوايةةةة للمقتنةةةد العقةةةار عبةةة  اتادةةةال فةةةد ظةةة  ايحكةةةام الةةةتام المسةةةهام  سةةةكرو "  - 3

 المدلةو ايل و العةو  الثةاادو الدتائةروو 8و  دلةة الوراسةات القااوايةةو لا عةة البلغةوم "99/70المستحودة بمولن القااوب 
 .989د  و8790

 .909قو ال   على التصا يلأو  رل  سا هو د أعمر تسبيةو الآليات القااواية لحماية المشتر  فد ع - 4
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و فعاةةةةه ت تنتقةةةة  فيةةةةه   (1)فيةةةةه )العقةةةةار( غغةةةةر  ولةةةةو  لعةةةةت التعاعةةةةو  ةةةة   تحقةةةةه للةةةةو ت فةةةةد المسةةةةتقب 
 :(2)احوم رلافا لعقو البي  العا   للاما على  رحلتغنالملوية  فعة ل 

هةةةةةةةد  رحلةةةةةةةة التوقيةةةةةةة  عنةةةةةةةةو إتمةةةةةةةام إلةةةةةةةراءات الشةةةةةةةهر العقةةةةةةةةار  لعقةةةةةةةو البيةةةةةةة  علةةةةةةةةى  المرحلة الأولأ:
التصةةةا يلأ رغةةةلأ  يةةةاب العقةةةار أل عةةةوم إتما ةةةه بعةةةوو  ةةة  العلةةةلأ أاةةةه يمكةةةن للمكتتةةةن فةةةد هةةةذت المرحلةةةة 

و  ةةةةن القةةةةااوب رعةةةةلأ   91و هةةةةذا  ةةةةا أ وتةةةةه المةةةةا م (3)فقةةةةط لويةةةةة الرق ةةةةة أب  نتفةةةة  بةةةةهو ليةةةةتلأ فغهةةةةا اقةةةة  
99-70. (4) 

-17 ةةةةةةةةن القةةةةةةةةااوب  01 مةةةةةةةةا أب حةةةةةةةةه المكتتةةةةةةةةن فةةةةةةةةد التصةةةةةةةةره يصةةةةةةةة وم  ةةةةةةةةنص المةةةةةةةةا م  
لالتةةةةةد تمنةةةةة  المحةةةةةاف غن العقةةةةةاريغن  ةةةةةن شةةةةةهر أ  عقةةةةةو  توةةةةةمن   و(5)المتعلةةةةةه بالتهغئةةةةةة لالتعمغةةةةةر81

اقةةةةة   لويةةةةةة أ  عقةةةةةار لةةةةةلأ تسةةةةةللأ بشةةةةةهاه شةةةةةها م الم ابقةةةةةةو لعليةةةةةه ت يمكةةةةةن للمكتتةةةةةن التصةةةةةره فةةةةةد 
 .(6)العقار بععا م  يعه إت بعو الحصو  على شها م الم ابقة  

عقةةةةةةار لتسةةةةةةليلأ شةةةةةةها م هةةةةةةد  رحلةةةةةةة اتاتفةةةةةةان لتوةةةةةةوب عنةةةةةةو اهايةةةةةةة عمليةةةةةةة اادةةةةةةال ال المرحلة الاانية:
و ليةةةةةةتلأ تحريةةةةةةر (7)الم ابقةةةةةةو حغةةةةةةت تنتقةةةةة  الملويةةةةةةة للمكتتةةةةةن بعةةةةةةو  فةةةةة  القسةةةةةةط ايرغةةةةةر  ةةةةةةن الةةةةةثمن 

                                                 
"و  دلةةة التةةوالب العقةةو  أدنةةاء اقةة  الملويةةة فةةد عقةةو البيةة   نةةاء علةةى التصةةا يلأ فةةد التشةةري  الدتائةةر  و " غةةرغةةرم لع - 1

 .800 و د8798و 70و العو  70المدلو  لا عة أ رارو الدتائرو القااوب لالمدتم و
"و الملتقةةى الةةواند حةةو  العقةةار  للةةتاء ا،رةةلا   هةةا فةةد عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأالتتا ةةات المرعةةد عةلا  عاشةةد:"  - 2

ل  -80 ةةو د  الدتائةةرو الترقيةةة العقاريةةةو لاعةة  لذفةةات و بليةةة الحقةةوق لالعلةةوم السياسةةيةو لا عةةة عا ةةو   رفةةاحو لرعلةةةو
 .98و د8798فيفر   86

رسةةالة و - راسةةة  قاراةةة-ة فةةد إاةةار اشةاط الترقيةةة العقاريةةة عبةو القةةا ر عسةةا و الن ةةام القةةااواد للعقةو  البيةة  المبر ةة - 3
د  و8791-8796 الدتائةر وبو تلمسةاوا ةق كةر  ل  لنغ  شها م المالستغرو بليةة الحقةوق لالعلةوم السياسةيةو لا عةة أ ةو

981. 
 و  صور سا ه. 70-99 ن القااوب  91الما م  أا ر - 4
 ر سا ه.و  صو81-17 ن القااوب رعلأ  01الما م أا ر  - 5
الملتقةةد الةةواند حةةو  إشةةكاتت العقةةار و ضةةمااات المشةةتر  فةةد عقةةو البيةة   نةةاء علةةى التصةةا يلأ"راه:" دةةسةةا ية  ل - 6

 ةو د  الدتائرو الحور  ل أدرها على التنمية فد الدتائرو بلية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة  حمو ريورو بسكرمو
 .000اص 8799فيفر   96ل  90

 .981عبو القا ر عسا و  رل  سا هو د  - 7
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 حوةةةةةر التسةةةةةللأ بصةةةةةفة رسةةةةةمية  ةةةةةن عبةةةةة  المودةةةةةه الةةةةةذ  يلوةةةةة  لةةةةةنفس إلةةةةةراءات التسةةةةةدغ  لالشةةةةةهر 
 السالفة الذبر. 70-99 ن القااوب  90ا قا لنص الما م 

البنةةةةةاء بةةةةةارتلاه اةةةةةون البنايةةةةةة التةةةةةد توةةةةةوب إ ةةةةةا  نايةةةةةة  ليلتلةةةةةف اقةةةةة  الحقةةةةةوق الةةةةةوار م علةةةةةى 
فر يةةةةة أل  نايةةةةة لماعيةةةةةو فالنسةةةة ة للبنايةةةةة الفر يةةةةة فةةةةعب الحقةةةةوق فغهةةةةا تنتقةةةة  إلةةةةى المكتتةةةةن حتةةةةى عبةةةة  

 إاهاء ايش ا  لهد:

 البناء  عغن ب ريقة اافية للدهالة. -
 يات  ثلا.المعوات أل التدهغتات التد تساعو على استعما  البناء بلتااات الم -
 ايرضية التد شغو علغها البناءو     ياب  ساحتها لرعمها فد لوال  تدتئة ايرض. -

 (1)أ ا بلصود البناية الدماعية فعب ااتقا  الحقوق فغها يشم   ا  لد:  
 البناية أل لتء  ن البناية  عغنة ب ريقة  نافية للدهالة. -
 باعت ارها ألتاء را ة.التدهغتات اللا ة المولو م بالبناية  -
 إع اء ل ف الملوية المشتربة  ن حغت العنا ر المكواة لالو ف لالمساحات.  -
 الملحقات المبنية لغغر المبنية. -
 التدهغتات لالمنش ت كات الملوية المشتربة. -

 التسليمثالاا: الالتزام ب

اتلتةةةةةةةتام بالتسةةةةةةةليلأ  لرا ها ةةةةةةةا فةةةةةةةد العلاعةةةةةةةة التعاعويةةةةةةةة ياةةةةةةةه بمدةةةةةةةر  تسةةةةةةةليلأ المكتتةةةةةةةن  لعةةةةةةةن  
المبيةةة  يصةةةة   لةةةةه الحةةةةه فةةةةد التمتةةة  لالتصةةةةره فةةةةد العقةةةةار  حةةةة  اتادةةةالو ل ةةةةن دةةةةلأ يكةةةةوب المكتتةةةةن 

 .(2)عو حقه ال اية المرلوم  ن إ رام العقو 

                                                 
 .07 ص فى  ن لهابو  سلللية المرعد العقار  فد عقو البي  على التصا يلأ و  رل  سا هو د  - 1
 "و  دلةة العلةوم ا،اسةةاايةوالوةمااات الممنوحةة للمشةةتر  فةد عقةو البيةة   نةاء علةى التصةةا يلأ "و عبةو القةةا ر ةن لهةرم  - 2

 .809و د8770و 86المدلو بو العو  الدتائرو  ن غنةولا عة اتروم  نتور و عس



 الفصل الااني                                          أثار عقد البيي علأ التصاميم

  
 

  06 

 

نةةةةةةد بالوةةةةةةرلرم اقةةةةةة  فةةةةةةعب التسةةةةةةللأ ت يع (1) ةةةةةةن القةةةةةةااوب المةةةةةةوادو 980لا قةةةةةةا لةةةةةةنص المةةةةةةا م 
الملويةةةةة أ  اقةةةة  الحيةةةةالم الما يةةةةة فعةةةةلا إلةةةةى المشةةةةتر و  ةةةة  يكفةةةةد  دةةةةر  علةةةةلأ المشةةةةتر   ةةةةذلظ شةةةةري ة 

 توفر أرباب التسليلأ الآتية:

 .(2): لض   ح  العقو تحت تصره المشتر   لب عائه أل اعتراض9

 .(3)إعلام ال ائ  للمشتر   وض   ح  العقو تحت تصرفه  :8

المشةةةةتر   يسةةةةتولد العنصةةةةراب فةةةةعب ال ةةةةائ  يكةةةةوب عةةةةو افةةةةذ التتا ةةةةه بالتسةةةةليلأ للةةةةو لةةةةلأفةةةةعكا تةةةةوفر  
 .(4)على  ح  العقو استغلاء  ا   

لا ةةةةةرا للصو ةةةةةية عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ فةةةةةعب التسةةةةةليلأ فيةةةةةه لةةةةةه أهميةةةةةة را ةةةةةة وفةةةةةلا  
يكةةةةةوب  وضةةةةة  البنايةةةةةة فةةةةةد حيةةةةةالم المشةةةةةتر   ةةةةة  يدةةةةةن أب يقبةةةةة  المشةةةةةتر  البنايةةةةةة ل يقةةةةةر بصةةةةةراحة 

هاةةةةةه  وافةةةةةه علغهةةةةةا لأاهةةةةةا عةةةةةو تمةةةةةت لفقةةةةةا للموا ةةةةةفات التةةةةةد تةةةةةلأ اتتفةةةةةاق علغهةةةةةا  فةةةةةد العقةةةةةوو لا قةةةةةا ب
للقواعةةةةو التهغئةةةةة لالتعمغةةةةرو ضةةةةف إلةةةةى كلةةةةظ يدةةةةن إد ةةةةات عمليةةةةة التسةةةةليلأ بمحوةةةةر يحةةةةرر  ةةةةن اةةةةره 

-99 ةةةةةن القةةةةةااوب  78الفقةةةةةرم  90و لكلةةةةةظ عمةةةةةلا بالمةةةةا م (5)افةةةةس المودةةةةةه الةةةةةذ  عةةةةةام  تحريةةةةر العقةةةةةو 
70 

ن إعةةةةةوا  المحوةةةةةر المثبةةةةةت لحصةةةةةو  التسةةةةةليلأ لتسةةةةةللأ المكتتةةةةةن العقةةةةةار  حةةةةة  البيةةةةة  لت يمكةةةةة 
علةةةةى التصةةةةا يلأ إت بعةةةةو تقةةةةويلأ المرعةةةةد العقةةةةار  لشةةةةها م الم ابقةةةةة عنةةةةو التسةةةةليلأو لهةةةةذا  ةةةةا لةةةةاء فةةةةد 

 (6) .70-99 ن القااوب رعلأ  91اص الما م 

                                                 
 المتومن القااوب الموادو  صور سا ه. 06و 00 ن اي ر رعلأ  980الما م  أا ر - 1
 .996 رل  سا هو د ويعقو البي  دلاهية حورية سد  وسفو الولغت ف - 2
 .901 حمو أ غن  بارو  رل  سا ه و د  - 3
 .910شع اب عياشدو  رل  سا هو د  - 4
 .88عت الو ن للفةو  رل  سا هو د  - 5
 و  صور سا ه.70-99 ن القااوب رعلأ  91الما م  اا ر - 6
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لفيمةةةةةةا  تعلةةةةةةه  تحو ةةةةةةو ألةةةةةةا  التسةةةةةةليلأ فةةةةةةعب المشةةةةةةرن فةةةةةةد عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ عسةةةةةةلأ 
(  راحةةةةة :  رحلةةةةةة إتمةةةةةام ايساسةةةةةاتو  رحلةةةةةة إتمةةةةةام ايشةةةةة ا  الوبةةةةةر و 0 راحةةةةة  اتادةةةةةال إلةةةةةى أرفةةةةة  )

 رحلةةةةة إتمةةةةام بافةةةةة ايشةةةة ا   دتمعةةةةةو لأرغةةةةرا  رحلةةةةة إتمةةةةام النهةةةةائد  لأشةةةة ا  . لرفةةةةط بةةةة   رحلةةةةة 
ال ب لةةةةا   ةةةةتلأ اتتفةةةةاق علغهةةةةا تحسةةةةن بايشةةةةهرو علةةةةى أساسةةةةها تحةةةةو  اريقةةةةة  فةةةة   ةةةةن  راحةةةة  اتادةةةة

لفةةةةةد بةةةةة  (1)الةةةةةثمن فةةةةةد العقةةةةةو النمةةةةةوكلد  ةةةةة  ايرةةةةةذ بعةةةةةغن اتعت ةةةةةار حالةةةةةة التوعةةةةةف لأيةةةةةام الع ةةةةة . 
ايحةةةةةوا  عليةةةةةه التقغةةةةةو  هةةةةةذت الآلةةةةةا  حتةةةةةى  ةةةةةتلأ التسةةةةةللأ فةةةةةد المعةةةةةا  المحةةةةةو و ليبةةةةةوأ ألةةةةة  التسةةةةةللأ  ةةةةةن 

العقةةةةةةةو لفقةةةةةةةا لنمةةةةةةةوكج عقةةةةةةةو البيةةةةةةة  علةةةةةةةى التصةةةةةةةا يلأ الملحةةةةةةةه بالمرسةةةةةةةوم تةةةةةةةاريخ التوقيةةةةةةة  علةةةةةةةى هةةةةةةةذا 
 . (2) 099-99التنفغذ  رعلأ 

 : التزام المرقي العقاري بالضمانرابعا

إب  يةةةة  عقةةةةار فةةةةد اةةةةور اتادةةةةال  لةةةةتم ال ةةةةائ  بةةةةهب يقةةةةوم للمشةةةةتر   دموعةةةةة  ةةةةن الوةةةةمااات  
و البيةةةةةة  علةةةةةةى  نهةةةةةةا  ةةةةةةا هةةةةةةو  عةةةةةةرله فةةةةةةد لميةةةةةة  البغةةةةةةونو ل نهةةةةةةا  ةةةةةةا هةةةةةةو رةةةةةةاد  نفةةةةةةر  بةةةةةةه عقةةةةةة

 التصا يلأ.

 الضمانات المقررة في القواعد العامة:/5

 ترتةةةةةن علةةةةةى عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ ب غةةةةةرت  ةةةةةن العقةةةةةو  الناعلةةةةةة للملويةةةةةة التةةةةةتام ال ةةةةةائ  
و لفتمكغنةةةةه  ةةةةن حيالتةةةةه حيةةةةالم ها ئةةةةة ل سةةةةتمرمو لكلةةةةظ بةةةةاب يمتنةةةة  عةةةةن (3)بوةةةةماب المبيةةةة  للمشةةةةتر  

حيةةةةالم سةةةةةواء بةةةةاب هةةةةةذا التعةةةةرض شلصةةةةةد أل  ةةةةا ر  ةةةةةن أ  عمةةةة   ةةةةا   أل عةةةةةااواد يعغةةةةه هةةةةةذت ال
 .(4)ال غر 

 ضمان عدم التعرض الشخصي:أ/ 

                                                 
 .901أعمر تسبيةو الآليات القااواية لحماية المشتر  فد عقو البي  على التصا يلأو  رل  سا هو د  - 1
 تحت عنواب " أل  التسليلأ". 099-99أا ر اموكج عقو البي  على التصا يلأ الملحه بالمرسوم رعلأ  - 2
 .901سقندو  رل  سا هو د  مسمغر  - 3
و  دلةةة العلةةوم القااوايةةة لا، اريةةةو لا عةةة "79-19البيةة  علةةى التصةةا يلأ و  راسةةة فةةد القةةااوب رعةةلأ  رشةةغو  ةةر ابو " - 4

 .890و د 8778و 78العو   الدتائرو  وسو سغو   لع ااباليلغلالد 
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التةةةةتام ال ةةةةائ  بوةةةةةماب التعةةةةرض الشلصةةةةةد هةةةةو التةةةةةتام بات تنةةةةان عةةةةةن بةةةة  عمةةةةة   ةةةةن شةةةةةهاه  
المسةةةةا  باتاتفةةةةان لالملويةةةةةو فةةةةا،رلا   هةةةةذا اتلتةةةةتام يصةةةة    تحققةةةةا بمدةةةةر  قيةةةةام ال ةةةةائ  بةةةةه  عمةةةة  

و فال ةةةةةةةائ  فةةةةةةةد هةةةةةةةذت الحالةةةةةةةة يكةةةةةةةوب  لت ةةةةةةةا (1) لةةةةةةةالف لمقتوةةةةةةةى اتلتةةةةةةةتام  لب حالةةةةةةةة إلةةةةةةةى ااةةةةةةةذار 
ام بةةةةه  عمةةةة   ةةةةا   أل عةةةةااواد  ةةةةن شةةةةهاه إعاعةةةةة حيةةةةالم المشةةةةتر  بليةةةةا أل لتئيةةةةاو بات تنةةةةان عةةةةن القيةةةة

و لت يدةةةةةول اتتفةةةةةاق علةةةةةى عةةةةةوم (2) ةةةةةن القةةةةةااوب المةةةةةواد الدتائةةةةةر   909لكلةةةةةظ ا قةةةةةا لةةةةةنص المةةةةةا م 
 .(3) ن القااوب المواد الدتائر   906ضماب ال ائ  ا قا لنص الما م 

أعمةةةةةةا   ا يةةةةةةة بحثةةةةةةة يقةةةةةةوم  هةةةةةةا  فةةةةةةالتعرض المةةةةةةا   هةةةةةةو كلةةةةةةظ التعةةةةةةرض الةةةةةةذ  يقةةةةةةوم علةةةةةةى 
ال ةةةةةائ و بمةةةةةا لةةةةةو شةةةةةلص بةةةةةان  تدةةةةةر يرةةةةةر دةةةةةلأ يعمةةةةةو إلةةةةةى إاشةةةةةاء  تدةةةةةر  دةةةةةالر  ةةةةةن افةةةةةس النةةةةةون 

 .(4)فغنافس المشتر  فد عملائه 

أ ةةةةةا التعةةةةةرض القةةةةةااواد هةةةةةو الةةةةةذ   رتوةةةةةت علةةةةةى إ عةةةةةاء بحةةةةةه  ةةةةةن الحقةةةةةوقو أ  أب  ةةةةةوعى  
المبيةةةةة  أل بعةةةةة   تايةةةةةات ولعةةةةةو ال ةةةةةائ  حقةةةةةا علةةةةةى المبيةةةةة   ترتةةةةةن عليةةةةةه حر ةةةةةاب المشةةةةةتر   ةةةةةن بةةةةة  

 يكوب الحه الموعى به سابقا على المبي  أل ت حقا له .

 ضمان التعرض الصادر من الغير:ب/

علةةةةةى غةةةةةرار التةةةةةتام المرعةةةةةد العقةةةةةار  بوةةةةةماب تعرضةةةةةه الشلصةةةةةدو  لتةةةةةتم بوةةةةةماب التعةةةةةرض  
  إليةةةةه الصةةةةا ر  ةةةةن ال غةةةةرو الةةةةذ  يسةةةةتنو فيةةةةه هةةةةذا ايرغةةةةر إلةةةةى حةةةةه دا ةةةةت لعةةةةت البيةةةة  أل بةةةةاب عةةةةو ذ

 .(5)بعو البي  بفع  المرعد العقار  افسه

إب ضةةةةةماب التعةةةةةرض الصةةةةةا ر  ةةةةةن ال غةةةةةر ت يشةةةةةم  التعةةةةةرض المةةةةةا    ةةةةة  يشةةةةةم  التعةةةةةرض  
القةةةةةةااواد فقةةةةةةطو ليتوةةةةةةمن هةةةةةةذا الوةةةةةةماب التةةةةةةتا غن علةةةةةةى عةةةةةةاته ال ةةةةةةائ و ايل  هةةةةةةو اتلتةةةةةةتام  ةةةةةةوف  

                                                 
 .990ر و  رل  سا هو د و  وسف سعولب  حمو لهمو  المعم - 1
 المتومن القااوب الموادو  صور سا ه. 06-00 ن اي ر رعلأ  909اا ر الما م  - 2
 ةو  نشةه "   قةى ال ةائ   سةللت عةن بة  اةتن  القةااوب المةواد علةى:المتوةمن  06-00ات ةر  ن  906تنص الما م  - 3

 عن فعله للو لع  اتتفاق على عوم الوماب ليق  باالا ب  اتفاق يقود ب غر كلظ".
 .880و د 8777 حمو شتا أ و سعوو عقو البي  و ال  عة ايللىو  ار الفور العرفدو القاهرمو  - 4
 .918د  لاهية حورية سد  وسفو الولغت فد عقو البي و  رل  سا هو - 5
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و لعلةةةةةةى (1)التعةةةةةرض لالثةةةةةااد بوةةةةةماب اتسةةةةةةتحقاق  تعةةةةةوي  المشةةةةةتر  إكا أدبةةةةةت ال غةةةةةةر  ةةةةةا  وعيةةةةةه 
المشةةةةتر  أب يل ةةةةر ال ةةةةائ  فةةةةد حالةةةةة رفةةةة   عةةةةو  عوةةةةائية  ةةةةن ال غةةةةر حتةةةةى  تةةةةور  فةةةةد اللصةةةةو ة 

ليةةةةر  علةةةةى ا عةةةةاءات ال غةةةةرو للةةةةه الحةةةةه فةةةةد الةةةةن إررالةةةةه  ةةةةن الةةةةوعو  ليحةةةة   لغةةةةوف  هةةةةذا التعةةةةرض
لحكةةةةةةلأ عليةةةةةةه بالمصةةةةةةاري  القوةةةةةةائيةو إت أاةةةةةةه ال الةةةةةةن أب   قةةةةةةى إلةةةةةةى لاا ةةةةةةه  حلةةةةةةه ال ةةةةةةائ  لتفةةةةةةا   ا

حتةةةةةةى  راعةةةةةةن  فاعةةةةةةه لعةةةةةةوم تواائةةةةةةه  ةةةةةة  ال غةةةةةةرو أ ةةةةةةا إكا لةةةةةةلأ  تةةةةةةور  بةةةةةةالرغلأ  ةةةةةةن إر ةةةةةةارت لفشةةةةةة  
المشةةةةةتر  فةةةةةد ر  اتعتةةةةةراضو لحكةةةةةلأ باسةةةةةتحقاق ال غةةةةةر للمبيةةةةة  للةةةةةن علةةةةةى ال ةةةةةائ  الوةةةةةماب اتيدةةةةةة 

دةةةةةةةة توااةةةةةةةل أل تةةةةةةةوليس أل ر ةةةةةةةه لسةةةةةةةيلأ  ةةةةةةةا ر  ةةةةةةةةن تقصةةةةةةةغرتو إت إكا ادبةةةةةةةت أب الحكةةةةةةةلأ بةةةةةةةاب اتي
 ةةةةةةن القةةةةةةااوب المةةةةةةوادو أ ةةةةةةا إكا عصةةةةةةر المشةةةةةةتر  فةةةةةةد إر ةةةةةةار  908المشةةةةةةتر  ا قةةةةةةا لةةةةةةنص المةةةةةةا م 

ال ةةةةةائ  فةةةةةد الوعةةةةةت المناسةةةةةن لفشةةةةة  فةةةةةد الحصةةةةةو  علةةةةةى حكةةةةةلأ اهةةةةةائدو  ةةةةةرف   عةةةةةو  اتسةةةةةتحقاق 
ادبةةةةةةةت هةةةةةةةذا  المرفوعةةةةةةةة  ةةةةةةةن ال غةةةةةةةرو فعاةةةةةةةه ت يسةةةةةةةت ي  الرلةةةةةةةون علةةةةةةةى ال ةةةةةةةائ  بوةةةةةةةماب التعةةةةةةةرض إكا

 .(2)ايرغر أاه لو تور  فد اللصو ة فعب كلظ سغل   إلى رف   عو  اتستحقاق 

 / الضمانات الخاصة:0

إضةةةةةةافة إلةةةةةةى الوةةةةةةمااات العا ةةةةةةةو  لتةةةةةةتم المرعةةةةةةد العقةةةةةةار   تقةةةةةةويلأ ضةةةةةةمااات را ةةةةةةة بعقةةةةةةو  
 .70-99علغها فد القااوب  دالبي  على التصا يلأ لالمنصو 

 ضمان حسن الانجاز: -أ

-99 ةةةةةن القةةةةةااوب  88/79رن الدتائةةةةةر  علةةةةةى هةةةةةذا الوةةةةةماب فةةةةةد اةةةةةص المةةةةةا م اةةةةةص المشةةةةة 
بقولهةةةةةةةا:" غغةةةةةةةر أب الحيةةةةةةةالم لشةةةةةةةها م الم ابقةةةةةةةة ت تعفيةةةةةةةاب  ةةةةةةةن المسةةةةةةةلللية العشةةةةةةةرية التةةةةةةةد عةةةةةةةو  70

 تعةةةةةةرض إلغهةةةةةةا المرعةةةةةةد العقةةةةةةار و لت  ةةةةةةن ضةةةةةةماب حسةةةةةةن اتاهةةةةةةاء الوا ةةةةةة  يشةةةةةة ا  اتادةةةةةةال التةةةةةةد 
احةةةةةوم". بمةةةةةا لةةةةةاء فةةةةةد امةةةةةوكج عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ  لتةةةةةتم  هةةةةةا المرعةةةةةد العقةةةةةار  اغلةةةةةة سةةةةةنة ل 

تحةةةةةةةت عنةةةةةةةواب ضةةةةةةةماب حسةةةةةةةن التنفغةةةةةةةذ: " يوةةةةةةةمن ال ةةةةةةةائ   099-99الملحةةةةةةةه بالمرسةةةةةةةوم التنفغةةةةةةةذ  

                                                 
 .89سا هو د دو  رل  شعلا  عا - 1
 .991سهام  سكرو التتا ات المرعد العقار  المترت ة على  ي  السكنات الترعويةو  رل  سا هو د  - 2
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التنفغةةةةةةةذ الدغةةةةةةةو لأشةةةةةةة ا و ليلتةةةةةةةتم  تنفغةةةةةةةذ ايشةةةةةةة ا  الوةةةةةةةرلرية عصةةةةةةةو إ ةةةةةةةلاح عغةةةةةةةوب البنةةةةةةةاء ل/أل 
 خ إر ارت  ن اره المكتتن".حسن سغر تدهغتات البناية فد أل  ...  و ا ا تواء  ن تاري

باسةةةةةةتقراء المةةةةةةوا  السةةةةةةابقة ادةةةةةةو بةةةةةةهب ضةةةةةةماب حسةةةةةةن اتادةةةةةةال  تمثةةةةةة  فةةةةةةد ضةةةةةةماب المرعةةةةةةد  
و (1)العقةةةةار  التنفغةةةةذ الدغةةةةو لأشةةةة ا  لاتلتةةةةتام بع ةةةةلاح بةةةة  عغةةةةن  ةةةةتحفظ عليةةةةه المقتنةةةةد ليح ةةةةر بةةةةه

لعةةةةو حةةةةو ت  ةةةةوم الوةةةةماب بسةةةةنة لاحةةةةوم تبةةةةوأ احتسةةةةا ها  ةةةةن تةةةةاريخ الحيةةةةالم المتثبةةةةت بمولةةةةن  حوةةةةر 
عنةةةةةةو المودةةةةةةةه الةةةةةةذ  حةةةةةةةرر العقةةةةةةوو لتسةةةةةةةتمر  ةةةةةةةوم إ ةةةةةةلاح هةةةةةةةذت العغةةةةةةوب حسةةةةةةةن  ةةةةةةا اتفةةةةةةةه عليةةةةةةةه 

و هةةةةةةةةذا للةةةةةةةةلأ يحةةةةةةةةو  المشةةةةةةةةرن العغةةةةةةةةوب (2)اياةةةةةةةةراهو يب المةةةةةةةةوم تلتلةةةةةةةةف حسةةةةةةةةن لسةةةةةةةةا ة العغةةةةةةةةن 
 بغةةةةةه الوةةةةةماب للامةةةةةا ا تفةةةةةى  تحو ةةةةةوت بةةةةةالتتام يقةةةةة  علةةةةةى عةةةةةاته لايعمةةةةا  التةةةةةد تشةةةةةك   وضةةةةةوعا لت

المرعةةةةةةد العقةةةةةةار و فوةةةةةة   ةةةةةةا يلةةةةةةرج عةةةةةةن ا ةةةةةةاق المسةةةةةةلللية العقويةةةةةةة لالوةةةةةةماب العشةةةةةةر  يمكةةةةةةن أب 
 و فقو يشم  العغوب ال اهرم أل عغوب الم ابقة.(3)يكوب  حلا لوماب حسن اتادال 

العقةةةةةةار   لب غغةةةةةةرت  ةةةةةةن  ةةةةةةن رةةةةةةلا   ةةةةةةا سةةةةةةبه ادةةةةةةو بةةةةةةهب المشةةةةةةرن الدتائةةةةةةر  ألةةةةةةتم المرعةةةةةةد 
 .(4)المتورلغن الآررين لوواه هو المتعا   الم اشر    المقتنغن 

 ةةةةةةن  00يعتبةةةةةةر ضةةةةةةماب حسةةةةةةن اتادةةةةةةال  ةةةةةةن الن ةةةةةةام العةةةةةةامو لفقةةةةةةا لمةةةةةةا لةةةةةةاء فةةةةةةد المةةةةةةا م  
لالتةةةةةد اعتبةةةةةرت بةةةةةاالا بةةةةة   نةةةةةو غغةةةةةر  كتةةةةةوب  هةةةةةوه إلةةةةةى إعصةةةةةاء أل الحةةةةةو  ةةةةةن  70-99القةةةةةااوب 

 .(5)ة للمشتر  المنصود علغها فد كات القااوب المسلللية أل الومااات الممنوح

 ضمان حسن سير عناصر التجهيز: -ب

                                                 
"و المدلةةة الولليةةة لل حةةةوث المربةةت القةةااواد للمرعةةةد العقةةار  فةةد التشةةري  الدتائةةر  " و فةةا تم لرلاةةدو ادةةام  وسةةاحة - 1

 .860و د8789و العو  ايل و  70الوا  و الدتائرو المدلو  وعة الشهغو حمة للورالقااواية لالسياسيةو لا 
"و ا تةةوا  حمايةة المقتنةةد إلةةى  ةةا بعةةو تسةةليمه العقةار فةةد عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأأسةماء سةةعواب و ادغةةن  ولنةةوارو"  - 2

 .9999د و8789و العو  ايل و 8و المدلو 9 دلة ايستاك ال احت للوراسات القااواية لالسياسية و لا عة الدتائر
و ضةةمااات الترقيةةة العقاريةةة فةةد القةةااوب الدتائةةر و  ةةذبرم لنغةة  شةةها م الماسةةترو بليةةة الحقةةوق لالعلةةوم د  ةةبيحة  نةةا - 3

 .08و د8789 -8787الدتائرو  السياسيةو لا عة  ولو   عمر و تغت  لللو
المحةةو  لقواعةةو التةةد تةةن لأ  70-99لاهيةةة حوريةةة سةةد  وسةةفو  راسةةة تقنيةةة البيةة  علةةى التصةةا يلأ فةةد ضةةوء عةةااوب  - 4

 .80اشاط الترقية العقارية لالنصود الم  قة لهو  رل  سا هو د 
 و  صور سا ه.70-99 ن القااوب  00الما م  أا ر - 5
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علةةةةةةةةةى أاةةةةةةةةةه: " تحةةةةةةةةةو  ألةةةةةةةةةا  تنفغةةةةةةةةةذ ايشةةةةةةةةة ا   70-99 ةةةةةةةةةن القةةةةةةةةةااوب  00تةةةةةةةةةنص المةةةةةةةةةا م  
الوةةةةرلرية ، ةةةةلاح عغةةةةوب البنةةةةاء ل/أل حسةةةةن سةةةةغر تدهغةةةةتات البنايةةةةة بمولةةةةن العقةةةةو المةةةةذبور فةةةةد 

 لتةةةةةةتم المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  بوةةةةةةماب حسةةةةةةن  لسةةةةةةن اتادةةةةةةاأعةةةةةةلات". فةةةةةةعلى لااةةةةةةن ضةةةةةةماب ح 88المةةةةةةا م 
و (1)سةةةةةةغر عنا ةةةةةةر التدهغةةةةةةتو لهةةةةةةو  ةةةةةةن الوةةةةةةمااات المسةةةةةةتحودة فةةةةةةد عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ 

باسةةةةتقراء لةةةةنص المةةةةا م أعةةةةلاتو ادةةةةو بهاهةةةةا لةةةةلأ تحةةةةو  ايعمةةةةا  التةةةةد تشةةةةك   وضةةةةوعا لوةةةةماب حسةةةةن 
اافصةةةةةا  عنا ةةةةةر التدهغةةةةةتو سةةةةةغر عنا ةةةةةر التدهغةةةةةتو فقةةةةةو أرةةةةةذ المشةةةةةرن الدتائةةةةةر  بمعيةةةةةار إ كاايةةةةةة 

علةةةةةةى:" ي  ةةةةةةد الوةةةةةةماب  (2)المتعلةةةةةةه بالته غنةةةةةةات  70-10 ةةةةةةن اي ةةةةةةر  969حغةةةةةةت تةةةةةةنص المةةةةةةا م 
العنا ةةةةةر اللا ةةةةة  تدهغةةةةةت  المللةةةةةة بصةةةةلابةأعةةةةلات أيوةةةةةا ايضةةةةرار  906المشةةةةار إليةةةةةه فةةةةد المةةةةةا م 

 نايةةةةةةةة  ةةةةةةةاو عنةةةةةةةو ا توةةةةةةةوب هةةةةةةةذت العنا ةةةةةةةر لةةةةةةةتءا ت  تدةةةةةةةتأ  ةةةةةةةن  ندةةةةةةةتات التهغئةةةةةةةة لرفةةةةةةة  ايسةةةةةةةا  
 لالهيا   لا،حااة لالت  ية.

يعتبةةةةةةر لةةةةةةتءا ت  تدةةةةةةتأ  ةةةةةةةن اتادةةةةةةال بةةةةةة  عنصةةةةةةر رةةةةةةةاد  بةةةةةةالتدهغت ت يمكةةةةةةن القيةةةةةةام  نتعةةةةةةةه أل 
ا اتادةةةةةةال". بمفهةةةةةةوم الملالفةةةةةةة إكا تفويكةةةةةةه أل اسةةةةةةتبواله  لب إتةةةةةةلاه أل حةةةةةةذه  ةةةةةةا م  ةةةةةةن  ةةةةةةوا  هةةةةةةذ

 ااةةةةةت عنا ةةةةةر التدهغةةةةةت عا لةةةةةة للاافصةةةةةا   لب تلةةةةةف أل حةةةةةذه  ةةةةةا م  ةةةةةن  ةةةةةوا  اتادةةةةةالو فعامةةةةةا ت 
و لفالتةةةةةالد (3)تلوةةةةة  للوةةةةةماب العشةةةةةر   ةةةةة  هةةةةةد    ةةةةةام بوةةةةةماب حسةةةةةن سةةةةةغر عنا ةةةةةر التدهغةةةةةت 

ب ت فهةةةةةةذا الوةةةةةةماب ي  ةةةةةةد فقةةةةةةط ايضةةةةةةرار التةةةةةةد تصةةةةةةغن عنا ةةةةةةر التدهغةةةةةةت لالتةةةةةةد يشةةةةةةترط فغهةةةةةةا أ
توةةةةةةةةوب عنصةةةةةةةةرا توويننةةةةةةةةا لت إاشةةةةةةةةائيا فةةةةةةةةد البنةةةةةةةةاء  ثةةةةةةةة  اي ةةةةةةةةوابو الشةةةةةةةة ا يظو تدهغةةةةةةةةتات ا،اةةةةةةةةارمو 

 .(4)المكيفات... الخ 

                                                 
 .977د  و  رل  سا هو- راسة تحلغلية– وستة ايمابو الن ام القااواد للترقية العقارية  - 1
 6و الصةةةا رم فةةةد 99لريةةةوم رسةةةمية عةةةو   المتعلةةةه بالته غنةةةاتو 9110لةةةاافد  80 ةةةلر  فةةةد  70-10اي ةةةر رعةةةلأ  - 2

و الصةا رم فةد 90 رسةمية عةو و لريةوم 8778فيفةر   87 ةلر  فةد  70-78 عو  ل ةتملأ بالقةااوب رعةلأ  و9110 ار  
 .8778 ار   98

لنغةة   رسةةالةو 70-99و الن ةةام القةةااواد للترقيةةة العقاريةةة فةةد الدتائةةر علةةى ضةةوء أحكةةام القةةااوب رعةةلأ حيةةام أل  حمةةو - 3
 .988د  و8790 الدتائرو شها م المالستغرو بلية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة  ولو   عمر  و تغتلللو

و يه العقةةار فةةد عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأحمايةةة المقتنةةد إلةةى  ةةا بعةةو تسةةلم وا ا تةة" وأسةةماء سةةعغوابو ادغةةن  ولنةةوار - 4
 .9998 رل  سا هو د 
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لعليةةةةةه يكةةةةةوب المرعةةةةةد العقةةةةةار   لةةةةةتم  لب غغةةةةةرت  ةةةةةن المتةةةةةورلغن بالوةةةةةماب فةةةةةد حالةةةةةة عدةةةةةت 
بنةةةةةى هةةةةةذت العنا ةةةةةر عةةةةةن أ اء لظيفتهةةةةةا أل لقصةةةةةر بفةةةةةاءم أ ائهةةةةةا بالشةةةةةك  الم لةةةةةوب  مةةةةةا يدعةةةةة  الم

و أ ةةةةةةا بالنسةةةةةة ة لمةةةةةةوم الوةةةةةةماب هةةةةةةد افسةةةةةةها  ةةةةةةوم ضةةةةةةماب (1)غغةةةةةةر  ةةةةةةال  لل ةةةةةةرض الملصةةةةةةص لةةةةةةه 
سةةةةابقة  88حسةةةةن اتادةةةةال لهةةةةد سةةةةنة  ةةةةن تةةةةاريخ  حوةةةةر الحيةةةةالمو لهةةةةذا  ةةةةا يفهةةةةلأ  ةةةةن اةةةةص المةةةةا م 

 الذبر.

 الضمان العشري: -ج

عبةةةةةةةة  الت ةةةةةةةةرق إلةةةةةةةةى هةةةةةةةةذا الوةةةةةةةةماب بهحةةةةةةةةو الوةةةةةةةةمااات اللا ةةةةةةةةة فةةةةةةةةد عقةةةةةةةةو البيةةةةةةةة  علةةةةةةةةى  
 ةةةةةو أب ابةةةةةغن أب هةةةةةذا الوةةةةةماب هةةةةةو أ ةةةةةلا  ةةةةةن اتلتتا ةةةةةات التةةةةةد  رتبهةةةةةا عقةةةةةو المقاللةةةةةة التصةةةةةا يلأو ت

 ةةةةةن القةةةةةااوب المةةةةةواد علةةةةةى  000و حغةةةةةت تةةةةةنص المةةةةةا م (2)فةةةةةد ك ةةةةةة المقةةةةةال  لالمهنةةةةةو  المعمةةةةةار  
سةةةةةةةنوات  ةةةةةةةن  97أاةةةةةةةه: " يوةةةةةةةمن المهنةةةةةةةو  المعمةةةةةةةار  لالمقةةةةةةةال   توةةةةةةةا نغن  مةةةةةةةا يحةةةةةةةوث رةةةةةةةلا  

ت  ةةةن   ةةةااد للعا ةةةات  ةةةن  نشةةة ت دا تةةةة أرةةةر و للةةةو بةةةاب التهةةةوم التهةةةوم الولةةةد أل الدتئةةةد فيمةةةا شةةةغوا 
ااشةةةةئا عةةةةن عغةةةةن فةةةةد ايرضو ليشةةةةم  الوةةةةماب المنصةةةةود عليةةةةه فةةةةد الفقةةةةرم السةةةةابقة  ةةةةا  ولةةةةو فةةةةد 

 الم ااد لالمنش ت  ن عغوب  ترتن علغها تهو و  تااة البناء لسلا ته.

 سنوات  ن لعت تسليلأ العم  اهائيا". 97لتبوأ  وم 

لعشةةةةةةر  المنصةةةةةةود عليةةةةةةه فةةةةةةد المةةةةةةا م أعةةةةةةلات هةةةةةةو افسةةةةةةه الوةةةةةةماب اللةةةةةةاد إب الوةةةةةةماب ا
 .(3) لأبعقو البي  على التصا ي

علةةةةى أاةةةةه: " تقةةةة  المسةةةةلللية العشةةةةرية علةةةةى عةةةةةاته  70-99 ةةةةن القةةةةااوب  08تةةةةنص المةةةةا م 
 كتةةةةةن الوراسةةةةةات لالمقةةةةةاللغن لالمتةةةةةورلغن الآرةةةةةرين الةةةةةذ ن لهةةةةةلأ  ةةةةةلة بصةةةةةاحن المشةةةةةرلن  ةةةةةن رةةةةةلا  
عقةةةوو فةةةد حالةةةة للا  بةةة  البنايةةةة أل لةةةتء  نهةةةا لةةةراء عغةةةوب فةةةد البنةةةاء لمةةةا فةةةد كلةةةظ لةةةراء النوعيةةةة 

 60-98 ةةةةةةةةن المرسةةةةةةةةوم التنفغةةةةةةةةذ  رعةةةةةةةةلأ  97/8سةةةةةةةةا ". بمةةةةةةةةا اصةةةةةةةةت المةةةةةةةةا م الر  ئةةةةةةةةة يرضةةةةةةةةية اي

                                                 
 .999المترت ة على  ي  السكنات الترعويةو  رل  سا هو د م  سكرو التتا ات المرعد العقار  سها - 1
 .808سبغ  لعفر حالد عمرو  رل  سا هو د  - 2
 .809مرل  افسهو د ال - 3
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المتوةةةةةمن الةةةةةوفتر النمةةةةةوكلد الةةةةةذ  يحةةةةةو  اتلتتا ةةةةةات ل المسةةةةةلللية المهنيةةةةةة للمرعةةةةةد العقةةةةةار  علةةةةةى 
سةةةةةةةةنوات  سةةةةةةةةلللغته التوةةةةةةةةا نية  ةةةةةةةة   كاتةةةةةةةةن  97 ةةةةةةةةا  لةةةةةةةةد: "   تحمةةةةةةةة  المرعةةةةةةةةد العقةةةةةةةةار  رةةةةةةةةلا  

فةةةةةةرعغغنو لأ   تةةةةةةور  فةةةةةةد حالةةةةةةة سةةةةةةقوط البنايةةةةةةة بليةةةةةةا الوراسةةةةةةات لالمقةةةةةةاللغن لالشةةةةةةرباء لالمقةةةةةةاللغن ال
 أل لتئيا بسبن عغوب فد البناء بما فد كلظ ر اءم ايرض ".

 نةةةةةةةاءا علةةةةةةةى  ةةةةةةةا لر  فةةةةةةةد النصةةةةةةةود المةةةةةةةذبورمو ادةةةةةةةو بةةةةةةةهب المشةةةةةةةرن الدتائةةةةةةةر   ةةةةةةةن  ائةةةةةةةرم  
 ةةةةةةةةن القةةةةةةةةااوب  000ايشةةةةةةةةلاد المسةةةةةةةةلللغن بالوةةةةةةةةماب العشةةةةةةةةر  المنصةةةةةةةةود علةةةةةةةةغهلأ فةةةةةةةةد المةةةةةةةةا م 

تشةةةةةةةةةم  با،ضةةةةةةةةةافة إلةةةةةةةةةى المهنوسةةةةةةةةةغن المعمةةةةةةةةةاريغن ل قةةةةةةةةةاللد البنةةةةةةةةةاءو المةةةةةةةةةرعغغن  المةةةةةةةةةوادو للعلهةةةةةةةةةا
العقةةةةةةةةاريغنو  كاتةةةةةةةةن الوراسةةةةةةةةاتو الشةةةةةةةةرباء لالمقةةةةةةةةاللغن الفةةةةةةةةرعغغنو لأ   تةةةةةةةةور   رف ةةةةةةةةه عقةةةةةةةةو  ةةةةةةةة  

 .(1)المرعد العقار  

للتحقةةةةةه المسةةةةةلللية العشةةةةةرية ت ةةةةةةو  ةةةةةن تةةةةةوفر الشةةةةةرلط التاليةةةةةةة: تهةةةةةوم البنةةةةةاء بسةةةةةبن عغةةةةةةن 
فةةةةةةد المةةةةةوا  المسةةةةةةتلو ةو أل عغةةةةةةن فةةةةةةد ايرض ليسةةةةةتو  بعةةةةةةو كلةةةةةةظ أب يكةةةةةةوب فةةةةةد البنةةةةةةاء أل عغةةةةةةن 

 التهوم لتئيا أل بليا يشترط فقط حولث التهوم رلا  فترم الوماب. 

أب يكةةةةوب العغةةةةن  مةةةةا  هةةةةو   تااةةةةة البنةةةةاء لسةةةةلا تهو لالعغةةةةن هنةةةةا هةةةةو الللةةةة  الةةةةذ  تمنعةةةةه  
أ ةةةةةةو  لفةةةةةةن البنةةةةةةاءو لتقةةةةةةو ر فيمةةةةةةا إكا بةةةةةةاب الللةةةةةة   هةةةةةةو  سةةةةةةلا ة البنةةةةةةاء ألت يعةةةةةةو  إلةةةةةةى القاضةةةةةةد 

. فيكفةةةةةةد للمقتنةةةةةةد أل المسةةةةةةتفغو  ةةةةةةن الوةةةةةةماب أب  ثبةةةةةةت فقةةةةةةط (2)باتعتمةةةةةةا  علةةةةةةى اللبةةةةةةرم القوةةةةةةائية 
يةةةةةا أل لتئيةةةةةا أل للةةةةةو  عغةةةةةن فيةةةةةه لتقةةةةةوم  سةةةةةلللية المرعةةةةةد العقةةةةةار  بالتوةةةةةا ن  ةةةةة  سةةةةةقوط البنةةةةةاء بل

                                                 
"و  دلةةةة القةةةااوب العةةةام الدتائةةةر  لالمقةةةاربو العقةةةار  فةةةد التشةةري  الدتائةةةر  الوةةةماب العشةةةر  للمرعةةةد اسةةيمة شةةةيخو"  - 1

 989د و8788و 78العو   و78المدلو  الدتائرو ولا عة  لحاج شعغنو عغن تيموشنت
 .880رغرم لعبو و  رل  سا هو د  - 2
 نةاءا علةةى التصةةا يلأ لكلةةظ أل إعا ةة المنشةةهم الثاايةةة ايرةةر   ىو اليةه رب العمةة   تشةةغغو المبنةةهةةالمقةال  هةةو شةةلص يع *

بهاةةه:" بةة   70-99 ةةن القةةااوب  79لرعابةةة رب العمةة و لعرفتةةه المةةا م  ،شةةراه قا ةة  ألةةر ل لب أب يلوةة  فةةد عملةةه 
شةةلص ابيعةةد أل  عنةةو   سةةد  فةةد السةةد  التدةةار  بعنةةواب أشةة ا  البنةةاء بصةةفته حرفيةةا أل  لسسةةة تملةةظ المةةلهلات 

 .القااواية"
 .لص المحتره المكلف عا م بمهمة  احن العم  الذ   تولى اادال البناء ل تابعتهالمهنو  المعمار  هو الش *

غن البنةاء به ملةه أل لةتء  نةهو أ  أب الذ  يصةالتفوظ أل اتافصا   هوتهوم البناء لتفوكه أل اافصاله عن ايرضو * 
 التهوم عو يكوب بليا لعو يكوب لتئيا بسقوط لتء  ن السقف أل الشرفة.
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و ليشةةةةةةةترط لقيةةةةةةةام التوةةةةةةةا ن أب  تحقةةةةةةةه ال ةةةةةةةائ  بةةةةةةةهب (1)المتةةةةةةةورلغن فةةةةةةةد عمليةةةةةةةة اادةةةةةةةال المشةةةةةةةرلن 
و لهةةةةذا  ةةةةا (2)المقةةةةاللغن لالمهنوسةةةةغن يحةةةةوللب علةةةةى شةةةةها م تةةةةه غن ت  ةةةةد  سةةةةلللغتهلأ عةةةةن الوةةةةماب 

لالتةةةةد تةةةةنص علةةةةى: " يدةةةةن علةةةةى المرعةةةةد  70-99 ةةةةن القةةةةااوب  01يفهةةةةلأ  ةةةةن رةةةةلا  اةةةةص المةةةةا م 
 العقار  أب  لتتم بمسلللغته المواية فد المدا  العقار  لفائوم لفائنه

ليتعةةةةةةغن عليةةةةةةةه هةةةةةةذت الصةةةةةةةفةو   ال ةةةةةةة  كاتةةةةةةةن الوراسةةةةةةاتو المقةةةةةةةاللغنو لشةةةةةةربائه الآرةةةةةةةرين  
 القااواية الم لوفة. تبك  الومااات لالته غنا

ت المةةةةةةالووب المتوالةةةةةةوب علةةةةةةى البنايةةةةةةة". يسةةةةةةتفغو حسةةةةةةن اةةةةةةةص ليسةةةةةةتفغو  ةةةةةةن هةةةةةةذت الوةةةةةةمااا
المةةةةا م أعةةةةلات  ةةةةن الوةةةةماب العشةةةةر  بةةةة   ةةةةن المكتتةةةةن فةةةةد عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأ لبةةةة  المةةةةلاد 
المتتةةةةالوب علةةةةةى البنايةةةةةة الةةةةذ ن ااتقلةةةةةت إلةةةةةغهلأ  لويةةةةة العقةةةةةار بةةةةةال ريه القةةةةااوادو بمةةةةةا يسةةةةةتفغو المرعةةةةةد 

فةةةةةد عمليةةةةةة  اهةةةةةة بةةةةة  المتعةةةةةا لغن الآرةةةةةرين الةةةةةذ  تةةةةةورلو العقةةةةةار   ةةةةةن المسةةةةةلللية العشةةةةةرية فةةةةةد  وال
 .(3)اتادال بمولن عقو  أ ر وها    المرعد العقار  

ل ةةةةةةوم الوةةةةةةماب  بةةةةةةوأ سةةةةةةريااها ا تةةةةةةواء  ةةةةةةن تةةةةةةاريخ التسةةةةةةللأ الفعلةةةةةةد للبنايةةةةةةة المثبةةةةةةت بمحوةةةةةةر 
 .(4)سنوات  ن لعت حصو  التهوم أل بشف العغن 9التسللأو لتسقط  عو  الوماب رلا  

واعةةةةةو العا ةةةةةة ت يدةةةةةول اتتفةةةةةاق علةةةةةى تعةةةةةو   أحكةةةةةام الوةةةةةماب العشةةةةةر  با،اقةةةةةاد للفقةةةةةا للق
 70-99 ةةةةةن القةةةةةااوب  00 نهةةةةةا أل ا،عفةةةةةاءو ياهةةةةةا  تعلقةةةةةة بالن ةةةةةام العةةةةةام لهةةةةةذا  ةةةةةا أ وتةةةةةه المةةةةةا م 

 السالفة الذبر.

 إدارة الأملاك المشتركة ضمانالالتزام ب -د

                                                 
 .989و  رل  سا هو د"الوماب العشر  للمرعد العقار  فد التشري  الدتائر  "يخو اسيمة ش - 1
"و بليةةة الحقةةوق لالعلةةوم السياسةةيةو إشةةكاليات عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ فةةد ضةةوء القةةااوب الدتائةةر  " حمةةو حسةةا نو  - 2

 .876د  و8798و 78و العو  70المدلو  و8لا عة  حمو  ن أحموو لهراب 
 . 860رقية ل ارو  رل  سا هو د  - 3
 .و  صور سا هالقااوب الموادالمتومن  06-00اي ر  ن  000الما م  أا ر - 4
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ضةةةةةةمااا لو ةةةةةةوا لةةةةةةلأ تتوةةةةةةمنه  70-99المشةةةةةةرن الدتائةةةةةةر  بمولةةةةةةن القةةةةةةااوب رعةةةةةةلأ  اسةةةةةةتحوث 
 ةةةةةن عبةةةةة  النصةةةةةود المن مةةةةةة للترقيةةةةةة العقاريةةةةةةو  تمثةةةةة  فةةةةةد التةةةةةتام المرعةةةةةد العقةةةةةار  بوةةةةةةماب إ ارم 

حغةةةةةةةت  70-99 ةةةةةةةن القةةةةةةةااوب  88و لكلةةةةةةةظ بمقتوةةةةةةةى المةةةةةةةا م (1)اي ةةةةةةةلاد العقاريةةةةةةةة التةةةةةةةد  ندتهةةةةةةةا 
ل اي ةةةةةر بوةةةةةماب إ ارم اي ةةةةةلاد لمةةةةةوم سةةةةةنتغن ا تةةةةةواء  ةةةةةن تةةةةةنص:"  لتةةةةةتم المرعةةةةةد العقةةةةةار  بوةةةةةماب أ

 تاريخ  ي  أرر لتء  ن البناية المعنية.

ليعمةةةةةةة  المرعةةةةةةةد العقةةةةةةةار  رةةةةةةةلا  المةةةةةةةوم المةةةةةةةذبورم أعةةةةةةةلات علةةةةةةةى تن ةةةةةةةيلأ تحويةةةةةةة  هةةةةةةةذت ا، ارم إلةةةةةةةى  
 ايلهتم المنبثقة عن المقتنغن أل ايشلاد المعغنغن  ن ارفهلأ".

الةةةةةةةةذ  يحةةةةةةةةو  امةةةةةةةةوكج ا ةةةةةةةةام   11-90التنفغةةةةةةةةذ    ةةةةةةةةن المرسةةةةةةةةوم 70 مةةةةةةةةا اصةةةةةةةةت المةةةةةةةةا م  
و لالتةةةةد اصةةةةت علةةةةى أاهةةةةه: "  تعةةةةغن علةةةةى (2)الملويةةةةة المشةةةةتربة الم بةةةةه فةةةةد  دةةةةا  الترقيةةةةة العقاريةةةةة

المرعةةةةد العقةةةةار  ليةةةةا م علةةةةى كلةةةةظ إعةةةةوا  للضةةةة  لسةةةةائ  لألهةةةةتم تسةةةةغغر اي ةةةةلاد العقاريةةةةة المقترحةةةةة 
  سةةةةةنتغن ا تةةةةةواء  ةةةةةن تةةةةةاريخ  يةةةةة  أرةةةةةر للتنةةةةةال  عنهةةةةةا لضةةةةةماب أل السةةةةةعد لوةةةةةماب إ ارم الملةةةةةظ رةةةةةلا

لةةةةةتء  ةةةةةن البنايةةةةةة المعنيةةةةةة لالعمةةةةة  علةةةةةى تحويةةةةة  هةةةةةذت ا، ارم إلةةةةةى ايلهةةةةةتم التةةةةةد لضةةةةةعها أل عغنهةةةةةا 
 المقتند".

اسةةةةةةتللص  ةةةةةةن النصةةةةةةود القااوايةةةةةةة المةةةةةةذبورم أعةةةةةةلاتو أب المشةةةةةةرن عةةةةةةو رتةةةةةةن علةةةةةةى عةةةةةةاته المرعةةةةةةد 
 العقار  بشهب هذا الوماب التتا غن أساسغن هما:

 ام بإدارة وتسيير الأملاك المشتركة:الالتز * 

و حغةةةةةت (3)يعتبةةةةةر التةةةةةتام لمرعةةةةةد العقةةةةةار  بةةةةةع ارم اي ةةةةةلاد المشةةةةةتربة هةةةةةو التةةةةةتام  بةةةةةذ  عنايةةةةةة  
 هةةةةةةوه هةةةةةةذا اتلتةةةةةةتام إلةةةةةةى تحمةةةةةة  المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  المسةةةةةةلللية القااوايةةةةةةة لاتلتةةةةةةتام  تن ةةةةةةيلأ لتسةةةةةةغغر 

                                                 
"و المدلةةة التتا ةةات المرعةةد العقةةار  فةةد عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ  ةةغن ايل ةةة لا، ةةلاح" وورصةةفاامةةة التهةةراء  ع - 1

 .999و د 8790و 79 و العو 78 الدتائرو المدلو الدتائرية للحقوق لالعلوم السياسية و لا عة باتنةو
الم بةه فةد  دةا  يحو  اموكج ا ام الملوية المشتربة  8790 ار   0الملر  فد  11-90المرسوم التنفغذ  رعلأ  - 2

 .8790 ار   90و الصا رم فد 90عو   الدريوم الرسميةو الترقية العقارية
 "ولأحمايةةة المقتنةةد إلةةى  ةةا بعةةو تسةةليمه العقةةار فةةد عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يا تةةوا  وابو ادغةةن  ولنةةوارو" غأ سةةاء سةةع - 3

 .9990 رل  سا هو د 
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يسةةةةةةهر علةةةةةةى ا،عةةةةةةوا  لا،شةةةةةةراه علةةةةةةى ا ةةةةةةام و بمةةةةةةا (1)اي لات لايلهةةةةةةتم ، ارم اي ةةةةةةلاد العقاريةةةةةةة 
الملويةةةةةةةةة المشةةةةةةةةتربة ل راعبتهةةةةةةةةا باسةةةةةةةةتمرار ل ةةةةةةةةيااة  كوااتهةةةةةةةةا بلمةةةةةةةةا لةةةةةةةةتم اي ةةةةةةةةر كلةةةةةةةةظ بالمصةةةةةةةةاعو 
لالسةةةةةةةلاللأو لالمسةةةةةةةاهمة فةةةةةةةد تةةةةةةةوفغر المسةةةةةةةاعوات التقنيةةةةةةةة لتشةةةةةةة غ  إ ارم اي ةةةةةةةلاد المشةةةةةةةتربة رةةةةةةةلا  

 ةةةةةن المرسةةةةةوم  98تةةةةةه المةةةةةا م و لهةةةةةذا  ةةةةةا أ و(2)سةةةةةنتغن ا تةةةةةواء  ةةةةةن  يةةةةة  الدةةةةةتء ايرغةةةةةر  ةةةةةن البنايةةةةةة
و لتدةةةةةةةور ا،شةةةةةةةارم إلةةةةةةةى أب هةةةةةةةذا الوةةةةةةةماب ت يعةةةةةةةو ضةةةةةةةمااا (3)السةةةةةةةالف الةةةةةةةذبر  60-98التنفغةةةةةةةذ  

شلصةةةةةيا للمرعةةةةةد العقةةةةةار  للامةةةةةا ألةةةةةال لةةةةةه المشةةةةةرن أ ةةةةةر شةةةةةلص أرةةةةةر  تعاعةةةةةو  عةةةةةه بوةةةةةماب إ ارم 
 ةةةةةةةن المرسةةةةةةةوم  98اي ةةةةةةةلاد اغلةةةةةةةة المةةةةةةةوم المكةةةةةةةورمو لهةةةةةةةذا  ةةةةةةةا يفهةةةةةةةلأ  ةةةةةةةن اةةةةةةةص المةةةةةةةا م المةةةةةةةذبورم 

98/60. 

 التزام بتحويل إدارة الأملاك إلأ المقتنين: *

ت يكفةةةةةةد التةةةةةةتام المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  بوةةةةةةماب أل اي ةةةةةةر بوةةةةةةماب إ ارم اي ةةةةةةلاد لمةةةةةةوم سةةةةةةنتغن 
و للامةةةةةا يعمةةةةة  علةةةةةى تن ةةةةةيلأ تحويةةةةة  لااتقةةةةةا  سةةةةةل ة إ ارم لتسةةةةةغغر اي ةةةةةلاد المشةةةةةتربة إلةةةةةى ا، ارم (4)

 .(5)المستفغو ن  ن تلظ البنايات أل ايلهتم المنبثقة عن الملاد أل الشاغلغن 

اتاتقةةةةةةةالد بمدةةةةةةةر  ااعقةةةةةةةا  أل   رلت بيقةةةةةةةا لهةةةةةةةذا الةةةةةةةنص تنتهةةةةةةةد فتةةةةةةةرم السةةةةةةةنغتغن  ةةةةةةةن التسةةةةةةةغغ
التمةةةةةان للدمعيةةةةةة العا ةةةةةة لدةةةةة  المقتنةةةةةغن المسةةةةةتوعام  ةةةةةن اةةةةةره المرعةةةةةد العقةةةةةار  أل  ةةةةةن الشةةةةةلص 

 . (6)الذ  عغنه لفعو استحواث ايلهتم المكلفة  تسغغر الملوية المشتربة 

 

                                                 
 .60د  دو  رل  سا هو  بيحة  نا - 1
 .60و د سا هدو   رل    بيحة  نا - 2
علةةى :"  تةةولى المرعةةد العقةةار  عنةو ااتهةةاء  شةةرلعه لالشةةرلن فةةد  60-98 ةةن المرسةةوم التنفغةذ   98تةنص المةةا م  - 3

 .لالهو  همة التسغغر العقار  إلى غاية تحوي  هذت المهمة إلى هغئات الملوية المشتربة" است
و العةةو  76و المدلةو 8لا عةة لهةراب   دلةة القةااوبو وةمااات اللا ةة فةد عةااوب الترقيةة العقاريةة"وال" و الم ةحنةاب  - 4
 .980و د 8790و 8
 ه.سا و  صور 70-99 ن القااوب  88/8الما م أا ر  - 5
"و ا تةةوا  حمايةة المقتنةةد الةةى  ةةا بعةةو تسةةلمه العقةار فةةد عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ" و أسةماء سةةعغوابو ادغةةن  ولنةةوار - 6

 .9998 رل  سا هو د 
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 الفرع الااني: التزامات المرقي العقاري المستحدثة

 70-99ألر  المشةةةةةةةةةرن الدتائةةةةةةةةةر  عةةةةةةةةةوم التتا ةةةةةةةةةات للمرعةةةةةةةةةد العقةةةةةةةةةار  فةةةةةةةةةد القةةةةةةةةةااوب رعةةةةةةةةةةلأ 
 لسنتنال  بالوراسة أهلأ هذت اتلتتا ات.

 التزام المرقي العقاري بالإعلام أولا:

رعةةةةةد العقةةةةةار  التةةةةةتام با،ضةةةةةافة إلةةةةةى اتلتتا ةةةةةات السةةةةةابقةو أللةةةةةن المشةةةةةرن الدتائةةةةةر علةةةةةى الم 
ذرةةةةر  تمثةةةة  فةةةةد اتلتةةةةتام بةةةةاتعلامو إت أب المشةةةةرن الدتائةةةةر  لةةةةلأ يعةةةةره هةةةةذا اتلتةةةةتام ت فةةةةد القةةةةااوب 

و  ةةةةةة  ا تفةةةةةةى 70-99المةةةةةةواد لت فةةةةةةد القةةةةةةوااغن المتعلقةةةةةةة بحمايةةةةةةة المسةةةةةةتهلظ لت فةةةةةةد القةةةةةةااوب رعةةةةةةلأ 
لمعلو ةةةةات المتعلقةةةةة بمحةةةة  فقةةةةط بةةةةالنص فةةةةد هةةةةذت القةةةةوااغن علةةةةى التةةةةتام ال ةةةةائ  بةةةةععلام المشةةةةتر  أل با

 .(1)العقو ل ستلت اتهو    تحو و بع  المعلو ات التد يدن إعلا ها  داتت هذا اتلتتام 

أ ةةةةا فةةةةد الدااةةةةن الفقهةةةةد فيعةةةةره اتلتةةةةتام بةةةةةا،علام عمو ةةةةا بهاةةةةه:" التةةةةتام  ر ةةةةد إلةةةةى تنةةةةةوير  
المسةةةةةتهلظ لتمكغنةةةةةه  ةةةةةن ا،عةةةةةوام علةةةةةى اعتنةةةةةاء المنتةةةةةوج أل اللو ةةةةةة عةةةةةن إرا م حةةةةةرم لسةةةةةليمةو فهةةةةةو ت 
يسةةةةةت ي  تحو ةةةةةو أل ةةةةةاه المنتةةةةةوج ل كوااتةةةةةه إت  نةةةةةاءا علةةةةةى البيااةةةةةات التةةةةةد تع ةةةةةى لةةةةةهو لهةةةةةو التةةةةةتام 

رت فةةةةةةد القةةةةةةااوب  ثلةةةةةةه فةةةةةةد كلةةةةةةظ  ثةةةةةة  اتلتتا ةةةةةةات ايرةةةةةةر و التةةةةةةد تنشةةةةةةه  ةةةةةةنص عةةةةةةااواد يدةةةةةةو  صةةةةةةو
 .(2)ليكوب القااوب هو  صورها الم اشر 

                                                 
 دلةةة العلةةوم القااوايةةة لاتلتماعيةةةو لا عةةة ليةةاب  اتلتةةتام بةةا،علام فةةد عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ"وأعمةةر تسةةبيةو"  - 1

 .066د  و8796 و71العو  الدتائرو و الدلفةو عاشور
لنغةةة  شةةةها م المالسةةةتغرو بليةةةة الحقةةةوق لالعلةةةوم  رسةةةالةللفغةةةر أرلعةةةدو حمايةةةة المسةةةتهلظ فةةةد ظةةة  المنافسةةةة الحةةةرمو  - 2

 .990و د8799 الدتائرو السياسيةو لا عة  ولو   عمر و تغت  لللو
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ليلتلةةةةف اتلتةةةةةتام بةةةةةا،علام عةةةةةن اتلتةةةةتام بةةةةةا،علابو فهةةةةةذا ايرغةةةةةر هةةةةو ع ةةةةةارم عةةةةةن  عايةةةةةات 
و (2)رئيةةةةةةو  واسةةةةة ة لسةةةةةائ  بصةةةةةرية أل سةةةةةمعية أل سةةةةةمعية بصةةةةةرية أل  (1)لعةةةةةرلض لتةةةةةرليج  نتةةةةةوج 

 أل  كتوفةو هوفه للن المتعاعو.

فةةةةةد حةةةةةغن أب ا،عةةةةةلام هةةةةةو تنبيةةةةةه المقتنةةةةةد  تفا ةةةةةغ  العقةةةةةو لالعقةةةةةار  حةةةةة  العقةةةةةوو بمةةةةةا أاةةةةةه 
ع ةةةةةةارم عةةةةةةن لسةةةةةةغلة للتصةةةةةةو  للإعةةةةةةلاب أل ا،شةةةةةةهار الوةةةةةةاكبو فةةةةةةا،علاب  ةةةةةةا هةةةةةةو إت لسةةةةةةغلة  ةةةةةةن 

،عةةةةةةلام اشةةةةةةم  لأعةةةةةةلأ  ةةةةةةن لسةةةةةائ  اتلتةةةةةةتام بةةةةةةا،علام لت يكفةةةةةةد لحةةةةةةوت لتنفغةةةةةةذ هةةةةةذا ايرغةةةةةةرو لعليةةةةةةه ا
 .(3)ا،علاب

ل ةةةةةةةةن ألةةةةةةةة   نةةةةةةةة  الموةةةةةةةةارفة لاتحتيةةةةةةةةا  لتوةةةةةةةةافل الفةةةةةةةةرد  ةةةةةةةةغن الدميةةةةةةةة و لف يةةةةةةةةة ارتفةةةةةةةةاء 
و فةةةةعب المشةةةةرن ألةةةةتم المرعةةةةد با،شةةةةهار عةةةةن  شةةةةرلعه فةةةةد (4)الشةةةةفافية علةةةةى عمليةةةةة الترقيةةةةة العقاريةةةةة 

 صةةةةةةةواقية اي ةةةةةةةا ن الملصصةةةةةةةة للإشةةةةةةةهارو لالسةةةةةةةهر علةةةةةةةى إعةةةةةةةلام حقيقةةةةةةةد لبا ةةةةةةة  لشةةةةةةةو  علةةةةةةةى 
و (6) 0الفقةةةةةرم  00و لالمةةةةةا م (5)70-99 ةةةةةن القةةةةةااوب  09 يااةةةةةات هةةةةةذا ا،شةةةةةهار لكلةةةةةظ ا قةةةةةا للمةةةةةا م 

  ن افس القااوب.

ليقةةةةة  علةةةةةى المرعةةةةةد العقةةةةةار  بةةةةةذلظ ا،عةةةةةلام علةةةةةى المشةةةةةاري  العقاريةةةةةة علةةةةةى  سةةةةةتو   قةةةةةرت 
تةةةةنص  و لالتةةةةد60-98 ةةةةن المرسةةةةوم التنفغةةةةذ  رعةةةةلأ  70اتلتمةةةةاعدو لهةةةةو  ةةةةا اصةةةةت عليةةةةه المةةةةا م 

علةةةةى أاةةةةه:"  تعةةةةغن علةةةةى المرعةةةةد العقةةةةار  أب تتةةةةوفر لويةةةةه  حةةةةلات بافيةةةةة ل لائمةةةةة تسةةةةتق ا  للعةةةةلام 
 لفائنه المستقبلغغن".

                                                 
وبتورات و الة لنغة  شةها م   علةى التصةا يلأو أارلحةةادغن  ولنوارو ضمااات المقتند عب  تسليمه العقار فد عقو البية - 1

 .908د  و8789 و9 لية الحقوق سعغو حمو نو لا عة  ن  وسف  ن رومو الدتائر
 و  صور سا ه.60-98 ن المرسوم  80اا ر الما م  - 2
 .089د  رل  سا هو ادغن  ولنوارو ضمااات المقتند عب  تسليمه العقارو فد عقو البي  على التصا يلأو  - 3
 المربةةت الدةةا عد لتمنراسةةتو الدتائةةرو "و  دلةةة أفةةاق علميةةةوالترقيةةة العقاريةةة فةةد التشةةري  الدتائةةر   "و أحمةةو النةةوعد - 4

 .807د  و8791 و70و العو  99المدلو 
علةةى:"  لتةةتم المرعةةد العقةةار  بوةةماب ا،عةةلام عةةن  شةةرلعه العقةةار  فةةد  70-99 ةةن القةةااوب  09تةةنص المةةا م  - 5

 اي ا ن الملصصة للإشهار فد البلوية الملتصة إعليميا...".
ئه " السهر على  حة البيااات لالمعلو ات الوار م فد الودةا:  ن افس القااوب على أاه 70لفقرم ا 00تنص الما م  - 6

 .لالقرارات لالعقو  المقو ة لمقتويات النشااات..."
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ل ةةةةن الفقهةةةةاء  ةةةةن يمغةةةةتلب  ةةةةغن اةةةةوعغن  ةةةةن ا،عةةةةلام  لتةةةةتم  همةةةةا المرعةةةةد العقةةةةار و ا،عةةةةلام 
المرحلةةةةةة السةةةةةابقة علةةةةةى عبةةةةة  التعاعةةةةةو لا،عةةةةةلام التعاعةةةةةو و فةةةةةا،علام عبةةةةة  التعاعةةةةةو هةةةةةو الةةةةةذ   ةةةةةتلأ فةةةةةد 

التعاعةةةةو أل المعا ةةةةرم لةةةةهو لكلةةةةظ  هةةةةوه تنةةةةوير إرا م ارفةةةةد العقةةةةو عبةةةة  الةةةةورو  فةةةةد  رحلةةةةة التعاعةةةةوو 
 .(1)لهذا اتلتتام يدو أساسه لاشهته  ن الم ا ل العا ة فد القااوب 

أ ةةةةا ا،عةةةةلام التعاعةةةةو  فهةةةةو ا،عةةةةلام الةةةةذ   ةةةةتلأ فةةةةد المرحلةةةةة الثاايةةةةة ، ةةةةرام العقةةةةو  ةةةةن لااةةةةن 
المتعاعةةةةةو ن أل بلاهمةةةةةا تنفغةةةةةذا لةةةةةنص فةةةةةد العقةةةةةو أل لةةةةةنص فةةةةةد القةةةةةااوب  ولةةةةةن عليةةةةةه  ثةةةةة  هةةةةةذا  أحةةةةةو

 .(2)ا،علامو لفالتالد فهو التتام يدو أساسه لاشهته فد العقو 

لتتمثةةةةةة    ةةةةةةاهر اتلتةةةةةةتام بةةةةةةا،علام فةةةةةةد عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأو فةةةةةةد إلةةةةةةتام المرعةةةةةةد   
 ةةةةةن القةةةةةةااوب  97المنصةةةةةود علغهةةةةةةا فةةةةةد المةةةةةةا م  العقةةةةةار  بةةةةةععلام المشةةةةةةتر  بالبيااةةةةةات للمعلو ةةةةةةات

المتعلقةةةةةةةةةة به ةةةةةةةةة   لويةةةةةةةةةة ايرض لرعةةةةةةةةةلأ السةةةةةةةةةنو العقةةةةةةةةةار  عنةةةةةةةةةو اتعتوةةةةةةةةةاءو  رلعيةةةةةةةةةات   99-70
ررصةةةةةة التدتئةةةةةة لشةةةةةها م التهغئةةةةةة لالشةةةةة كات لبةةةةةذا تةةةةةاريخ لرعةةةةةلأ ررصةةةةةة البنةةةةةاء التةةةةةد تبةةةةةغن  لويةةةةةة 

 .(3)المشرلن العقار  لعوم للو  أ  توليس  ن عب  المرعد العقار  

 بعدم قبول التسبيقات أو السندات ثانيا: التزام المرقي العقاري 

حغةةةةةت (4)60-98و  ةةةةةن المرسةةةةةوم التنفغةةةةةذ  رعةةةةةلأ  91أ ةةةةةو المشةةةةةرن هةةةةةذا اتلتةةةةةتام بمولةةةةةن المةةةةةا م      
عغةةةةو بمولةةةةن هةةةةذا المةةةةا م المرعةةةةد بعةةةةوم اتسةةةةتلام  ةةةةن المقتنةةةةغنو أ   فةةةة  أل تسةةةةبغه  ةةةةا لةةةةلأ  بةةةةرم عقةةةةو 

فةةةةةعب لهةةةةةذت الدنحةةةةةة ربةةةةةن  ةةةةةا    70-99 ةةةةةن القةةةةةااوب  09المةةةةةا م البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ. لحسةةةةةن 
 لذرر  عنو .

                                                 
 .990شتوابو  رل  السا هو د  بحنا - 1
 .990مرل  السا هو د الشتوابو  بحنا - 2
و لا عةة " و  دلةة الحقةوق لالعلةوم السياسةية  اهر حمايةة المسةتهلظ فةد عقةو البية  علةى التصةا يلأسمية  ولحيةو "  - 3

 .907و د 8796و سنة 71عو   روع ا  ل رلرو رنشلةو الدتائ
ااه بعةوم اتسةتلامو على:"  تعهو المرعد العقار  فد إاةار اشة 60-98 ن المرسوم التنفغذ  رعلأ  91 تنص الما م - 4

و أ   فةة  ل فةة  لتئةةد ل/أل تسةةبغهو بةةه  شةةك   ةةن ايشةةكا و إكا بةةاب كلةةظ غغةةر  فةةرلض  فةة  اةةاتج عةةن  ةةن المقتنغةةغن
 بي  على التصا يلأ..."إعوا  تام للعقو البي  أل ال
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 تشةةةةةك   ةةةةةن شةةةةةراغن أساسةةةةةغن لهمةةةةةا:   ال ةةةةةة المرعةةةةةد العقةةةةةار  أل عبولةةةةةه  فةةةةةالربن المةةةةةا   
تسةةةةةبيقا أل إ ةةةةةواعا أل ا تتابةةةةةا أل سةةةةةنوا تداريةةةةةا لأب توةةةةةوب الم ال ةةةةةة أل القبةةةةةو  عبةةةةة  توقيةةةةة  عقةةةةةو البيةةةةة  

 على التصا يلأ.

 

 :رقي العقاري أو قبوله تسبقا أو إيداعا أو اكتتابا أو سندا تجاريامطالبة الم* 

فقةةةةةو ي الةةةةةن المرعةةةةةد العقةةةةةار  المشةةةةةتر   ةةةةةوف  تسةةةةة قا أل إ ةةةةةواعا أل ا تتابةةةةةا أل سةةةةةنوا تداريةةةةةاو 
ليعتبةةةةر السةةةةلود الصةةةةا ر  ةةةةن المرعةةةةد فةةةةد هةةةةذت الصةةةةورم ايدا يةةةةاو لهةةةةذت الصةةةةورم هةةةةد اي ثةةةةر ااتشةةةةارا 

ب توةةةةةةوب الم ال ةةةةةةة شةةةةةةفهية أل  كتوفةةةةةةة أل باتلةةةةةةاك أ  سةةةةةةلود يفهةةةةةةلأ فةةةةةةد الحيةةةةةةام العمليةةةةةةةو لتسةةةةةةتو  أ
  نه ر  ة المرعد فد حصوله على تسبغه.

لعةةةةةو توةةةةةوب الم ةةةةةا رم  ةةةةةن المشةةةةةتر  الةةةةةذ  يعةةةةةرض علةةةةةى المرعةةةةةد تسةةةةةبيقا  اليةةةةةا أل ا تتابةةةةةا أل 
سةةةةنوا تداريةةةةا عبةةةةة  إ ةةةةرام عقةةةةو البيةةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأو ليكتفةةةةةد المرعةةةةد العقةةةةار  بالموافقةةةةةة علةةةةى هةةةةةذا 

و لالمشةةةةةرن الدتائةةةةةر  لةةةةةلأ يشةةةةةترط لقيةةةةةام (1)عةةةةةرضو لفةةةةةد هةةةةةذت الحالةةةةةة  تلةةةةةذ المرعةةةةةد سةةةةةلوبا سةةةةةلبيا ال
هةةةةذت الدنحةةةةة أب يكةةةةوب المرعةةةةد العقةةةةار  عةةةةو قةةةة   تسةةةةبغه  ةةةةالد أل غغرهةةةةا  ةةةةن لسةةةةائ  الةةةةوف و  ةةةة  

 .(2)تقوم بمدر    ال ة هذا ايرغر أل عبوله لهذت التسبيقات للو للأ يق وها 

 القبول قبل توقيي عقد البيي علأ التصاميم:أن تكون المطالبة أو * 

فةةةةةةعكا تةةةةةةةلأ إ ةةةةةةرام العقةةةةةةةو لفقةةةةةةا للإلةةةةةةةراءات القااوايةةةةةةةو لتةةةةةةةلأ بعةةةةةةو ا، ةةةةةةةرام  فةةةةةة  تسةةةةةةةبيقات لفقةةةةةةةا  
 للقااوب فلا تقوم الدنحة يب كلظ تلأ بعو إ رام العقو الذ  تلأ بكيفية عااواية.

الم ال ةةةةةة أل عبةةةةةو   أ ةةةةةا الةةةةةربن المعنةةةةةو و فغتةةةةةوفر  تةةةةةى اتدهةةةةةت إرا م المرعةةةةةد العقةةةةةار  إلةةةةةى
تسةةةةةبغه أل إ ةةةةةوان أل ا تتةةةةةةاب أل سةةةةةنوا تداريةةةةةةا عبةةةةة  توقيةةةةة  عقةةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةا يلأو لااصةةةةةةرافها 

                                                 
 .818-810د  أعمر تسغ ةو الآليات القااواية لحماية المشتر  فد عقو البي  على التصا يلأ و  رل  سا هو - 1
مالسةةتغرو بليةةة الحقةةوق اللنغةة  شةةها م  رسةةالةاي ةةن المةةالد للمسةةتهلظ فةةد اشةةاط الترقيةةة العقاريةةةو  وسةةمغر  شةةتال   - 2

 .900و د 8798-8790و 9سعغو حمو نو لا عة الدتائر 
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إلةةةةةةى تحقغةةةةةةه النتيدةةةةةةة المرلةةةةةةوم لالمتمثلةةةةةةة فةةةةةةد تسةةةةةةليلأ التسةةةةةةبغه المةةةةةةالد بةةةةةةالرغلأ  ةةةةةةن علمةةةةةةه أب كلةةةةةةظ 
بالتسةةةةبغه المةةةةالد   دةةةةرمو لالنيةةةةة ا،لرا يةةةةة للمرعةةةةد العقةةةةار  تتةةةةوافر بمدةةةةر  قيا ةةةةه بم ال ةةةةة المشةةةةتر  

 .(1)أل عبوله لهذا التسبغه  لب شرط تسلمه له 

 

 المطلب الااني: التزامات المكتتب

فةةةةد عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأ هةةةةد افسةةةةها التتا ةةةةات المشةةةةتر  فةةةةد عقةةةةو  التتا ةةةةات المكتتةةةةن 
البيةةةةة  العةةةةةا   إت أاهةةةةةا تمتةةةةةال  نةةةةةون  ةةةةةن اللصو ةةةةةيةو لتعتبةةةةةر بمثابةةةةةة التتا ةةةةةات رئيسةةةةةية تقةةةةة  علةةةةةى 

 اته المكتتنو با،ضافة إلى التتا ات الثااوية.ع

 لفرع الأول: الالتزامات الرئيسيةا

 تتمث  هذت اتلتتا ات أساسا فد  ف  الثمن )ألت( لالتسللأ )داايا(. 

 أولا: الالتزام بدفي الامن

يشةةةةةةك   فةةةةةة  الةةةةةةثمن التتا ةةةةةةا لوهريةةةةةةا فةةةةةةد عقةةةةةةو البيةةةةةة  بصةةةةةةفة عا ةةةةةةة لفةةةةةةد عقةةةةةةو البيةةةةةة  عةةةةةة   
:"  تعةةةةةةغن 70-99 ةةةةةةن القةةةةةةااوب  09و لفقةةةةةةا لمةةةةةةا اصةةةةةةت عليةةةةةةه المةةةةةةا م (2)التصةةةةةةا يلأ بصةةةةةةفة را ةةةةةةة 

علةةةةى المكتتةةةةن فةةةةد عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأ  فةةةة  التسةةةةو وات التةةةةد تقةةةة  علةةةةى عاتقةةةةه فةةةةد الآلةةةةا  
ا اتلتةةةةةةتام لةةةةةةه أحكةةةةةةام را ةةةةةةة  نفةةةةةةر   هةةةةةةا لتمغةةةةةةتت عةةةةةةن البيةةةةةة  المنصةةةةةةود علغهةةةةةةا..."و غغةةةةةةر أب هةةةةةةذ

 .(3)العا    ن حغت تحو و الثمن ل رالعتهو اريقة  فعه 

 تحديد الامن ومراجعته: -5

                                                 
 . 810أعمر تسغ ةو الآليات القااواية لحماية المشتر  فد عقو البي  على التصا يلأ و  رل  سا هو د   - 1
و  دلةةة تشةةريعات التعمغةةر لالبنةةاءو "70-99التتا ةةات المكتتةةن ل ةةاحن حفةةظ الحةةه فةةد القةةااوب  " رمودرةةواسةةا ية   - 2

 .970 دو 8796و 8لا عة  و ر ا و الدتائرو العو  
 عبو الرحمن اعيمدو البي  على التصا يلأ فد التشري  الدتائر  و  راسة  قاراة بالشريعة ا،سلا ية و  رل  سا هو  - 3

 .01د 
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تعةةةةةو  سةةةةةهلة تحو ةةةةةو الةةةةةثمن  ةةةةةن البيااةةةةةات اتلتا يةةةةةة لالوالةةةةةن توافرهةةةةةا فةةةةةد عقةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةى  
علةةةةةةةى أاةةةةةةةه: " يدةةةةةةةن أب  وضةةةةةةة  عقةةةةةةةو  70-99 ةةةةةةةن القةةةةةةةااوب  90و إك تةةةةةةةنص المةةةةةةةا م (1)التصةةةةةةةا يلأ 

البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ تحةةةةةةت اائلةةةةةةة الةةةةةة  لاب تشةةةةةةكغلة سةةةةةةعر البيةةةةةة  لذلةةةةةةا  الةةةةةةوف  بالنسةةةةةة ة لتقةةةةةةوم 
ايشةةةةةة ا ..". إك  تمغةةةةةةت بهاةةةةةةه دمةةةةةةن تقةةةةةةو ر  أللةةةةةةدو لفنةةةةةةاءا علةةةةةةى كلةةةةةةظ فقةةةةةةو  ةةةةةةن  المشةةةةةةرن الدتائةةةةةةر  

و إك تةةةةةةنص (2) 70-99 ةةةةةةن القةةةةةةااوب  96حسةةةةةةن اةةةةةةص المةةةةةةا م للمرعةةةةةةد العقةةةةةةار  إ كاايةةةةةةة  رالعتةةةةةةه 
علةةةةى: " ... بمةةةةا يدةةةةن كبةةةةر  ةةةةا إكا بةةةةاب السةةةةعر عةةةةا لا للمرالعةةةةة أم ت لفةةةةد حالةةةةة ا،يدةةةةاب يدةةةةن 
اةةةةةرح بيفيةةةةةةات المرالعةةةةةة..."و ليرلةةةةةة  كلةةةةةظ تعت ةةةةةةارات  ةةةةةةن أهمهةةةةةا أب عقةةةةةةو البيةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ 

 لةةةةةن لعتةةةةةا ،تما هةةةةةاو فقةةةةةو يحةةةةةوث فةةةةةد هةةةةةذت  ةةةةةن العقةةةةةو  الت نيةةةةةةو لفالتةةةةةالد فةةةةةعب عمليةةةةةة اتادةةةةةال تت
الفتةةةةرم تذ ةةةةذب فةةةةد أسةةةةعار المةةةةوا  أل سةةةةعر الغةةةةو العا لةةةةة أل غغةةةةرت  ةةةةن المع يةةةةات التةةةةد عةةةةو تدعةةةة   ةةةةن 

 .(3)الثمن المتفه عليه فد البواية ت  تناسن    التتا ات اياراه 

 ةةةةن السةةةةعر المتفةةةةه عليةةةةهو  % 87غغةةةةر أب المشةةةةرن عغةةةةو هةةةةذت المرالعةةةةة لحةةةةو  الحةةةةو ايعصةةةةى لهةةةةا  ةةةةة 
علةةةةةةةى: "... ت يمكةةةةةةةن أب  تدةةةةةةةالل  بلةةةةةةة   رالعةةةةةةةة  70-99 ةةةةةةةن القةةةةةةةااوب  96حغةةةةةةةت تةةةةةةةنص المةةةةةةةا م 

 السعر عشرلب بالمائة بحو أعصى  ن السعر المتفه عليه".

 طريقة دفي الامن: -0

لأاةةةةةره حريةةةةةة اتتفةةةةةاق علةةةةةى اريقةةةةةة الةةةةةوف  غغةةةةةر أاةةةةةه لضةةةةة   دموعةةةةةة لقةةةةةو تةةةةةرد المشةةةةةرن  
الةةةةةذ  يحةةةةةو  القواعةةةةةو التةةةةةد تةةةةةن لأ  70-99 ةةةةةن القةةةةةااوب  96و 90ألر تهةةةةةا المةةةةةا تغن  ةةةةةن الوةةةةةوابط 

 .(4) اشاط الترقية العقارية حغت تتمث  فد:

 اريقة الوف . ضرلرم تومغن العقو  ياب يحو  -

 .(1) ن   ف  الثمن الولد  س قا ل فعة لاحوم  -
                                                 

 .06د   واية لر ل  و  رل  سا هو  - 1
 .867رقية ل ارو  رل  سا هو د  - 2
 .970إيماب  وستةو الن ام القااواد للترقية العقاريةو  رل  سا هو د   - 3
و  رلةةة  - راسةةةة  قاراةةةة بالشةةةريعة ا،سةةةلا ية -اعيمةةةد عبةةةو الةةةرحمنو البيةةة  علةةةى التصةةةا يلأ فةةةد التشةةةري  الدتائةةةر    - 4

 .07سا هو د 
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م ايشةةةة ا  ل هةةةةذا  ةةةةا لر  فةةةةد أب  ةةةةتلأ  فةةةة  الةةةةثمن فةةةةد شةةةةك   فعةةةةات  دةةةةتأم بالتةةةةورج أل ت عةةةةا لتقةةةةو -
 .(2)السابقة الذبر  099-99التنفغذ   م ن المرسو  9اص الما م 

علةةةةى أب  تفةةةةه اياةةةةراه علةةةةى تقسةةةةيلأ ايشةةةة ا  إلةةةةى  راحةةةة   عغنةةةةة  ةةةة  اسةةةةتحقاق بةةةة  لةةةةتء 
 .(3) ن الثمن حسن ب   رحلة  ن  راح  اتادال 

 ثانيا: الالتزام بالتسلم

يكتسةةةةةةد اتلتةةةةةةتام بالتسةةةةةةللأ أهميةةةةةةة را ةةةةةةة فةةةةةةد هةةةةةةذت العقةةةةةةو  باعت ةةةةةةار أب ألةةةةةةا  الوةةةةةةمااات 
و لهةةةةةو التةةةةةتام  كمةةةةة  (4)الواععةةةةةة علةةةةةى ال ةةةةةائ  فةةةةةد  والهةةةةةة المشةةةةةتر  تسةةةةةر   ةةةةةن  ةةةةةوم لعةةةةةون التسةةةةةللأ 

تلتةةةةةتام ال ةةةةةائ   تسةةةةةليلأ المبيةةةةة و إت أب اتلتةةةةةتام بالتسةةةةةللأ يسةةةةةتولد فيةةةةةه المكتتةةةةةن علةةةةةى المبيةةةةة  اسةةةةةتغلاء 
 .(5)فعليا 

 :التسلمتعري   -5

و إت 70-99لةةةةةةلأ يعةةةةةةره المشةةةةةةرن الدتائةةةةةةر  التسةةةةةةللأ فةةةةةةد القةةةةةةااوب المةةةةةةواد لت فةةةةةةد القةةةةةةااوب  
 ةةةةةن القةةةةةااوب المةةةةةواد لالمتعلقتةةةةةغن  910 ل 910ااةةةةةه اةةةةةص علةةةةةى هةةةةةذا اتلتةةةةةتام  ةةةةةن رةةةةةلا  المةةةةةا تغن 

 بمكاب لل اب التسللأ لفعنء افقاته.

   ةةةةةن عبةةةةة  المشةةةةةتر و لهةةةةةو يلتلةةةةةف الفعلةةةةةد علةةةةةى المبيةةةةة ءأ ةةةةةا فقهيةةةةةا فيعةةةةةره بهاةةةةةه اتسةةةةةتغلا
بةةةةارتلاه ابيعةةةةة المبيةةةة و فةةةةعكا بةةةةاب ع ةةةةارم عةةةةن عقةةةةار فةةةةعب اتسةةةةتغلاء الفعلةةةةد لةةةةه  ةةةةتلأ عةةةةن اريةةةةه 

                                                                                                                                                    
بليةةة الحقةةوق  و دلةةة المعيةةار  لر عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ فةةد ضةة ط سةةوق العقةةار فةةد الدتائةةر"و"   وايةة للغةة و  - 1

 .998د و8796 و78و العو  71المدلو  الدتائروو لا عة احمو  وعرمو  و لال
 و  صور سا ه.99/099التنفغذ    ن المرسوم 79الما م أا ر   - 2
 .990سا هو د لغ و  رل   واية ل  - 3
 .879عبو القا رو عسا و  رل  سا هو د   - 4
 .968 حمو حسنغنو  رل  سا هو د  - 5
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 رةةةةةةةو  المشةةةةةةةتر  فةةةةةةةد العقةةةةةةةار لحيالتةةةةةةةه لةةةةةةةه حيةةةةةةةالم تمكنةةةةةةةه  ةةةةةةةن القيةةةةةةةام بدميةةةةةةة  ايعمةةةةةةةا  القااوايةةةةةةةة 
 .(1)لالما ية التد يقوم  ها عا م المالظ 

التسةةةةةللأو فقةةةةةو أروةةةةةعه المشةةةةةرن الدتائةةةةةر  للقواعةةةةةو العا ةةةةةةو حغةةةةةت  ةةةةةتلأ لفيمةةةةةا يلةةةةةص ل ةةةةةاب ل كةةةةةاب 
التسةةةةةةللأ فةةةةةةد المكةةةةةةاب لالت ةةةةةةاب المتفةةةةةةه عليةةةةةةه  ةةةةةةغن المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  لالمكتتةةةةةةنو لكلةةةةةةظ ا قةةةةةةا لةةةةةةنص 

 (2)  ن القااوب المواد. 910الما م 

 :التسلمشروط  -0

  توةةةةةةمن التسةةةةةةللأ فةةةةةةد عقةةةةةةو  يةةةةةة  عقةةةةةةار علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ  دموعةةةةةةة  ةةةةةةن الشةةةةةةرلط الدوهريةةةةةةة 
الموضةةةةةةةوعية للحصةةةةةةةو  علةةةةةةةى رضةةةةةةةا المشةةةةةةةتر و تتمثةةةةةةة  أساسةةةةةةةا فةةةةةةةد اادةةةةةةةال العقةةةةةةةار  حةةةةةةة  التعاعةةةةةةةو 

الوضةةةةةةةعية لالوميةةةةةةةةو لبةةةةةةةذا   ابقةةةةةةةة  سل  ابقتةةةةةةةه للموا ةةةةةةةفات المتفةةةةةةةه علغهةةةةةةةا  ةةةةةةةن رةةةةةةةلا  المقةةةةةةةا ي
-17العقةةةةار للشةةةةرلط الصةةةةحة لاي ةةةةن لالسةةةةكغنةو ا قةةةةا لمةةةةا هةةةةو  نصةةةةود عليةةةةه فةةةةد القةةةةااوب رعةةةةلأ 

مغةةةةةر المعةةةةةو  لالمةةةةةتملأو ل لب تحقةةةةةه هةةةةةذ ن الشةةةةةراغن ت يمكةةةةةن الحةةةةةو ت المتعلةةةةةه بالتهغئةةةةةة لالتع 80
عةةةةن التسةةةةللأ لت يسةةةةت ي  ال ةةةةائ  إل ةةةةار المشةةةةتر  علةةةةى التسةةةةللأ  ةةةةا ام العقةةةةار لةةةةلأ  نتهةةةةد اادةةةةالت أل لةةةةلأ 

 .(3)تتلأ   ابقته 

بمحوةةةةةر  وعةةةةة  عليةةةةةه المتعاعةةةةةوابو ليقةةةةةر فيةةةةةه ليثبةةةةةت القبةةةةةو  الصةةةةةري  للعقةةةةةار  حةةةةة  التعاعةةةةةو  
 .(4)المالظ بهاه عو عغناها لللوها   ابقة لما هو  تفه عليهو بما يدول القبو  الومند 

أ ةةةةةةةا بالنسةةةةةةة ة للشةةةةةةةرلط الشةةةةةةةكلية فقةةةةةةةو اةةةةةةةص المشةةةةةةةرن علةةةةةةةى ضةةةةةةةرلرم أب  ةةةةةةةتلأ تحريةةةةةةةر العقةةةةةةةو  
فةةةةةةد افةةةةةةس النهةةةةةةائد بمولةةةةةةن  حوةةةةةةر حوةةةةةةور و لوةةةةةةد  ثبةةةةةةت عمليةةةةةةة التسةةةةةةللأ ليكةةةةةةوب أ ةةةةةةام المودةةةةةةه 

                                                 
 .870-870وا مو  رل  سا هو د عرلغ  احمو حسن   - 1
" إكا لةلأ يعةغن اتتفةاق أل العةره  كااةا  :علةى أب القةااوب المةوادالمتوةمن  06-00اي ةر  ن  910تنص الما م   - 2

أل ل ااةةا لتسةةليلأ المبيةة  للةةن علةةى المشةةتر  أب يسةةلمه فةةد المكةةاب الةةذ   ولةةو فيةةه المبيةة  لعةةت البيةة  لاب  تسةةلمه  لب 
 .تهرغر باستثناء الوعت الذ  تت ل ه عملية التسليلأ"

 .970و  رل  سا هو د- راسة تحلغلية-إيماب  وستةو الن ام القااواد للترقية العقارية  - 3
 .970 رل  سا هو د  و70-99التتا ات المكتتن ل احن حفظ الحه فد القااوب رمو د ية رواسا  - 4
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 كتةةةةةةن التودغةةةةةةه الةةةةةةذ  حةةةةةةرر فةةةةةةد عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ وحتةةةةةةد  ةةةةةةتمكن المكتتةةةةةةن  ةةةةةةن تسةةةةةةللأ 
 .(1)العقار لاتاتفان به 

 

 : التسلمأثار  -0

  رتن التسللأ بعم  عااواد  دموعة  ن الآدار:

 استحقاق القس  الأخير من ثمن البيي: -أ

فعاةةةةه  لبةةةةو أاةةةةه عةةةةام بمعا نةةةةة العقةةةةار حغةةةةت ااةةةةه بمدةةةةر  تسةةةةللأ المكتتةةةةن للعقةةةةار  حةةةة  التعاعةةةةوو  
ل  ابقتةةةةةه للموا ةةةةةفات المتفةةةةةه علغهةةةةةاو فيكةةةةةوب المرعةةةةةد عةةةةةو لفةةةةةى بكافةةةةةة اتلتتا ةةةةةات التةةةةةد تقةةةةة  علةةةةةى 

 ةةةةةن سةةةةةعر البيةةةةة  المتفةةةةةه عليةةةةةه  % 0لالمقةةةةةور  ةةةةةة (2)عاتقةةةةةهو لفالتةةةةةالد فهةةةةةو يسةةةةةتحه الر ةةةةةو المت قةةةةةد
 (3) .099-99الفقرم ايرغرم  ن المرسوم   79ا قا لنص الما م 

 انتقال عبء تبعة ملاك العقار إلأ المشتري: -ب

بعةةةةةو تسةةةةةليلأ العقةةةةةةار  حةةةةة  العقةةةةةةو للمشةةةةةتر  لتسةةةةةةلمه لةةةةةهو تبةةةةةةرأ ك ةةةةةة المرعةةةةةةد  ةةةةةن المسةةةةةةلللية  
لالوةةةةةةةةماب المتعلةةةةةةةةه بالعقةةةةةةةةار المندةةةةةةةةت لتنتقةةةةةةةة  ت عةةةةةةةةة الهةةةةةةةةلاد للمكتتةةةةةةةةنو باسةةةةةةةةتثناء عغةةةةةةةةوب البنةةةةةةةةاء 

 .(4)ال اهرم لاللفية فعب المرعد العقار  هو الذ   تحملها 

 بداية حساب المواعيد المقررة للضمانات المترتبة عن العقد: -ج

عنةةةةو تسةةةةللأ المكتتةةةةن العقةةةةار  حةةةة  التعاعةةةةو فةةةةد عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأ وتنتقةةةة  إليةةةةه بافةةةةة  
 .(1)الومااات المنصود علغها فد العقو إ تواءا  ن تاريخ تسللأ العقار المندت 

                                                 
 و  صور سا ه. 70-99 ن القااوب رعلأ  78الفقرم  90اا ر الما م   - 1
 .919رل  سا هو د ريلأ رفيعة لعورو    - 2
على:" ... يدن أب  تلأ  فة  الر ةغو المت قةد عنةو  099-99الفقرم ايرغرم  ن المرسوم التنفغذ   79تنص الما م   - 3

 . ن سعر البي  المتفه عليه" %0اعوا   حور الحيالم لالمقور بلمسة بالمائة 
 .997د  أو حموو  رل  السا هو محيا  - 4
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 عة:انتقال حر التصرف والانتفاع بالعين المبي -د

حغةةةةةةةت يصةةةةةةة   المكتتةةةةةةةن  تمتةةةةةةة  بحةةةةةةةه التصةةةةةةةره فةةةةةةةد العقةةةةةةةارو ليكةةةةةةةوب كلةةةةةةةظ بعةةةةةةةو تحريةةةةةةةر  
 .(2) حور الحيالم الذ   توج بعشهارت لااتقا  الملوية للمكتتن 

 فرع الااني: الالتزامات الاانويةال

 تومن هذت اتلتتا ات فد احترام ا ام الملوية المشتربة لتحم  اترتفاعات.

 الملكية المشتركة: احترام ن ام أولا

علةةةةةةةةى التةةةةةةةةتام المكتتةةةةةةةةن بةةةةةةةةاحترام  نةةةةةةةةو  ا ةةةةةةةةام  70-99 ةةةةةةةةن القةةةةةةةةااوب  07اصةةةةةةةةت المةةةةةةةةا م  
و الةةةةةةذ   لتةةةةةةتم المرعةةةةةةد (3)الملويةةةةةةة المشةةةةةةتربة أدنةةةةةةاء ا تتةةةةةةاب عقةةةةةةو البيةةةةةة  اللةةةةةةاد به لا ةةةةةةه العقاريةةةةةةة

 .(4) ها بععوا ت للبنايات الدماعية عصو تحو و ب  البيااات القااواية لالتقنية لالمالية المتعلقة 

عةةةةةةةةةااوب  009حغةةةةةةةةةت عةةةةةةةةةره المشةةةةةةةةةرن الدتائةةةةةةةةةر  الملويةةةةةةةةةة المشةةةةةةةةةتربة فةةةةةةةةةد اةةةةةةةةةص المةةةةةةةةةا م 
و علةةةةةى أاهةةةةةا ا ةةةةةام عةةةةةااواد يمةةةةةس المبنةةةةةد لايشةةةةةلاد المةةةةةالوغن لةةةةةهو حغةةةةةت يشةةةةةترط فةةةةةد (5)المةةةةةواد

                                                                                                                                                    
 997المرل  افسهو د   - 1
وبتوراتو بليةة لنغ  شها م ال دا  السكن فد التشري  الدتائر و أارلحة  دفة  الترقية العقارية اللاإيماب  وستةو   - 2

 .981و د 8790 -8798 الدتائرو الحقوق لالعلوم السياسية و لا عة  حمو ريور بسكرمو
 سا ه.  صور و70-99 ن القااوب  07أا ر الما م   - 3
 مصور افسه.و ال70-99القااوب  و89أا ر الما م   - 4
" الملويةة المشةتربة فةد الحالةة القااوايةة ه: القااوب المواد على أاالمتومن  06-00اي ر  ن  009 م تنص الما  - 5

م  تالتد يكوب علغها العقار المبند أل  دموعة العقارات المبنية لالتد تووب  لوغتها  قسمة لميعا  غن عوم أشلاد تش
 .غن فد ايلتاء المشتربة"اصل على لتء راد     لاحوم  نها
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المبنةةةةةد أب يحتةةةةةةو  علةةةةةى ألةةةةةةتاء را ةةةةةة لألةةةةةةتاء  شةةةةةةتربة ت يمكةةةةةن فصةةةةةة  بعوةةةةةهما عةةةةةةن الةةةةةة ع  
 .(1)فد التصرهو أ  ب   نهما 

 90/11النمةةةةةةةوكج اللةةةةةةةاد  ن ةةةةةةةام الملويةةةةةةةة المشةةةةةةةتربة الملحةةةةةةةه بالمرسةةةةةةةوم التنفغةةةةةةةذ  حةةةةةةةو  
 شةةةةتملات هةةةةذا الن ةةةةامو إكا تمثلةةةةت فةةةةد تحو ةةةةو  نايةةةةات تقسةةةةيلأ البنايةةةةة أل  دموعةةةةة البنايةةةةات لتحو ةةةةو 
ايلةةةةةةةتاء اللا ةةةةةةةة لالمشةةةةةةةتربةو حغةةةةةةةت  ةةةةةةةتلأ تقسةةةةةةةيلأ البنايةةةةةةةة أل  دموعةةةةةةةة البنايةةةةةةةات  تحو ةةةةةةةو الموعةةةةةةة  

لقااوايةةةةة التةةةةد سةةةةتلل  إلغهةةةةاو ليلتلةةةةف  ةةةة   البنايةةةةة بةةةةارتلاه اسةةةةتعمالها فقةةةةو الةةةةوعغه لمةةةةا لالوظيفةةةةة ا
 .(2)تووب  عوم للسكن لعو تووب  عوم للسكن لالتدارم 

 تحمةةةةة  المكتتةةةةةن باعت ةةةةةارت  الوةةةةةا ايع ةةةةةاء المترت ةةةةةةة علةةةةةى الملويةةةةةة المشةةةةةتربةو سةةةةةواء بااةةةةةةت 
لةةةةةةةتاء المشةةةةةةةتربةو لبةةةةةةة   ةةةةةةةن الصةةةةةةةنف ايل  المتعلةةةةةةةه بالتسةةةةةةةغغر العةةةةةةةا   لالتر يمةةةةةةةات الصةةةةةةة غرم لأ

و (3)ايع ةةةةةةاء  ةةةةةةن الصةةةةةةنف الثةةةةةةااد المةةةةةةرت ط بالتر يمةةةةةةات الوبةةةةةةر  بقةةةةةةور اصةةةةةةغ ه فةةةةةةد هةةةةةةذت الملويةةةةةةة 
با،ضةةةةافة إلةةةةى احتةةةةرام القغةةةةو  التةةةةد ألر هةةةةا المشةةةةرن علةةةةى ايلةةةةتاء اللا ةةةةةو إك  لتةةةةتم عنةةةةو اتاتفةةةةان 

 ةةةةةةر لالحةةةةةةرد لهةةةةةةذت ايرغةةةةةةرم عةةةةةةوم ا،ضةةةةةةرار بحقةةةةةةوق بةةةةةةاعد الشةةةةةةرباء فةةةةةةد الملةةةةةةظ ال تعريوةةةةةةها للل
                                                 

 .908سمغرم سقندو  رل  سا هو د   - 1
ه فةد  دةا  بةمن ا ةام الملويةة المشةتربة الم ضةال ةاب ايل   ةن الدةتء ايل و و تعغغن لل ف تقسةيلأ البنايةة  نو  - 2

 . صور سا هو 90/11الملحه بالمرسوم التنفغذ  رعلأ  والترقية  العقارية
 .المتومن القااوب الموادو  صور سا ه و06-00 ن اي ر  007أا ر الما م   - 3
و ألتاء را ة عتبر ألتاءتالقااوب المواد ايلتاء اللا ة بقولها:" المتومن  06-00 ن اي ر  000عرفت الما م  *

رض اتسةةةتعما  الشلصةةةد ب ةةة وة لالمملوبةةةة بالتقسةةةيلأ لوةةة  لاحةةةو  ةةةن المةةةلاد الشةةةرباءنيةةةمبالالعقةةةارات المبنيةةةة أل غغةةةر 
 .لاللاد"

ألةتاء العقةارات   : "ايلةتاء المشةتربة بهاهةا القةااوب المةوادالمتوةمن  06-00اي ةر   ةن 000/9بما عرفةت المةا م  *
عةةوم بالنسةة ة لنصةةغن بةة  لاحةةو  ةةنهلأ ....."و  المبنيةةة لال غةةر  بنيةةة التةةد يملوهةةا علةةى الشةةغون بافةةة المةةلاد المشةةتربغن 

 أ ناه. 9تصنف هذت ايلتاء المشتربة إلى الخو ل  .للمنفعتهلأو بممرات الورو  لالورج.. للاستعما  الدماعد
عنةوات  ةره الميةات  :الصنف ايل : لهد ب  ايلتاء الملصصة تستعما  لمي  الشرباء فد العقةار المملةود  ثة  -

 لأاا غن ال ال ل الوهرفاء.
ب الةةذ ن يشةة لوب  نايةةة لاحةةوم  ثةة  الملصصةةة تسةةتعما  السةةكايلةةتاء المشةةتربة  ةةن الصةةنف الثةةااد: لهةةد ايلةةتاء ا -

  مرات  رو  العمارات ... الخ
ايلةةةتاء المشةةةتربة  ةةةن الصةةةنف الثالةةةت: تتوةةةمن باللصةةةود المصةةةاعوو لالآتت اللا ةةةة  هةةةا لأعفةةةاد المصةةةاعو  -

 المتوالو بالبنايات.
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علةةةةةةةةةى عةةةةةةةةةوم ا،لعةةةةةةةةةاج لتحمةةةةةةةةة   سةةةةةةةةةلللية الحغوااةةةةةةةةةات التابعةةةةةةةةةة لةةةةةةةةةه لحسةةةةةةةةةن اسةةةةةةةةةتلوام الشةةةةةةةةةرفات 
 .(1)لالمقصورات 

الفر يةةةةةة ت  دةةةةةا  للةةةةةتوللأ عةةةةةن ا ةةةةةام الملويةةةةةة المشةةةةةتربةو إكا  تحمةةةةة   ةأ ةةةةةا فةةةةةد حالةةةةةة البنايةةةةة 
المشةةةةةةةةتر  فةةةةةةةةد هةةةةةةةةذت الحالةةةةةةةةة افةةةةةةةةس اتلتتا ةةةةةةةةات لالشةةةةةةةةرلط المفرلضةةةةةةةةة عليةةةةةةةةه فةةةةةةةةد حالةةةةةةةةة البنايةةةةةةةةة 
الدماعيةةةةةةو توةةةةةاه إليةةةةةه اتاوةةةةةمام إلةةةةةى لميةةةةة  القواعةةةةةو لالشةةةةةرلط الةةةةةوار م فةةةةةد  فتةةةةةر شةةةةةرلط تدتئةةةةةة 

 .(2) ايرض يل  البناء  لب تحفظ لفمدر  القبو 

 انيا: الالتزام بتحمل الارتفاقاتث

اي ةةةةةةةةةو  إكا بااةةةةةةةةةت  ت لتةةةةةةةةةتم المكتتةةةةةةةةةن  تحمةةةةةةةةة  ارتفاعةةةةةةةةةات اللصةةةةةةةةةو ة لالتمتةةةةةةةةة  بارتفاعةةةةةةةةةا 
 ولةةةةةةو مو  ةةةةةةا عةةةةةةوا فةةةةةةد حالةةةةةةة ا تناعهةةةةةةا عةةةةةةن بعوةةةةةةها لالتمسةةةةةةظ   عوةةةةةةها الآرةةةةةةر تحةةةةةةت  سةةةةةةلللغته 
ل لب الرلةةةةةون علةةةةةى ال ةةةةةائ و ل ةةةةةن غغةةةةةر أب يمكنةةةةةه هةةةةةذا البنةةةةةو  ةةةةةن تلويةةةةة  أ  بةةةةةاب حقةةةةةا أ ثةةةةةر  مةةةةةا 

 .(3)تلوله إليه العقو  العا ية التد للأ يقررها القااوب 

واد الدتائةةةةةةر  حةةةةةةه اترتفةةةةةةاق بهاةةةةةةه:" اترتفةةةةةةاق الحةةةةةةه الةةةةةةذ   ةةةةةةن القةةةةةةااوب المةةةةةة 680لتعةةةةةةره المةةةةةةا م 
يدعةةةة  حةةةةوا لمنفعةةةةة عقةةةةار لفائةةةةوم عقةةةةار ذرةةةةر لشةةةةلص ارةةةةر ل يدةةةةول أب  ترتةةةةن اترتفةةةةاق علةةةةى  ةةةةا  

 إب باب ت  تعارض    اتستعما  الذ  رصص له هذا الما ".

عةةةةةو المشةةةةةرن الدتائةةةةةر  ألةةةةةتم المكتتةةةةةن فةةةةةد حالةةةةةة للةةةةةو  حقةةةةةوق اترتفةةةةةاقو فعاةةةةةه يلوةةةةة  للقوا 
 ةةةةةن  607العا ةةةةةة المتعلقةةةةةة  هةةةةةذا الحةةةةةهو حغةةةةةت  تولةةةةةن عليةةةةةه احتةةةةةرام القغةةةةةو  التةةةةةد تفرضةةةةةها المةةةةةا م 

التقنةةةةةةغن المةةةةةةواد الدتائةةةةةةر و لالقيةةةةةةام بايعمةةةةةةا  المهمةةةةةةة فةةةةةةد اسةةةةةةتعما  هةةةةةةذا الحةةةةةةه لالمحاف ةةةةةةة عليةةةةةةه 

                                                 
 .971و و  رل  سا هالتتا ات المكتتن ل احن حفظ الحه" "درمو سا ية روا - 1
 .897و د  رل  سا هاسيمة   وب  ولنابو  - 2
و  تعلةه  نمةوكج عقةو البية   نةاء 9110 ار   70الملر  فد  06-01 ن المرسوم التنفغذ  رعلأ  70اا ر الما م   - 3

 .9110 ةةةار   71و الصةةةا رم فةةةد 99و لريةةةوم رسةةةمية عةةةو  علةةةى التصةةةا يلأ الةةةذ  ي بةةةه فةةةد  دةةةا  الترقيةةةة العقاريةةةة
 )المل ى(.
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و 609و 608و ا قةةةةةةةا للمةةةةةةةوا  (1)للاشةةةةةةةاء المنشةةةةةةة ت الوةةةةةةةرلرية المتعلقةةةةةةةة  هةةةةةةةذا الحةةةةةةةه علةةةةةةةى افقتةةةةةةةه 
 .(2)القااوب المواد الدتائر   ن  600

سةةةةنواتو فعاةةةةه  نتهةةةةد لهةةةةذا عمةةةةلا  ةةةةنص  97لفةةةةد حالةةةةة عةةةةوم اسةةةةتعما  حةةةةه اترتفةةةةاق لمةةةةوم 
-10 ةةةةةةن المرسةةةةةةوم  9الفقةةةةةةرم  0 ةةةةةةن القةةةةةةااوب المةةةةةةواد الدتائةةةةةةر و إت أب اةةةةةةص المةةةةةةا م  601المةةةةةةا م 

علةةةةى  المل ةةةةىو تع ةةةةد للمشةةةةتر  حةةةةه التنةةةةال  عةةةةن حةةةةه اترتفةةةةاق تحةةةةت  سةةةةلللغته  لب الرلةةةةون 06
 .(3)ال ائ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 .991حيام أو حموو  رل  سا هو د  - 1
 و  صور سا ه.المتومن القااوب المواد 06-00علأ  ن اي ر ر  600. 609و 608أا ر الموا :   - 2
 .970 ولنابو  رل  سا هو د    وب اسيمة  - 3
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 لتزاماتهم المبحث الااني: جزاءات إخلال أطراف العقد با

رتةةةةةةةةةن المشةةةةةةةةةرن الدتائةةةةةةةةةر   دموعةةةةةةةةةة  ةةةةةةةةةن الدةةةةةةةةةتاءات علةةةةةةةةةى بةةةةةةةةة   ةةةةةةةةةن المرعةةةةةةةةةد العقةةةةةةةةةار  
لالمكتتةةةةنو لكلةةةةظ فةةةةد حةةةةا  إرةةةةلا  أحةةةةو ال ةةةةرفغن بالتتا اتةةةةه تدةةةةات ال ةةةةره الآرةةةةر. لعليةةةةه سةةةةنت رق 

الدةةةةةتاءات المترت ةةةةةة علةةةةةى إرةةةةةلا  المرعةةةةةد العقةةةةةار  بالتتا اتةةةةةه فةةةةةد الم لةةةةةن فةةةةةد هةةةةةذا الم حةةةةةت إلةةةةةى 
 ايل و أ ا فد الم لن الثااد سنتنال  لتاءات إرلا  المكتتن بالتتا اته.

 المطلب الأول: الجزاءات المترتبة علأ إخلال المرقي العقاري بالتزاماته

موعةةةةةةةة  ةةةةةةةن الدةةةةةةةتاءات فةةةةةةةد حالةةةةةةةة إرةةةةةةةلا  المرعةةةةةةةد العقةةةةةةةار  بالتتا اتةةةةةةةهو رتةةةةةةةن المشةةةةةةةرن  د 
تتةةةةةولن  ةةةةةغن العقوفةةةةةات ا، اريةةةةةة )الفةةةةةرن ايل (و لالعقوفةةةةةات الموايةةةةةة لالدتائيةةةةةة )الفةةةةةرن الثةةةةةااد(و لالتةةةةةد 

 سنفص  فغها  ن رلا  هذا الم لن.

 العقوبات الإدارية لفرع الأول:ا

العقوفةةةةةةات ا، اريةةةةةةةة هةةةةةةةد تلةةةةةةةظ الدةةةةةةةتاءات كات اللا ةةةةةةية العقا يةةةةةةةةو التةةةةةةةد توععهةةةةةةةا سةةةةةةةل ات  
إ اريةةةةة  سةةةةتقلة أل غغةةةةر  سةةةةتقلة لهةةةةد بصةةةةو   مارسةةةةتها بشةةةةك  عةةةةام لسةةةةل تها العا ةةةةة اتدةةةةات ايفةةةةرا و 
ب ةةةة  الن ةةةةةر عةةةةةن هةةةةةويتهلأ الوظيفيةةةةة لكلةةةةةظ ب ريةةةةةه أ ةةةةةلد لةةةةر ن رةةةةةرق بعةةةةة  القةةةةةوااغن لاللةةةةةوائ و 
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حتةةةةةى تشةةةةةك  رعابةةةةةة عبليةةةةةة لضةةةةةمااة فعالةةةةةة لمقتنةةةةةد السةةةةةكن ضةةةةةو المةةةةةرعغغن حغةةةةةت اسةةةةةتحودها المشةةةةةرن 
 .(1)المقصرين فد تنفغذ التتا اتهلأ 

 أولا: الجهة المختصة بتوقيي العقوبات

و فعاةةةةةه تلةةةةةتص لدنةةةةةة إ اريةةةةةة 70-99 ةةةةةن القةةةةةااوب رعةةةةةلأ  78الفقةةةةةرم  80حسةةةةةن اةةةةةص المةةةةةا م  
ا، اريةةةةةةة علةةةةةةى المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  تنشةةةةةةه لةةةةةةو  الةةةةةةولير المكلةةةةةةف بالسةةةةةةكن لالعمةةةةةةراب  توقيةةةةةة  العقوفةةةةةةات 

و حغةةةةةت (2)اتيدةةةةة إرلالةةةةةه بالتتا اتةةةةهو ليتعةةةةةغن علةةةةى هةةةةةذت اللدنةةةةة  راسةةةةةة الملفةةةةات عبةةةةة  توقيةةةة  الدةةةةةتاء 
تةةةةةةةلأ إاشةةةةةةةاء لدنةةةةةةةة تعتمةةةةةةةا  المةةةةةةةرعغغن العقةةةةةةةاريغن لةةةةةةةو  لليةةةةةةةر المكلةةةةةةةف بالسةةةةةةةكن بمولةةةةةةةن المرسةةةةةةةوم 

وب لممارسةةةةةةة  هنةةةةةةة و تتةةةةةةولى هةةةةةةذت اللدنةةةةةةة  راسةةةةةةة ال ةةةةةةات اتعتمةةةةةةا  لال عةةةةةة60-98التنفغةةةةةةذ  رعةةةةةةلأ 
المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  لبةةةةةةذا  راسةةةةةةة بةةةةةة  عةةةةةةرار لسةةةةةةحن اتعتمةةةةةةا و لأ   سةةةةةةهلة تتعلةةةةةةه بالمهنةةةةةةة يعرضةةةةةةهلأ 

بمولةةةةةةن  60-98. لوةةةةةةن بعةةةةةةو تعةةةةةةو   المرسةةةةةةوم التنفغةةةةةةذ  رعةةةةةةلأ (3)علغهةةةةةةا الةةةةةةولير المكلةةةةةةف بالسةةةةةةكن 
و تةةةةةةلأ تحويةةةةةة   راسةةةةةةة ال ةةةةةةات اتعتمةةةةةةا  لعةةةةةةرارات سةةةةةةح ه إلةةةةةةى (4) 809-91المرسةةةةةةوم التنفغةةةةةةذ  رعةةةةةةلأ 

للدنةةةةةةةة الوتئيةةةةةةةة تعتمةةةةةةةا  المةةةةةةةرعغغن العقةةةةةةةاريغن التةةةةةةةد تنشةةةةةةةه لةةةةةةةو  الةةةةةةةوالدو لفالتةةةةةةةالد أ ةةةةةةة   هنةةةةةةةاد ا
 ةةةةةةن المرسةةةةةةوم  98لالمةةةةةةا م  70-99 ةةةةةةن القةةةةةةااوب رعةةةةةةلأ  78الفقةةةةةةرم  80تعةةةةةةارض  ةةةةةةغن اةةةةةةص المةةةةةةا م 

و لل ةةةةةةوار اةةةةةةص 80و  لعليةةةةةةه  تعةةةةةةغن علةةةةةةى المشةةةةةةرن إل ةةةةةةاء اةةةةةةص المةةةةةةا م 809-91التنفغةةةةةةذ  رعةةةةةةلأ 
 .(5)ات المتعلقة بالعقوفات ا، ارية لارق ال عن فغها تن يمد  ن لأ ب  ا،لراء

 تشكيلة اللجنة: -5
                                                 

المدلةةةة الدتائريةةةة  و"70-99المسةةةلللية ا، اريةةةة لالدتائيةةةة للمرعةةةد العقةةار  فةةةد ظةةة  القةةةااوب رعةةةلأ "  حمةةو لاةةةواطو  - 1
و 70و العةةو  79المدلةةو الدتائةةرو  و تيسمسةةغلتودريسةةلمربةةت الدةةا عد أحمةةو  ةةن يحةةد الواشللحقةةوق لالعلةةوم السياسةةيةو ا

 .999و د8796
  صور سا ه. و70-99 ن القااوب رعلأ  78الفقرم  80أا ر الما م   - 2
 . صور سا ه و60-98 ن المرسوم التنفغذ   98اا ر الما م   - 3
 60-98تملأ المرسةةوم التنفغةةذ  يةةالةةذ  يعةةو  ل  و8791سةةبتمبر  76المةةلر  فةةد  809-91المرسةةوم التنفغةةذ  رعةةلأ   - 4

 ول  الواند للمةرعغغن العقةاريغنوالذ   يحو  بيفيات  ن  اتعتما  لممارسة  هنة المرعد العقار  لبذا بيفيات  سظ الد
  .8791سبتمبر  90الصا رم فد  00الدريوم الرسميةو العو  

 غىلا عة يحو  دلة الوراسات القااواية "و70-99العقوفات ا، ارية للمرعد العقار  فد القااوب رعلأ "سهغلة تواتدو   - 5
 .019و د 8789و 78و العو  70المدلو  الدتائرو وفار و الموية
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 :(1)تنشه لو  الوالد لدنة لتئية تعتما  المرعغغن العقاريغن  رأسها  مثله تتووب  ن 

 المو ر المكلف بالتن يلأ لالشللب العا ة. -
 المو ر الوتئد المكلف به لاد الوللة. -
 بالسكن.المو ر الوتئد المكلف  -
 المو ر الوتئد المكلف بالتعمغر. -
 المو ر الوتئد المكلف بالتدارم. -

 تعيين أعضاء اللجنة: -0

يعةةةةةغن أعوةةةةةاء اللدنةةةةةة  نةةةةةاءا علةةةةةى اعتةةةةةراح  ةةةةةن السةةةةةل ات التةةةةةد  نتمةةةةةوب إلغهةةةةةا لمةةةةةوم دةةةةةلاث  
 ه( سةةةةةةةنوات عا لةةةةةةةة للتدو ةةةةةةةوو لفةةةةةةةد حالةةةةةةةة ااتهةةةةةةةاء  هةةةةةةةام أحةةةةةةةو ايعوةةةةةةةاء المعنغةةةةةةةغن  ةةةةةةةتلأ اسةةةةةةةتللاف9)

 .(2)ن ايشكا  افسها حس

 مهام اللجنة: -0

تتةةةةولى هةةةةذت اللدنةةةةة  راسةةةةة ال ةةةةات اتعتمةةةةا  لممارسةةةةة  هنةةةةة المرعةةةةد العقةةةةار  لل ةةةةواء الةةةةرأ    
فغهةةةةاو لبةةةةذا  راسةةةةة أ   سةةةةهلة تتعلةةةةه بالمهنةةةةة يعرضةةةةها علغهةةةةا الةةةةوالد  ةةةة  إ ةةةةواء الةةةةرأ  فغهةةةةاو ل راسةةةةة 

 .(3)   عرار سحن اتعتما  يعرضه علغها الوالد ل إ واء الرأ  فغها 

 داريةثانيا: أنواع العقوبات الإ

هنةةةةةةةاد دةةةةةةةلاث أاةةةةةةةوان  ةةةةةةةن العقوفةةةةةةةات ا، اريةةةةةةةة لهةةةةةةةد: السةةةةةةةحن الملعةةةةةةةتو السةةةةةةةحن التلقةةةةةةةائد  
 لالسحن النهائد للاعتما .

 السحب المؤقت للاعتماد: -5

                                                 
 و  صور سا ه.809-91 ن المرسوم التنفغذ   90أا ر الما م   - 1
 و  صور سا ه.60-98 ن المرسوم التنفغذ   90اا ر الما م   - 2
 و  صور سا ه.809-91 ن المرسوم التنفغذ   98اا ر الما م   - 3
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تعتبةةةةةةةر عقوفةةةةةةةة السةةةةةةةحن الملعةةةةةةةت للاعتمةةةةةةةا  عقوفةةةةةةةة  شةةةةةةةو مو حغةةةةةةةت لةةةةةةةلأ  ت ةةةةةةةرق المشةةةةةةةرن  
الدتائةةةةةر  لعقوفةةةةةات ته  بيةةةةةة أحةةةةةهو بتوليةةةةةه إاةةةةةذار لتحةةةةةذ ر المرعةةةةةد العقةةةةةار  حتةةةةةى ت يعغةةةةةو الملالفةةةةةة 
عبةةةةةةةةة  توقيةةةةةةةةة  العقوفةةةةةةةةةة ا، اريةةةةةةةةةةو أل حر ااةةةةةةةةةه  ةةةةةةةةةن  مارسةةةةةةةةةة بعةةةةةةةةة  النشةةةةةةةةةااات  لب ايرةةةةةةةةةر  أل 

 .(1)ممنوحة له الحر اب  ن بع  ات تيالات ال

( أشةةةةةةهر ارةةةةةةف عقوفةةةةةةة  قاراةةةةةةة  ةةةةةةن 8لرغةةةةةةلأ أب السةةةةةةحن الملعةةةةةةت لمةةةةةةوم ت تتدةةةةةةالل سةةةةةةتة ) 
السةةةةةحن التلقةةةةةائد أل النهةةةةةائدو غغةةةةةر أاةةةةةه  ةةةةةلدر فةةةةةد المربةةةةةت المةةةةةالد للمرعةةةةةد العقةةةةةار  بصةةةةةفته تةةةةةالر 
لعةةةةةو يعرضةةةةةه للتوعةةةةةف عةةةةةن  فةةةةة    واةةةةةه لروةةةةةوعه يحكةةةةةام ا،فةةةةةلا و بمةةةةةا يوةةةةةر بسةةةةةمعته التداريةةةةةة 

 .(2)   لفائنه 

لر ت هةةةةةةةذت العقوفةةةةةةةة ا، اريةةةةةةةة المقغةةةةةةةوم للحقةةةةةةةوق فةةةةةةةد دلادةةةةةةةة  واضةةةةةةة  لمعةةةةةةةتهلأ افةةةةةةةس  ةةةةةةةوم  
 ( أشهر.8و لفد سحن اتعتما   لعتا لموم ستة )(3)العقوفة للمرعد العقار  

 ي الأول:* الموض

علةةةةةةى دةةةةةةلاث حةةةةةةاتت تلةةةةةةص السةةةةةةحن الملعةةةةةةت  70-99 ةةةةةةن القةةةةةةااوب  80اصةةةةةةت المةةةةةةا م 
 للاعتما  لهذت الحاتت هد:

تقصـــــير المرقـــــي العقـــــاري فـــــي التنفيـــــذ الجزئـــــي وغيـــــر المبـــــرر لالتزاماتـــــه تجـــــا  حالـــــة  فـــــي -أ
لالمقصةةةةةو  فةةةةةد هةةةةةذت الحالةةةةةة بالتنفغةةةةةذ الدتئةةةةةد للب لةةةةةلأ  لتةةةةةتم المرعةةةةةد باادةةةةةال لةةةةةتء  ةةةةةن  المقتنـــــين:

 .(4)البناء 

 في حالة عدم احترام المرقي العقاري لأخلاقيات المهنة: -ب

                                                 
 دلةةةةة  ائةةةةرم ال حةةةةوث لالوراسةةةةات القااوايةةةةة  و" سةةةةلللية المرعةةةةد العقةةةةار  لالمنالعةةةةات المتعلقةةةةة  هةةةةا"لبريةةةةا ليتةةةةوادو   - 1

 .801و د8790و 78العو  المربت الدا عد  رسلد عبو اللهو تغ المو الدتائرو لالسياسيةو
 .887 د وسا ه  رل منالعات المتعلقة  هاو لبريا ليتوادو  سلللية المرعد العقار  لال  - 2
لا عة  و بلية الحقوقولنغ  شها م المالستغر رسالةرعد العقار  فد القااوب الدتائر و راضية رشعدو  سلللية الم  - 3

 .968و د8798/8790 الدتائرو ا،روم  نتور  عسن غنةو
 .097و  رل  السا هو د مترت ة على  ي  السكنات الترعويةسهام  سكرو التتا ات المرعد العقار  ال  - 4
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ليقصةةةةةةو المشةةةةةةةرن بهرلاقيةةةةةةةات المهنةةةةةةة علةةةةةةةى اللصةةةةةةةودو الوفةةةةةةاء باتلتتا ةةةةةةةات لعةةةةةةةوم عبةةةةةةةو   
أ   فةةةةةة  أل تسةةةةةةبغه ت يكةةةةةةوب  كواةةةةةةا للةةةةةةو وب المنت مةةةةةةةو لعةةةةةةوم اللدةةةةةةوء إلةةةةةةى ا،شةةةةةةهار الوةةةةةةاكب أل 
اسةةةةةةةتعما  لاسةةةةةةةت لا  حسةةةةةةةن ايةةةةةةةة المقننةةةةةةةغنو لالسةةةةةةةهر علةةةةةةةى إعةةةةةةةلام حقيقةةةةةةةد لهةةةةةةةلأ بصةةةةةةةحة البيااةةةةةةةات 

ه لالقةةةةةرارات لالعقةةةةةو  المقو ةةةةةة لمقتوةةةةةيات النشةةةةةاااتو  هةةةةةوه بسةةةةةن لالمعلو ةةةةةات الةةةةةوار م فةةةةةد الودةةةةةائ
 .(1)دقة لسمعة المرعد العقار     المقننغن الدو  

 

 في حالة تقصير المرقي العقاري في التزاماته المهنية والتعاقدية: -ج

 توةةةةة   ةةةةةن رةةةةةلا  اسةةةةةتقراء هةةةةةذت المةةةةةا مو إاهةةةةةا لر ت بصةةةةةي ة "يمكةةةةةن" بقاعةةةةةوم  كملةةةةةة تفغةةةةةو  
إ كاايةةةةةة السةةةةةحن الملعةةةةةت للاعتمةةةةةا  فةةةةةد شةةةةةك  إاةةةةةذار أللةةةةةى للمرعةةةةةد العقةةةةةار  فةةةةةد حالةةةةةة إهمالةةةةةه أل 
تقصةةةةةةغرت فةةةةةةةد أ اء  ها ةةةةةةهو لوةةةةةةةن لةةةةةةلأ تشةةةةةةةر لحسةةةةةةن ايةةةةةةةة المرعةةةةةةد العقةةةةةةةار   ةةةةةةن سةةةةةةةوءها فةةةةةةد حالةةةةةةةة 

 .(2)التقصغر أل اتهما  

 صندوق الضمان والكفالة المتبادلةي الااني: عدم انتساب المرقي العقاري إلأ وضالم

 (3)968-90الفقةةةةةةرم ايللةةةةةةى  ةةةةةةن المرسةةةةةةوم التنفغةةةةةةذ   70 توةةةةةة   ةةةةةةن رةةةةةةلا  اةةةةةةص المةةةةةةا م 

( أشةةةةهر بعةةةةو تةةةةاريخ حصةةةةوله علةةةةى 8فةةةةد الةةةة  سةةةةتة ) ق أاةةةةه فةةةةد حةةةةا  عةةةةوم ااتسةةةةاب المرعةةةةد للصةةةةنول 
اعتمةةةةةةا تو فعاةةةةةةه  ةةةةةةتلأ لعةةةةةةف هةةةةةةذا اتعتمةةةةةةا   لعتةةةةةةا أ  سةةةةةةح ه  لعتةةةةةةا لأحالنةةةةةةا المشةةةةةةرن إلةةةةةةى العقوفةةةةةةة 

لالمتمثلةةةةةةةة فةةةةةةةد سةةةةةةةحن اتعتمةةةةةةةا   70-99 ةةةةةةةن القةةةةةةةااوب رعةةةةةةةلأ  80المنصةةةةةةةود علغهةةةةةةةا فةةةةةةةد المةةةةةةةا م 
 ( أشهر.8 لعتا لموم ستة )

                                                 
  صور سا ه.و 70-99رعلأ  ن القااوب  00الما م أا ر   - 1
و الملتقةةةد الةةةواند حةةةو  إشةةةكاتت العقةةةار " 70-99للقةةةااوب "  لالفةةةات الترقيةةةة العقاريةةةة لفقةةةا و راضةةةية  ةةةن لبةةةر    - 2

 و د  الدتائرو بسكرمو وو بلية الحقوق لالعلوم السياسية و لا عة  حمو ريور الحور  لأدرها على التنمية فد الدتائر
 .890و د 8799فيفر   96ل 90

الةةةةذ  يحةةةةو  شةةةةرلط لبيفيةةةةات تسةةةةو و اتشةةةةترا ات لالةةةةوفعات  968-90 ةةةةن المرسةةةةوم التنفغةةةةذ   70اا ةةةةر المةةةةا م   - 3
المنصةةةود علغهةةةا فةةةد الن ةةةام الةةةوارلد لصةةةنولق الوةةةماب لالوفالةةةة و ن العقةةةاريغنغا،ل اريةةةة ايرةةةر   ةةةن اةةةره المةةةرعغ

 المت ا لة فد الترقية العقارية.
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 تراكات السنوية المستحقة للصندوق ي الاالث: عدم دفي المرقي للاشالموض

و إكا لةةةةةةلأ  ةةةةةةوف  (1) 968-90 ةةةةةةن المرسةةةةةةوم التنفغةةةةةةذ     76حغةةةةةةت أاةةةةةةه ا قةةةةةةا لةةةةةةنص المةةةةةةا م  
 ةةةةوم للةةةةلأ  90 ةةةةوم بةةةة  اعةةةةذار  نالمرعةةةةد العقةةةةار  اتشةةةةترا ات السةةةةنوية للصةةةةنولقو لأرسةةةة  لةةةةه اعةةةةذاري

 أشهر . 78 ر و فعاه  تلأ لعف اعتما ت  لعتا لموم 

 

 للاعتماد:السحب النهائي  -0

رتةةةةةن المشةةةةةرن عقوفةةةةةة السةةةةةحن النهةةةةةائد للاعتمةةةةةا و إ ةةةةةا بسةةةةةبن عةةةةةوم تنفغةةةةةذ المرعةةةةةد العقةةةةةار   
تلتتا اتةةةةةه رغةةةةةةلأ تعرضةةةةةةه لعقوفةةةةةةة الوعةةةةةةف الملعةةةةةةت للاعتمةةةةةا  فغتحةةةةةةو  فةةةةةةد هةةةةةةذت الحالةةةةةةة إلةةةةةةى سةةةةةةحن 

و لهةةةةةةةذت العقوفةةةةةةةة اةةةةةةةص علغهةةةةةةةا أيوةةةةةةةا (2)اهةةةةةةةائدو لل ةةةةةةةا بةةةةةةةالن ر إلةةةةةةةى ر ةةةةةةةورم الملالفةةةةةةةات المرتو ةةةةةةةة
 س المواض  الثلاث التد اص فغها على عقوفة السحن الملعت للاعتما  لهلأ:المشرن فد اف

 الموضي الأول:*

علةةةةةةى أرفعةةةةةةة حةةةةةةاتت عنةةةةةةو إتيةةةةةةاب المرعةةةةةةد  70-99 ةةةةةةن القةةةةةةااوب رعةةةةةةلأ  80اصةةةةةةت المةةةةةةا م 
 أحوها يسحن اعتما ت بصفة اهائية لهد:

 الاعتماد:أ/ في حالة عدم استيفاء المرقي العقاري للشروط التي مكنته من الحصول علأ 

لتوةةةةةةوب أ ةةةةةةام هةةةةةةذت الحالةةةةةةةو إكا  ةةةةةةا أرةةةةةة  المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  بالشةةةةةةرلط الةةةةةةلالم توافرهةةةةةةا حتةةةةةةى  
حغةةةةت أاةةةةه يدةةةةن أب  تةةةةوافر فةةةةد االةةةةن اتعتمةةةةا   دموعةةةةة  ةةةةن الشةةةةرلط اةةةةص  و(3)يمةةةةن  اتعتمةةةةا  

                                                 
 .افسهو المصور 968-90التنفغذ   ن المرسوم  76اا ر الما م   - 1
 .061د  سا هوسهغلة تواتدو  رل    - 2
 .988سمغر  شتال و  رل  سا هو د   - 3
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و دةةةةلأ حةةةةو ها بمولةةةةن المرسةةةةوم التنفغةةةةذ  رعةةةةلأ 70-99علغهةةةةا المشةةةةرن بصةةةةفة عا ةةةةة فةةةةد القةةةةااوب رعةةةةلأ 
98-60 (1). 

لوةةةةةةن بعةةةةةةو الحصةةةةةةو  علةةةةةةى اتعتمةةةةةةا  عةةةةةةو يقةةةةةة  المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  تحةةةةةةت اائلةةةةةةة أحةةةةةةو  وااةةةةةة   
و حغةةةةةةت  ةةةةةةتلأ (2) 70-99 ةةةةةةن القةةةةةةااوب رعةةةةةةلأ   87 مارسةةةةةةة المهنةةةةةةة المنصةةةةةةود علغهةةةةةةا فةةةةةةد المةةةةةةا م 

سةةةةةحن اتعتمةةةةةا  اهائيةةةةةا  ةةةةةن المةةةةةرعغن العقةةةةةاريغن الةةةةةذ ن تعرضةةةةةوا لعقوفةةةةةات بسةةةةةبن إحةةةةةو  الملالفةةةةةات 
 التالية:

   المتلر فد المحررات اللا ة أل التدارية أل البنوية.التتلير لاستعما -
 السرعة للرفاء المسرلعات لريااة اي ااة لالتفليس لا تتال اي وا  أل القيلأ أل التوقيعات. -
 النصن لل وار شيظ  ولب ر غو. -
 رشوم  وظفغن عمو غغن. -
 شها م التلر لاليمغن الواكبة لال ش الوريبد. -
 لغها بمولن ايحكام التشريعية المتعلقة بالشربات التدارية.الدن  المنصود ع -

غغةةةةةةةر أب المشةةةةةةةرن عةةةةةةةو اسةةةةةةةتثنى حالةةةةةةةة تعةةةةةةةرض المرعةةةةةةةد العقةةةةةةةار  لعقوفةةةةةةةات بسةةةةةةةبن ال ةةةةةةةش  
الوةةةةةريبد  ةةةةةن ا ةةةةةاق ت بغةةةةةه عقوفةةةةةة السةةةةةحن النهةةةةةائد للاعتمةةةةةا و حغةةةةةت يلوةةةةة  المرعةةةةةد العقةةةةةار  

 .(3)فد هذت الحالة لعقوفة السحن التلقائد 

ـــــل ب/  ـــــاري للالالمرقـــــتجاه ـــــأ عاتقـــــه عـــــن قصـــــد وبصـــــفة خطيـــــرة ي العق تزامـــــات الملقـــــاة عل
 ومتكررة:

 .(4)ل ترل   سهلة تحو و  و  ر ورم ا،رلا  للسل ة التقو رية للقاضد 

                                                 
 و  صور سا ه.60-98 ن المرسوم التنفغذ   8ا م اا ر الم  - 1
 و  صور سا ه.70-99 ن القااوب رعلأ  87الما م  اا ر  - 2
 سا ه.و  صور 70-99ب رعلأ ايرغرم  ن القااو الفقرم  80اا ر الما م   - 3
 .19ةو الترقية العقارية اللا ة فد  دا  السكن فد التشري  الدتائر و  رل  سا هو د تإيماب  وس  - 4
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إنهـــــاء المرقـــــي العقـــــاري نشـــــاطه دون مبـــــرر ودون إخطـــــار مســـــبر للســـــلطة التـــــي ســـــلمته  /ج
  الاعتماد:

فةةةةةد حالةةةةةة  ةةةةةا إكا عةةةةةام المرعةةةةةد بعاهةةةةةاء اشةةةةةااه المهنةةةةةدو فةةةةةلا  ةةةةةو عليةةةةةه  ةةةةةن إرسةةةةةا  إر ةةةةةار  
 سةةةةبه للسةةةةل ة التةةةةد  نحتةةةةه اتعتمةةةةا  للعمةةةة   مثلةةةةة فةةةةد الةةةةوالد حاليةةةةاو لت  ةةةةو أب يسةةةةبن ا،ر ةةةةار 
بمبةةةةةةةررات عااوايةةةةةةةة تتوةةةةةةةمن أسةةةةةةة اب ل لاعةةةةةةةد إاهةةةةةةةاء  ها ةةةةةةةهو بشةةةةةةةرط أب ت يكةةةةةةةوب  لافةةةةةةة  للشةةةةةةةهر 

 .(1)صن على المقتنغغن الوريبد أل ال ش أل الن

 

 

 

ــــين  ــــة والمقنن ــــا تجــــا  الدول ــــاق عليه ــــم الاتف ــــا ت ــــه كم ــــي التزامات ــــاري ف ــــي العق د/ إذا قصــــر المرق
 وشركائه:

 ةةةةةةن رةةةةةةلا   قاراةةةةةةة هةةةةةةذت الحالةةةةةةة بحالةةةةةةة التقصةةةةةةغر المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  فةةةةةةد التنفغةةةةةةذ الدتئةةةةةةد   
لغهةةةةةةةا الوعةةةةةةةف الملعةةةةةةةت لغغةةةةةةةر المبةةةةةةةرر تلتتا اتةةةةةةةه تدةةةةةةةات المقتنةةةةةةةغن السةةةةةةةالفة الةةةةةةةذبرو لالتةةةةةةةد  ترتةةةةةةةن ع

فةةةةد التنفغةةةةذ الولةةةةد    و  تبةةةةغن أب المشةةةةرن عةةةةو عصةةةةو فةةةةد هةةةةذت الحالةةةةة تقصةةةةغر المرعةةةةد العقةةةةار  للاعتمةةةةا
و لالمقصةةةةةو  بشةةةةةرباء المرعةةةةةد العقةةةةةار  هةةةةةلأ المتةةةةةورلغن (2)تدةةةةةات الوللةةةةةة لالمقتنةةةةةغن لشةةةةةربائه هتلتتا اتةةةةة

 .(3)المتورلغن فد اشاط الترقية العقارية  ن  هنوسغن  عماريغن ل قاللغنو لغغرهلأ  ن

غغةةةةةةر أاةةةةةةه  تعةةةةةةغن علةةةةةةى المشةةةةةةرن تحو ةةةةةةو هةةةةةةذت اتلتتا ةةةةةةات لضةةةةةة  ها بشةةةةةةك   عغةةةةةةه حتةةةةةةى ت  
  ترد أ   دا  ،هوار الحقوق.

 ضعيته فيما يخص الانتساب للصندوق تسوية المرقي و عدم الموضي الااني: حالة 
                                                 

 .807د  راضية  ن لبر و  رل  سا هو  - 1
 .060د  و  رل  سا هوسهغلة تواتد  - 2
 .19د   رل  سا هو التشري  الدتائر وةو الترقية العقارية اللا ة فد  دا  السكن فد تإيماب  وس  - 3
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( أشةةةةةةهر ايللةةةةةةى  ةةةةةةن  ةةةةةةن  اتعتمةةةةةةا و للةةةةةةلأ  تةةةةةةوارد المرعةةةةةةد عةةةةةةوم 8بعةةةةةةو ااقوةةةةةةاء السةةةةةةتة ) 
 .(1)ااتسابه للصنولق فد أل  دلادة أشهر  وعف ليسحن اعتما ت اهائيا 

  ي الاالث:الموض

لتةةةةةةلأ لعةةةةةةف  نإكا لةةةةةةلأ  ةةةةةةوف  المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  اتشةةةةةةترا ات السةةةةةةنوية للةةةةةةلأ  ةةةةةةر  علةةةةةةى اتعةةةةةةذاري
رم إليةةةةه فةةةةد السةةةةحن الملعةةةةت للاعتمةةةةا و فعاةةةةه يمةةةةن  لةةةةه ألةةةة  إضةةةةافد اعتمةةةةا ت  لعتةةةةا بمةةةةا سةةةةبه ا،شةةةةا

 .(2) وته دلادة أشهر لتسوية لضعغتهو لفد حا  عوم تسويتها يسحن  نه اتعتما  اهائيا 

 

 

 السحب التلقائي للاعتماد: -0

لت فةةةةةةد النصةةةةةةود الت بيقيةةةةةةة لةةةةةةه المقصةةةةةةو   70-99لةةةةةةلأ  بةةةةةةغن المشةةةةةةرن فةةةةةةد القةةةةةةااوب رعةةةةةةلأ  
 ةةةةةن السةةةةةحن التلقةةةةةائدو إت ااةةةةةه يمكةةةةةن تفسةةةةةغر تلقائيةةةةةة السةةةةةحن بهاهةةةةةا سةةةةةحن للاعتمةةةةةا   ةةةةةن المرعةةةةةد 

 968-90 ةةةةةةةن المرسةةةةةةةوم  76و اسةةةةةةةتنا ا إلةةةةةةةى اةةةةةةةص المةةةةةةةا م (3)العقةةةةةةةار   ةةةةةةةولب إر ةةةةةةةارت أل اعةةةةةةةذرات 
لةةةةةةى للةةةةةةوب اعةةةةةةذار المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  عبةةةةةة  توقيةةةةةة  عقوفةةةةةةة السةةةةةةحن السةةةةةةالفة لةةةةةةذدو لالتةةةةةةد أشةةةةةةارت إ

 الملعت عليه عنو  لالفة التتا ه  وف  اتشترا ات السنوية على  ستو   نولق الوماب.

 ةةةةةن  80لعةةةةةو حةةةةةو  المشةةةةةرن السةةةةةحن التلقةةةةةائد للاعتمةةةةةا  بةةةةةهرف  حةةةةةاتت ضةةةةةمن اةةةةةص المةةةةةا م  
 لهد: 70-99القااوب رعلأ 

 أ/ في حالة وفاة المرقي العقاري:

                                                 
 و المصور السا ه.968-90المرسوم التنفغذ   78الفقرم  70اا ر الما م   - 1
 و المصور السا ه.968-90 ن المرسوم التنفغذ   76اا ر الما م   - 2
وبتوراتو بليةة الة شةها م لنغة  عقغلة اةو  التن ةيلأ القةااواد لمسةلللية المرعةد العقةار  فةد التشةري  الدتائةر و أارلحةة  - 3

 .986و د 8790/8796 و الدتائروالحقوق  و لالو لا عة أ حمو  وعرم و  و ر ا 



 الفصل الااني                                          أثار عقد البيي علأ التصاميم

  
 

  55 

 

حغةةةةةةت  ةةةةةةتلأ بصةةةةةةفة تلقائيةةةةةةة سةةةةةةحن اتعتمةةةةةةا   ةةةةةةن المرعةةةةةةد المتةةةةةةوفدو باعت ةةةةةةار الوفةةةةةةام لاععةةةةةةة  
و لكلةةةةظ (1) ا يةةةةة غغةةةةر إرا يةةةةةو فةةةةلا يمكةةةةن أب  نتقةةةة  اشةةةةاط المرعةةةةد المتةةةةوفد لوردتةةةةه فةةةةد هةةةةذت الحالةةةةة 

يب اتعتمةةةةا  يمةةةةةن   نةةةةاء علةةةةةى تةةةةةوفر شةةةةرلط  عغنةةةةةة فةةةةةد االةةةةن اتعتمةةةةةا  بمةةةةةا سةةةةبه الت ةةةةةرق إليةةةةةه 
 .(2)60-98 ن المرسوم التنفغذ    99الما م لهو  ا أ وته 

لهةةةةذا الحكةةةةلأ ت بغةةةةه للقواعةةةةو العا ةةةةةو فاي ةةةة  فةةةةد القةةةةرارات ا، اريةةةةة أاهةةةةا عةةةةرارات شلصةةةةية  
 ةةةةةةةرت ط  صةةةةةةةغرها بمصةةةةةةةغر الشةةةةةةةلص المسةةةةةةةتفغو )المرعةةةةةةةد العقةةةةةةةار (و فةةةةةةةعكا  ةةةةةةةا تةةةةةةةوفد فاي ةةةةةةة  أب 

هةةةةةةذت اتيدةةةةةةة ابيعيةةةةةةة للةةةةةةررص  نقوةةةةةةد أدةةةةةةر القةةةةةةرار ا، ار   وفاتةةةةةةهو لت  تعةةةةةةو  أدةةةةةةرت إلةةةةةةى لردتةةةةةةهو ل 
. لةةةةةةذلظ ت (3)التةةةةةةد تمةةةةةةن  يسةةةةةة اب شلصةةةةةةيةو حغةةةةةةت يكةةةةةةوب الشةةةةةةلص المةةةةةةررص لةةةةةةه  حةةةةةة  اعت ةةةةةةار 

يمكةةةةةةن أب اعتبةةةةةةر فةةةةةةد هةةةةةةذت الحالةةةةةةة سةةةةةةحن اتعتمةةةةةةا  بعقوفةةةةةةة تاتقةةةةةةاء الل ةةةةةةه  ةةةةةةن لااةةةةةةن المرعةةةةةةد 
 .(4)العقار  

 بالتزاماته:ب/ إذا كان المرقي العقاري موضوع عجز جسماني أو عقلي يمنعه من القيام 

ايهليةةةةةةة هةةةةةةد  ةةةةةةلاحية الشةةةةةةلص لم اشةةةةةةرم التصةةةةةةرفات القااوايةةةةةةةو لوةةةةةةن إكا أ ةةةةةةاب المرعةةةةةةد  
العقةةةةةار  عةةةةةوارض تةةةةةل   إلةةةةةى عةةةةةوم التعبغةةةةةر عةةةةةن إرا تةةةةةه و باضةةةةة راب فةةةةةد عقلةةةةةه بسةةةةةبن لنةةةةةوب أل 
عتةةةةةةةه فيعةةةةةةةوم عنةةةةةةةه ا، رادو لفالتةةةةةةةالد يكةةةةةةةوب عةةةةةةةويلأ التمغغةةةةةةةت لغغةةةةةةةر عةةةةةةةا ر علةةةةةةةى القيةةةةةةةام بالتتا اتةةةةةةةه 

 .(5)يه يسحن  نه اتعتما  تلقائيا ل ت يكوب أهلا لم اشرم حقوعه المواية المهنيةو  لعل

                                                 
 .990 حمو لاواطو  رل  سا هو د  - 1
:" اعتما  المرعد العقار  شلصةد لعا ة  للإل ةاء لت يمكةن التنةال  60-98 ن المرسوم التنفغذ   99تنص الما م   - 2

 عنهو لت يمكن أب يكوب  وضون إيدار أ  باب شكله".
 عةة و بليةة الحقةوقو لاوبتورات لنغ  شةها م الة و الررص ا، ارية فد التشري  الدتائر و أارلحة ل عبو الرحماب عتا  - 3

 .999و د 8770الدتائرو 
 .088سهام  سكرو التتا ات المرعد العقار  المترت ة على  ي  السكنات الترعوية و  رل  السا هو د   - 4
القااوب المواد على:" ب   ن  ل  سن التمغغت لللأ  بلة  سةن الرشةو المتومن  06-00اي ر  ن  09تنص الما م   - 5

 أل كا غفلةو يكوب ااعص ايهلية لفقا لما يقررت القااوب". لب   ن  ل  سن الرشو أل باب سفغها
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لهنةةةةةةةاد عةةةةةةةوارض تصةةةةةةةغن المرعةةةةةةةد فةةةةةةةد لسةةةةةةةمه فغتعةةةةةةةذر عليةةةةةةةه التعبغةةةةةةةر عةةةةةةةن إرا تةةةةةةةه  ثةةةةةةة   
العاهةةةةةةةةة المت للةةةةةةةةة بالشةةةةةةةةلص اي ةةةةةةةةلأ لايبكةةةةةةةةلأ أل أعمةةةةةةةةى أبكةةةةةةةةلأ أل أعمةةةةةةةةى أ ةةةةةةةةلأو لةةةةةةةةذلظ  تعةةةةةةةةغن 

 .(1)دسمية لالعقلية سليمةال ملممارسة  هنة المرعد العقار  التمت  بالقو 

 ج/ إذا كان المرقي العقاري موضوع حكم بسبب الغش الضريبي:

لةةةةةةلأ  ت ةةةةةةرق المشةةةةةةرن الدتائةةةةةةر  إلةةةةةةى تعريةةةةةة  ال ةةةةةةش الوةةةةةةريبدو  ةةةةةة  ا تفةةةةةةى  ةةةةةةذبر بعةةةةةة   
ال ةةةةةرق اتحتياليةةةةةة لالتةةةةةوليس التةةةةةد يعتمةةةةةوها المكلةةةةةف للتهةةةةةرب  ةةةةةن الوةةةةةري ة علةةةةةى سةةةةةبغ  المثةةةةةا  ت 

تعريفةةةةةةه بهاةةةةةةه  لالفةةةةةةة اصةةةةةةود القةةةةةةااوب الد ةةةةةةائد باسةةةةةةتعما   علةةةةةةى سةةةةةةبغ  الحصةةةةةةرو للوةةةةةةن يمكةةةةةةن
 .(2)ارق توليسية  ن ال  التللص  ن الوري ة سواء بشك  لتئد ال بلد 

ليعكةةةةةس ال ةةةةةش الوةةةةةريبد ضةةةةةعف المسةةةةةتو  الللقةةةةةدو أ   سةةةةةلللية المكلةةةةةف تدةةةةةات ايع ةةةةةاء  
.للل ةةةةةش (3)العا ةةةةةة لالوضةةةةةعية السةةةةةغئة للمكلةةةةةف بتةةةةةوهور  ربةةةةةتت المةةةةةالدو لضةةةةةعف الةةةةةوعد الوةةةةةريبد

الوةةةةةريبد أدةةةةةار سةةةةةلبية علةةةةةى اتعتصةةةةةا و حغةةةةةت  ةةةةةل   إلةةةةةى اقةةةةةص إ ةةةةةرا ات اللتينةةةةةة العمو يةةةةةةو  مةةةةةا 
 يحو  ن عورم الوللة على اادال المشاري  التنموية.

لعةةةةةةو اسةةةةةةتثنى المشةةةةةةرن هةةةةةةذت الحالةةةةةةة  ةةةةةةن ا ةةةةةةاق ت بغةةةةةةه عقوفةةةةةةة السةةةةةةحن النهةةةةةةائد بمةةةةةةا هةةةةةةو  
بمةةةةةا سةةةةةةبه  70-99 ةةةةةن القةةةةةةااوب رعةةةةةلأ  87الحةةةةةا  بالنسةةةةة ة ل ةةةةةةاعد الملالفةةةةةات المحةةةةةو م فةةةةةةد المةةةةةا م 

 .(4)كبرهاو بوب ال ش الوريبد له علاعة   اشرم بممارسة  هنة المرعد العقار  

 صفية قضائية:د/ إذا كان المرقي العقاري موضوع ت

فةةةةةةد حالةةةةةةة  ةةةةةةةا إكا تعةةةةةةرض المرعةةةةةةد العقةةةةةةةار  للإفةةةةةةلا و ا ةةةةةةرا لعةةةةةةةوم عورتةةةةةةه علةةةةةةى تسةةةةةةةو و   
  واةةةةه  ةةةةتلأ سةةةةحن اعتمةةةةا ت بصةةةةفة تلقائيةةةةةو ليسةةةةتفغو  ةةةةنولق الوةةةةماب لالوفالةةةةة المت ا لةةةةة فةةةةد اشةةةةاط 

                                                 
 .809راضية  ن لبر و  رل  سا هو دو   - 1
و  دلةةة اعتصةةا يات الوةةريبد فةةد القةةااوب الد ةةائد الدتائةةر )التشةةليص لالعةةلاج("ظةةاهرم ال ةةش عيسةةد سةةماعغن"   - 2

 .000و د8791و 89العو   و90المدلو لا عة حسغ ة  ن  وعلدو الشلفو الدتائرو شما  إفريقياو 
 .918راضية رشعدو  رل  سا هو د   - 3
 .060و  رل  سا هو د سهغلة تواتد  - 4
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الترقيةةةةة العقاريةةةةةو عةةةةن اريةةةةه حلةةةةو   حةةةة   قتنةةةةد السةةةةكنات علةةةةى التصةةةةا يلأ با تيةةةةال الصةةةةف ايل  
    ةةةةةةوب هةةةةةةلتء المقتنةةةةةةغن لاي ةةةةةةوا  الموفوعةةةةةةة للمرعةةةةةةد   حةةةةةة  التصةةةةةةفية القوةةةةةةائيةو لفعةةةةةةو فةةةةةةد حةةةةةةول 

 (1) سحن اعتما ت يش ن  ن  نولق الوماب.

 ثالاا: إجراءات سحب الاعتماد وطرق الطعن في العقوبة

ا ةةةةةةةرا لل ةةةةةةةورم الآدةةةةةةةةار المترت ةةةةةةةة علةةةةةةةى سةةةةةةةةحن اتعتمةةةةةةةا و سةةةةةةةنت رق إلةةةةةةةةى إلةةةةةةةراءات هةةةةةةةةذا 
 السحن لارق ال عن فيه.

 إجراءات سحب الاعتماد: -5

تتمثةةةةةة  إلةةةةةةراءات سةةةةةةحن اتعتمةةةةةةا  فةةةةةةد  عا نةةةةةةة الملالفةةةةةةات دةةةةةةلأ  راسةةةةةةة القةةةةةةرار  ةةةةةةن اةةةةةةره  
 اللدنة الملتصةو لأرغرا  ولر عرار سحن.

 

 

 معاينة المخالفات: -أ

ايشةةةةةةةلاد المكلفةةةةةةةوب بمعا نةةةةةةةة الملالفةةةةةةةات لهةةةةةةةلأ ضةةةةةةة اط لأعةةةةةةةواب  70-99حةةةةةةةو  القةةةةةةةااوب  
ريةةةةةةوبو المهنوسةةةةةةوب المعمةةةةةةاريوبو لايسةةةةةةلاد المهنيةةةةةةة ايرةةةةةةر  الشةةةةةةراة القوةةةةةةائية المتصةةةةةةرفوب ا، ا

-98و لالتةةةةةةةةةد تحةةةةةةةةةةو  عةةةةةةةةةةائمتهلأ بمولةةةةةةةةةن المرسةةةةةةةةةةوم التنفغةةةةةةةةةةذ  (2)التابعةةةةةةةةةة ، ارم السةةةةةةةةةةكن لالعمةةةةةةةةةةراب
989(3). 

                                                 
 .998 حمو لاواطو  رل  سا هو د   - 1
 و  صور سا ه.70-99 ن القااوب  88اا ر الما م   - 2
التةةةابعغن ، ارم السةةةكن يحةةةو  عائمةةةة ايعةةةواب الةةةذ  8798 يسةةةمبر  99المةةةلر  فةةةد و 989-98المرسةةةوم التنفغةةةذ    - 3

لريةوم رسةميةو العةو   ونهلأغةمعا نة  لالفات ايحكةام المتعلقةة  نشةاط الترقيةة العقاريةة لبةذا بيفيةات تعغللالعمراب الملهلغن 
   .8798 يسمبر  90الصا رم فد و 09
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لفعةةةةةةو  عا نةةةةةةة الملالفةةةةةةة  ةةةةةةن اةةةةةةره العةةةةةةوب الملهةةةةةة  عااواةةةةةةاو يدةةةةةةن عليةةةةةةه تحريةةةةةةر  حوةةةةةةر  
بحغةةةةةةةت يكةةةةةةةوب هةةةةةةةذا المحوةةةةةةةر المحةةةةةةةرر  وعةةةةةةة   ةةةةةةةن اةةةةةةةره العةةةةةةةوب لأيوةةةةةةةا  ةةةةةةةن اةةةةةةةره  رتوةةةةةةةن 
الملالفةةةةةةةو للكا رفةةةةةة  هةةةةةةذا ايرغةةةةةةر التوقيةةةةةة  يعتةةةةةةو بالمحوةةةةةةر إلةةةةةةى أب  ثبةةةةةةت عكسةةةةةةهو  ةةةةةةتلأ إرسةةةةةةا  

ة  نةةةةةه إلةةةةةى الةةةةةوالد الملةةةةةتص إعليميةةةةةا سةةةةةاعة لترسةةةةة  اسةةةةةل 08المحوةةةةر إلةةةةةى القوةةةةةاء فةةةةةد غوةةةةةوب 
 .(1)أيام إ تواءا  ن تاريخ  عا نة الملالفة  70فد ال  ت  تعو  

 ب/ دراسة قرار سحب الاعتماد من طرف اللجنة المختصة:

و 809-91بمولةةةةةةن المرسةةةةةةوم التنفغةةةةةةذ  رعةةةةةةلأ  60-98بعةةةةةةو تعةةةةةةو   المرسةةةةةةوم التنفغةةةةةةذ  رعةةةةةةلأ 
ا  إلةةةةةةى اللدنةةةةةةة الوتئيةةةةةةة تعتمةةةةةةا  المةةةةةةرعغن تةةةةةةلأ تحويةةةةةة   ةةةةةةلاحية  راسةةةةةةة بةةةةةة  عةةةةةةرار سةةةةةةحن اتعتمةةةةةة

العقةةةةةةاريغن بعةةةةةةو أب يعرضةةةةةةه علغهةةةةةةا الةةةةةةوالدو اي ةةةةةةر الةةةةةةذ  ي ةةةةةةرح أشةةةةةةكا  حةةةةةةو  ايعةةةةةةواب المةةةةةةلهلغن 
 .(2)لمعا نة الملالفات بواهلأ تابعغن للإ ارم المربتية 

 

 

 صدور قرار سحب الاعتماد: -ج

سةةةةةةابقا لالةةةةةةوالد حاليةةةةةةا   نةةةةةةاء علةةةةةةى رأ  اللدنةةةةةةة الملتصةةةةةةةو يصةةةةةةور الةةةةةةولير المكلةةةةةةف بالسةةةةةةكن 
عةةةةةرار سةةةةةحن اتعتمةةةةةا   ةةةةةن المرعةةةةةد العقةةةةةار  المعنةةةةةدو لفةةةةةد هةةةةةذت الحالةةةةةة يمكةةةةةن ال عةةةةةن فةةةةةد القةةةةةرار 

 .(3) 70-99الفقرم ايللى   ن القااوب رعلأ  80الصا ر ا قا لنص الما م 

 طرق الطعن في عقوبة سحب الاعتماد: -0

                                                 
 سا ه.المصور الو 70-99 ن القااوب  80اا ر الما م   - 1
 .019د  سهغلة تواتدو  رل  سا هو  - 2
"  لب المسةةا  ب ةةرق ال عةةن ايرةر و بمةةا هةةد  حةةو م بمولةةن  :70-99 ةةن القةااوب  9الفقةةرم  80تةنص المةةا م   - 3

وةةوب العقوفةةات المن ةةوق  هةةا  وضةةون ال عةةن  و عةةه المرعةةد العقةةار  لةةو  تلالتن ةةيلأ المعمةةو   همةةاو يمكةةن أب التشةةري  
 الولير المكلف بالسكن لالعمراب".
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السةةةةةةالفة الةةةةةةذبرو فعاةةةةةةه  70-99الفقةةةةةةرم ايللةةةةةةى  ةةةةةةن القةةةةةةااوب  80 نةةةةةةاءا علةةةةةةى اةةةةةةص المةةةةةةا م  
يمكةةةةن للمرعةةةةد العقةةةةار  ال عةةةةن فةةةةد عةةةةرار سةةةةحن اتعتمةةةةا و إ ةةةةا عةةةةن اريةةةةه رفةةةة   عةةةةو  إل ةةةةاء ا قةةةةا 

 للقواعو العا ةو لل ا عن اريه الت للأ.

 الطعن في قرار سحب الاعتماد عن طرير دعوى الإلغاء: -أ

ء  ةةةةةن اةةةةةره بعةةةةةو تحويةةةةة   ةةةةةلاحية سةةةةةحن اتعتمةةةةةا  إلةةةةةى الةةةةةوالدو فةةةةةعب رفةةةةة   عةةةةةوم ا،ل ةةةةةا
-88 ةةةةةن القةةةةةااوب رعةةةةةلأ   679المرعةةةةةد العقةةةةةار  يكةةةةةوب أ ةةةةةام المحةةةةةا لأ ا، اريةةةةةةو ا قةةةةةا لةةةةةنص المةةةةةا م 

 المتومن عااوب ا،لراءات المواية لا، ارية. 71-76و المعو  لالمتملأ للقااوب (1)  99

 ب/ الطعن في قرار سحب الاعتماد عن طرير الت لم:

و فةةةةةعب ال عةةةةةن فةةةةةد عةةةةةرار سةةةةةحن 60-98التنفغةةةةةذ  بعةةةةةو التعةةةةةو   الةةةةةذ  اةةةةةرأ علةةةةةى المرسةةةةةوم  
 ةةةةن القةةةةااوب رعةةةةلأ  80اتعتمةةةةا  يكةةةةوب أ ةةةةام الةةةةوالدو لعليةةةةه  تعةةةةغن علةةةةى المشةةةةرن تعةةةةو   اةةةةص المةةةةا م 

و يب المشةةةةةةةرن بعةةةةةةةو تعةةةةةةةو لها بمولةةةةةةةن المرسةةةةةةةوم 60-98 ةةةةةةةن المرسةةةةةةةوم  98لبةةةةةةةذا المةةةةةةةا م  99-70
ذا  راسةةةةةة عةةةةةرارات سةةةةةحن عةةةةةام  تحويةةةةة   ةةةةةلاحية  راسةةةةةة ال ةةةةةات اتعتمةةةةةا و لبةةةةة 809-91التنفغةةةةةذ  

اتعتمةةةةا  إلةةةةى اللدنةةةةة الوتئيةةةةة تعتمةةةةا  المةةةةرعغغن العقةةةةاريغن التةةةةد تنشةةةةه لةةةةو  الةةةةوالدو  لب أب يحةةةةو  
 ةةةةلاحية  راسةةةةة ال عةةةةوب المقو ةةةةة  ةةةةن المةةةةرعغغن العقةةةةاريغن لهةةةةذت اللدنةةةةةو لعليةةةةه هةةةةذا التعةةةةو   لعلنةةةةا 

لمقو ةةةةةةة فةةةةةةد عةةةةةةرارات سةةةةةةحن أ ةةةةةةام فةةةةةةرا  عةةةةةةااواد فيمةةةةةةا  تعلةةةةةةه باللدنةةةةةةة الملتصةةةةةةة  وراسةةةةةةة ال عةةةةةةوب ا
 اتعتما .

 العقوبات المدنية والجزائية الفرع الااني:

 سنت رق فد هذا الفرن إلى العقوفات المواية )ألت( دلأ العقوفات الدتائية )داايا(. 

 أولا: العقوبات المدنية
                                                 

تلةةتص المحةةا لأ  و: "المتوةةمن عةةااوب ا،لةةراءات الموايةةة لا، اريةةة 99-88 ةةن القةةااوب رعةةلأ  679تةةنص المةةا م   - 1
عةن: الوتيةة لالمصةال  غغةر القةرارات الصةا رم لتفسةغر لفحةص  شةرلعية إل ةاء     عةال  -9ا، ارية بذلظ بالفص  فةد: 

ة   سةةةات العمو يةةةة المحليةةةة كات الصةةةالملس و المن مةةةات المهنيةةةة الدهويةةةةوم للوللةةةة علةةةى  سةةةتو  الوتيةةةةو البلويةةةةالمربةةةت 
 ."....ا، اريةو 
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رتةةةةةةةةن المشةةةةةةةةرن الدتائةةةةةةةةر   دموعةةةةةةةةة  ةةةةةةةةن الدةةةةةةةةتاءات فةةةةةةةةد حةةةةةةةةا  إرةةةةةةةةلا  المرعةةةةةةةةد العقةةةةةةةةار   
التعاعويةةةةةةةةو لهةةةةةةةذت الدةةةةةةةتاءات اوعةةةةةةةابو عقوفةةةةةةةات ا قةةةةةةةا للقواعةةةةةةةو العا ةةةةةةةة لعقوفةةةةةةةات ا قةةةةةةةا  هبالتتا اتةةةةةةة

 .70-99للقااوب رعلأ 

 الجزاءات المدنية طبقا للقواعد العامة: -5

إكا دبةةةةةةت إرةةةةةةةلا  لمرعةةةةةةةد العقةةةةةةةار  بالتتا ةةةةةةةه التعاعةةةةةةو و بةةةةةةةاب للمشةةةةةةةتر  أب ي الةةةةةةةن بالتنفغةةةةةةةذ  
ه الم ال ةةةةةة بةةةةةالتعوي  عةةةةةن ايضةةةةةرار ا قةةةةةا العغنةةةةةد إكا بةةةةةاب  مكنةةةةةا أل الم ال ةةةةةة بالفسةةةةةخو  ةةةةة  حةةةةة

 .(1)  ن القااوب المواد  991لنص الما م 

 

 

 

 التنفيذ العيني: -أ 

هةةةةو   ال ةةةةة المشةةةةتر  لل ةةةةائ  فةةةةد عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأ  تنفغةةةةذ  ةةةةا أرةةةة  بةةةةه  ةةةةن التةةةةتام  
 .(2)أل الوفاء العغند للالتتامو لهو اي   ياه اي ل  للمتورر 

و فةةةةةةعب التنفغةةةةةةذ العغنةةةةةةد ت (3) ةةةةةةن القةةةةةةااوب المةةةةةةواد  980لةةةةةةنص المةةةةةةا م غغةةةةةةر أاةةةةةةه بةةةةةةالرلون  
يصةةةةة  إت إكا بةةةةةاب  مكننةةةةةاو فةةةةةلا يمكةةةةةن أب اتصةةةةةور أب يحكةةةةةلأ بةةةةةه القاضةةةةةد فةةةةةد الحالةةةةةة التةةةةةد يكةةةةةوب 
فغهةةةةةةا تنفغةةةةةةذ اتلتةةةةةةتام  سةةةةةةتحغلا. بمةةةةةةا يدةةةةةةن إعةةةةةةذار المةةةةةةو ن للعلا ةةةةةةه عبةةةةةة  الشةةةةةةرلن فةةةةةةد إلةةةةةةراءات 

                                                 
القةااوب المةواد علةى:" فةد العقةو  الملت ةة للدةاابغنو إكا لةلأ  ةوفى المتومن  06-00ات ر  ن  991تنص الما م   - 1

فةةد أحةةو المتعاعةةو ن بالتتا ةةه لةةال للمتعاعةةو ايرةةر بعةةو اعةةذرات المةةو ن أب ي الةةن  تنفغةةذ العقةةو أل فسةةلهو  ةة  التعةةوي  
 الحالتغن إكا اعتوى الحا  كلظ".

مالسةةةتغرو بليةةةة رسةةةالة لنغةةة  شةةةها م ال سةةةلللية المرعةةةد العقةةةار  فةةةد إاةةةار عقةةةو الترقيةةةة العقاريةةةةو  و هةةةا  ةةةن تريعةةةة  - 2
 .07د  و8790و 9الحقوقو لا عة الدتائر

اعةةذرات ا قةةا للمةةا تغن " يدبةةر المةةو ن بعةةو  علةةى: القةةااوب المةةوادالمتوةةمن  06-00اي ةةر  ةةن  980تةةنص المةةا م   - 3
 .غنيا  ن باب كلظ  مكنا"ع على تنفغذ التتا ه تنفغذا 969ل  967
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التعسةةةةف فةةةةد اسةةةةتعما  هةةةةذا الحةةةةه الةةةةذ  عةةةةو  رهةةةةه المةةةةو ن فةةةةد التنفغةةةةذو ليتعةةةةغن علةةةةى الةةةةوائن عةةةةوم 
 حالة للو  سب  أرر  للتنفغذ.

 ب/ التنفيذ النقدي:

يعتبةةةةةةر التعةةةةةةوي  النقةةةةةةو  ضةةةةةةةرلر  لدبةةةةةةر ايضةةةةةةرار التةةةةةةد تسةةةةةةةبن فغهةةةةةةا المرعةةةةةةد العقةةةةةةةار   
لمقتنةةةةةةد العقةةةةةةارو لفةةةةةةد حةةةةةةا    يةةةةةةاب تن ةةةةةةيلأ تشةةةةةةريعد للتعةةةةةةوي  عةةةةةةن المسةةةةةةلللية الموايةةةةةةة للمرعةةةةةةد 

عب المرعةةةةةةد العقةةةةةةار   لتةةةةةةتم  تعةةةةةةوي  المكتتةةةةةةن فةةةةةةد عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ لفقةةةةةةا العقةةةةةةار و فةةةةةة
 (1)لأحكام العا ةو ليتلأ اللدوء إلى التعوي  النقو  فد حالتغن: 

 إكا أ    التنفغذ العغند  ستحغلا ذل باب شاعا فعاه  تلأ التنفغذ ب ريه التعوي  -
أل عةةةةةوم المرعةةةةةد العقةةةةةار  تعويوةةةةةا  ةةةةةوت  إكا الةةةةةن المتوةةةةةرر التعةةةةةوي  النقةةةةةو   ةةةةةوت  ةةةةةن العغنةةةةةد -

 عن التنفغذ العغند لعبله المتورر.
و  فةةةةةةةعب القاضةةةةةةةد يسةةةةةةةتنو فةةةةةةةد تقةةةةةةةو رت (2) ةةةةةةةن القةةةةةةةااوب المةةةةةةةواد 999لا قةةةةةةةا لةةةةةةةنص المةةةةةةةا م 

للتعةةةةةةةةوي  إلةةةةةةةةةى  عةةةةةةةةا غر  حةةةةةةةةةو مو تتمثةةةةةةةة  فةةةةةةةةةد  عيةةةةةةةةار الوةةةةةةةةةرر الم اشةةةةةةةةر لال ةةةةةةةةةرله الملابسةةةةةةةةةة 
له الملابسةةةةةة ال ةةةةةرله الشلصةةةةةية التةةةةةد بالموةةةةةرلر لعةةةةةت لعةةةةةون الفعةةةةة  الوةةةةةارو لالمقصةةةةةو  بةةةةةال ر 

 تحيط بالمورلر ت بالمرعد العقار .

 ج/ الفسخ:

يعتبةةةةةر الفسةةةةةخ أحةةةةةو اةةةةةرق ااحةةةةةلا  الراب ةةةةةة العقويةةةةةةو لهةةةةةو لةةةةةتاء رت ةةةةةه القةةةةةااوب فةةةةةد العقةةةةةو   
و ليكةةةةوب عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى (3)الملت ةةةةة للدةةةةاابغن فةةةةد حالةةةةة ا تنةةةةان أحةةةةو المتعاعةةةةو ن عةةةةن تنفغةةةةذ التتا ةةةةه 

للفسةةةةخ فةةةةد حالةةةةة عةةةةوم تنفغةةةةذ المرعةةةةد العقةةةةار  التتا اتةةةةه بةةةةالرغلأ  ةةةةن اعةةةةذراتو بمةةةةا  التصةةةةا يلأ  عرضةةةةا
يمكةةةةةن للمكتتةةةةةةن الةةةةةةن فسةةةةةةخ إكا بةةةةةةاب التنفغةةةةةةذ العغنةةةةةةد  سةةةةةةتحغلاو لللقاضةةةةةةد السةةةةةةل ة التقو ريةةةةةةة فةةةةةةد 

ل لةةةةن الفسةةةةخو فقةةةةو يحكةةةةلأ بالفسةةةةخ إكا بةةةةاب الشةةةةدء الةةةةذ  لةةةةلأ  ةةةةتلأ تنفغةةةةذت لةةةةه أهميةةةةة ببغةةةةرم  ةاتسةةةةتداب

                                                 
 .889سا هو د حمو أ غن  بارو  رل    - 1
 سا ه.المصور ال القااوب الموادوالمتومن  06-00 ن اي ر رعلأ  999اا ر الما م   - 2
 .890د     ناء على التصا يلأو  رل  سا هوعائشة اغنو الحماية القااواية لمالظ البناء فد عقو البي  - 3
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لعةةةةو ت يقوةةةةد بةةةةه ليمةةةةن  ال ةةةةائ   هلةةةةة للتنفغةةةةذ إكا اعتوةةةةت ال ةةةةرله كلةةةةظو بمةةةةا لةةةةو أب المرعةةةةد عةةةةوم 
 . (1) ا  ثبت عذرت فد التهرغر عن التنفغذ 

 : 19-55الجزاءات طبقا للقانون  -0

 لتتمث  هذت الدتاءات فيما  لد: 

 جزاء المخالفة بالالتزام بالبناء: -أ

علةةةةةةى لةةةةةةتاء ا،رةةةةةةلا   هةةةةةةذا اتلتةةةةةةتام بةةةةةةهب يمتنةةةةةة  عةةةةةةن البنةةةةةةاء  70-99لةةةةةةلأ  ةةةةةةنص القةةةةةةااوب  
 .(2)أ لاو أل  توعف عن البناء أل للأ  نهه فد الموم المتفه علغها 

لحمايةةةةةة  ةةةةةن المشةةةةةرن للمشةةةةةتر  الةةةةةذ  عةةةةةو  تعةةةةةرض إلةةةةةى عةةةةةوم قيةةةةةام المرعةةةةةد العقةةةةةار  بعمليةةةةةة  
ل عمليةةةةة البنةةةةةاء يقةةةة  علةةةةى عةةةةاته  ةةةةةنولق البنةةةةاء أل عةةةةوم إتما هةةةةاو فقةةةةو لضةةةةة  ضةةةةماب إتمةةةةام اادةةةةا

 .(3)الوماب لالوفالة المت ا لةو  هوه المحاف ة على استقرار المعا لات ل استمراريتها 

و (4) 90/969 ةةةةةةن المرسةةةةةةوم  1عةةةةةةره المشةةةةةةرن ضةةةةةةماب إتمةةةةةةام اتادةةةةةةال فةةةةةةد اةةةةةةص المةةةةةةا م  
شةةةة ا  اادةةةةةال حغةةةةت لةةةةاء فيةةةةه: " يقصةةةةو بوةةةةماب إتمةةةةام اتادةةةةال التةةةةتام الصةةةةنولق با،تمةةةةام الدغةةةةو ي

البنايةةةةةات أل ألةةةةةتاء  ةةةةةن البنايةةةةةات التةةةةةد بااةةةةةت  وضةةةةةون عقةةةةةو   يةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأو علةةةةةى حسةةةةةاب 
 المرعد المل  بالتتا ه لفو  عنهو فد حول  التسو وات التد  فعها المقتنوب".

 المطابر للمواصفات: التسليمجزاء مخالفة الالتزام ب -ب

لأ المبيةةةةةة   لب  لحقاتةةةةةةه أل سةةةةةةلمه للمشةةةةةةتر  إكا ا تنةةةةةة  المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  عةةةةةةن التسةةةةةةليلأ أل سةةةةةةل 
غغةةةةر   ةةةةا ه للموا ةةةةفات المتفةةةةه علغهةةةةاو أل لةةةةلأ يسةةةةلمه فةةةةد ايلةةةة  المتفةةةةه عليةةةةهو فعاةةةةه يعةةةةو  لةةةةلا 

                                                 
 .16د   رل  سا هو  سلللية المرعد العقار  فد عقو البي  على التصا يلأو و ص فى  ن لهاب  - 1
 .89 سلاه الع رال و  رل  سا هو د وال بتفدنشه  - 2
 .900و  رل  سا هو "ضمااات المكتتن فد عقو البي  على التصا يلأ" و سمية  ولحية  - 3
يحةةو  شةةرلط حلةةو   ةةنولق الوةةماب لالوفالةةة المت ا لةةة  8790 واغةةو  0المةةلر  فةةد  969-90المرسةةوم التنفغةةذ    - 4

ت كلةظو الدريةوم الرسةمية العةو  فد الترقية العقارية  ح   قتند اي لاد العقارية الم  ام بوةماب الترقيةة العقاريةة لبيفيةا
 .8790 واغو  71الصا رم فد و 90
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و فةةةةةةعب  بةةةةةة  تةةةةةةهرر 70-99 ةةةةةةن القةةةةةةااوب  09/8و حغةةةةةةت ا قةةةةةةا لةةةةةةنص المةةةةةةا م (1)بالتتا ةةةةةةه بالتسةةةةةةليلأ 
إلةةةةى عقوفةةةةات  اليةةةةة  تحملهةةةةا  فةةةةد التسةةةةليلأ الفعلةةةةد للعقةةةةار  وضةةةةون عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأ  ةةةةل  

 .(2)المرعد العقار  

إب لةةةةةتاء ا،رةةةةةلا   هةةةةةذا اتلتةةةةةتام  ةةةةةل   إلةةةةةى ت بغةةةةةه عقوفةةةةةة التةةةةةهرغر الةةةةةوار م ضةةةةةمن أحكةةةةةام 
و حغةةةةةةت  ةةةةةةتلأ حسةةةةةةاب  بلةةةةةة  العقوفةةةةةةة حسةةةةةةن عةةةةةةو  أيةةةةةةام 99/099 ةةةةةةن المرسةةةةةةوم التنفغةةةةةةذ   8المةةةةةةا م 

 فةةةةةة  الر ةةةةةغو المت قةةةةةةدو لت  التةةةةةهرغر التةةةةةد تحةةةةةةت  عا نتهةةةةةاو ليةةةةةتلأ اعت اعهةةةةةةا  ةةةةةن سةةةةةةعر البيةةةةة  عنةةةةةو
 ةةةةةةن  % 97يمكةةةةةةن بةةةةةةه  حةةةةةةا   ةةةةةةن ايحةةةةةةوا  أب  تدةةةةةةالل  بلةةةةةة  عقوفةةةةةةة التةةةةةةهرغر تحةةةةةةت أ  ظةةةةةةره 

سةةةةةعر البيةةةةة  المتفةةةةةه عليةةةةةهو بمةةةةةا اةةةةةص المشةةةةةرن الدتائةةةةةر  علةةةةةى إعفةةةةةاء المرعةةةةةد العقةةةةةار   ةةةةةن ت بغةةةةةه 
 .(3)عقوفة التهرغر فد حالة القوم القاهرم 

 

 

 العشري:جزاء مخالفة الالتزام بالضمان  -ج

بعةةةةو أب يشةةةةغو المرعةةةةد العقةةةةار  البنةةةةاء لتسةةةةليمه للمشةةةةتر و فعاةةةةه   قةةةةى ضةةةةا ن لعغةةةةوب البنةةةةاء  
لفقةةةةا لقواعةةةةو الوةةةةماب العشةةةةر و فةةةةعكا تهةةةةوم البنةةةةاء أل لةةةةتء  نةةةةه اتيدةةةةة عغةةةةن فةةةةد تنفغةةةةذ التةةةةتام البنةةةةاء 

و يحةةةةةةةه للمشةةةةةةةةتر  أب (4)سةةةةةةةنوات التاليةةةةةةةة لتسةةةةةةةةليلأ البنةةةةةةةاء  97ال للةةةةةةةو  عغةةةةةةةن فةةةةةةةد اترض رةةةةةةةةلا  
ن إعةةةةا م  ةةةةا تهةةةةوم علةةةةى افقةةةةة المةةةةو ن بالوةةةةماب لكلةةةةظ إكا بةةةةاب العغةةةةن  ةةةةن الممكةةةةن إ ةةةةلاحهو ي لةةةة

 .(5)أ ا إكا باب التنفغذ العغند  رهقا للمو ن لال للمحكمة أب تحكلأ بالتعوي  النقو  

                                                 
 .908و  رل  سا هو "" ضمااات المكتتن فد عقو البي  على التصا يلأو ةسمية  ولحي  - 1
 و  صور سا ه.70-99 ن القااوب  09أا ر الما م   - 2
 و  صور سا ه.99/099 ن المرسوم التنفغذ   8الما م  اا ر  - 3
 .908و سا ه " ضمااات المكتتن فد عقو البي  على التصا يلأو  رل و سمية  ولحية  - 4
 دلةة القةااوب  و"  سلللية الوماب العشر  فد عقو الترقية العقارية  ا بعو اسةتلام المشةرلن العقةار " باروياو  ريس - 5

 .08د و 8790و 99و العو  70المدلو  والبلغومو الدتائرالعقارين لا عة 
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لعةةةةةةو يحكةةةةةةلأ القاضةةةةةةد فةةةةةةد بعةةةةةة  ايحيةةةةةةاب بالتنفغةةةةةةذ العغنةةةةةةد لالتعةةةةةةوي  النقةةةةةةو  بةةةةةةذلظ فةةةةةةد  
عغنةةةةد يسةةةةبن بعةةةة  التشةةةةوهات فةةةةد البنايةةةةة بشةةةةك   ةةةةنقص  ةةةةن قيمتهةةةةا حالةةةةة  ةةةةا إكا بةةةةاب التعةةةةوي  ال

أل  ةةةةةن  نفعتهةةةةةاو ففةةةةةد هةةةةةذت الحالةةةةةة يدةةةةةول الحكةةةةةلأ بعضةةةةةافة التعةةةةةوي  النقةةةةةو  يعةةةةةا   اسةةةةة ة الةةةةةنقص 
 .(1)فد البناية 

 شغال البناء:لأهاء الكامل ضمان الان -د

 لةةةةةةتم علةةةةةةى المشةةةةةةتر  تحو ةةةةةةو العغةةةةةةن الةةةةةةذ   ولةةةةةةو بالعقةةةةةةار المندةةةةةةت إكا بةةةةةةاب العغةةةةةةن ظةةةةةةاهرا  
أدنةةةةةاء عمليةةةةةة التسةةةةةليلأو لتةةةةةولين تحف اتةةةةةه فةةةةةد  حوةةةةةر الحيةةةةةالم الةةةةةذ   ثبةةةةةت تسةةةةةلمه للمبيةةةةة و أ ةةةةةا إكا 
ظهةةةةةةر العغةةةةةةن رةةةةةةلا  السةةةةةةنة المواليةةةةةةة للتسةةةةةةليلأ فغتعةةةةةةغن علةةةةةةى المشةةةةةةتر  أب  ولةةةةةةه إر ةةةةةةار  كتةةةةةةوب 

و لعليةةةةةه  لةةةةةتم المرعةةةةةد العقةةةةةار  بع ةةةةةلاح بةةةةة  العغةةةةةوب (2)بع ةةةةةلاح العغةةةةةن  للمرعةةةةةد العقةةةةةار  ي ال ةةةةةه
و لفةةةةةةد حالةةةةةةة (3)رةةةةةةلا  المةةةةةةوم المحةةةةةةو م فةةةةةةد العقةةةةةةو إ تةةةةةةواءا  ةةةةةةن  ةةةةةةوم إر ةةةةةةارت  ةةةةةةن اةةةةةةره المشةةةةةةتر  

ا تناعةةةةةه عةةةةةن كلةةةةةظو يقةةةةةوم المكتتةةةةةن بعد ةةةةةات حالةةةةةة ات تنةةةةةان للاةةةةةذارت ا قةةةةةا للقواعةةةةةو العا ةةةةةة عبةةةةة  رفةةةةة  
ح. بمةةةةا يدةةةةول لةةةةه القيةةةةام  ةةةةذلظ  واسةةةة ة  قةةةةال  ذرةةةةر علةةةةى أب  عةةةةو  عوةةةةائية ي ال ةةةةه فغهةةةةا با، ةةةةلا

 .(4) تحم  المرعد افقات ا، لاح 

 ثانيا: العقوبات الجزائية

اعةةةةةةر المشةةةةةةرن حمايةةةةةةة ألسةةةةةة  للمشةةةةةةتر  فةةةةةةد عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ فةةةةةةد ظةةةةةة  القةةةةةةااوب  
و حغةةةةةةةةةةت رتةةةةةةةةةةن المسةةةةةةةةةةلللية الدتائيةةةةةةةةةةة للمرعةةةةةةةةةةد العقةةةةةةةةةةار  فةةةةةةةةةةد حالةةةةةةةةةةة  ساسةةةةةةةةةةه بمصةةةةةةةةةةال  99-70

 و تنوعت هذت العقوفات  تنون التتا ات المرعد العقار  المهنية لالتعاعوية.(5)دالمقتن

 المهنية: هالعقوبات المقررة في حالة مخالفة المرقي العقاري لالتزامات -5

                                                 
 .08مرل  افسهو ال  - 1
 .906سا هو المرل  ال و"" ضمااات المكتتن فد عقو البي  على التصا يلأو سمية  ولحية  - 2
المحةةو  لقواعةةو التةةد تةةن لأ  70-99 راسةةة تقنيةةة البيةة  علةةى التصةةا يلأ فةةد ضةةوء عةةااوب  لاهيةةة حوريةةة سةةد  وسةةفو  - 3

 .09سا هو د  رل  اشاط الترقية العقارية لالنصود الم  قة لهو 
 .906و سا ه رل   و"ضمااات المكتتن فد عقو البي  على التصا يلأ" و سمية  ولحية  - 4
 .908و افسه رل    - 5
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المحةةةةةةو  للقواعةةةةةةو المن مةةةةةةة لنشةةةةةةاط  70-99 ةةةةةةن القةةةةةةااوب  06إلةةةةةةى  86تناللةةةةةةت المةةةةةةوا   ةةةةةةن  
 سنتناللها بالآتد:الترقية العقاريةو هذت العقوفات لالتد 

 ممارسة مهنة المرقي العقاري دون الحصول علأ اعتماد: -أ

و يعاعةةةةةةةةن الملةةةةةةةةالف فةةةةةةةةد حالةةةةةةةةة 70-99 ةةةةةةةةن القةةةةةةةةااوب  00بةةةةةةةةالرلون إلةةةةةةةةى اةةةةةةةةص المةةةةةةةةا م  
 ةةةةةةن  809 مارسةةةةةةة المهنةةةةةةة  لب اعتمةةةةةةا   ةةةةةةنفس العقوفةةةةةةات المقةةةةةةررم لالمنصةةةةةةود علغهةةةةةةا فةةةةةةد المةةةةةةا م 

أشةةةةةةهر  9و المتعلقةةةةةةة بدريمةةةةةةة ااتحةةةةةةا  المهنةةةةةةة أل الصةةةةةةفة بعقوفةةةةةةة الحةةةةةة س  ةةةةةةن (1)عةةةةةةااوب العقوفةةةةةةات 
و (2) ج أل بعحةةةةةةةةو  هةةةةةةةةاتغن العقةةةةةةةةوفتغن  0777 ج إلةةةةةةةةى  077إلةةةةةةةةى سةةةةةةةةنتغن لف را ةةةةةةةةة  اليةةةةةةةةة  ةةةةةةةةن 

 ةةةةةةةن عةةةةةةةااوب  908لعنةةةةةةةو ا تةةةةةةةل   الممارسةةةةةةةة  لب اتعتمةةةةةةةا  إلةةةةةةةى النصةةةةةةةن تسةةةةةةةر  أحكةةةةةةةام المةةةةةةةا م 
الحةةةةةة س  ةةةةةةن سةةةةةةنة علةةةةةةى ايعةةةةةة  إلةةةةةةى رمةةةةةةس العقوفةةةةةةاتو لالتةةةةةةد تقةةةةةةرر فةةةةةةد حةةةةةةه الملةةةةةةالف عقوفةةةةةةة 

 جو ليدةةةةول أب يحكةةةةةلأ عةةةةلالم علةةةةةى كلةةةةةظ  87.777إلةةةةةى  077سةةةةنوات علةةةةةى اي ثةةةةرو لف را ةةةةةة  ةةةةن 
و أل  ةةةةةةن (3) ةةةةةةن عةةةةةةااوب العقوفةةةةةةات  90بالحر ةةةةةةاب  ةةةةةةن لميةةةةةة  الحقةةةةةةوق الةةةةةةوار م فةةةةةةد اةةةةةةص المةةةةةةا م 

 .(4)بعوها لفالمن   ن ا،عا ة لموم سنة على ايع  لرمس سنوات على اي ثر 

 مباشرة الأشغال بدون رخصة مسبقة: -ب

و فةةةةةةةعب بةةةةةة  عمليةةةةةةةة تةةةةةةةر يلأ أل إعةةةةةةةا م 70-99 ةةةةةةةن القةةةةةةةااوب  8بةةةةةةالرلون إلةةةةةةةى اةةةةةةةص المةةةةةةا م  
تههغةةةةةةة  أل تدو ةةةةةةةو عمرااةةةةةةةد أل إعةةةةةةةا م هيكلةةةةةةةة أل تةةةةةةةوعيلأ تلوةةةةةةة  لتةةةةةةةرريص  سةةةةةةةبهو لأ ةةةةةةةوت افةةةةةةةس 

 .(5)الما م على  ن  ب  شلص يقوم  هذت ايعما   ولب ررصة  س قة 

                                                 
 سا ه.  صورو 70-99 ن القااوب  00أا ر الما م   - 1
و لريةوم رسةمية عةو  عااوب العقوفات  تومن 9188 واغو  6ملر  فد ال و908-88 ن اي ر  809 اا ر الما م  - 2

لريةوم رسةمية و 8789 يسةمبر  86الملر  فد  90-89بالقااوب  المعو  لالمتملأ و9188لويلية  99و الصا رم فد 01
 .8789 يسمبر  81و الصا رم فد 11 عو 

لنحةة لفةد فةد  عوةائها" يدةول للمحكمةة عنةو  :المتوةمن عةااوب العقوفةات 908-88اي ةر  ن  90تنص الما م   - 3
الحةةاتت التةةد يحةةو ها القةةااوب أب تح ةةر علةةى المحكةةوم عليةةه  مارسةةة حةةه أل أ ثةةر  ةةن الحقةةوق الوانيةةة المةةذبورم فةةد 

 لكلظ لموم ت تتيو عن رمس سنوات" 9 كرر  1 الما م
 .افسه عااوب العقوفاتو المصورالمتومن  908-88اي ر   ن 908أا ر الما م   - 4
 سا ه.و  صور 70-99 ن القااوب  8ما م اا ر ال  - 5



 الفصل الااني                                          أثار عقد البيي علأ التصاميم

  
 

 665 

 

علةةةةةةى أاةةةةةةه:" بةةةةةة  شةةةةةةرلن فةةةةةةد  70-99 ةةةةةةن القةةةةةةااوب  81ت المةةةةةةا م لفةةةةةةد هةةةةةةذا الصةةةةةةو  اصةةةةةة
أشةةةةةةة ا  تةةةةةةةر يلأ عقةةةةةةةار  أل إعةةةةةةةا م تههغةةةةةةة  أل تدو ةةةةةةةو عمرااةةةةةةةد أل إعةةةةةةةا م هيكلةةةةةةةة أل تةةةةةةةوعيلأ يلةةةةةةةالف 

( 877.777 ةةةةةن هةةةةةذا القةةةةةااوب يعةةةةةرض الفاعةةةةة  ل را ةةةةةة  ةةةةةن  ةةةةةائتد ألةةةةةف   نةةةةةار ) 8أحكةةةةةام المةةةةةا م 
  ج إلى  لغواد   نار لتائر ".

عب الدريمةةةةة تقةةةةوم إكا شةةةةرن المرعةةةةد العقةةةةار  فةةةةد أشةةةة ا  التةةةةر يلأو  نةةةةاءا علةةةةى هةةةةذا الةةةةنص فةةةة
التدو ةةةةةةةو للعةةةةةةةا م الهيكلةةةةةةةة أل إعةةةةةةةا م التههغةةةةةةة   لب تةةةةةةةرريص  سةةةةةةةبهو لالملاحةةةةةةةظ أب المشةةةةةةةرن أعفةةةةةةةى 
المرعةةةةةد العقةةةةةار   ةةةةةن العقوفةةةةةة السةةةةةال ة للحريةةةةةة  كتفيةةةةةا بال را ةةةةةة علةةةةةى اعت ةةةةةار هةةةةةذت الدريمةةةةةة لنحةةةةةة 

 .(1)لن ام العمرااد بسي ة للب باات فد الحقيقة تتعله با

 الإدلاء بالمعلومات الخاطئة أو غير الكاملة: -ج

ألةةةةةتم المشةةةةةرن الدتائةةةةةر  المرعةةةةةد العقةةةةةار  أب يقةةةةةوم بكةةةةة   ةةةةةا  لةةةةةتم  ةةةةةن ألةةةةة  تتليةةةةةو المكتتةةةةةن 
 ةةةةةةةن  09بكةةةةةة  المعلو ةةةةةةةات لالنصةةةةةةةائ  الوةةةةةةةرلرية المتعلقةةةةةةةة بموضةةةةةة  العقةةةةةةةوو حغةةةةةةةت اصةةةةةةةت المةةةةةةةا م 

علةةةةةةى ضةةةةةةرلرم قيةةةةةةام المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  بوةةةةةةماب ا،عةةةةةةلام الوا ةةةةةة  لالصةةةةةةحي  عةةةةةةن  70-99عةةةةةةااوب 

                                                                                                                                                    

 دموعةةةة " بةةة  عمليةةة تسةةةم   تههغةة   نايةةةات أل : اةةهأأشةة ا  التةةةر يلأ علةةةى  70-99 ةةن القةةةااوب  9/0عرفةةت المةةةا م  -
 ."70-16 نايات كات ااب   عمار  أل تاريلد  لب المسا  بايحكام المتومنة فد القااوب رعلأ 

تمثةةة  لب ت غغةةةر ال ةةةاب  " بةةة  عمليةةةة  ا يةةةة : التدو ةةةو العمرااةةةد علةةةى أاةةةه 70-99 ةةةن القةةةااوب  9/0عرفةةةت المةةةا م -
يمةةو لعنةو اتعتوةاء إعةا م  نةاء البنايةات القو مو ة  إ كاايةة هة ورا لذريا فد النسيج العمرااد المولو غايساسد للحد ت غ

 . نايات لو وم فد افس الموع "
  فةةد  نايةةة أل مثةة  فةةد التةةورت" بةة  عمليةةة ت: اةةهأإعةةا م التههغةة  علةةى  70-99 ةةن القةةااوب  9/8المةةا م   ةةذلظ عرفةةت

 .تات أل  دموعة البنايات"لتحسغن شرلط الرفاهية لاستعما  تدهغايللى  ل  إعا تها إلى حالتهاأ دموعة  نايات  ن 
" يمكةةن أب توةةوب شةةا لة أل لتئيةةة لتلةةص ا: علةةى أاهةةاعةةا م الهيكلةةة  70-99 ةةن القةةااوب  9/0بةةذلظ عرفةةت المةةا م  -

 ".... ش كات التهغئة لبذا البنيات أل  دموعة البنايات
إعةا م اتسةتقرار لبنايةة  ةا " ب  عملية تتمث  فد : على تعري  التوعيلأ بقولها 70-99 ن القااوب  9/6اصت الما م  -

 ." ن أل  توغيفها     ت ل ات التن يمية الدو وم
 .817أعمر تسبيةو الآليات القااواية لحماية المشتر  فد عقو البي  على التصا يلأو  رل  سا هو د  - 1
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ذا اتلتةةةةةةتام يكةةةةةةوب المرعةةةةةةد العقةةةةةةار   رتوةةةةةةن لدريمةةةةةةة ا، تء و لةةةةةةذلظ فةةةةةةعب ا،رةةةةةةلا   هةةةةةة(1) شةةةةةةرلعه
 .(2) 70-99 ن القااوب  00بمعلو ات راائة لال غر الوا لة المنصود علغها فد الما م 

يعةةةةةو المرعةةةةةد العقةةةةةار   رتو ةةةةةا لهةةةةةذت الدريمةةةةةة فةةةةةد حالةةةةةة تصةةةةةريحه بمعلو ةةةةةات راائةةةةةة لغغةةةةةر 
  ابقةةةةة لمةةةةا هةةةةو  دسةةةةو فةةةةد الواعةةةة و بةةةةهب  ةةةةولد المرعةةةةد العقةةةةار  للمكتتةةةةن بمعلو ةةةةات راائةةةةة شةةةةهب 

 .(3)البناية المتعلأ شراءها  ن حغت اوعية  وا  البناء أل الهنوسة المعمارية... الخ 

( 9فةةةةة هةةةةذت الدريمةةةةة حغةةةةت يعاعةةةةن الفاعةةةة  بةةةةالح س  ةةةةن شةةةةهر )لعةةةةو شةةةةو  المشةةةةرن فةةةةد عقو 
 ج( إلةةةةى  لغةةةةواد   نةةةةار لتائةةةةر   877.777إلةةةةى رمةةةةس سةةةةنوات لف را ةةةةة  ةةةةن  ةةةةائتد ألةةةةف   نةةةةار )

 .(4)(  ج 8777.777)

 جريمة عدم الإبلاغ بالبيانات الالزامية المنصوص عليها في القانون: -د

أب  توةةةةةةةمن عقةةةةةةةو البيةةةةةةة  عةةةةةةة   ة يةةةةةةةعلةةةةةةةى التا 70-99 ةةةةةةةن القةةةةةةةااوب  97تقتوةةةةةةةد المةةةةةةةا م  
التصةةةةةا يلأ أ ةةةةة   لويةةةةةة ايرضو رعةةةةةلأ السةةةةةنو العقةةةةةار  عنةةةةةو اتعتوةةةةةاء ل رلعيةةةةةات ررصةةةةةة التدتئةةةةةةو 

و لعةةةةةةو رتةةةةةةن المشةةةةةةرن  ةةةةةةن رةةةةةةلا  (5)شةةةةةةها م التهغئةةةةةةة لالشةةةةةة كاتو لبةةةةةةذا تةةةةةةاريخ لرعةةةةةةلأ ررصةةةةةةة البنةةةةةةاء
المعلو ةةةةةات  عقوفةةةةةة لتائيةةةةةة فةةةةةد حالةةةةةة عةةةةةوم ا تء المرعةةةةةد العقةةةةةار  للمكتتةةةةةن علةةةةةى 70-99القةةةةةااوب 

 حةةةةةو م ب را ةةةةةة  اليةةةةة  ةةةةةن  ةةةةائتد ألةةةةةف   نةةةةار إلةةةةةى  لغةةةةةواد  97لالبيااةةةةات الةةةةةوار م فةةةةد اةةةةةص المةةةةا م 
 .(6) 70-99 ب  ن القااو  08( اصت علغها الما م 8777.777  نار )

 العقوبات المقررة في حالة إخلال المرقي العقاري بالتزاماته التعاقدية: -0
                                                 

 و  صور سا ه.70-99 ن القااوب  09أا ر الما م   - 1
راائةة أل غغةر با لةة فةد الودةائه  ة"  تعةرض بة   ةن  ةولد بمعلو ة: علةى 70-99 ةن القةااوب  00تنص المةا م   - 2

سنوات لغرا ة  ن  ةائتد  0إلى  9لالعقو  الصفقاتو فد إاار أل بمناس ة عملية ترقية عقارية لعقوفة الح س  ن شهر 
 (  ج أل بعحو  هاتغن العقوفتغن".8.777.777(  ج إلى  لغواد   نار )877.777ألف   نار )

 دلةة القةااوب العةام  والمسلللية الدتائيةة للمرعةد العقةار  عنةو إ ةرام عقةو البية  علةى التصةا يلأ"ن لهابو  ص فى    - 3
 .007و د 8788و 8و العو  6المدلو  الدتائرو الدتائر و لا عة أ د بكر  لقا وو تلمسابو

 سا ه.و  صور 70-99 ن القااوب  00الما م أا ر   - 4
 المصور افسه. و70-99  ن القااوب  97اا ر الما م   - 5
  صور افسه. و70-99 ن القااوب  08أا ر الما م   - 6
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 هبالتتا اتةةةةةةةه فةةةةةةةد عقةةةةةةةو البيةةةةةةة  علةةةةةةةى التصةةةةةةةا يلأ تقةةةةةةةوم  سةةةةةةةلللغتإب إرةةةةةةلا  المرعةةةةةةةد العقةةةةةةةار   
 الدتائية.

مـــــن القـــــانون  04، 08عليهـــــا فـــــي المـــــادتين  صعقوبـــــة مخالفـــــة كيفيـــــات البيـــــي المنصـــــو  -أ
55-19: 

علةةةةى أاةةةةه: " بةةةة  عةةةةرض لبيةةةة  أ ةةةةلاد عقاريةةةةة فةةةةد  70-99 ةةةةن القةةةةااوب  07تةةةةنص المةةةةا م  
 ةةةةةن هةةةةةذا القةةةةةااوبو يعةةةةةرض  81إلةةةةةى  80ن إاةةةةةار  شةةةةةرلن عقةةةةةار  أادةةةةةت  لالفةةةةةة يحكةةةةةام المةةةةةوا   ةةةةة

 877.777الفاعةةةةةة  لعقوفةةةةةةة الحةةةةةة س  ةةةةةةن شةةةةةةهرين إلةةةةةةى سةةةةةةنتغنو لغرا ةةةةةةة  ةةةةةةن  ةةةةةةائتد ألةةةةةةف   نةةةةةةار )
  ج( ". 8.777.777 ج( إلى  لغواد   نار )

لفالتةةةةةةةةالد فعاهةةةةةةةةا تقةةةةةةةةوم المسةةةةةةةةلللية الدتائيةةةةةةةةة للمرعةةةةةةةةد العقةةةةةةةةار  إكا عةةةةةةةةام بعةةةةةةةةرض اي ةةةةةةةةلاد 
-99المرسةةةةةةةوم التنفغةةةةةةةذ   أل  راعةةةةةةةام الويفيةةةةةةةات المحةةةةةةةو م فةةةةةةةدالعقاريةةةةةةةة المندةةةةةةةتم للبيةةةةةةة   لب احتةةةةةةةرام 

و أل إكا أ ةةةةةةرم شةةةةةةلص (1)المتعلةةةةةةه  نمةةةةةةوكج عقةةةةةةو البيةةةةةة  علةةةةةةى التصةةةةةةا يلأ لعقةةةةةةو حفةةةةةةظ الحةةةةةةه  099
و حغةةةةةةت (2) ةةةةةةن افةةةةةةس القةةةةةةااوب  81أرةةةةةةر غغةةةةةةر المرعةةةةةةد العقةةةةةةار  عقةةةةةةو البيةةةةةة  ا قةةةةةةا يحكةةةةةةام المةةةةةةا م 

 ج(  877.777ئتد ألةةةةةف   نةةةةةار )يعاعةةةةةن بةةةةةالح س  ةةةةةن شةةةةةهرين إلةةةةةى سةةةةةنتغن لغرا ةةةةةة  اليةةةةةة  ةةةةةن  ةةةةةا
  ج(. 8.777.777إلى  لغواد   نار )

 توقيي العقد:قبل إيداع  والعقوبة المقررة في حالة المطالبة أو قبول تسبير أ -ب

حفاظةةةةةا علةةةةةى تةةةةةوالب العلاعةةةةةة العقويةةةةةةو  نةةةةة  المشةةةةةرن المرعةةةةةد العقةةةةةار  الم ال ةةةةةة أل عبةةةةةو  أ   
 .(4)و أل ا تتاب أل عبو  سنوات تدارية عب  توقي  العقو (3)تسبغه أل إ وان 

                                                 
 و  صور سا ه.099-99اا ر المرسوم التنفغذ    - 1
 و  صور سا ه.70-99 ن القااوب  81الما م   اا ر  - 2
يقصةةو بالتسةةبغه المبلةة  الةةذ   ةةوف  عبةة  البةةوء فةةد عمليةةة التشةةغغو  قا ةة  التصةةميلأ المبةةر ج لالةةذ  علةةى أساسةةه تةةتلأ   - 3

 أ ا ا، وان فيقصو به ب   ف  يقو ه المشتر  ي ا ه ب  لتء  ندت. وعملية اتادال
 مصور السا ه.الو 70-99 ن القااوب  08أا ر الما م   - 4
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لقةةةةةو عمةةةةة  المشةةةةةرن الدتائةةةةةر  علةةةةةى توةةةةةريس عاعةةةةةوم الرسةةةةةمية فةةةةةد المعةةةةةا لات العقاريةةةةةة بمةةةةةا 
فغهةةةا  ةةةن ضةةةمااات للمسةةةتفغو ن لمةةةا  ةةةوفعوب   ةةةال   اليةةةة سةةةواء فةةةد إاةةةار عقةةةو حفةةةظ الحةةةه أل عقةةةةو 

لالفةةةةةة هةةةةةذت القاعةةةةةوم عقوفةةةةةة لتائيةةةةةة اصةةةةةت و لتدسةةةةةغوا لةةةةةذلظ رتةةةةةن علةةةةةى  (1)البيةةةةة  علةةةةةى التصةةةةةا يلأ 
بقولهةةةةةةا: "  تعةةةةةةرض بةةةةةة   رعةةةةةةد عقةةةةةةار  ي الةةةةةةن أل يقبةةةةةة   70-99 ةةةةةةن القةةةةةةااوب  09علغهةةةةةةا المةةةةةةا م 

تسةةةةبيقا أل إ ةةةةواعا أل ا تتابةةةةا أل سةةةةنو تدةةةةار  عبةةةة  توقيةةةة  العقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأو أل عقةةةةو حفةةةةظ 
ن  ةةةةةةةائتد ألةةةةةةةف   نةةةةةةةار ( لغرا ةةةةةةةة  اليةةةةةةةة  ةةةةةةة8الحةةةةةةةهو لعقوفةةةةةةةة الحةةةةةةة س  ةةةةةةةن شةةةةةةةهرين إلةةةةةةةى سةةةةةةةنتغن )

  ج(. 8.777.777 ج( إلى  لغواد   نار ) 877.777)

 العقوبة المقررة في حالة عدم التبليغ بن ام الملكية المشتركة: -ج

ألةةةةةةةتم المشةةةةةةةرن الدتائةةةةةةةر  المرعةةةةةةةد العقةةةةةةةار   70-99 ةةةةةةةن القةةةةةةةااوب  89ا قةةةةةةةا لةةةةةةةنص المةةةةةةةا م  
لالتقنيةةةةةةة لالماليةةةةةةة اللا ةةةةةةة بةةةةةةهو  إعةةةةةةوا  ا ةةةةةةام الملويةةةةةةة المشةةةةةةتربة لتوضةةةةةةي  بةةةةةة  البيااةةةةةةات القااوايةةةةةةة

ليدةةةةةةن أب  وضةةةةةة  علةةةةةةى للةةةةةة  اللصةةةةةةود ايع ةةةةةةاء لالوال ةةةةةةات التةةةةةةد  لتةةةةةةتم  هةةةةةةا المقتنةةةةةةوب عنةةةةةةو 
و بمةةةةةا ألت ةةةةةه  تبليةةةةة  ا ةةةةةام الملويةةةةةة المشةةةةةتربة رةةةةةلا  ألةةةةة   حةةةةةو  (2)ات تتةةةةةاب فةةةةةد  يةةةةة  عقةةةةةار  ةةةةةا 

حالةةةةةةة إرةةةةةةلا  و لفةةةةةةد (3)عااواةةةةةةا لهةةةةةةو عبةةةةةة  تسةةةةةةليلأ البنايةةةةةةة ضةةةةةةمن الآلةةةةةةا  المتفةةةةةةه علغهةةةةةةا فةةةةةةد العقةةةةةةو
 ةةةةن القةةةةااوب  08المرعةةةةد العقةةةةار   هةةةةذا اتلتةةةةتام  تعةةةةرض للعقوفةةةةة الدتائيةةةةة المشةةةةار إلغهةةةةا فةةةةد المةةةةا م 

التةةةةةةةد تةةةةةةةنص علةةةةةةةى: "  تعةةةةةةةرض بةةةةةةة   رعةةةةةةةد ت  بلةةةةةةة  المقتنةةةةةةةد  ن ةةةةةةةام الملويةةةةةةةة المشةةةةةةةتربة  99-70
 ةةةةةةةن هةةةةةةةذا القةةةةةةةااوب عبةةةةةةة  تسةةةةةةةليلأ البنايةةةةةةةة فةةةةةةةد الآلةةةةةةةا   89المنصةةةةةةةود علغهةةةةةةةا فةةةةةةةد أحكةةةةةةةام المةةةةةةةا م 

ود علغهةةةةةةةةا فةةةةةةةةد عقةةةةةةةةو البيةةةةةةةة  علةةةةةةةةى التصةةةةةةةةا يلأ ل را ةةةةةةةةة  ةةةةةةةةن  ةةةةةةةةائتد ألةةةةةةةةف   نةةةةةةةةار إلةةةةةةةةى المنصةةةةةةةة
 (  ج". 8.777.777(  جو إلى  لغواد   نار )877.777)

                                                 
"و  دلة القةااوب العقةار و لا عةة العقوفات ا، ارية لالدتائية الموععة على المرعد العقار  اللاد" اسيمة حشو و   - 1

 .96د  و8790و 78و العو  70و الدتائرو المدلو 8البلغوم 
 و المصور السا ه.70-99 ن القااوب  89أا ر الما م   - 2
 ةةرام عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأو  رلةة  سةةا هو د  صةة فى  ةةن لهةةابو المسةةلللية الدتائيةةة للمرعةةد العقةةار  عنةةو إ  - 3

000. 
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لفالتةةةةالد يمكةةةةن القةةةةو و إك لةةةةلأ  بلةةةة  المرعةةةةد العقةةةةار   ن ةةةةام الملويةةةةة المشةةةةتربة  تعةةةةرض إلةةةةى 
 ج إلةةةةى  لغةةةةواد  877.777العقوفةةةةة الممثلةةةةة فةةةةد ال را ةةةةة الماليةةةةة المحةةةةو م  ةةةةن  ةةةةائتد ألةةةةف   نةةةةار 

  ج. 8.777.777  نار 

 صندوق الضمان والكفالة المتبادلة:ي حالة عدم الاكتتاب تأمين لدى العقوبة المقررة ف -د

ااتسةةةةةةاب لميةةةةةة  المةةةةةةرعغن المعتمةةةةةةو ن لالمسةةةةةةدلغن  70-99 ةةةةةةن القةةةةةةااوب  00ألت ةةةةةةت المةةةةةةا م  
فةةةةةةد الدةةةةةةول  الةةةةةةةواند للمةةةةةةرعغن العقةةةةةةةاريغن إلةةةةةةى  ةةةةةةنولق الوةةةةةةةماب لالوفالةةةةةةة المت ا لةةةةةةةة فةةةةةةد اشةةةةةةةاط 

. لا ةةةةةةةرا يهميةةةةةةةة اتاتسةةةةةةةاب إلةةةةةةةى هةةةةةةةذا الصةةةةةةةنولق االمةةةةةةةا أاةةةةةةةه يحقةةةةةةةه ضةةةةةةةماب (1)الترقيةةةةةةةة العقاريةةةةةةةة 
رقيةةةةة العقاريةةةةة  ةةةةن لهةةةةة بمةةةةا يحقةةةةه ضةةةةماب اتادةةةةال المشةةةةاري  العقاريةةةةة للمسةةةةتفغو ن  ةةةةن تقنيةةةةات الت

 00و حةةةةةرد المشةةةةةرن علةةةةةى ترتغةةةةةن لةةةةةتاءات لتائيةةةةةة حةةةةةو ها فةةةةةد اةةةةةص المةةةةةا م (2) ةةةةةن لهةةةةةة أرةةةةةر  
 ةةةةةن افةةةةةس القةةةةةااوب بقولهةةةةةا: " يعاعةةةةةن بةةةةة   رعةةةةةد عقةةةةةار  غغةةةةةر  كتتةةةةةن فةةةةةد الته غنةةةةةات لالوةةةةةمااات 

( إلةةةةى سةةةةنتغن 8ااوب بةةةةالح س  ةةةةن شةةةةهرين ) ةةةةن هةةةةذا القةةةة 00علغهةةةةا فةةةةد أحكةةةةام المةةةةا م  دالمنصةةةةو 
  ج(". 8.777.777(  ج إلى  لغواد   نار )877.777لغرا ة  ن  ائتد ألف   نار )

 المطلب الااني: الجزاءات المترتبة علأ إخلال المكتتب بالتزاماته

رتةةةةةةةةن المشةةةةةةةةرن الدتائةةةةةةةةر   دموعةةةةةةةةة  ةةةةةةةةن الدةةةةةةةةتاءات علةةةةةةةةى المكتتةةةةةةةةن فةةةةةةةةد حةةةةةةةةا  إرلالةةةةةةةةه  
 المرعد العقار و سنحال  التفصغ  فغها  ن رلا  هذا الم لن.بالتتا اته تدات 

 اء عدم دفي الامن من طرف المكتتبجز  :الفرع الأول

لقةةةةو حةةةةو  المشةةةةرن الدتائةةةةر  فةةةةد عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأ قيمةةةةة بةةةة  عسةةةةط  حةةةةو م عااواةةةةاو  
عةةةةو يحةةةةوث أ ةةةةا تةةةةواريخ اسةةةةتحقاعها فتربهةةةةا ،را م ال ةةةةرفغن لفنسةةةةن  تتاليةةةةة لفةةةةد ألةةةةا  عصةةةةو و لوةةةةن 

أب  تةةةةةهرر المقتنةةةةةد عةةةةةن  فةةةةة  عسةةةةةط أل أ ثةةةةةر  ةةةةةن أعسةةةةةاط الةةةةةثمن المتفةةةةةه علغهةةةةةا عنةةةةةو حلةةةةةو  ألةةةةة  

                                                 
 و  صور سا ه.70-99 ن القااوب  00 ر الما م أا  - 1
 .96اسمية حشو و  رل  سا هو د   - 2
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. ليترتةةةةةن عةةةةةن تللةةةةةف المكتتةةةةةن عةةةةةن أ اء التتا ةةةةةه  ةةةةةوف  ايعسةةةةةاط لةةةةةتاءات عااوايةةةةةة اصةةةةةت (1)الةةةةةوف  
 تتمث  فد التعوي  أل الفسخ. 70-99 ن القااوب رعلأ  09علغها الما م 

 : التعويضأولا

و فعاةةةةةةةةه يحةةةةةةةةه للمرعةةةةةةةةد (2)70-99الفقةةةةةةةةرم ايللةةةةةةةةى   ةةةةةةةةن القةةةةةةةةااوب  09المةةةةةةةةا م ا قةةةةةةةةا لةةةةةةةةنص  
العقةةةةةةار  توقيةةةةةة  عقوفةةةةةةة  اليةةةةةةة علةةةةةةى المبلةةةةةة  المسةةةةةةتحه إكا تللةةةةةةف المكتتةةةةةةن عةةةةةةن  فةةةةةة  عسةةةةةةط  ةةةةةةن 
ايعسةةةةةةاط عنةةةةةةو حلةةةةةةو  اللةةةةةةه عااواةةةةةةاو لالمقصةةةةةةو  هنةةةةةةا هةةةةةةو التعةةةةةةوي  المةةةةةةواد للةةةةةةيس فةةةةةةرض عقوفةةةةةةة 

ب فةةةةد شةةةةك  غرا ةةةةة  اليةةةةة تسةةةةتحه لةةةةو  رتينةةةةة الوللةةةةةو بةةةةالمعند القةةةةااواد لهةةةةاو فالعقوفةةةةة الماليةةةةة توةةةةو 
و فةةةةةالتعوي  (3)ليدةةةةةن أب  توافةةةةةه  بلةةةةة  التعةةةةةوي   ةةةةة  اسةةةةة ة القسةةةةةط الةةةةةذ  لةةةةةلأ  لتةةةةةتم بةةةةةه المكتتةةةةةن 

و إت أاةةةةةه بةةةةةاب (4)ا قةةةةةا للقواعةةةةةو العا ةةةةةة يشةةةةةم   ةةةةةا لحةةةةةه الةةةةةوائن  ةةةةةن رسةةةةةارم ل ةةةةةا فاتةةةةةه  ةةةةةن بسةةةةةن 
ت  تعسةةةةف المرعةةةةد العقةةةةار  فةةةةد هةةةةذا  ايلةةةةور بالمشةةةةرن تحو ةةةةو الحةةةةو ايعصةةةةى لهةةةةذا التعةةةةوي  حتةةةةى

 الحه.

 ثانيا: الفسخ

و فعاةةةةةةه  ترتةةةةةةن الفسةةةةةةخ (5)70-99الفقةةةةةةرم الثاايةةةةةةة  ةةةةةةن القةةةةةةااوب رعةةةةةةلأ  09ا قةةةةةةا لةةةةةةنص المةةةةةةا م  
رمسةةةةةةة  ر ةةةةةوم بةةةةةة  اعةةةةةذا نبقةةةةةوم القةةةةةااوب عنةةةةةةو عةةةةةوم  فةةةةة  المقتنةةةةةةد لقسةةةةة غن  تتةةةةةالغغنو بعةةةةةةو اعةةةةةذاري

(  و ةةةةاو للةةةةلأ  ةةةةتلأ الةةةةر  علغهةةةةا و  همةةةةا بااةةةةت أسةةةة اب المكتتةةةةنو فيكفةةةةد عةةةةوم السةةةةوا  لعةةةةوم 90عشةةةةر )

                                                 
 .809حناب شتوابو  رل  سا هو د  - 1
التصةةا يلأ  فةة  " علةةى تعغةةغن المكتتةةن فةةد عقةةو البيةة  علةةى علةةى:  70-99 ةةن القةةااوب  9الفقةةرم  09تةةنص المةةا م   - 2

التسةو وات التةد تقة  علةى عاتقةه فةد الآلةا  المنصةود علغهةةا و لفةد حالةة عةوم التسةو وو يحةتفظ المرعةد العقةار  بحةةه 
 توقي  عقوفة على المبل  المستحه".

 .989سمية  ولحيةو   اهر حماية المستهلظ فد عقو البي  على التصا يلأو  رل  سا هو د   - 3
 و  صور سا ه.القااوب المواد المتومن 06-00اي ر   ن 968أا ر الما م   - 4
 و  صور سا ه70-99 ن القااوب رعلأ  09/8أا ر الما م   - 5



 الفصل الااني                                          أثار عقد البيي علأ التصاميم

  
 

 666 

 

القةةةااواغغن لفسةةةخ  العقةةةو بقةةةوم القةةةااوبو للكا تةةةلأ الفسةةةخ بحكةةةلأ عوةةةائد فةةةلا  ةةةةو  نالةةةر  علةةةى اتعةةةذار  ةةة
 .(1)أب  و ن الحكلأ لو  الموده ليلو  لشكليات ا،شهار العقار  

 المكتتب بالالتزام بالتسلم إخلال الفرع الااني: جزاء

و فةةةةةعكا لةةةةةلأ يقةةةةةلأ  تسةةةةةللأ (2)اتلتةةةةةتام بالتسةةةةةللأ  ةةةةةن اتلتتا ةةةةةات التةةةةةد تقةةةةة  علةةةةةى عةةةةةاته المكتتةةةةةن  
المبيةةةةةة  فةةةةةةد الت ةةةةةةاب لالمكةةةةةةاب المتفةةةةةةه عليةةةةةةه أل اللةةةةةةذاب يحةةةةةةو هما العةةةةةةره أل القةةةةةةااوب يكةةةةةةوب  لةةةةةةلا 

 ت ةةةةةةرق إلةةةةةةى لةةةةةةتاء ا،رةةةةةةلا  لةةةةةةلأ  70-99و لالمشةةةةةةرن الدتائةةةةةةر  بمولةةةةةةن القةةةةةةااوب (3) تنفغةةةةةةذ التتا ةةةةةةه 
 ةةةةةةن القةةةةةةااوب  910و لعليةةةةةةه  ةةةةةتلأ الرلةةةةةةون إلةةةةةةى القواعةةةةةو العا ةةةةةةة لفقةةةةةةا لةةةةةنص المةةةةةةا م (4) هةةةةةذا اتلتةةةةةةتام 

المةةةةواد لالتةةةةد تةةةةنص علةةةةى:" إكا لةةةةلأ يعةةةةغن اتتفةةةةاق أل العةةةةره  كااةةةةا أل ل ااةةةةا لتسةةةةللأ المبيةةةة و للةةةةن 
لأب  تسةةةةةةةلمه  لب  علةةةةةةةى المشةةةةةةةتر  أب  تسةةةةةةةلمه فةةةةةةةد المكةةةةةةةاب الةةةةةةةذ   ولةةةةةةةو فيةةةةةةةه المبيةةةةةةة  لعةةةةةةةت البيةةةةةةة 

تةةةةةهرغر باسةةةةةتثناء الوعةةةةةت التةةةةةد تت ل ةةةةةه عمليةةةةةة التسةةةةةليلأ" ليدةةةةةن التفرعةةةةةة  ةةةةةغن تماالةةةةةه عةةةةةن تسةةةةةللأ هةةةةةذا 
 .(5)العقار لا تناعه عن كلظ لسبن  شرلن 

 

 

 التماطل عن تسلم العقار المبيي أولا:

 إكا لةةةةةلأ يقةةةةةلأ المكتتةةةةةن  تسةةةةةليلأ العقةةةةةار المبيةةةةة  فةةةةةد الت ةةةةةاب لالمكةةةةةاب المتفةةةةةه عليةةةةةه فةةةةةد العقةةةةةو 
بةةةةةةةالرغلأ  ةةةةةةةن اعةةةةةةةذراتو لبةةةةةةةاب تماالةةةةةةةه  هةةةةةةةوه إرهةةةةةةةاق ال ةةةةةةةائ " المرعةةةةةةةد العقةةةةةةةار " بحراسةةةةةةةة المبيةةةةةةة  أل 

و (6)و أل لنيةةةةةة أرةةةةةر  تتعةةةةةارض  ةةةةة   بةةةةةوأ حسةةةةةن النيةةةةةة فةةةةةد تنفغةةةةةذ العقةةةةةوبسةةةةةبن إهمالةةةةةه لميعةةةةةا  التسةةةةةللأ
                                                 

 .978اسيمة   وب  ولنابو  رل  سا هو د   - 1
 .60او حمو حيامو  رله سا هو د  - 2
 .878رلغ  أحمو حسن عوا مو  رل  سا هو د   - 3
و  رلةةة  - راسةةةة  قاراةةةة بالشةةةريعة ا،سةةةلا ية-تصةةةا يلأ فةةةد التشةةةري  الدتائةةةر  عبةةةو الةةةرحمن اعيمةةةدو البيةةة  علةةةى ال  - 4

 .00سا هو د 
 .988 واية للغ و  رل  سا ه و د   - 5
 .988و د سا ه واية للغ و  رل    - 6
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ففةةةةد هةةةةذت الحالةةةةة يعتبةةةةر عةةةةو تسةةةةللأ العقةةةةار  حةةةة  عقةةةةو البيةةةة  علةةةةى التصةةةةا يلأ عااواةةةةا للةةةةو لةةةةلأ  تسةةةةلمه 
 .(1)فعلا 

 بيي لسبب مشروعالامتناع عن تسليم الم ثانيا:

للكا ا تنةةةةة  المكتتةةةةةن عةةةةةن تسةةةةةليلأ العقةةةةةار المبيةةةةة  بسةةةةةبن  شةةةةةرلن لهةةةةةو للةةةةةو  عغةةةةةوب ظةةةةةاهرم  
فةةةةةةد البنةةةةةةاء أل عةةةةةةوم الم ابقةةةةةةة لررصةةةةةةة البنةةةةةةاء أل التصةةةةةةا يلأو فةةةةةةد هةةةةةةذت الحالةةةةةةة ت  تسةةةةةةللأ المكتتةةةةةةن 

 .(2)العقار المبي  إلى حغن إ لاح هذت العغوب 

 

 

 

 

 

 

 

 ملخص الفصل:

لتحقغةةةةةه التةةةةةوالب العقةةةةةو   ةةةةةغن المرعةةةةةد العقةةةةةار  لالمكتتةةةةةنو ألقةةةةةى المشةةةةةرن علةةةةةى عةةةةةاته بةةةةة  
 ةةةةةةةنهلأ التتا ةةةةةةةات للةةةةةةةن التقغةةةةةةةو  هةةةةةةةاو تمتةةةةةةةال هةةةةةةةذت اتلتتا ةةةةةةةات  نةةةةةةةون  ةةةةةةةن اللصو ةةةةةةةية عةةةةةةةن تلةةةةةةةظ 
المعرلفةةةةةة فةةةةةد القواعةةةةةو العا ةةةةةةو بةةةةةاتلتتام  نقةةةةة  الملويةةةةةة ل فةةةةة  الةةةةةثمنو لليةةةةةا م علةةةةةى كلةةةةةظ تةةةةةلأ إعةةةةةرار 

                                                 
 رلةةة   و- راسةةةة  قاراةةةة بالشةةةريعة ا،سةةةلا ية-عبةةةو الةةةرحمن اعيمةةةدو البيةةة  علةةةى التصةةةا يلأ فةةةد التسةةةري  الدتائةةةر    - 1

 .00د  وسا ه
 .89 واية للغ و المرل  السا هو د   - 2



 الفصل الااني                                          أثار عقد البيي علأ التصاميم

  
 

 660 

 

حمايةةةةةةةةة للمكتتةةةةةةةةن بواةةةةةةةةه ال ةةةةةةةةره الوةةةةةةةةعي  فةةةةةةةةد العلاعةةةةةةةةة  70-99بمولةةةةةةةةن القةةةةةةةةااوب ضةةةةةةةةمااات 
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 خاتمة:
يمكةن القةو  بهاةه  ةن أهةلأ  و ن رلا   راستنا "لعقو البي  علةى التصةا يلأ فةد التشةري  الدتائةر " 

فهةةو  وا ةةرا لمةةا يحققةةه  ةةن  صةةلحة ل رفيةةه المشةةرن فةةد  دةةا  الترقيةةة العقاريةةةالتقنيةةات التةةد لةةاء  هةةا 
 العقةةار   يمكةن المشةتر   ةن الحصةو  علةةى  سةكن بمةا  ةلاءم عورتةه الماليةةةو لفةد المقا ة   ةوفر للمرعةد

و الث ةةرات التةةد بااةةت تعتةةر  سةةلاهةةوا المشةةرن لةةذلظ حةةال   .السةةغولة الما يةةة لتمويةة   شةةرلعه العقةةار  
 المحو  لقواعو اشاط الترقية العقارية. 70-99لقااوب النصود القااواية المن مة لهو لكلظ بمولن ا

 وجزها في ما يلي:نمن خلال هذ  الدراسة، توصلنا لجملة من النتائج 
يعتبةةر عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ  ةةن البغةةون المسةةتقبلية الةةوار م علةةى عقةةار غغةةر  ولةةو و للونةةه عا ةة   -

 للولو   ستقبلا.
عقو البي  على التصا يلأ  ةن العقةو  الت نيةةو كلةظ أب الةت ن  لعةن  لرا ها ةا فةد تنفغةذ التتا ةات  ويع -

فاتلتتام المرعد العقار   نق  الملوية يكوب تةوريديا لعبةر  راحة  رلافةا لمةا هةو  عةرله فةد  واياراه
اط حسةةةن تقةةةوم القواعةةةو العا ةةةةو لفةةةد المقا ةةة   لتةةةتم المكتتةةةن  ةةةوف  الةةةثمن لالةةةذ  يكةةةوب فةةةد شةةةك  أعسةةة

 ايش ا .
 87إب الثمن فد عقو البي  على التصا يلأ دمن تقو ر  عا   للمرالعةو لعو حو ت اس ة المرالعةة  ةة  -
 بحو أعصى  ن السعر المتفه عليهو على أب تووب هذت المرالعة  بررم. %
 فتوحةةة  ا ةةلأ المشةةرن الدتائةةر   هنةةة المرعةةد العقةةار  لعغةةوها بمدموعةةة  ةةن الشةةرلط بحغةةت لةةلأ تعةةو -

 المل ى. 79-19بما باات فد ظ  المرسوم التشريعد  ولدمي  ايشلاد
ألةةتم المشةةرن علةةى تحريةةر هةةذا العقةةو  ةةن عبةة  المودةةه للفقةةا للنمةةوكج المحةةو  عااواةةاو با،ضةةافة إلةةى  -

 هر فد المحاف ة العقارية.شللتسدغ  لال ضرلرم إرواعه
تتدلةةى رصو ةةية عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ فةةد اتلتتا ةةات المترت ةةة علةةى بةة   ةةن المكتةةن لالمرعةةد  -

أب هةةذا ايرغةةر  لتةةتم بععا ةةة البنةةاء لفقةةا للموا ةةفات المتفةةه علغهةةا فةةد العقةةو لالم ابقةةة حغةةت العقةةار و 
 ثمنتم المكتتةن  ةوف  الةلقواعو البناء لالتعمغرو لتسليمه البناء فةد ايلة  المتفةه عليةهو لفةد المقا ة   لتة

 .لالذ  يكوب فد شك  أعساط
ا ةةةرا ترةةةتلاه المرا ةةةت القااوايةةةة  لقةةةو أللةةةى المشةةةرن حمايةةةة را ةةةة لهةةةذا النةةةون  ةةةن البغةةةون العقاريةةةة -

ليةةا م  70-99لأاةةراهو تدلةةت هةةذت الحمايةةة فةةد  دموعةةة  ةةن الوةةمااات تةةلأ إعرارهةةا بمولةةن القةةااوب 
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و ضةماب حسةن اتادةال ا ةةو  ةن  ةغن هةذت الوةمااات اللا ةةعلالمعرلفة فد القواعو ا على الومااات
للقةو لعة  هةذت الوةمااات  ةن  .ضماب حسن سغر عنا ر التدهغتو ضماب إ ارم اي لاد لموم سةنتغن

 الن ام العامو بحغت ت يدول اتتفاق على  لالفتها.
  ةةن تةةاريخ التسةةليلأ سةةنوات 97ألةةتم المشةةرن المرعةةد العقةةار  بالوةةماب العشةةر و فيكةةوب  سةةللت لمةةوم  -

عةةةن بةةة  عغةةةن يمةةةس البنايةةةة أل لةةةتء  ةةةن البنايةةةة  حةةة  عقةةةو البيةةة  علةةةى التصةةةا يلأو حغةةةت توةةةوب هةةةذت 
 المسلللية توا نية    باعد المتورلغن فد علمية اادال البناء.

رغةةةلأ إحااةةةة المشةةةرن للمكتتةةةن بمدوعةةةة  ةةةن الوةةةمااات حمايةةةة لةةةهو لفالمقا ةةة  التشةةةو و  ةةةن التتا ةةةات  -
دبةت أب المقتنةد هةو ل ةره الوةعي  فةد العقةو را ةة  ة  علةة أإت أب الواعة  العلمةد  ور  المرعد العقا

 المشاري  لحالة هذا ايرغر للسكن  ما يدعله راضعا للمرعد العقار .
لرتن لتاءات عو  وأعر المشرن  سلللية المرعد العقار  فد حالة إرلاله باتلتتا ات المفرلضة عليه -

إ اريةةةو غغةةر أاةةه اةةص علةةى الدةةتاءات ا، اريةةة لالدتائيةةة أ ثةةر  ةةن الدةةتاءات توةةوب  وايةةةو لتائيةةة أل 
 الموايةو حغت للأ  رفه فد إروان هته ايرغرم لقواعو را ة.

 :الاقتراحات
ضرلرم ض ط تعري  عقو البية  علةى التصةا يلأ و بةوب المشةرن لةلأ يوةمنه أهةلأ  التةتام فةد هةذا  

 لبناء.العقو لهو التتام المرعد العقار  بععا ة ا
و بةةوب أب الملويةةة ت تنتقةة   ةةوالام  ةة  تقةةوم 70-99 ةةن القةةااوب  86إلالةةة اللةة س عةةن اةةص المةةا م  -

 ايش ا      ف  الثمن هو الذ  يكوب  والام    تقوم اادال البناء.
 تعغن علةى المشةرن الةنص  ةراحة علةى لعةت ااتقةا   لويةة البنايةة  حة  عقةو البية  علةى التصةا يلأو  -

 فد القواعو العا ة لالتد تنتق  بمدر  الشهر.  ما هو  عرله
 98و بواهةةا تتعةةارض  ةة  اةةص المةةا م 70-99 ةةن القةةااوب  80ضةةرلرم إل ةةاء المشةةرن لةةنص المةةا م  -

الةذ  يحةو  بيفيةات  ةن   60-98الذ  يعو  ليتملأ المرسوم التنفغذ   809-91 ن المرسوم التنفغذ  
 يفيات  سظ الدول  الواند للمرعغغن العقاريغن.اتعتما  لممارسة  هنة المرعد العقار  لبذا ب

غ  أ ثةةر فةةد ضةةماب حسةةن اتادةةال لضةةماب حسةةن سةةغر عنا ةةر التدهغةةتو صةة عةوم المشةةرن إلةةى التف -
عقةةو البيةة  علةةى بلصةةد ياهةةا ضةةمااات  سةةتحودة لرا ةةة  ةةن حغةةت تعريفهةةاو ا اعهةةا الموضةةوعد لالش

 التصا يلأ.
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و حغةت بةةاب ايلةور بالمشةةرن تةرد عةةرار 70-99ااوب  ةن القةة 8فقةةرم  09إعةا م  ةياغة اةةص المةا م  -
الفسةخ ،را م المرعةد العقةار و بمةةا  تعةغن عليةه  ةن  فر ةةة للمقتنةد فقةو يكةوب سةةبن الةةتهرر رةارج عةةن 

 إرا ته.
  عوم المشرن إلى ترتغن لتاءات  واية را ةو بما  لاءم رصو ية العقو بواها لاءت عا ة. -
و فتارم ي له عليه " المقتند" لتارم أرر  " المشةتر "و المكتتن"على المشرن ض ط  ص ل  "  تعغن  -

 فمن ايلور أب ي له عليه تسمية "المشتر ".
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 قائمة المصادر والمراجي:
 أولا: المصادر

 / الدساتير:5
 ار   79و الصا رم فد 71و لريوم رسمية عو  9161فيفر   86فد   و الملر 9161 ستور 
9161. 

 النصوص التشريعية/ 0
 القوانين:أ/ 

لريوم رسمية عو   لالمتومن عااوب ايسرم 9160 واغو  1 لر  فد  99-60القااوب رعلأ  .9
 80الملر  فد  78-70المعو  لالمتملأ بمولن اي ر  و9188لويلية  99الصا رم فد  80

و لريوم رسمية عو  8770 ا و  70الملر  فد  71-70و لالموافه بالقااوب 8770فبرا ر 
 . 8770 واغو  88و الصا رم فد 09

و المتعله بالترقية العقاريةو لريوم رسمية 9168 ار   70و الملر  فد 70-68القااوب رعلأ  .2
 )المل ى( .9168 ار   70و الصا رم فد 97عو  

و لريوم رسمية 9117 يسمبر  79المتعله بالتهغئة لالتعمغر الملر  فد  81-17القااوب رعلأ  .9
الملر  فد  70-70بالقااوب و المعو  لالمتملأ 9117 يسمبر  78صا رم  تاريخ ال و08عو  
 .8770غشت  90و الصا رم فد 09و لريوم رسمية عو  8770غشت سنة  90

و 90و  ن لأ  هنة المودهو لريوم رسمية عو  8778فبرا ر  87 لر  فد  78-78القااوب  .0
 .8778 ار   6الصا رم  تاريخ 

و  تومن تهسيس إلراء لمعا نةة حةه الملويةة 8770فيفر   80 لر  فد  78-70القااوب رعلأ  .0
الصةةا رم  00العقاريةةة لتسةةليلأ سةةنوات الملويةةة عةةن اريةةه تحقغةةه عقةةار و لريةةوم رسةةمية عةةو  

 .8770فيفر   81 تاريخ 
و  تومن عااوب ا،لراءات المواية 8776فبرا ر  80الملر  فد  71-76القااوب رعلأ  .8

المعو  لالمتملأ بالقااوب رعلأ  و8776أفري   89و الصا رم فد 89و لريوم رسمية عو  لا، ارية
 .8788 ولغو  90و الصا ر فد 06و لريوم رسمية عو  8788 ولغو  98 لر  فد  88-99

و يحةةو  القواعةةو التةةد تةةن لأ اشةةاط الترقيةةة 8799فيفةةر   90و المةةلر  فةةد 70-99رعةةلأ القةةااوب  .0
 .8799 ار   78و الصا رم فد 90العقاريةو لريوم الرسمية عو  
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 / الأوامر:ب
لريةةوم رسةةمية عةةو    و توةةمن عةةااوب العقوفةةات و9188 واغةةو  6المةةلر  فةةد  908-88اي ةةر  .9

 86المةةةةلر  فةةةةد  90-89لالمةةةةتملأ بالقةةةةااوب  المعةةةةو و 9188لويليةةةةة  99و الصةةةةا رم فةةةةد 01
 .8789 يسمبر  81و الصا رم فد 11و لريوم رسمية عو  8789 يسمبر 

متوةةمن القةةااوب المةةوادو لريةةوم رسةةمية الو 9100سةةبتمبر  88 ةةلر  فةةد  06-00اي ةةر رعةةلأ  .8
 .المعو  لالمتملأ و9100سبتمبر  97و الصا رم  تاريخ 06عو  

المتومن عااوب التسدغ و لريوم رسمية  71/98/9108الملر  فد  970-08اي ر رعلأ  .9
 .96/98/9108الصا رم فد  69عو  

 99و لريةوم رسةمية عةو  المتعلةه بالته غنةات 9110لةاافد  80 ةلر  فةد  70-10اي ر رعلأ  .0
فيفةةةر   87 ةةةلر  فةةةد  70-78و  عةةةو  ل ةةةتملأ بالقةةةااوب رعةةةلأ 9110 ةةةار   76الصةةةا رم فةةةد 

 .8778 ار   98الصا رم فد و 90رسمية عو  و لريوم 8778
 التن يمية: نصوص/ ال0

 أ/ المراسيم التشريعية:
و المتعله بالنشاط العقار و 9119 ار   79الملر  فد  79-19المرسوم التشريعد رعلأ  .1

 )المل ى( .9119 ار   79و الصا رم فد 90لريوم رسمية عو  

 ب/ المراسيم التنفيذية:
و  تعلةه  نمةوكج عقةةو البية   نةةاء 9110 ةةار   70فةد المةلر   06-10المرسةوم التنفغةذ  رعةةلأ  .9

و الصةةا رم فةةد 99و لريةةوم رسةةمية عةةو  علةةى التصةةا يلأ الةةذ  ي بةةه فةةد  دةةا  الترقيةةة العقاريةةة
 )المل ى(. .9110 ار   71

الةذ  يحةو  شةرلط شةراء المسةا ن و 8779أفرية   89المةلر  فةد  970-79المرسوم التنفغذ   .8
 81الصةةا رم فةةةد  80البيةةة  با،يدةةارو لريةةةوم رسةةمية عةةةو  المندةةتم بةةةه وا  عمو يةةة فةةةد إاةةار 

و 8770اةةةوفمبر  78المةةةلر  فةةد  907-70و المعةةةو  لالمةةتملأ بمولةةةن المرسةةوم 8779افريةة  
 .8770اوفمبر  79الصا رم فد  81لريوم رسمية عو  

يحةةةةو  بيفيةةةةات  ةةةةن  اتعتمةةةةا   8798فبرا ةةةةر 87لمةةةةلر  فةةةةد  60-98المرسةةةةوم التنفغةةةةذ  رعةةةةلأ  .9
المرعةد العقةار  لبةذا بيفيةات  سةظ الدةول  الةواند للمةرعغغن العقةاريغنو لريةوم  لممارسةة  هنةة

 .8798فبرا ر  88فد  مو الصا ر 99 عو  رسمية
المتومن  فتر الشرلط النموكلد  و8798فيفر   87الملر  فد  60-98المرسوم التنفغذ   .0

الصا رم  و99الذ  يحو  اتلتتا ات لالمسللليات المهنية للمرعد العقار و  لريوم رسمية عو  
 .8798برا ر ف 88فد 
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الةةةذ  يحةةةو  امةةةوكج عقةةةو حفةةةظ  8799 يسةةةمبر  96المةةةلر  فةةةد  099-99المرسةةةوم التنفغةةةذ   .0
بذا حول  تسعغر سعر الملظ  وضون عقو الحه لعقو البي  على التصا يلأ لأ لاد العقاريةو ل 

 و88 عةةو  البيةة  علةةى التصةةا يلأ ل بلةة  عقوفةةة التةةهرغر لألالهةةا لبيفيةةات  فعهةةاو لريةةوم رسةةمية
 .8799 يسمبر  80الصا رم فد 

يحةةةةو  امةةةةوكج ا ةةةةام الملويةةةةة  8790 ةةةةار   0المةةةةلر  فةةةةد  11-90المرسةةةةوم التنفغةةةةذ  رعةةةةلأ  .8
 ةار   90و الصةا رم فةد 90رسةمية عةو  لريةوم ةو المشتربة الم به فد  دا  الترقيةة العقارية

8790. 
يحو  شةرلط حلةو   ةنولق الوةماب  8790 واغو  0الملر  فد  969-90المرسوم التنفغذ   .0

لالوفالةةة المت ا لةةة فةةد الترقيةةة العقاريةةة  حةة   قتنةةد اي ةةلاد العقاريةةة الم  ةةام بوةةماب الترقيةةة 
 .8790 واغو  71الصا رم فد و 90عو  رسمية  لريومالعقارية لبيفيات كلظو 

الذ  يحو  عائمة ايعةواب التةابعغن 8798 يسمبر  99الملر  فد  989-98المرسوم التنفغذ   .6
 ، ارم السكن لالعمراب الملهلغن لمعا نة  لالفات ايحكام المتعلقة  نشةاط الترقيةة العقاريةة لبةذا

   .8798 يسمبر  90الصا رم فد و 09عو    يفيات تعغغنهلأو لريوم رسمية
و الةةذ  يعةةو  ليةةتملأ المرسةةوم 8791سةةبتمبر  76المةةلر  فةةد  809-91المرسةةوم التنفغةةذ  رعةةلأ  .1

الةةةذ   يحةةةو  بيفيةةةات  ةةةن  اتعتمةةةا  لممارسةةةة  هنةةةة المرعةةةد العقةةةار  لبةةةذا  60-98التنفغةةةذ  
 90الصةةا رم فةةد  و00عةةو   لريةةوم رسةةمية يفيةةات  سةةظ الدةةول  الةةواند للمةةرعغغن العقةةاريغنو 

  .8791سبتمبر 
 ثانيا: المراجي

 باللغة العربية* 
 / الكتب:5

و  ار البربة للنشر لالتولي و -البي  لاتيدال-أ دو  حمو  نصورو الولغت فد العقو  المسمام  .9
 .8770اير بو 

و  ار الهو و الدتائرو - راسة تحلغلية -إيماب  وستةو الن ام القااواد للترقية العقارية  .8
8799. 

التصرفات العقارية فد التشري  الدتائر و  ار الللولاية للنشر لالتولي و لما   وشنافةو شهر  .9
 .8778الدتائرو 

حمو  باشا عمرو اق  الملوية العقارية فد التشري  الدتائر و  ار العلوم للنشر لالتولي و  .0
 .8778الدتائرو 
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دتء الراب و رلغ  أحمو حسن عوا مو الولغت فد شرح القااوب المواد الدتائر و عقو البي و ال .0
 .8770ال  عة الرابعةو   واب الم بوعات الدا عيةو الدتائرو 

المحو   70-99لاهية حورية سد  وسفو  راسة تقنية البي  على التصا يلأ فد ضوء القااوب  .8
 .8790للقواعو التد تن لأ اشاط الترقية العقارية لالنصود الت بيقية لهو  ار هو ةو الدتائرو 

و ال  عة - راسة  قاراة -ضمااات عقو  ي  الم ااد عغو ا،اشاء سبغ  لعفر حالد عمرو  .0
 .8790ايللى و  ار لائ  للنشرو اير بو 

و ال  عة الرابعةو عاللأ الوتابو  لب  لو اشرو -عقو البي -سليماب  رعسو العقو  المسمام .6
9167. 

و -قو الوفالةعقو البي و ع-سليماب  رعسو الوافد فد شرح القااوب المواد العقو  المسمام  .1
 .9117و  نشورات الحلبد الحقوقيةو لبنابو 70المدلو ايل و ال  عة 

عبو الرلاق أحمو السنهور و الوسيط فد شرح القااوب الموادو  صا ر اتلتتامو الدتء  .97
 .8799ايل و المدلو ايل و ال  عة الثالثةو  ار النهوة العرفيةو  صرو 

العقو  المسمامو المقاللةو الوبالةو  -المواد عوااب إ راهيلأ السرحابو شرح القااوب  .99
 .8770و  ار الثقافة للنشر لالتولي و اير ب -الوفالة

 .8770علد الفغلالدو الن رية العا ة للعقوو اتلتتا اتو  وفلأ للنشرو الدتائرو  .98
ال  عة ايللىو  - راسة  قاراة-لغنا لمغ  الحشيمدو  ي  العقارات تحت ا،اشاء  .99

 .8790الحو ثة للوتابو لبنابو الملسسة 
 دغو رلفوادو ا ام الشهر العقار  فد القااوب الدتائر و ال  عة الثااية و  ار هو ة  .90

 .8776لل  اعة لالنشر لالتولي و الدتائر 
 حمو حسنغنو عقو البي  فد القااوب المواد الدتائر و ال  عة اللا سةو   واب  .90

 .8778الم بوعات الدا عةو الدتائرو 
 .8777و شتا أ و سعوو عقو البي  و ال  عة ايللىو  ار الفور العرفدو القاهرمو  حم .98
و  ار -عقو البي  لالمقايوة- حمو  بر  السعو و الواض  فد شرح القااوب المواد  .90

 .8776الهو  لل  اعة لالنشر لالتولي و عغن  لغلةو الدتائرو 
البي و ال  عة ايللىو   حمو لبغن شننو تنقي  لائ  أاور  نوقو شرح أحكام عقو .96

 .8790 كت ة الوفاء القااوايةو  صرو 
ابغ  إ راهيلأ سعوو العقو  المسمامو عقو البي و ال  عة الرابعةو  ار الدا عة الدو وم  .91

 .8797للنشر و  صر 
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 وسف سعولب  حمو لهمو  المعمور و حماية المشتر  فد عقو  ي  عقار تحت  .87
 .8798لحلبد الحقوقيةو لبنابو ا،اشاءو ال  عة ايللىو  نشورات ا

 / الأطروحات والرسائل: 0
 أ/ أطروحات الدكتورا :

أعمر تسبيةو الآليات القااواية لحماية المشتر  فد عقو البي  على التصا يلأو أارلحة لنغ   .9
 .8791-8796شها م الوبتوراتو بلية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة أ رارو الدتائرو

 قتند العقار فد عقو  الترقية العقاريةو أارلحة لنغ  شها م الوبتوراتو  أ غنة لرللأو ضمااات .8
 .8788 -8789و 9 لية الحقوقو لا عة الدتائر 

إيماب  وستةو الترقية العقارية اللا ة فد  دا  السكن فد التشري  الدتائر و أارلحة لنغ   .9
ور بسكرمو الدتائرو شها م الوبتوراتو بلية الحقوق لالعلوم السياسية و لا عة  حمو ري

8798- 8790. 
حناب شتوابو ضمااات عقو  ي  عقار على التصا يلأ فد التشري  الدتائر و أارلحة لنغ   .0

شها م الوبتوراتو بلية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة عبو الحمغو  ن با يسو  ست االأو 
 .8787الدتائرو 

الدتائر  لالقااوب الفراسدو أارلحة  ريلأ رفيعة لعورو عقو البي  على التصا يلأ فد القااوب  .0
 -8796و الدتائرو 8لنغ  شها م الوبتوراتو بلية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة لهراب

8791. 
سمية  ولحيةو عقو البي  على التصا يلأو أارلحة لنغ  شها م الوبتوراتو بلية الحقوق لالعلوم  .8

 .8787-8791الدتائرو  السياسيةو لا عة لغلالد اليابسو سغو   لع ا و 
سهام  سكرو التتا ات المرعد العقار  المترت ة على  ي  السكنات الترعويةو أارلحة لنغ   .0

شها م الوبتورات و بلية الحقوق لالعلوم ا، اريةو لا عة  اتروم  نتور و عسن غنةو الدتائرو 
8790- 8798. 

قاراة  غن القااوب الدتائر   راسة   -شع اب عياشدو عقو  ي  عقار  ناء على التصا يلأ  .6
و أارلحة لنغ  شها م الوبتوراتو بلية الحقوقو لا عة  نتور  عسن غنةو الدتائرو -لالفراسد

8799/8798. 
عائشة اغنو الحماية القااواية لمالظ البناء فد عقو البي  على التصا يلأو أارلحة لنغ  شها م  .1

 .8798و الدتائرو الوبتوراتو بلية الحقوقو لا عة سعو  حلنو البلغوم
عبو الرحماب عتال و الررص ا، ارية فد التشري  الدتائر و أارلحة لنغ  شها م  .97

 .8770الوبتوراتو بلية الحقوقو لا عة الدتائرو 
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عبو الرحماب اعيمدو البي  على التصا يلأ فد التشري  الدتائر و  راسة  قاراة  .99
بلية العلوم ا،اسااية لاتلتماعية لالعلوم بالشريعة ا،سلا يةو أارلحة لنغ  شها م الوبتوراتو 

 .8787-8791ا،سلا يةو لا عة أحمو  رايةو أ رارو الدتائرو 
عقغلة او  التن يلأ القااواد لمسلللية المرعد العقار  فد التشري  الدتائر و أارلحة  .98

 لنغ  شها م الوبتوراتو بلية الحقوق  و لالو لا عة أ حمو  وعرم و  و ر ا و الدتائرو
8790/8796. 

 حمو أ غن  بارو الحماية القااواية للمشتر  فد عقو البي  على التصا يلأ و أارلحة  .99
و لا عة لغلالد 9188 ار   91لنغ  شها م الوبتوراتو بلية الحقوق لالعلوم السياسية 

 .8787/8789اليابسو سغو   لع ا و الدتائرو 
د عقو البي  على التصا يلأو ادغن  ولنوارو ضمااات المقتند عب  تسليمه العقار ف .90

أارلحة لنغ  شها م الوبتورات و بلية الحقوق سعغو حمو نو لا عة  ن  وسف  ن رومو 
 .8789و 9الدتائر

 ب/ رسائل الماجستير:
-99حيام أل  حموو الن ام القااواد للترقية العقارية فد الدتائر على ضوء أحكام القااوب رعلأ  .9

بلية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة  ولو   عمر  و  و رسالة لنغ  شها م المالستغرو70
 .8790تغتلللو الدتائرو 

راضية رشعدو  سلللية المرعد العقار  فد القااوب الدتائر و رسالة لنغ  شها م المالستغرو  .8
 .8798/8790 لية الحقوقو لا عة ا،روم  نتور  عسن غنةو الدتائرو 

منافسة الحرمو رسالة لنغ  شها م المالستغرو بلية للفغر أرلعدو حماية المستهلظ فد ظ  ال .9
 .8799الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة  ولو   عمر و تغت  لللو الدتائرو 

سمغر  شتال و اي ن المالد للمستهلظ فد اشاط الترقية العقاريةو رسالة لنغ  شها م  .0
 .8798-8790و 9المالستغرو بلية الحقوق سعغو حمو نو لا عة الدتائر 

 راسة -عبو القا ر عسا و الن ام القااواد للعقو  البي  المبر ة فد إاار اشاط الترقية العقارية  .0
و رسالة لنغ  شها م المالستغرو بلية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة أ و   كر  لقا وو - قاراة

 .8791-8796تلمسابو الدتائر 
لى التصا يلأ فد القااوب الدتائر و رسالة عقغلة او و الن ام القااواد لعقو  ي  عقار  ناء ع .8

 .8770-8779و 9لنغ  شها م المالستغرو بلية الحقوق  ن عكنوبو لا عة الدتائر
و رسالة  قو ة لنغ  شها م 70-99علد  ن علدو عقو البي  على التصا يلأ فد ظ  القااوب  .0

 .8798-8790 الدتائرو المالستغرو بلية الحقوقو لا عة أ حمو  وعرمو  و ر ا و
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 ص فى  ن لهابو  سلللية المرعد لعقار  فد عقو البي  على التصا يلأو رسالة لنغ  شها م  .6
 .8790المالستغرو بلية الحقوق  و لالو لا عة أ حمو  وعرمو  و ر ا و الدتائرو 

 ها  ن تريعةو  سلللية المرعد العقار  فد إاار عقو الترقية العقاريةو رسالة لنغ  شها م  .1
 .8790و 9لية الحقوقو لا عة الدتائرالمالستغرو ب

اسيمة   وب  ولنابو عقو البي   ناء على التصا يلأو رسالة لنغ  شها م المالستغرو  .97
 .8771-8776 لية الحقوق لا عة أ و بكر  لقا وو تلمسابو الدتائرو 

 تيو عرفد با و الن ام القااواد للترقية العقارية فد الدتائرو رسالة لنغ  شها م  .99
 .8797-8771غرو بلية الحقوقو لا عة الحاج للورو باتنةو الدتائرو المالست

 ج/ مذكرات الماستر:
و 70-99 لا   رااةو  لا  اوفاةو عقو  ي  العقار على التصا يلأ فد ظ  القااوب رعلأ  .9

 ذبرم لنغ  شها م الماسترو بلية الحقوق لالعللأ السياسيةو لا عة عبو الرحمن  غرمو بدايةو 
 .8790 -8790الدتائرو 

و 70-99شهنال بتفدو سلاه الع رال و عقو البي   ناءا على التصا يلأ فد ظ  القااوب  .8
عالمةو  9100 ا   6 ذبرم لنغ  شها م الماسترو بلية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة 

 .8791-8796الدتائرو 
شها م الماسترو  بيحة  نا دو ضمااات الترقية العقارية فد القااوب الدتائر و  ذبرم لنغ   .9

 .8789 -8787 لية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة  ولو   عمر و تغت  لللو الدتائرو 
 واية لر ل  و اق  الملوية فد عقو البي  على التصا يلأ فد التشري  الدتائر و  ذبرم لنغ   .0

الدتائرو  شها م الماسترو بلية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة أ لد  حنو أللحاجو البويرمو
8798/8790. 

 / المقالات العلمية:0
"و  دلة أفاق علميةو المربت الدا عد الترقية العقارية فد التشري  الدتائر   أحمو النوعدو " .9

 .8791و 70و العو  99لتمنراستو الدتائرو المدلو 
و  دلة القااوب عقو البي   ناء على التصا يلأ فد إاار الترقية العقارية"أحمو   يشو " .8

و 70عقار و بلية الحقوق لالعلوم السياسية لا عة ااهر   حموو بشارو الدتائرو المدلوال
 .8790و ايل  العو 

ا توا  حماية المقتند إلى  ا بعو تسليمه العقار فد عقو البي  أسماء سعواب و ادغن  ولنوارو"  .9
و المدلو 9ة الدتائر"و  دلة ايستاك ال احت للوراسات القااواية لالسياسية و لا ععلى التصا يلأ

 .8789و العو  ايل و 78
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 دلة العلوم القااواية  اتلتتام با،علام فد عقو البي  على التصا يلأ"وأعمر تسبيةو"  .0
 .8796و 71و الدلفةو الدتائرو العو  لاتلتماعيةو لا عة لياب عاشور

لبي  على  بوأ حسن النية لتحقغه التوالب العقو  لعقو اأ ا   ن عولرو   اح عسالدو  .0
الدلفةو  وو  دلة الحقوق لالعلوم ا،اساايةو لا عة لياب عاشورالتصا يلأ فد التشري  الدتائر "

 .8788و العو  ايل و 90و المدلو الدتائر
 راسة  قاراة  غن - عقو  ي  العقار فد اور اتادالأ غنة لحو و  ص فد  وضياهو "  .8

  دلة الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة يحد فار و"و -التشريعات الدتائرية الفراسيةو الم رفية
 .8788و العو  ايل و 90الدتائرو المدلو  المويةو

عقو البي  على التصا يلأ لعقو -رصو ية الشكلية فد عقو  الترقية العقاريةلمغلة ل ارو"  .0
  دلة الصو  للوراسات القااواية لالسياسيةو بلية الحقوق لالعلوم السياسيةو و"-حفظ الحه

 .8788و العو  ايل و و 70لا عة لغلالد  واعا ةورميس  ليااةوالدتائر  المدلو 
"و  دلة الفورو لا عة  حمو ريورو بسكرمو عقو البي   ناءا على التصا يلألهغوم أعدغر و"  .6

 .8790و 90الدتائرو العو  
 LPPد اموكج السكن الترعو  التساهم-عقو البي  على الشقة حلوا  ريلأو عمر  ن شعاعةو " .1

 .8798و ايل "و  دلة ذفاق العلومو لا عة لياب عاشور الدلفةو الدتائرو العو  -فد الدتائر
 دلة القااوبو لا عة  الومااات اللا ة فد عااوب الترقية العقارية"وحناب  المو"  .97

 .8790و 78و العو  76و المدلو 8لهراب 
البي   ناء على التصا يلأ فد التوالب العقو  أدناء اق  الملوية فد عقو رغرم لعغو "  .99

و 70و العو  70"و  دلة القااوب لالمدتم و لا عة أ رارو الدتائرو المدلو التشري  الدتائر  
8798. 

"  سلللية الوماب العشر  فد عقو الترقية العقارية  ا بعو استلام  ريس باروياو  .98
و 99و العو  70المدلو  والبلغومو الدتائرو  دلة القااوب العقارين لا عة المشرلن العقار "

8790. 
الآليات القوائية الملولة للمشتر   ن أل  إلتام  ت  للو و عبو الدلغ  سكفا و "  .99

"و  دلة ا رم على القااوب المرعد العقار  بالسعد فد تحرير عقو البي  على التصا يلأ
 .8789 اتلتماعدو بلية الحقوقو لا عة  وت  ال اهرو سعغومو الدتائرو المدلو ايل و

و  دلة العلوم "79-19البي  على التصا يلأ و  راسة فد القااوب رعلأ  رشغو  ر ابو " .90
 .8778و 78القااواية لا، اريةو لا عة لغلالد اليابسو سغو   لع ا و الدتائرو العو  
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"و حوليات لا عة  ذدار عقو البي  على التصا يلأ  غن الن ر  لالت بغهرقية ل ارو"  .90
 .8787و العو  ايل و 90لحقوق و لا عة المويةو الدتائرو المدلو و بلية ا9الدتائر 

" و  دلة  راسات الومااات القااواية فد عقو البي  على التصا يلألبريا ليتوادو "  .98
 .8799و 91عااوايةو  ربت ال صغرم لل حوث لاتستشارات لاللو ات التعليميةو الدتائرو العو  

 دلة  ائرم ال حوث  قار  لالمنالعات المتعلقة  ها"و" سلللية المرعد العلبريا ليتوادو  .90
و 78لالوراسات القااواية لالسياسيةو المربت الدا عد  رسلد عبو اللهو تغ المو الدتائرو العو 

8790. 
" الومااات الممنوحة للمشتر  فد عقو البي   ناء على لهرم  ن عبو القا رو  .96

اتروم  نتور و عسن غنةو الدتائرو المدلو بو العو  "و  دلة العلوم ا،اساايةو لا عة التصا يلأ
 .8770و 86

"  لر العملية التعاعوية فد حماية المقتند لهرم  ن عبو القا رو  حمو رضا التميمدو .91
المحو  للقواعو المن مة  70-99فد عقو البي   ناء على التصا يلأو  راسة تحلغلية فد القااوب 

و 71وم ا،اسااية و لا عة أم البواعدو الدتائرو العو  "  دلة العللنشاط الترقية العقارية
8796. 

و  دلة "70-99التتا ات المكتتن ل احن حفظ الحه فد القااوب سا ية روادرمو "  .87
 .8796و 78تشريعات التعمغر لالبناءو لا عة  و ر ا و الدتائرو العو  

و  دلة الحقوق  "  اهر حماية المستهلظ فد عقو البي  على التصا يلأسمية  ولحيةو " .89
 .8796و سنة 71لالعلوم السياسيةو لا عة ع ا  ل رلرو رنشلةو الدتائرو عو  

"و  دلة  وت القااوبو ضمااات المكتتن فد عقو البي  على التصا يلأسمية  ولحيةو"  .88
 .8790و 76و العو  70و الدتائرو المدلو 9 لية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة عسن غنة 

و "70-99عقو  ي  العقار على التصا يلأ فد ظ  القااوب وارم حملغ :" سمغرم سقندو ا .89
المدلة النقوية للقااوب لالعلوم السياسيةو بلية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة تغت  لللو 

 8789و 9و العو  98الدتائرو المدلو 
ار عب  التام المرعد العقار  باحترام الحا ية القااواية للمقتند العقسهام  سكرو "  .80

و  دلة الوراسات القااوايةو "99/70اتادال فد ظ  ايحكام المستحودة بمولن القااوب 
 .8790و 78و الدتائرو المدلو ايل و العو  8لا عة البلغوم 

 دلة "و 70-99"العقوفات ا، ارية للمرعد العقار  فد القااوب رعلأ سهغلة تواتدو  .80
 .8789و 78و العو  70مويةو الدتائرو المدلو الوراسات القااوايةو لا عة يحغى فار و ال
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الشك  فد عقو عقار  ناء على التصا يلأ ) راسة فد شيخ سناءو شيخ اسيمةو"  .88
 دلة الحقوق لالعلوم السياسيةو  (و70-99لالقااوب رعلأ  79-19المرسوم التشريعد رعلأ 

 .8798و 78و العو 79لا عة ع ا  ل رلرو رنشلةو الدتائرو المدلو
"و حوليات لا عة 70-99ذليات حماية  قتند العقار فد ظ  القااوب غنو" عائشة ال  .80

و العو  ايل و 87و بلية الحقوقو لا عة سعو  حلنو البلغومو الدتائرو المدلو  9الدتائر 
8799. 

و  دلة "70-99عقو البي  على التصا يلأ فد ظ  القااوب رعلأ عائشة اغنو "  .86
 .8799و 99لغومو الدتائرو العو  لا عة سعو  حلنو الب و راسات عااواية

ابيعته القااواية  70-99البي  على التصا يلأ فد ظ  القااوب عبو الرحماب اعيمد"  .81
 و العو 70ئرو المدلو لا عة أحمو  رايةو أ رارو الدتا "و  دلة الموا و- راسة  قاراة-لتوغيفه

 .8798و ايل 
و "70-99د ظ  القااوب ضمااات عقو البي  على التصا يلأ فالعرفد  و عراهو "  .97

و 0و لحاج للورو الدتائرو المدلو 9 دلة ال حوث فد العقو  لعااوب ايعما و لا عة باتنة 
 .8787و 78العو  

"و  دلة ال احت رصو ية  ف  الثمن فد عقو البي  على التصا يلأعلالم هوامو"  .99
 .8787و 78 و العو 70للوراسات اي ا يميةو لا عة باتنةو الدتائرو المدلو 

" إعا م التوالب العقو  فد عقو البي  على التصا يلأ  راسة تحلغلية عوااف لرارمو  .98
و المدلة الدتائرية للعلوم القااواية اتعتصا ية على ضوء القااوب الترقية العقارية الدتائر  

 .8790و 70و العو  00لالسياسيةو بلية القااوبو لا عة الشارعة العرفية المتحومو المدلو 
الوريبد فد القااوب الد ائد الدتائر )التشليص ظاهرم ال ش ى سماعغن" عيس .99

و  دلة اعتصا يات شما  إفريقياو لا عة حسغ ة  ن  وعلدو الشلفو الدتائرو المدلو لالعلاج("
 .8791و 89و العو  90

التتا ات المرعد العقار  فد عقو البي  على التصا يلأ  غن فاامة التهراء  عصورو"  .90
"و المدلة الدتائرية للحقوق لالعلوم السياسية و لا عة باتنةو الدتائرو المدلو لا، لاحايل ة 

 .8790و 79و العو  78
"و المربت القااواد للمرعد العقار  فد التشري  الدتائر  فا تم لرلادو ادام  وساحةو "  .90

و الدتائرو المدلة الوللية لل حوث القااواية لالسياسيةو لا عة الشهغو حمة للورو الوا  
 .8789و العو  ايل و  70المدلو 
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"و بلية إشكاليات عقو البي  على التصا يلأ فد ضوء القااوب الدتائر   حمو حسا نو " .98
 .8798و 78و العو  70و المدلو 8الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة  حمو  ن أحموو لهراب 

فد عقو البي   للوب التتام المرعد العقار  ضماب حماية المكتتن حمو بعددو"  .90
و 9"و  دلة ايستاك ال احت للوراسات القااواية لالسياسيةو لا عة الدتائر لبناية على التصا يلأ

 .8790و 70 و العو 98المدلو 
"و بلية الحقوقو لا عة  " أحكام عقو البي  على اللري ة حمو  حمو الق ن  سعوو  .96

 .8787و العو  ايل و 78المنصورمو  صرو المدلو 
"و  دلة المنتو  ومااات القااواية فد عقو البي  على التصا يلأوسخو " ال حمو لم .91

القااوادو  لرية تصور عن عسلأ الوفاءم المهنية للمحا امو لا عة  حمو ريورو بسكرمو 
 .8771و  78الدتائرو العو  

-99"المسلللية ا، ارية لالدتائية للمرعد العقار  فد ظ  القااوب رعلأ   حمو لاواطو .07
مدلة الدتائرية للحقوق لالعلوم السياسيةو المربت الدا عد أحمو  ن يحد الواشريسدو ال "و70

 .8796و 70و العو  79تيسمسغلتو الدتائرو المدلو 
و  دلة الحقوق لالعلوم ا،اسااية عقو البي  با،يدار" رابط عثماادو ال اهر  رايظو " .09

 .8776و 79و العو  70المدلو  راسات اعتصا يةو لا عة لياب عاشورو الدلفةو الدتائرو 
المسلللية الدتائية للمرعد العقار  عنو إ رام عقو البي  على  ص فى  ن لهابو  .08

 دلة القااوب العام الدتائر و لا عة أ د بكر  لقا وو تلمسابو الدتائرو المدلو  التصا يلأ"و
 .8788و 78و العو  76

 دلة  العقار فد الدتائر"و  لر عقو البي  على التصا يلأ فد ض ط سوق  واية للغ و"  .09
 .8796و 78و العو  71المعيارو بلية الحقوق  و لال و لا عة احمو  وعرمو الدتائرو المدلو 

"و  دلة القااوب الوماب العشر  للمرعد العقار  فد التشري  الدتائر  اسيمة شيخو"  .00
و العو  78و العام الدتائر  لالمقاربو لا عة  لحاج شعغنو عغن تيموشنتو الدتائرو المدل

 .8788و 78
"و العقوفات ا، ارية لالدتائية الموععة على المرعد العقار  اللاداسيمة حشو و " .00

 .8790و 78و العو  70و الدتائرو المدلو 8 دلة القااوب العقار و لا عة البلغوم 
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 المداخلات العلمية:/ 9
و الملتقد الواند حو  " 70-99"  لالفات الترقية العقارية لفقا للقااوب راضية  ن لبر و  .9

إشكاتت العقار الحور  لأدرها على التنمية فد الدتائر و بلية الحقوق لالعلوم السياسية و 
 .8799فيفر   96ل 90لا عة  حمو ريورو بسكرمو الدتائرو  و د 

"و الملتقى الواند حو  ا يلأ لضماااتهإاشاء عقو البي  على التصلاهية حورية سد  وسفو"  .8
إشكاتت العقار الحور  لادرها على التنمية فد الدتائرو بلية الحقوق لالعلوم السياسية و 

 .8799فيفر   96ل  90لا عة  حمو ريورو بسكرمو الدتائرو  و د 
و  و الملتقد الواند حضمااات المشتر  فد عقو البي   ناء على التصا يلأ"سا ية  لدراهو"  .9

إشكاتت العقار الحور  ل أدرها على التنمية فد الدتائرو بلية الحقوق لالعلوم السياسيةو 
 .8799فيفر   96ل  90لا عة  حمو ريورو بسكرمو الدتائرو  و د 

" رصو ية عقو البي  على التصا يلأ عن عقو البي  العا   )عقو البي  عقار عت الو ن للفةو  .0
إشكاتت العقار الحور  لذدارها على التنمية فد الدتائرو  و الملتقد الواند حو  ولو  ("

 و العو ايل  لية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة  حمو ريور بسكرمو الدتائرو المدلو 
 .8799فيفر   96-90و المنعقو  و د ايل 

"و التتا ات المرعد العقار  للتاء ا،رلا   ها فد عقو البي  على التصا يلأعلا  عاشدو"  .0
الملتقى الواند حو  الترقية العقاريةو لاع  لذفات و بلية الحقوق لالعلوم السياسيةو لا عة 

 .8798فيفر   86ل  -80عا و   رفاحو لرعلةو الدتائرو  و د 
 / الاجتهادات القضائية:1

و  دلة 89/97/9117و الصا ر  تاريخ 86080عرار ال رفة العقارية لو   حكمة العلياو  لف رعلأ 
 و المحكمة العلياو الدتائر.9118و سنة 79عو   عوائية

 الصا ر عن ال رفة الموايةو المحكمة العليا. 91/70/8796و الملر   تاريخ 9969888عرار رعلأ 
 / المحاضرات:6

و  دلس عواء 70-99 ريلأ اري اةو  حاضرم بعنواب  نالعات الترقية العقارية على ضوء القااوب 
 .8796 ار   80 رج  وعريريجو الدتائرو 

 -textes juriduques        باللغة الفرنسية:* 
1/ loi n°67-03 du 3janvier 1967 J.O du 04 janvier1967 en vigueur le 1er 
juillet 1967. 
2/ loi n°67-547 du 07juillet 1967 J.O du 9 juillet 1967 
3/ loi n°2006-872 du 13janvier2006ART.80LLJ.Odu 16 jiullet 2006.
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 فهرس المحتويات:
 الصفحة العنوان

 15 المقدمـــــــــــــــــــــة
 70 العامة لعقد البيي علأ التصاميم الفصل الأول: الأحكام

 76  :  اهية عقو البي  على التصا يلأالم حت ايل 
 76  :  فهوم عقو البي  على التصا يلأالم لن ايل 
 76 :  وموب عقو البي  على التصا يلأ الفرن ايل 

 76 لتصا يلأألت: تعري  عقو البي  على ا
 98 ا: رصائص عقو البي  على التصا يلأدااي

 96 على التصميلأ عن العقو  المشا هة الفرن الثااد: تمغغت عقو البي 
 91 التصا يلأ عن عقو البي  با،يدار ألت: تمغغت عقو البي   ناء على

 89 ي  على التصا يلأ عن عقو حفظ الحهداايا: تمغت عقو الب
 89 على التصا يلأ عن عقو الوبالةدالثا: تمغغت عقو البي  

 80 ي  على التصا يلأ عن الوعو بالبي عقو البرابعا: تمغغت 
 80 را سا: تمغغت عقو البي  على التصميلأ عن البي  بالتقسيط 

 88 لأ عن عقو  ي  ايشياء المستقبليةسا سا: تمغغت عقو البي  على التصا ي
 80 لى التصا يلأال بيعة القااواية لعقو البي  ع :الم لن الثااد

 86 لبي  على التصا يلأ  ن حغت اوعغتهالفرن ايل : ابيعة عقو ا
 86 لبي  على التصا يلأ لعقو المقاللةألت: عقو ا

 97 على التصا يلأ لعقو  ي  عقار عا  داايا: عقو البي  
 99 الفرن الثااد: عقو البي  على التصا يلأ  غن ابيعة التدارية لالمواية

 99 رعد العقار  ملألت: بالنس ة ل
 99 للمكتتنداايا: بالنس ة 

 99 د: إ رام عقو البي  على التصا يلأالم حت الثاا
 99 ضوعية فد عقو البي  على التصا يلأالم لن ايل : ايرباب المو 

 99 ايل : ايرباب الموضوعية العا ةالفرن 
 99 ألت: الرضا
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 07 داايا: المح 
 09 دالثا: السبن

 00 ب الموضوعية اللا ةالفرن الثااد: ايربا
 00 ألت: العنا ر الثبوتية

 01 داايا: تحو و  وم اتادال
 01 دالثا: ات تتاب لو   نولق الوماب لالوفالة المت ا لة

 07 رباب الشكليةايالم لن الثااد: 
 07 الفرن ايل : الرسمية

 08 الفرن الثااد: التسدغ  لالشهر
 08 ألت: التسدغ 
 09 داايا: الشهر

 00 الفص   للص
 00 اد: أدار عقو البي  على التصا يلأالفص  الثا

 06 اراه فد عقو البي  على التصا يلأالم حت ايل : التتا ات اي
 06 عقار  فد عقو البي  على التصا يلأالم لن ايل : التتا ات المرعد ال

 06 الفرن ايل : اتلتتا ات التقلغوية للمرعد العقار  
 06 بقتهألت: اادال البناء ل  ا

 89 داايا: اتلتتام  نق  الملوية
 89 دالثا: اتلتتام بالتسليلأ

 80 رابعا: التتام المرعد العقار  بالوماب
 00 الفرن الثااد: التتا ات المرعد العقار  المستحودة

 00 التتام المرعد العقار  با،علام ألت:
 00 بعوم عبو  التسبيقات أل السنوات داايا: التتام المرعد العقار  

 01 الم لن الثااد: التتا ات المكتتن
 01 لفرن ايل : اتلتتا ات الرئيسيةا

 01 ألت: اتلتتام  وف  الثمن
 69 داايا: اتلتتام بالتسللأ

 60 فرن الثااد: اتلتتا ات الثااويةال
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 60 ألت: احترام ا ام الملوية المشتربة
 68 اتلتتام  تحم  اترتفاعاتداايا: 

 66 الم حت الثااد: لتاءات إرلا  أاراه العقو بالتتا اتهلأ 
 66 الم لن ايل : الدتاءات المترت ة على إرلا  المرعد العقار  بالتتا اته

 66 الفرن ايل : العقوفات ا، ارية
 66 ألت: الدهة الملتصة  توقي  العقوفات

 17 ا، اريةداايا: أاوان العقوفات 
 16 دالثا: إلراءات سحن اتعتما  لارق ال عن فد العقوفة

 979 الفرن الثااد: العقوفات المواية لالدتائية
 979 ألت: العقوفات المواية

 978 داايا: العقوفات الدتائية
 998 الم لن الثااد: الدتاءات المترت ة على إرلا  المكتتن بالتتا اته

 998 عوم  ف  الثمن  ن اره المكتتنالفرن ايل : لتاء 
 998 ألت: التعوي 

 999 داايا: الفسخ
 999 الفرن الثااد: لتاء إرلا  المكتتن باتلتتام بالتسللأ

 990 ألت: التماا  عن تسللأ العقار المبي 
 990 داايا: ات تنان عن تسليلأ المبي  لسبن  شرلن

 990  للص الفص 
 557 خاتمـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة.

 / الملاحر
 505 قائمة المصادر والمراجي
 509 الفهـــــــــــــــــــــــــــــــــــرس



 

 

  
 

 

 

 

   :ملخصال
عقةةار غغةةر علةةى  نصةةن   حلةةه بةةوب  و ةةن البغةةون المسةةتقبليةيعتبةةر عقةةو البيةة  علةةى التصةةا يلأ  

 70-99لا ةرا للصو ةية هةذا العقةو ا مةه المشةرن بمولةن القةااوب  عا ة  للولةو   سةتقبلاو  ولو  أل
الذ  يحو  القواعو التد تن لأ اشاط الترقية العقاريةو لاشةترط أب يفةر  فةد الشةك  الرسةمد لفقةا للنمةوكج 

الةةةةذ  يحةةةةو  امةةةةوكلد عقةةةةو حفةةةةظ الحةةةةه لعقةةةةو البيةةةة  علةةةةى  099-99 المحةةةةو  فةةةةد المرسةةةةوم التنفغةةةةذ 
 التصا يلأ.

 ةن رةةلا   راسةةتنا لهةةذا العقةةوو  توةة  لنةةا أاةةه  ةةن العقةةو  الملت ةةة لدةةاابغن بواةةه  رتةةن التتا ةةات 
علةةى عةةاته ارفيةةهو فةةالمرعد العقةةار   لةةتم باادةةال البنةةاء لفقةةا للموا ةةفات الم لوفةةة لالم ابقةةة لقواعةةو 

ت لةن ترغر  ةوف  الةثمن حغةت و لأب  نق   لوغته إلى المكتتنو لفد المقا    لتتم هذا ايالبناء لالتعمغر
 هذت اتلتتا ات  وم  ن الت ن لتنفغذها.

بوب أب المكتتن يعتبر  عابكات لعو بشفت لنا الوراسةو أب عقو البي  على التصا يلأ  ن عقو  
ار و لاتيدةةة لةةذلظ لضةة  المشةةرن ضةةمااات ال ةةره الوةةعي  فةةد العلاعةةة العقويةةة  قاراةةة بةةالمرعد العقةة

السالف الذبر ليا م على الومااات المعرلفة فةد  70-99لحماية المكتتنو تلأ إعرارها بمولن القااوب 
 القواعو العا ة.

 عقو البي  على التصا يلأو المرعد العقار و المكتتن. :الكلمات المفتاحية
Abstract : 

sale contract considered on futur, designs being his place on real estate 

non existe. on the way to completion , due to privacy. 

and the contract wich organized by the legislate by the law 11_04 specifies the 

rules wich organize property development activity, it required to emptied in the 

official forme according to specific forms in executive decree 13_431 wich 

specify tow norms in conservation contract and sale contract. 

  on designs though or stady of this contract, it becomes clear to us that it is 

one of bilateral contracts organize obligation at the expenses of the both , the real 

estate ,oblaged to achieve the building , according, beaters required and applied 

rules of construction, building and transfer the property to subscriber 

(contributor),in returne the latter ablige ,to pay the price whereby to execute it. 

the study revealed sale contract designs adhesion contract, the contribution 

considered the lacking one on contractual relationship compared to real estate 

promoter. 

as a result to thes , the ligshtor put guarantee to protect the contribution . in low 

11_04 above named more on the comnon guaranties in the public low. 

Keywords :  sale contract on designs, real estate  promoter, subscriber. 

 

 



 

 

  
 

 

 

 

Résumé: 

 contrat de vente envisagé sur l'avenir, les plans étant sa place sur un bien 

immobilier inexistant. sur le chemin de l'achèvement, en raison de la vie privée. 

et le contrat organisé par le législateur par la loi 11_04 précise les règles qui organisent 

l'activité de promotion immobilière, il doit être vidé dans la forme officielle selon des 

formulaires spécifiques dans le décret exécutif 13_431 qui précise les deux normes en 

contrat de conservation et contrat de vente. 

 l'étude a révélé le contrat de vente conçoit le contrat d'adhésion, la contribution 

estimait celle qui manquait sur la relation contractuelle par rapport au promoteur 

immobilier. 

en conséquence , le ligshtor a mis une garantie pour protéger la contribution . dans la basse 

11_04 ci-dessus nommée plus sur les garanties communes dans la basse publique. 

Mots clés : contrat de vente sur dessins, promoteur immobilier, souscripteur 

 


