
 وزارة التعليم العالي والبحث العلمي 

 -خنشلة–جامعة عباس الغرور 

 كلية الحقوق والعلوم السياسية

 قسم الحقوق 

  

 

مسؤولية المرقي العقاري في عقود الترقية العقارية 

 الخاصة 
 

 أطروحة لنيل شهادة دكتوراه الطور الثالث )ل.م.د( 

 مدني قانون تخصص: 
 

 

 

 

 

 

 

 

 ور:ــــاذ الدكتـــراف الأستـــإش                                             الطالب:  داد ـــــــإع   
 صاولي عبد الحليم                                                                        بوكماش محمد       

 
 

 أمام لجنة المناقشة:

 الصفة الجامعة الدرجة العلمية الإسم واللقب

 رئيسا امعة خنشلة ج أستاذ  عبدلي حبيبة 

 مشرفا ومقررا 01امعة باتنة ج أستاذ  بوكــــــــماش محمد

 عضوا ممتحنا جامعة خنشلة  أستاذ محاضر  أ  بوشيربي مريم 

 عضوا ممتحنا جامعة خنشلة  أستاذ محاضر  أ  بهلول سمية 

 عضوا ممتحنا 01امعة باتنة ج أستاذ  وليد ثابتي 

 عضوا ممتحنا امعة أم البواقيج أستاذ  علي اليزيد

 

 السنة الجامعية

2024-2025 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                 



 

 قال تعالى:

هَا يَا﴿ يُّ
َ
ذِينَ  أ

َّ
وا آمَنُوا ال

ُ
وْف

َ
عُقُودِ  أ

ْ
 بِال

تْ 
َّ
حِل

ُ
مْ  أ

ُ
ك

َ
  ل

ُ
عَامِ  بَهِيمَة

ْ
ن
َ ْ
  الْ

َّ
 مَا إِلّ

ى
َ
مْ  يُتْل

ُ
يْك

َ
يْرَ  عَل

َ
ي غ ِ

 
يْدِ  مُحِل  الصَّ

تُمْ 
ْ
ن
َ
هَ  إِنَّ  حُرُم   وَأ

َّ
مُ  الل

ُ
 مَا يَحْك

  ﴾يُرِيدُ 

 [01 الآية المائدةسورة ]                         

 



 شـــــــــــــكــر وتـــــقــديــــر
 " وأماوسلم عليه الله صل محمد" الله رسول  على والسلام والصلاة الله سمب

 :بعد

ئِن الله تعالى:قال 
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َّ
أشكر الله تعالى أن منَّ علينا ووفقنا طيلة مشوارنا الدراس ي، فـالل

.الحمد كما ينبغي لجلالك وجهك وعظيم سلطانك  

 .الناس﴾ل يشكر من يشكر الله  ل ﴿ :قال رسول الله صلى الله عليه وسلم

أتوجه بالشكر الجزيل والتقدير الكبير  ، واستنانا بسنته،بأمرهوائتمارا 

على قبوله الإشراف "بوكماش محمد "لَستاذي المشرف الَستاذ الدكتور 

علينا، وحسن توجيهه الذي لم يخلو من التشجيع الدائم ورفع المعنويات 

 للبحث العلمي.

والمتنان إلى كل أساتذتي الذي تكونت على أيديهم  كما أتوجه بالشكر 

 في هذه الكلية.

وفي الَخير أتوجه بالشكر والتقدير إلى أعضاء لجنة المناقشة على 

 م الذي خصصوه لتصويب هذا العمل.مجهودهم ووقته
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أمي  " يا في سبيل رقينا، ويسعدا بعليناإلى من يشق

أسعدهما الله وأطال في عمرهما، وأمدهما  "وأبي

 بالصحة والعافية.

إلى من أدعو الله أن يجعلهم يدا واحدة، إخوتي 

 الأحباء.

على صبرها وتشجيعها  ،الى زوجتي حفظها الله

 المستمر.

إلى كل من ساعدني وشجعني بإخلاص وصدق 

ورفقاء الدرب،  لإتمام هذا العمل، أصدقائي الأعزاء

أتمنى لهم كامل التوفيق والسداد

 

  صاولي عبد الحليم                                                                                                
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خاصــة  ،عانــا الائا ــر ال منــر مــ  اورمــاع الموروبــة عــ  الةقفــة اع ــقعاارية فــي  ايــ  الق اعــاع 

ففــع عةــية اع ــققتك لــ    ــ  قصــاد والةــةة والقعلمــي  و ــ ا الســ   الةيويــة ما ــا  قلمــل المقعلمقــة  اعق

ة حــد مـــا، لــ لل حالمـــا الدولـــ إع فئــة قلميلمـــة  ــدا مـــ  المــوايين  الائا ـــرين  الوــا  المـــل  ـــ   مقفــوع ا ـــ 

 ــــا ق ــــا  ش ال ــــري  للمفــــرد فــــي بــــي الق اعــــاع  اــــا ف قــــوفنر مقومــــاع العــــ الائا ريــــة عاــــ  عا ق ــــا   ــــد ا  

 الس  . 

واعقفــــارا لاــــو  الائا ــــر قــــد  فكــــا اليتــــال اعوــــترابع ميــــ  اع ــــققتك إ ــــ   واخــــر الماان يــــاع والــــ ي 

 ــ   ن ــا  ر ــا وا ــر  وفنر ــا نجــد  بــي اااــاعع، د لاــي المةــاري  فــي  امــي الدولــة فيــل الماــوك الوحيــ

  يــأ  ن ــا  ــ لا " ع  رامــة للماــواي   ــدو   ــ   ع ــب"   لميــب  ــالفرد   ــب د ــقوري لــل   فيقــا لمفــد  

وبانــا المقــدخي الوحيـد فــي  ـ ا الق ــا  ، و ولـا اونجــار والقاويــي  ،مفــالض مـخاة و نفقـا ،  ـود  فــار 

وهـــي صـــيتة مو  ـــة للمفئـــة  ،فكيـــة فـــي غلـــل صـــيتة الســـ   اع قاـــا يمق للمســـ ياعو ـــ ا القوريـــ  وال ســـينر 

المعــور  فــي الوقــا الــرا   ل ــ   نــ ا  بانــا مو  ــة لاــي فئــاع اااقاــ    قيقــا لمفــد  المســاوا   ــن   فــراد 

اااقاــ  الواحــد، و ــ لل  ر اــة للمواقــ  المــئري الــ ي بـاـ  اعــ ش فيــل المــواي  الائا ــري  عــد اع ــققتك 

 م  الفئة المعور . إغ اعقبر غالف قل

و الوــــا  ولا ــــا الدولــــة ماانــــة مقانــــ    ،وو  مجــــاك الســــ   مــــ  اااــــاعع الةيويــــة  اــــا  وــــرنا  ــــا قا

ا ـري القياية اع قااعية واعققصاد ة الوا   رت ا لق وير بي مقومـاع اااقاـ  الائ   ا ترا يجيةضا  

لمدولــة الائا ريــة إع  ن ــا لــ  لالافــار  ، ول ــ   ــالرغ  مــ   ــ ا ااا ــوداع فخصــقل   عيا ــة  فنــر  و خاصــة

 ــ ا اوخنــر  والرا ــ   ق ــا  الســ    ســير  ئا ــد ال لمــر عاــ  تســق   الوفــال  اــي احقيا ــاع المــواي  فــي

التـرو  الايـد  و  قريفـل  اي  م  الريف إ ـ  المد يـة   مـا عاـ ا   رياد  الياو الد اترافي و  ا نئوح المو 

القلمقا يــة ورغفقــل فــي  اونســا غريــئ   إ ــ العــ ش ال ــري ،  اوضــافة   مــ   المرافــب الةيويــة الوــا   ــا  لــل

 .اورمةامقت  الس   واع ققرار  عي ال لمر علميل   ثر م  العرض ماا راد م  حد  

حقاـار الكةـاف فـي ق ـا  السـ    ةـاي الائا ريـة لسيا ـية إ لق فـ  الدولـة ـ ا فـ    إ ـ باوضـافة و 

ر عقــدع اومــ نقــا س  ــلمفية مقعــدد  يــر  المؤ ســاع العاوميــة مــ خــا  عــال والترقيــة العقاريــة  ةــاي 

الاانـــر القـــانونع ف ـــو  لمـــل المقعلمقـــة   حلمـــوك  ـــريعة خاصــة فيـــل عـــ   ف ــأ فنـــر جعلم ـــا  مـــال   ـــد   ثــر ف

ختل ـــا  يتـــي  نةـــاف  المةـــر  مـــ  مـــ  ال ةـــريعاع حـــاوك  قـــرع مجاوعـــة   ن ـــا نجـــدإغ  ؛عصـــر اااقاـــ 

 والمســئوك المةــرو  العقــاري  والمفــادر   نجــار م يــة المقعامـي اووك ف  ــا  ينر عامــة و ــ الترقيـة العقاريــة  صــفة 

 يل والقا   عا   يفي ا  ةاي خا .اووك علم
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ـــــفقـــــد    عـــــد مـــــا  بيقـــــل الواقـــــ  العااـــــي مـــــ   اـــــئ فـــــي  لمفيـــــة يلمفـــــاع -  المرقـــــي العقـــــاري الخـــــا  ق  

فعـالن  فـي  ـ ا الق ـا  وا   ـ    صـف  مـ  اواـخا  الفـاعلمن  والو  –وايين   م  ير  المرقـي العـال الم

  ايـــــة  التـــــة نتـــــرا لةسا ـــــية الق ـــــا  الـــــ ي  اـــــارض نةـــــايل فيـــــل إغ  صـــــف  مـــــ  الملمـــــئمن   الق ـــــال او 

 حـد الرباـ ئ الةد مـة الوـا  مـ      ـااعقبـر و  ،القخفيف عا  اوقي م   رمة السـ   الوـا مـرع   ـا الـفتد 

ااةـــدد 1 11/04خاصـــة   صـــدور القـــانو  ،نـــر  قـــول علم  ـــا الكةـــاف ف ـــر  المةـــر  عاـــ   ـــ ينرا  ةـــاي  ف

للمقواعـــد القانونيـــة الميتاـــة لكةـــاف الترقيـــة العقاريـــة   عـــد مـــا عرفقـــل  ـــ ا الم يـــة مـــ   جـــاوراع فـــي  ـــي 

المعالاــاع القانونيــة الســا قة لــل ف ــدد مر ــئا القــانونع ،حقوقــل وو فا ــل و ــ لل العقــود الوــا  ــق  مــ  

نجــار  و المقــرر إنجـارا، و ــ ا يفعــا لمـا تع يــل مــ   مـا  ويا ن يــة فــي ختل ـا القعامــي فـي العقــار  فــي يـور او 

 .قفارا ال ر  اوضعف في   ا القعامينفس مققنا العقار  اع

برمـــة 
 
قواعـــد العقـــود الوـــا  خ ـــ   للم القـــوانن   ـــيجد    فـــي إيـــار  ـــ اوالمق مـــي ل فيعـــة العتقـــة الم

 ن  المقعاملمن  فـي  ـ ا   سا بافية لقيتي  الرا  ةلالعقد وريعة المقعاقد   مفد   القا اة عا و العامة 

المعاـوك  ـل فـي ال ةـري   اومـر  ، و ـو مـا  عـي المةـر    فنـ الكةـافو لخصوصية م ي العقد  نترا ااااك 

 اــوي   ــ ا اوخنــر  الفرن ــ ا  ــ قرار عقــد الفيــ  عاــ  القصــامي  وعقــد حفــط الةــب مــ  اخــقت  يفيــف فــي

اا في القصرفاع الوا  او  م لم ا عقار   ق  إنجارا  و فـي يـور اونجـار  إغ المعاوك     نا د اعقفار اا او 

اوحالـــة  إ ـــ حـــر  فـــي القـــانو  الســـالف الـــ  ر عاـــ    د ـــد مف وم اـــا و ـــ ا الت امـــاع يرف  اـــا  اوضـــافة 

 اـــ  المرا ـــئ القانونيـــة للماقعاقـــد  ااةـــدد لياـــوغ ي  ـــ ا العقـــود حفا ـــا ع 13/4132لمار ـــول القيفيـــ ي ل

والوـــا بــاـ  المرقـــي العقـــاري  اـــارض  ،داربا لاـــي اليقـــا ن القانونيـــة  فـــي ضـــي القـــوانن  الســـا قة لـــلو ـــ ا  ـــ

، ل ـــ ا اعـــد قانونيـــة صـــارمة   ـــق    ـــا ردعـــل ـــا ودو  و ـــود قو فـــي  لم    ـــالير غنـــر مةـــروعة عاـــ  المققكيـــن

الماار ــاع   مــ   لمــلواعــد الوــا   ــد حــدد المةــر   وــالمية ناوغ يــة ل ــ ا العقــود  فــر  فــي  يود ــا بــي الق

والترقيـــة العقاريـــة  ،و  ـــ ا  اـــو  المةـــر  قـــد حـــاوك إ جـــاد إيـــار قـــانونع عـــال  ـــيت  الكةـــاف  صـــفة عامـــة

 . يفية القعامي والعقود الوا  قعامي   او  ا  ،قعامي اووك فيلالم الخصو   قييا الخاصة عا  و ل 

ن  اوفراد والمؤ ساع ،حيأ تعد العقود م  الربا ئ او ا ية في  يتي  العتقاع القانونية   و 

الوا  كة  ع  اع فاقاع الوا اعقدون ا و  ع جسد اوراد  المةتر ة للأيرا  و  دد الةقوق واعلت اما

                                                 
مارض  06، مؤرخة في 14،   2011  دد القواعد الوا  يت  نةاف الترقية العقارية، ج ر  2011فبرا ر  70مؤرخ في  04-11القانو  رق  1

2011. 

، ال ي   دد ناوغج عقد حفط الةب وعقد الفي  عا  القصامي  للأمت  18/12/2013المؤرخ في  13/431ي ي رق  المر ول القيف 2

العقارية و  ا حدود تسد د  عر الململ موضو  عقد الفي  عا  القصامي  ومفلمض عقوبة الق خنر و  ال ا و يفياع دفع ا، الاريد  

 . 25/12/2013، المؤرخة في: 66الر اية عدد 
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إغ تعقبر الو يلمة في  يتي  العتقاع  ن  اوفراد  و اما  دورا م وريا ةاي عال   لمعر العقود 

   و  ا اودا  اسماع وامةة قا لمة للمقيفي  و المالقانونية الوا  تر     ا نوا ا اويرا  ا ي الت ا

ل ا    قيب القوار   ن  المصالح المقعارضة و يتي  المعامتع ااخقلمفة  المفاور  الوا  ق  م  ختل ا 

حالة  والوا  برر مسؤولية اويرا   حر  المةر  عا   خصين نةاف الترقية العقارية  عقود خاصة 

 ف  ا.لوارد  ا إختك  حد اا  اعلت اماع

ي  و  ور مخاير ممي الق خر في تسلمي  المةار  عتو  عا  غلل ف   لكةاف الترقية العقارية

 ل ا تعقبر العقود  حد السفي و عدل اعلت ال  المواصفاع الققيية وال يد ية ،عيوب خفية في الفيال ،  

الين علم  ا في نصو  لموا  ة   ا ااخاير و  ا م  ختك وض  وروف وامةة وم دد  لاي حالة و 

و لق اي التنر العادك للخسا ر  تعاقد ة دقيقة تعالج   ا ااخاير ماا  جعي اويرا  في م م  م  ا

إغ    درا ة المسؤولية المقرر  عا  عا ب  في مجاك القانو   الموضو ماانة وم   يا  قضح  اوضرار 

،   وفر حلموع قانونية لةاا ة المسا لم ن  ما الم ول عا    ا ااخاير و يط لتسلمماهي إع  رقي العقاري الم

فالعقود المقرر    ي  للماسقفيد   الم الفة  القعوي اع او إصتح العيوب ، ماا   ا  حاا ة 

 حقوق   في حالة إختك المرقي العقاري  الت اما ل.

دورا العقارية درا ة موضو  مسؤولية المرقي العقاري في عقود الترقية ل  ا ف    رياد  عا 

م اا في  قيي  ال ةريعاع غاع الصلمة و  د د مواي  القو  وال عف ف  ا و  ا ال ةف ع  التاوض 

ال ي اعتري  عض اليصو  القانونية  و قصور الآلياع القيفي  ة  اوضافة ا    قد   مقترحاع 

 اع قااعية.الق وعع اعققصاد ة و السوق ويوا ر  قااش   م  احقيا اعلق وير اويار ال ةريعي  اا  

  نيا نقر     لل  صاة  خاصة  اين ا ع  اوضافة ا     ا او اية الوا   تى    ا الموضو  ا   

  ةاي خا   و  لمل المواضي  الوا  ق  الف أ ف  ا في مجاك  اقي المواضي  المدر ة في الترقية العقارية 

ل اا   اية  التة في حيا  مقتنر    ن   فيلنتاما مئدو ا  جا  ف و   اي في  اوييل القانو  الخا  

  سا اونما  في حيا  الآ  ع ققرار و "، فيترا لرمئية العقار في الدعلة عا  االعقار والعقود"الفرد و اا 

 بر تعقوالعقود الوا إ   اققيا ل  اي السفي  سع   جعي ميل م ور م  م اور  اوي  ال اع لل ف

 .ا   ورغفقل إراد لع  ال ريقة الوا اعبر 

اةاي فعالية قصوى في عا  عيصر قيامل اسقاد حيويقل م  الموضو    ا ف   ف ت ع  

في مجاك الترقية القوى المؤبر   حد وال ي اعقبر  المرقي العقاري الخا  و  ياق الترقية العقارية، و 

ع  الفائ  وال ي   ان ا  ،و  ا او اية فرض ا المر ئ القانونع الخا   ل ،العقارية  اا  ورنا  ا قا

 خرى     ا اع إ  ضافة الوا  جر     او  في الفائ  العادي  او  او ا اعالعادي ونل  جا   ن   لمل 
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وبالقا ي ف و غو مر ئ قانونع هان  ،  اوضافة ا    ،فانعامسقاد  م  مجاك المقاولة  اعقفارا مةيد للم

ياع الوا  ق  عا  عا قل في ضي  كقس عيل خصوصية في المسؤول  ا اع  خرى خصل   ا المةر  ماا 

 .عقود الوا  برم ا م  المقعاملمن  ال

 دا  قار ئ في دا ر   امة إغ  ،م  العياصر الوا   الم ا   ايقلاسقاد الموضو     و   ا نجد  

 الوا  او  م لم ا عقار وبن  ومقيوعة  ن  القانو  المدنع وما   المل م  القواعد العامة الماونة للمعقود

اعي  المرقي العقاري  اعقفارا الف وال  لمل المقعلمقة لعقارية والمعالااع القانونية الخاصة   ا الترقية ا

 اوضافة ا   المسؤولية المقرر  عا  عا قل والوا  قرت ا عقود الترقية العقارية حاا ة ف  ا او اض 

نجار ومالل م  و و العقار في يور او  ،المقعلمقة  ا ي العقدالمقوماع   لمل،ا    انر للماققنا 

مجاك خاصة في جعي ميل إضافة  امة للما قفة القانونية ماا   ،خصوصية في يريقة القعامي فيل 

 .  الخا  القانو 

  ثر عا  مجاوعة المسؤولياع المةار ل ا في اوك في   ا الدرا ة تسلميط ال ول  ي ل ا 

سؤولية عامة وبعض المسؤولياع ناوغج عقود الترقية العقارية والمقاملمة في المسؤولية العةرية  ا

الائا ية واودارية ون ا مواضي  اوخرى والوا نرى   ن ا غاع مصدر عقدي دو  الق رق ا    المسؤولية 

فة ا    نيا نرى      ي إضاصتنر    ي تسقو ر درا اع مسققلمة،  حصر ا في  ئ ياعوا عة  صعر 

  ية  و إدارية هي  قعلمب  اخالفة قواعد قانونيةو غالفيا ا الوا تسقو ر  فعيي عقوباع  ئااوخ ال  

وبالقا ي  ا    وال ي اعقبر الةريعة العامة لكةاف الترقية العقارية  04-11ميصو  علم  ا في القانو  

 . و غاع مصدر عقدي ن ا مسؤولياع عقد ةمصدر قانونع   ثر م    غاع ن ا  القوك 

 :  د را ة   ا  الع   ا الدول

  كةط فيل المرقي العقاري الخا ااااك ال ي  قية العقارية  اعقفار  نلاف التر  ييا  مف ول نة -

خاصة لما  فرضل   ا ااااك م  خصوصية في   دد فيل المسؤولية الوا  ق  عا  عا قلقوال ي  

 ،تعريف ل اوالمسؤولياع الوا  ق  عا  عا ق   و  ا  الق رق ا    المرا ئ القانونية للماقعاملمن  فيل

  ييا   واال ا  و صور ا والمقاملمة في الترقية إ   اوضافة    ا   د د يفيعا ا القانونية، و  ا 

 .العقارية العامة والخاصة و  ا   د د ن اق ا

الخا    د د ما ية المفادر اووك في نةاف الترقية العقارية الخاصة والمقامي في المرقي العقاري  -

خقلمف المعالااع القانونية المققالية لل و  ا   د د ي مم  ختك   د د مف ول لل في   وغلل

افة ا    ييا  ي الترقية العقارية الخاصة،  اوضيفيعقل القانونية و اين ا ع   عض المقدخلمن  ف
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 ئ القانونع لل وبالقا ي تس يي   د   وضي  المر و  ا  القيتي  القانونع لم ية المرقي العقاري الخا 

 عا قل.عا   ا للماسؤولياع الوا  ق عالمية  ييا  الي اق الشخص 

ي و يفية العا ،ي نةاف الترقية العقاريةلمعقود الوا  ق  القعامي ف  ا في   ييا  اليتال القانونع ل -

القواعد القانونية الوا    ا ا و  ا ل س يي عالمية   د د المسؤولية الوا  ق  عا   ة  ا وما ي

 عا ب المرقي العقاري واليا جة عا ا.

ا  قلمالم سؤوليةالمصور  ا ا في  لآبار المتر فة ع  عقود الترقية العقارية الخاصة والمقاملمة ا  د د  -

 قريرا   ا   ا و و م    ا  حس   يفي  بي ما    المقعامي الر    ا ف  اعقفاراالعقاري  المرقيعا  

 وغلل م  ختك  ييا    رر المسؤولياع الوا  ق  عا  عا ب المرقي العقاري الخا .

ي   رر المسؤولياع الملمقا  عا  عا ب المرق  اعقفار ا م القانونع للماسؤولية العةرية  اويار  د د   -

 العقاري والوا ا ق دث ا المةر  في المعالااع القانونية المقرر  في نةاف الترقية العقارية  عدما

 بانا مقرر  فقط عا  المقاوك والم يدض المعااري  او ر القانو  المدنع.

 ا وراح لمب علم و  اا   لعقاري   ييا  صور  خرى م  المسؤولياع الملمقا  عا  عا ب المرقي ا -

القانو  المسؤولياع الخاصة والمقاملمة في مسؤولية حس  القيفي  ومسؤولية إدار  وتسينر اومت  

 المةتر ة.

 ي في: قام فال ا يةو خرى موضوعية،   فاب غا ية الدرا ة وضو  خلمف اخقيارنا لمويقف 

 ا   ثر عا  القواعد القانونية الميتاة لم ية المرقي العقاري الخا   ةاي عال و  اعيت الرغفة في  -

القعاب   ثر في  ئ ية المسؤولياع الملمقا  عا  عا قل خاصة    المةر  قد حر  في بي معالاة 

ارا ال ر  اوضعف الةفاظ عا  حقوق المققنا او الم ق ر  اعقف لكةاف الترقية العقاريةقانونية 

 في   ا القعامي.

ااااك ال ي نرغر في الف أ فيل خاصة و     و اعقبر موضو  الدرا ة  و المةرو  او اض  -

موضو  نةاف الترقية العقارية اعقبر م    رر المواضي  المسق دبة في مجاك القانو  العقاري 

 في مرحلمة الما تر. اوباد ايةمجاك درا  يا 

 عخقيارنا للماوضو  فققامي في: لموضوعيةاو فاب اع  ما  

المقعلمقة  اسؤولية المرقي العقاري في  -في حدود ايتعيا– اوباد ايةقلمة الدرا اع القانونية   -

  في ممي   ا المواضي  غالفا ما ، و مجاك القانو  المدنع عقود الترقية العقارية الخاصة خاصة في 

الموضو  لل صلمة    نرى   نياإع ، قعلمقة  القانو  العقاري الم اوباد ايةفي الدرا اع  جد مسققر ا 

ع  القواعد العامة الميتاة في مفاور   القانو  الخا  و  مجاك العقود دا اا ما ع  خرج 
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الوا  تر ر عا  عقود الترقية العقارية  جد  الآبار وال ي اعقبر الةريعة العامة فجي  ،القانو  المدنع

ااعيا عا  الخوض في   ا الموضو   وم اولة  قد   إضافة  د د   ال ي اومر   ا  ا فيل 

 للما قفة القانونية المقخصصة في القانو  المدنع.

  موضو  نةاف الترقية العقارية  ةاي عال وبي الائ ياع الوا  ا     و اا اووار   ا قا 

ع إ لمال  ل ا حاولا اوالواوباد اية م  الدرا اع  جد، وبالرغ الف أ ف  ا  و مجاك مسق دث ومسق

وتعقبر  ئ ية مسؤولية المرقي  الاوانر،قد    القيتنر فيل  ةاي بافي وم  بي  ل  ن  ا   الائلع  لن 

العقاري الخا  في عقود الترقية العقارية الخاصة  ئ ية م اة ل  نجد درا ة م ا قة ل  ا العيوا  

ي ا قعراض ا   ا الائ ية في   إ   وارع  الوا الدرا اع  صلميا عا   عض   نيا  ةاي  ال، إع 

 ومسؤولية المرقي العقاري ف  ا.ي العياصر الوا   قوي ا ف ر  الترقية العقارية ااا

  م ادليوى عقيلمة    مياقةا ا  المية الةقوق  جامعة هي  يروحة د قوراا  فالدرا ة اوو  

تل ا الفاحمة   د د القيتي  ، حاولا م  خ2018- 2017 وقر   فومرداض في السية الاامعية 

الم يية للمارقي  عاعلت اما إ  القانونع لمسؤولية المرقي العقاري في ال ةري  الائا ري فق رقا  وع 

الياوئة ع   ع لمل اعلت اما إ  العقاري واليا جة ع  ماار قل لكةاف الترقية العقارية فقد  وارع 

مخقلمف صور  إ    ا فقد   رقا    ا  إ  ،  اوضافة  عقد المقاولة و  ا  لمل اليا جة ع  عقد الفي 

المسؤولية المدنية  وال قفي  إ  المسؤولية الوا  ق الم ا المرقي وال ااناع الخاصة ف  ا إغ  وارع 

 اونجار  ل  عدا .

 إ  الدرا ة ل  تةر  القدر الاافي والةافي    ول    الرغ  م    ا القو   في الموضو  نجد 

يا جة ع  عقود الترقية العقارية  ي  وردت ا  ةاي مقق ر في ضي ا قعراض ا لمسؤولية المسؤولية ال

 المرقي العقاري  وال  لمل اليا جة ع  عقد المقاولة  و ع  المسؤولية الققصنر ة.

فها    ا  يروحة د قوراا لدو    يا  اا مياقةا ا  المية الةقوق  الدرا ة المانية ما 

 ييا  مسؤولية المرقي العقاري في مجاك إنجار  الفاحمة، حاولا ف  ا  -02-د   جامعة لون   ا عاي الفلمي

للماسؤولية الم يية والائا ية للمارقي العقاري فقياولا الدرا ة  إ  وغلل م  ختك الق رق المةاري  

العال للماسؤولية الم يية ف ددع م  ختلل وروف ا  ساب صفة المرقي العقاري و يفية  قرير  اويار 

، ب   عد غلل  وردع  ئ ية خاصة  المسؤولية الائا ية  يكا ف  ا  صي ف ر   رقا ة الم يية علميلال

 إ    ا فقد   رقا الفاحمة  إ  المسؤولية الائا ية للمارقي العقاري ب  وروف قيام ا ،  اوضافة 

لعقاري وغلل م  المسؤولية المدنية للمارقي العقاري وغلل م  ختك   د د المسؤولية المدنية للمارقي ا
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و   ا المسؤولية العقد ة  وال  والآبار المتر فة عا ا ، و ربان االمسؤولية الققصنر ة  إ  ختك الق رق 

  عدا .  و قفي القيفي  

نوعية العقود الوا  قول علم  ا المسؤولية العقد ة  إ  ل   ق رق   ن اويؤخ  عا    ا الدرا ة 

  القو   ال فنر ف  ا غر     إ  و عقد حفط الةب  اوضافة ي    ا  وال عقد الفي  عا  القصاموما يا

 إع ان ا  وردع المسؤولية العقد ة  ةاي مقق ر ومخقصر ل      بافيا للإلمال   ا.

المية الةقوق ا ا  فها عفار  ع  ر الة ما سقنر لب   ريعة م ا    مياقة الدرا ة المالمة ما 

 ا اولة اوحاية  الفاحمة  ختل ا م، قاما 2014-2013في السية الاامعية  1 امعة الائا ر 

الوا  اعردوا ية إ  العقارية وقد   رقا فيل الفاحمة  اوضو  مسؤولية المرقي العقاري في عقد الترقية 

  عدا  ل قان    ا المسؤولية الملمقا  عا  عا ب المرقي العقاري فها مسؤولية مدنية مقرر   قفي اونجار 

  ا المسؤولية م  ختك  ييا  الارا    إ  وارع  ئا ية ملمقا  عا  عا قل   يأ و  ا مسؤولية  

 إ  الميصو  علم  ا في قانو  العقوباع  اعقفارا اوصي العال ااةدد للارا   وعقوبات ا  اوضافة 

الارا   الميصو  علم  ا في قوانن  خاصة بالقانو  ااةدد لقواعد نةاف الترقية العقارية وقانو  

 يئة والقعانر  ، ورياد  عا    ا فقد قاما      ريعة  قوضي   بار     فيب   ا المسؤولياع و  ا الا

 الائالاع الموقعة عا  عا ب المرقي  وال  المدنية  و الائا ية و  ا  يفية دفع ا.م  ختك  ييا  

 ةاي  فنر نل  خقلمف عيل عيوا  موضوعيا إع   إ  ويعقبر   ا العيوا  اوقرب في  ر يفل   

فالموضو  الم روح   ياوك مسؤولياع المرقي العقاري  يوعيل العال والخا  ول س فقط الخا  ويؤخ  

م  قفيي   ن االمسؤولياع الائا ية والوا نرى  إ  عا   ياوك الفاحمة للماوضو   ن ا قد  وارع 

  الين علم  ا في ناوغج  ق يد  عقود الترقية العقارية فها ل المسؤولياع المقرر  قانونيا ول سا ول

 عقد الفي  عا  القصامي   ي  قرر عا  عا ب المرقي العقاري  اجرد   قب  ربان ا.  و عقد حفط الةب 

فيل  لدق -الائا ر– ة قسي يي 2014هي عفار  ع  مقاك لم دي وعو  نةر في  الدرا ة الرا عة

إغ  ياوك  ؛في مجاك انجار الس  اماع القانونية للمارقين  العقارين  وعو  عرضا مقق فا ع  اعلت  

 و  عدا. ا اعلت اماع  وال قفي اونجار   

فقط عا  عقد الفي  عا  القصامي  دو  عقد   ا  ثفي اققصرع   ن اويؤخ  عا    ا الدرا ة 

رقي العقاري  وال حفط الةب خاصة ما ل  ا اوخنر م  خصوصية في اعلت اماع المقرر  عا  عا ب الم

  عدا. و قفي اونجار  

قدار  اليقا ن الترا اية فقد  الع درا  يا   ا لو  فيقا لمفد   ال في الف أ العلمما و و 

وغلل م  ختك  ييا  اويار العال لعقود الترقية العقارية و  ا ال  ر، المو ود  في الدرا اع السا قة 
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  ا العقود واققصار الدرا ة   وضي  المسؤولية الملمقا  عا  عا ب المرقي العقاري في حالة إختلل  ييود

قيتنر  عدما با  اةار لل فقط حقل في ال ووع ا لعا    ا الائ ية فقط و  ا للإحاية   ثر  الموضو  

 و اودارية.و الائا ية  فة للمارقي العقاري  وال المدنية  ي ا قعراض المسؤولياع ااخقلمفي  

الترقية وضو  الوا  خن م الق ا ية اع ا اداع و قلمة الوا وا  قيا  الصعوباع   رر م  و 

في ا والميارعاع المق رر   ن  المرقي العقاري والمققنا  الرغ  م   ثر  الق ا  مفاور، ةاي القارية 

 الوا  قو   درا ة الفق ية المقخصصة قلمة الدرا اعمةاري  الترقية العقارية.  اوضافة ا   غلل 

   د د ن اق عال لل.  يياعلمفة صعماا م  الياحية القانونية الموضو  

 وم  ختك ما  فب  ا   يرح إواالية الف أ بالقا ي:  

لمسؤولية المرقي العقاري في عقود الترقية  القانونية الميتاة اوحاال ي تعقبر  

 اققنا؟للم فعالةحاا ة ل اا   بافيةالعقارية 

 القالية:وم  ختك   ا اوواالية  ا   يرح ال ساؤعع 

ي عقود الترقية ي عا ب المرقي العقاري الخا  في  رر المسؤولياع الملمقا  عفياا  قامي    -1

 العقارية الخاصة؟ 

 ة؟ماهي او عاد القانونية الوا   دد مسؤولية المرقي العقاري  جاا المققنا في  ي العقود الةالي -2

المرقي   ي  قوافر للماققنا  في قانونية فعالة للما الفة   قوقل في حاك وقو  إختك م   انر -3

 العقاري.

 يف  ق    د د ن اق المسؤولية القانونية للمارقي العقاري في حالة و ود عيوب في المةرو   -4

 العقاري؟

ولدرا ة   ا الموضو   دقة و  قيب او دا  المقوخا  ان تقا م  اوواالية و  قيقا لما  فب 

اامي الما جي   د  اعلمال  جاي  القعالمية "فرضا ا علمييا  مياهج علمايةالم روحة    اععقااد عا  "

"  اعقفارا اودا  الميا فة في الفدا ة لدرا ة  ا ر  قانونية الميهج الوصفع وانر الموضو ، ا قخدل "

ماا  ق لمر  قد ا ا  ةاي دقيب لق لميي  مخقلمفة،قا اة وميتاة   ةريعاع ومرا ي  وتعلميااع 

   ا  اع قعانة   فقد وعياصر الموضو  ونترا ل ةا ل و داخي مع ياع  الم روحة،اوواالية 

مخقلمف الآرال الفق ية ع قكفاف ال فيعة القانونية وال ي اسا   الوقو  عا   الميهج الق لمياي " " 

  لميي و ف يل اليصو  القانونية  إ  لمقتنراع الموضو  ومخقلمف العياصر التنر مقفب علم  ا  اوضافة 

ااةدد القانو   و اوصي و و    صلمة مفاور    ا و  ا  اعقفار والوا ل ا  ،الميتاة اخقلمف الائ ياع

 .عال ل  ا المقتنراع و يفية عالم اال للإيار 
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 عا  اوواالية الم بور   ا قا وال ساؤعع الائ ية الم روحة ار   يا او ا ةوللإلمال  الموضو  و  ا 

 عا  الي و القا ي:  قسي  الموضو 

  يوا  اويار العال لكةاف الترقية العقارية الخاصة وال ي وال ي  ال   ا ع الفاب اووك

القيتي  القانونع لكةاف الترقية العقارية الخاصة في الفصي اووك  إ     الق رق فيل 

 ن لعقود الترقية العقارية الخاصة.الفصي المانع فقد خص  ما

 رقية العقارية فقد  ال  عيوا  صور مسؤولية المرقي العقاري في عقود الت الفاب المانع

الفصي المانع   مااووك، في الفصي الخاصة وال ي    فيل  ييا  المسؤولية العةرية 

م  المسؤولية الملمقا  عي عا ب المرقي العقاري والمقاملمة في  ى خر  فقد خصن لصور 

 دار  وتسينر اومت  المةتر ة.إمسؤولية حس  القيفي  واعلت ال    ا   اا  

والوا  قاو  عفار  ع   رد و   اليقا س  قد   الاواب في خا اة الموضو  وفي اوخنر  ي اوك  -

 المقوصي إل  ا  اوضافة ا    المة م  المقترحاع.
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 تمهيد:

يمثل نشــــــــــاط الترقية العقارية وازدا نش طات  النشــــــــــاطاح ايق وــــــــــا ية وط  ر ا زي ية وط مية            

المج معـــاح الثـــديثـــةب زيـــه ياعـــي  ورا  ـــانـــا ور الـــــــــــــيـــا    ت  يت البنيـــة ال   يـــة و ـــ ا ت قي  ال م  

ل الأراضـــــــــــــ   ال  ر ايق وــــــــــــــا يب ولعتا الترقيــة العقــاريــة اــايتــا تاــه العمايــاح ال   ي   نش   لهــا ت  يــ

ن  رة الى نشـــــــارية تقارية تقدم العديد نش الخدناح نـــــــ اد اا س   ة الخدناح نـــــــ  ية طو ت ارية او 

ص اتية نما يلا   بشكل او اآ ت    ت ل ن   تية الثياة وتابية از ياجاح اللكان و  ا الملتثمتيش 

 تلى زد الل اد.

ة شـــــاناة ن معاح نـــــ  ية او ننشـــــآح ال ه  تمايوالترقية العقارية ه  لالـــــس ن ت  تماية ا اد 

   فيتا بع ن ايت بار ايز ياجاح المثاية تبدط نش تخ يط المشـــــــــــــارية ال   ت   تلى  رانـــــــــــــاح  قيقة ي  

وال  جيتاح ايق وــــا يةب االإ ــــافة الى  ــــتورة الثوــــ ل تلى الترا يى ال  نة وصــــ ي الى ت بي    ة 

 ــاد ودعــد تلــه للـــــــــــــ ي  ال زــداح العقــاريــةب واــل  ــ ة العمايــة المخ  ــاح تلى طرا ال اقة وت ذيــ  الب

للــــــــ اام تنلــــــــيقا ا ن نخ ا، الأطتاا الذاتاةب اما فيتا المقاول ن والمه دنــــــــ ن المعماري ن والم نــــــــلــــــــاح 

 المالية وغ ر ا.

يمثل نشاط الترقية العقارية زاقة ال صل ا ن ال خ يط الثضتي وال  مية ايق وا ية ب ا يه 

نباشـــــــــت    انـــــــــ   ل ال تاد العقاري االشـــــــــكل الأنثل ووال ال  ت  يت العقاراح ون اولة يلـــــــــا   بشـــــــــكل 

ل  ية اانل از ياجاح المج مة المتزايدة نــــــ اد نش زيه العقار المخوــــــى للــــــ ش او ال  ارة او غ ر اب 

اول  يع بر الشـــــــخى المبا ر االمشـــــــتو ذاتا ن الت الـــــــي ن      ا النشـــــــاط  ت ويعد المتق  العقاري طزد ال

يلـــا   بشـــكل نباشــــت نتة فه  نش ي  لى تماية ال خ يط وال  ذي  ب ووذضـــل  برتي    نعتفة الأنـــ ا  

    رانـــــــــــــة ن  اباح اللـــــــــــــ   وت ديد الذتا الم ازة ل   يت المجال العقاري ب و ت هت   ة الخبرة نش 

  ا الأنت نعتفة   ل الج ا ي ال   يدرنــــــــــــها المتق  العقاري قبل طتزي لامشــــــــــــتو  العقاري  ت ي  اي 

شــاناة وتميقة االع انل ايق وــا ية والديم تافية وايج ماتية ل  يان نا  تا اان المشــتو  المقتر  يا   

 ايز ياجاح الثقيقية لام  مة.

وي م ز المتق  العقـــاري ا عـــد  المهـــام الملـــــــــــــ ـــدة لـــي وت  تهـــا  ت ي مة ا ن الجـــا ـــي الذ   وال  ـــاري 

ة الى الدور ال ي ياعبي      ارة الع قة ا ن المه دنـ ن والمقاول ن والم ر يش والقا  ني نش  ازية االإ ـاف

لضمان طن  النشاط ي   وف  المعاي ر المقترة ب ويع بر المتق  العقاري ت وتا  انا    تابية ال اي المتزايد 

ة زاولس تلى الإنـــــــكان والمتاف  الثديثة ب  اصـــــــة     ـــــــل ال اي المتزايد تلى اللـــــــ ش وال ي  ا  ا ن
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الدولة الجاا تية ال     فيتا او تلى الأقل ال قايل نش آثار ا  ي ان   ا اينت  صـــــــعي ال  قي  بلـــــــ ي 

قاة العتا ل ا تتجس الى ف ح المجال انام المتق  العقاري الخاا لاملا مة     يا ة الإ  اج ل  ا ي او 

 تقارب تلى الأقل نلبة ال اي .

ة فه   ماة لعقاري يع بر الت  زة الأنــانــية    نشــاط الترقية العقاريوبت ا يم ش الق ل ان المتق  ا

وقد  وـــــــــي  ونتزاة تتجمة   ة الأفكار الى    ا اح نام نـــــــــةب ال صـــــــــل ا ن نتزاة الأفكار والمخ  اح 

الم عانل الأول والمباشـــــــــــــت نة نق    العقار الم  ا او ال ي اات بارة   ب ر  اا و المشـــــــــــــت  ات  ي  قا  ني 

و طيضا ل بان زدو ة المه ية ب  ر نش طي لعل، قد يودر نش المتق  وتله لثماية   ا الأ نا      ا ة 

ط واح قا   ية طنـــــــــانـــــــــية ت    الع قة تماية ال عانل ا ن المتق  العقاري وو ن المق    تش طتي     ت و 

لع بر وال     الترقية العقارية والم مثاة    تقد البية تلى ال وــاني  وتقد زذا الث  ب تما وه  تق  اين

نش قبيل العق   المعقدة ال   ت مة ا ن تدة ج ا ي ي   نش   لها ت ديد ايلتزاناح الماقاة تلى تات  

 .ال تف ن و  ا زق قه  

ادقة اداية نش شــتاد الأرا الى ويشــمل العقد تا ة ج ا ي نهمة ننتا نا ت د  نتازل المشــتو   

نه  و    ت د  العق   جا ياالإ افة الى   ا فإن طيضا  العقاريةباي تتاد نش الب اد وللاي  ال زداح 

الضــــما اح ال   ياتزم بتا المتق  العقاري ت عا  ا   ة العقار و  ا زلــــش ت ذي ة وزلــــش ت اصــــت ت ه زة 

العقـاري تق م تايـي نلـــــــــــــ وليـة ياتزم نش   لهـا اـإصـــــــــــــ    بتـا المتق  ط ـلوغ ر نش الضـــــــــــــمـا ـاح ال    تا 

 االمع ي ن.العي ب او تقدي  لع يضاح تش اي تار ال   لثقس 

الإزاطة اكل   ة الع اصـــــــــت اداية انشـــــــــاط الترقية العقارية  04-11وقد زتا المشـــــــــت     قا  ن 

ي ى تايي بت ا الشـــكل الوـــتيح  نتورا االمتق  العقاري و طيضـــا تق   الترقية العقارية االتغ  نش ا ي ل 

 ي ط ي تب ى تقد البية تلى ال وـــــــاني  وتقد زذا الث  طنـــــــ ة االقا  ن الذتناـــــــ   وال ي   ا ا بعق   

 نــ  اول      ا الباب ال ذوــيل  ا  ر     ال   ي  القا  ني لنشــاط الترقية العقارية الخاصــةو  الترقية 

الترقية العقارية الخاصة و  ا ت يان  المبا ر الأول فيتا ب ث  اال  ت  الى نا ية نشاط )الذول الأول(    

  بعد تله ال  ت  ال   تقد البية تلى ال وــــاني  وتقد زذا الث   طو نا يعتا بعق   الترقية العقارية

 الذول الثاني(.وال   ت    الع قة ا ن المتق  العقاري والمق       )
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 الذول الأول:

 ط الترقية العقارية ال   ي  القا  ني لنشا

 ن لنشــــــــــــاط الترقية العقارية الخاصــــــــــــة ط مية اال ة تلى الملــــــــــــ    العمل  لما تقدني نش  دناح 

وزتا تلى ت يان نعالمها  ت  يمها بشــــــــــ  د نش الدقة   تية للثد نش ا نة اللــــــــــ شب ل ا زاول المشــــــــــت  

الأ ـداا الملـــــــــــــ تة نش قـد ت  ي الى الختوج بتـا تش  ح المجـال طنـام ال ـلاوي ح ال   ز ى ي يذوزـدو  ـا 

قبايب و  ا الثتا يع   طيضـا لخوـ صـية القا م ن تلى   ا النشـاط فإ  ا  المشـارية العقارية ي  اي 

ت افت تدة جه   وتدا ل ا ن ال ث ر  نش المتا ا القا   ية ونا لأصثابتا نش ص زياح نخ اذة ن اد    

ا  والتلـــــــــــــي ر و  ا الاانية لعاناه  نة الجهاح الإ ارية وال   لها صـــــــــــــ زية ال خ يط طو ال م يل طو الإ  

 التقااة وايشتاا .

ويم ش الق ل طن ط وار القا م ن تلى   ا النشـــاط تلى  رجة نتلـــاوية نش الأ مية ا يه ي يق م 

ام ن كاناة جا ي نش  ون الآ تب فاكل الم د ا ن نهام ي ي القيام بتا ليق م المشــــــتو  العقاري وه  نه

و ل ش امــا طن    ــال المتق  العقــاري الخــاا    نش طات  نــا بن ــدا اــة للـــــــــــــت ــد اــل وازــدة تلى الأ ت  

جادح اي التشتيعاح الثديثة  وط  ر نا  دفس اليي لالاتد    تخذي، نش ط نة الل ش ال   لل ي بتا 

المشـــت  ابعن نش الخوـــ صـــية العام فقد ن زة  از كار نشـــاط الترقية العقارية نش طتا المتق  العقاري 

وال م ز فه  يقــدم جــا بــا نش ال   ية    نوــــــــــــــا ر ال م يــل لامشـــــــــــــتو  العقــاري ب  ت   ــد ط ــي زــد  نت اة 

القــا  ني بشـــــــــــــكــل نذوــــــــــــــل وو ن  العق   ال   ي عــانــل بتــا وزــد  ال م تج ال   ت   اــي و ــ ا لمــا ل   ــ ة 

العقــــار فه  ن ــــال ن م ز ز ى     ــــل  نش ط ميــــة    زذا الثق   وفعــــاليــــة    ن ــــال -العقــــد-ال ق يــــة

 الق اتد العانة  ت الام المشت  طن ي   افتاغ طي توتا ن اي تقار    قالي ش ل   اا.

)المب ه الأول(  وو اد تلى نلـــــب  نـــــ  اول      ا الذوـــــل ال  ت  الى نا ية الترقية العقارية    

نش   ا الذول فقد  وى لامبا ر الأول  طنا )المب ه الثاني(اال  ت  الى نذه نها ث  ت ديد   اقهاب 

وو يه نـــــا   ت يان نا ية المتق  العقاري الخاا وت ديد ت  يمي القا  ني  .   نشـــــاط الترقية العقارية

 ال ي ي  مي.
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 المب ه الأول:

 .ةنا ية نشاط الترقية العقاري

اناتتا الضـــــتورة بعد لع بر الترقية العقارية نش طات  نشـــــاطاح ا  اج اللـــــ ش و  له  تي ة ز مية 

ا نة اللــــ ش ال   تتفتتا الب   بلــــ ي از كار ن ال اللــــ ش ال ام نش طتا ن نــــلــــاح الدولة نما     

و ـ ا  بت ــي   ـــــــــــــعــافهــا و ـ لـه مجا ـا تش تابيــة نخ ا، ن  ابــاح  ـ ا المجــال بعــد تاايـد ال اــي تايــي

ى  تتســـــــــــــة ف تة الاانية تم يل ايز كار ط   الى تدني الخدناح المقدنة لاذت  و ـــــــــــــعذها ب االإ ـــــــــــــافة ال

  ي ي تلى الدولة الدولة  لمجال الل ش    المج مة الجاا تي وات بار طن الم اطش شخى  عي، ونع  

نما  ا  نشـــــــــــاال تديدة تلى ال الأصـــــــــــعدة نـــــــــــ اد تلى نلـــــــــــ    تد  اللـــــــــــكا اح الم جهة انـــــــــــعافي ب

ة ا د تاتتا وفقت ن ار  ا المالية ينــــ   ل او الخدناح المقدنة نعها او تلى نلــــ    الم نــــلــــاح الم   

لـ ا  ت  المشـــــــــــــت  ن م تـة نش الق ا  ن والمتانـــــــــــــي  الم  ـاليـة ن ـاوي نش   لهـا ت  ي   ـ ا النشــــــــــــــاط 

وتق ا ي وت ديد الم عانا ن فيي و  ا ت يان نتا ا   القا   ية االإ ـــــافة الى  ـــــمان زق   الملـــــ ذيديش 

ق ا  ن    طتيقة للـــــــــي ر النشـــــــــاط  ي ايتا اتذقس تلى اات بار   الثاقة الأ ـــــــــع،ب و ن ا  اذس   ة ال

 ــــتورة ف ح المجال انام الخ اا لخ ا ال مار فيي و  ا   تي ة ز مية  لامشــــاال واي نة ال   اا س 

لعاني ننتا الب   و  ا لالــــيانــــة ايق وــــا ية ال   ت  تتا الجاا ت وه  اق وــــا  اللــــ   الثت بعد نا اا س 

الترقيــة العقــاريــة     لهــ ا نـــــــــــــ  ــاول     ــ ا المب ــه ت ــديــد نذه م لنشــــــــــــــاط ب شـــــــــــــتراايتتب ى ال  ــام اي 

 .ل  يان   اقها فقد  وى)الم اي الثاني( طنا  )الم اي الأول(

 الم اي الأول:

 نذه م نشاط الترقية العقارية.

لقد تتفس التشتيعاح العقارية اوذة تانة ون ال الترقية العقارية بشكل  اا ت  را نلث  ا 

   الجاا ت ن   اين ق لب ف  د ايتا نتح تلى نتزا  ن طنانا  ن فت تتا ال توا ال   نتح بتا الب   

زاــة اللـــــــــــــمــس وه  نت  86/07فـالمتزاــة الأولى ت مثــل    فترة ن ــ  اينـــــــــــــ ق ل الى غـايـة صــــــــــــــدور القــا  ن 

االبطد  يم ش الق ل فيتا طيتا قانس تلى ن روث فتناــــــــ   ا س واا س ن نــــــــلــــــــاح الدولة ه  الملــــــــ ول 

الأول تش   ا النشــــاط وووــــدور القا  ن اللــــال، ال  ت زاولس الجاا ت الختوج نش   ة الق قعة ال   

نـــــن عتا      ا  ا فت ـــــتتا ال توا ط ا تاء ف اد  المشـــــت  امذه م جديد لنشـــــاط الترقية العقارية له

ب   ــــــــافة  لى ال بيعة القا   ية الذت  الأول() العقارية   الم اي  لى ال نش ال عتي، التشــــــــتيي  لاترقية 

 .شكال الترقية العقاريةلأ  )الذت  الثاله(وقد  وى ب الذت  الثاني()    له ا النشاط
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 الذت  الأول:

 .لعتي، نشاط الترقية العقارية

اللـــــــا د و   تذا ي التشـــــــتية الخ ا    ال عتيذاح تاراا الأنت لاذقيب فقد تلى   ا العتا      

 86/07ت ت  المشت  الجاا تي ل عتي، نشاط الترقية العقاريةب نش   ل  و ا ال نش القا  ن رق  

 01الم رخ     93/03ب والمتنـــــــــــــ م التشـــــــــــــتيي  رق  1الم عا  اـالترقيـة العقـاريـة 1986نـار   04الم رخ    

 11/04ب ال ي طلغى طزكام القا  ن اللـاا ب   ـافة  لى القا  ن 2الم عا  االنشـاط العقاري  1993نار  

ال ي طلغى ادورة طزكام   ا  3فيذتي المثد  لاق اتد ال   ت    نشـــــــــــــاط الترقية العقارية 04الم رخ    

 المتن م الأ  ر.

 اول فيتا المشـــــــــت  وتايي نـــــــــن  ت   لى ال عتي، التشـــــــــتيي  نش   ل تتا ال وـــــــــ ا ال   ت     

ب 93/03والمتنـــــــــــــ م التشـــــــــــــتيي  رق   86/07لعتي، نشـــــــــــــــاط الترقيـــة العقـــاريـــة    اـــل نش القـــا  ن رق  

 االآلي: 11/04والقا  ن 

 .86/07طوي: لعتي، نشاط الترقية العقارية    القا  ن رق  

طول  ى يعد  ريةالم عا  االترقية العقا 86/07ي ذ  الذقي الجاا تي تلى طن القا  ن رق           

قا  ني ي لد   ام الإنكان وف  انتراتي ية جديدة ططا  تايتا امو لح الترقية العقارية ال   طت س 

   ن اة   ا القا  ن توــ ر آ ت لالــ ش ولالــيانــة العمتا ية اوــذة تانةب وقد  ى المشــت  الجاا تي 

لأن ء دا الترقية العقارية ت  يت االم ا ر طت ة تلى ط ي: "للـــــــــــــتت 86-07نش القا  ن رق   02   الما ة 

 العقارية ال ط ية.

وت مثل   ة الترقية العقارية ال   ت ي، زلـــــــــــــي الثاجاح ايج ماتية    ن ال اللـــــــــــــ شب        

ا اد تماراح طو ن م تاح للــ عمل لالــ ش طنــانــاب ولشــ مل اوــذة ثا  ية تلى ن  ح تاح طابة ن   

ة تارية طو نهيئة طو واقعة  ـــمش الأن ـــجة الثضـــتية الم ج  ة وت اريب تقام تلى طراا  اصـــة طو نق  ا

ويم ش طن تخوـــــــــــــى العماراح طو ن م تاح العماراح المبنية      ا  وال  ديدب    طار  تا ة الهيكاة 

الإطـــارب للـــــــــــــــد الثـــاجـــاح العـــا ايـــة الـــ اتيـــةب طو لابيةب طو لمي ـــارب وتلـــه     طـــار الق ا  ن وال   يمـــاح 

   ا القا  ن".طو طزكام  المعم ل 

                                                           
 .1986نار   05ن ر ة     10ب   1986الم عا  االترقية العقاريةب ج ر  1986نار   04ن رخ     86/07القا  ن رق   - 1

 .1993نار   40ب ن ر ة    14ب   1993الم عا  االنشاط العقاريب ج ر  1993نار   01الم رخ     93/03المتن م التشتيي  رق   - 2

 المثد  لاق اتد ال   ت    نشاط الترقية العقارية.  04-11القا  ن رق   - 3
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طن نشــــــــــــــاط الترقيــة العقــاريــة     ــل  ــ ا القــا  ن ااــ ــس يشـــــــــــــمــل    ــا  المث ح تاح  ف  زا     

اينـــ عمال اللـــ     لانـــا ب طنا    ا  المث ح تاح ال ابة الم   وال  اري فيك ن بشـــكل ثا  ي فقط  

نش  05 د الما ة ال قس اان يلــــــــــــتتدا ق ا  اللــــــــــــ ش  لاصــــــــــــلب  ت   فنشــــــــــــاط الترقية العقارية    تله

ت ى تلى ط ي: "ي ي طن لشـــــــــــــجة تماياح الترقية العقارية لالـــــــــــــ ش...". وتبريت   ا  86/07القا  ن رق  

صـــــــــــدر     توا صـــــــــــعبة ن ز ا طنتان نهمان: طولهما الأ نة ايق وـــــــــــا ية الخا قة ال   ا ن   ا القا  ن 

شكل واضح االمقار ة نة الل  اح الما يةب تتفتتا الجاا ت آ  اءب وثا يتما ال م  الديم تا   ال ي ا  ا  ب

طيش ط   ال  ة ي   ر  ووال  ت  لى   ة ال توا زاول المشت   شتاء الق ا  الخاا    ا اد الل  احب

   نــيانــة الإنــكان تدري يا وطصــبح ال        العقار وتالــ رة ن  ـــــــــــــــ  تما اان تاييب وط  ح اللــ   

 .1  يةالعقارية لعتا ا  عاشا    المعان ح الل

غ ر طن الأزكام ال   جاد بتا   ا القا  ن ل  للـــــــــــــا    ط قا    ت قي  الهدا المتج  ننتا طي      

و    شـــــــــــــتاء الق ا  الخاا    ا اد اللـــــــــــــ  اح وتله نش تدة   ا  طات  ا طن البادياح اا س وزد ا 

رية  ي اي ضــــــــــمام  لى   ا الم  اة لإتدا   فتر الشــــــــــتوطب ونا تلى المترشــــــــــح لإ  ا  تماياح الترقية العقا

نش  ذس القا  ن ال    وــــــــــس  01فقتة  11الدفتر تش طتي  اي   اب وتله زلــــــــــي نا جادح اي الما ة 

تلى ط ي: "ياتزم المترشح لإ  ا   زد  تماياح الترقية العقارية ال ي ت  فت فيي الشتوط الم و ا تايتا 

لشــــــتوط ال ي تقدني الموــــــالح الم  اة    البادية ال   طت ة اان ثال نا ور      فتر ا 09و 08   الما ت ن 

    ـــــافة  لى ط ي يم ة تلى الشـــــتااح ال  ارية    ا  تماياح 2ت ذ  فيتا العماية  ما ياتزم اازترام  وـــــي"

وتلــه يت بــار ــا نش الأشـــــــــــــخــاا المع  يــة  3نش تاح القــا  ن  13الترقيــة العقــاريــة زلـــــــــــــــي  ى المــا ة 

الخا ـــــــــــعة لاقا  ن الخاا وو له ل  ي عل   ا القا  ن الترقية العقارية نشـــــــــــاطا اق وـــــــــــا يا ال ات بر 

 طتمالها طتماي ند ية ن ضة.

 ما ط ي يذتا تلى الم  تي لإ  ا  تماياح الترقية العقارية طن يقدم نلـــــــــا مة نالية قدر ا       

شـــــــــــــتو ب وي يم  ي انـــــــــــــ عمال القتوا المم  زة لي نش طتا الم نـــــــــــــلـــــــــــــاح المالية نش قيمة الم % 50

نش تاح  22الأولى وتلـــه زلـــــــــــــــي نـــا ور      ى المـــا ة  %50 ي بعـــد انـــــــــــــ عمـــال ال %50والمقـــدرة ب

                                                           
يايد تتدي اايب ال  ام القا  ني لاترقية العقارية    الجاا تب ن  تة ناجل  ر    العا م القا   يةب تخوى قا  ن تقاريب جانعة - 1

 .01ب ا 2009/2010ب 01الثاج لخضتب اات ة 

 الم عا  االترقية العقارية  86/07نش القا  ن  01فقتة  11ط  ت الما ة  - 2

الم عا  االترقية العقارية تلى ط ي: "ي يل  ية طن ي  تي لإ  ا   زد  تماياح الترقية  86/07لقا  ن نش ا 13/01ت ى الما ة  - 3

 العقارية الأشخاا المع  ي ن الخا ع ن لاقا  ن الخااب الم ص ف ن الايت  )ت اري ش  (ب ت بيقا لأزكام القا  ن ال  اري".
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ب  ما ط ي فتا تلى الم  تي    الترقية العقارية طن يق م ا ية العماراح طو الأجااد ال   ل  ي   1القا  ن 

طشــــهت تلى الأ  ر بعد  تمام الأشــــ الب وت د ا قضــــاد   ا الأجل يم ش لم ارة  06  ندة ي ت  او  ايعها  

المخ وــــة الثا ل ن ل الم  تي لبيعهاب ال ويم نتا اينــــتي د تايتا ت د ايق ضــــاد وتله طبقا لما جادح 

 .2نش تاح القا  ن  44اي الما ة 

جد  اياة ول   86/07الم ـجاة     ل القا  ن رق  و تي ة له ة اللـابياح فقد اا س ال  ا        

للـــــــــد ال اي المتزايد تلى اللـــــــــ شب  ت طن المشـــــــــارية الم  قذة ال   ل  ي   اي     فيتا تذ   ا ث ر تد  

المشـــــــــــــارية ال   ا  اقس طو تقدنس بتا الأشـــــــــــــ الب وز ى   ة الأ  رة ل  ت ق  الهدا المتج  ننتا ي نش 

  وله ة الأنـــــــــــباب قد شـــــــــــكاس   ة الأزكام القا   ية تقباح 3تية والج  ةزيه ال   وي نش زيه ال   

طنام الق ا  الخاا نيدا ياب ول  تخاى ق ا  اللـــــــــــ ش نش  يم ة اللـــــــــــا اح العم نية تايي نا ط   

ال ي  ت  الما ية الخاصـــة     ى ب 19894 لى انـــ متار ط نة اللـــ ش وتاايد زدتتا  وووـــدور الدنـــ  ر 

وتخل  الجاا ت تش الأنـــــــــــــا ب ايشـــــــــــــترااي ب نــا ط    لى ت تيت المعــان ح العقــاريــة ن ــي 01فقتة  49المــا ة 

 ال   راح ايق وـــا ية والتشـــتيعيةي ي ماشـــ ى نة  86/07طصـــبح القا  ن  وت  يتا ل  ام اق وـــا  اللـــ  ب

الأنت ال ي انـــــــ  جي و ـــــــة  نما انـــــــ  ال نعي انـــــــ متارية ت بيقي    الميدان العقاريبالجديدة لادولة 

ووــالذعــل ت   ل ــاد  وال  جــي ايق وــــــــــــــا ي الجــديــد ي مــاشـــــــــــــ ى طــار قــا  ني جــديــد ي    الترقيــة العقــاريــة 

الم عا   01/03/1993الم رخ     93/03نش المتنـــ م التشـــتيي   30وتله ام جي الما ة  86/07القا  ن 

لعم نية ا قايى ن ايح تد اها االنشـــــــــــــاط العقاري  ال ي طتاش تش  تا ة ت ديد  ور اللـــــــــــــا اح ا

                                                           
الترقية العقارية تلى طن: "...   ة القتوا ي يم ش طن ت  او  نلبة  مل ن    الم عا  ا 86/07نش تاح القا  ن  22ت ى الما ة  - 1

( نش ال كالي، المقدرة لعماية الترقية العقارية...وي ين ذة الم  تي بت ة القتوا  ي بعد طن يل عمل الأن ال الم ااقة لما % 50الما ة )

 يقدنيب  ما زد ح تله الذقتة اللااقة".

ا الم عا  االترقية العقارية تلى طن : " ي ي تلى الم  تي طن يق م ا ية العماراح طو طجااد العماراح 86/07نش القا  ن  44 وس الما ة  - 2

( طشهت تلى الأ  ر بعد  تمام الأش ال المث س قا   ا... و تا ا قض ى   ا الأجل طن ش 6ال   ل  ي   ايعهاب وتله    ندة ي ت  او  ن ة )

ت ل ن ل الم  تي لبية الملا ش المقو  ةب وطن تق مب  ن اق ض ى الأنتب الاي انتي د  مش الثدو  والشتوط ال    لم ارة المخ وة طن

 ت د  اال ت  ال   يمية".

 .40ب ا 2011 يمان ا ن ةب ال  ام القا  ني لاترقية العقاريةب  ار الهد ب ت ن ناياةب الجاا تب  - 3

فبرايت ن ة  23ي عا  انشت لعديل الدن  ر الم اف  تايي    ان ذ اد  1989/02/28الم رخ    18/89ام جي المتن م الت اس   رق    - 4

ب ن ر ة 09   الجتيدة التنمية للجمه رية الجاا تية الديم قتاطية الشعبيةب الجتيدة التنمية للجمه رية الجاا تيةب تد   1989

01/03/1989. 
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ليذ ح المجـــال طنـــام الق ـــا  الخـــااب تلى طنـــــــــــــــا  الم ـــافلـــــــــــــــة الثتة وت تيت المعـــان ح العقـــاريـــةب ون ة 

 .1از كار ا نش طتا المجالس الشعبية البادية

 93/03ثا يا: لعتي، نشاط الترقية العقارية المتن م التشتيي  رق  

    الم عا  االنشــــــــــاط العقاري  93/03التشــــــــــتيي  رق  المتنــــــــــ م  وــــــــــى المشــــــــــت  الجاا تي        

ن ي تلى طن: "يشـــــــــــــمل النشـــــــــــــاط العقاري تلى  02لاترقية العقاريةب و ى    الما ة الذوـــــــــــــل الأول ن ي 

 ن م   الأتمال ال   للــــــــــــا         ا  طو ت ديد الأن ء العقارية المخوــــــــــــوــــــــــــة لابية طو الإي ار طو تابية

طن تك ن الأن ء العقـاريـة المع يـة ن ـال تاح اينـــــــــــــ عمـال اللـــــــــــــ    طو ن ـال  زـاجـاح  ـاصـــــــــــــةب يم ش

 نخووة لإي اد نشاط زت   طو ص اع  طو ت اري".

الم عا  االنشــاط العقاريب طصــبح نشــاط  93/03في زا ط ي اوــدور المتنــ م التشــتيي  رق       

ح تاح اينـ عمال اللـ    و  ا الترقية العقارية ي يلـتتدا ق ا  اللـ ش فقط ال يشـمل    ا  المث  

المث ح تاح اين عمال الثت   طو الو اع  طو ال  اري تلى زد ن اد   ما ط ي ونة نش نشاط الترقية 

العقارية  ت طصـــــبح يشـــــمل تماياح الإ  ا  وال  ديد    ـــــافة  لى ط ي طلغى ال ث ر نش الع ا   ينـــــيما نا 

 زة لام نــــــلــــــاح المالية  وط ــــــذل الوــــــذة ال  ارية تلى لعا  ننتا ااي   اب وانــــــ عمال القتوا المم 

القا م ن انشـــــــــاط الترقية العقارية اانـــــــــ ب اد ال يش يق ن ن بت ة العماياح ل ابية زاجاتت  الخاصـــــــــة طو 

ب 2الم ا ر طت ة 93/03نش المتنــــ م التشــــتيي  رق   03زاجاح المشــــار  ن زلــــي نا  وــــس تايي الما ة 

ل فعل  لاق ا  الخاا نش طجل  قانة ن افلـــــــــــة زتة ا ن الق ات ن المجال بشـــــــــــك ف ح يك ن قد وو له

 .3العام والخاا بعدنا اا س الدولة ت   ت ق ا  الل ش

    93/03نش المتن م التشتيي  رق   01فقتة  02وت در الإشارة  لى ط ي ي زا تلى  ى الما ة   

طيتا تخ ا، نش زيه الوـــي ة ا ن ال ى العتدي وال ى الذتناـــ  ب فذي ال ى العتدي انـــ خدم المشـــت  

 نو لح النشاط العقاريب طنا ال ى الذتنا   ان خدم نو لح نشاط الترقية العقارية

 L’activité de promotion immobilière    رغ  نا ي جد ا ن ايص  ز ن نش ا   ا ج  تي. و

نعتا الترجيح ا ن ال وـــــــــ ن فإن ال ى الذتناـــــــــ      الأصـــــــــح والأرعحب لأ ي ين ـــــــــج  نة  را ة المشـــــــــت  

                                                           
 .127ب ا 2002ال  ام القا  ني الجاا تي لا  جيي العقاريب  رانة وصذية ت ايايةب  ار   نةب الجاا تب  انمات ن شانةب - 1

اللال، ال  ت الا ي: "ويعد الم عانا ن    الترقية العقارية ت اراب اان ب اد ال يش  93/03نش المتن م التشتيي  رق   03 وس الما ة  - 2

 ابية زاجاتت  الخاصة طو زاجاح المشار  ن    تله"يق ن ن بعماياح الترقية العقارية ل 

المثد  لاق اتد ال    04-11تقد البية تلى ال واني        د القا  ن رق  -ش ق  ا اس  ب تقد الترقية العقاريةب تقد زذا الث  - 3

 .26ب ا2019الخادو يةب الجاا تب  ت    نشاط الترقية العقاريةب  ار
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 اي اال  ت  لى ن قة الما ة    الذوـــــــــــــل الم عا  االترقية العقاريةب  ما طن اقية ال ى تذيد اما ي يد  ن

 .1نثاما ور     ال ى الذتنا   ولاس النشاط العقاري  لاشه طن المقو      نشاط الترقية العقارية

 ( و ن اان قد وف  فيما يخى ف ح المجال طنام الخ اا لامبا رة93/03ل ش   ا المتنـــــــــــــ م )  

جماـــة نش والعمـــل    نيـــدان الترقيـــة العقـــاريـــةب وت نـــــــــــــية   ـــا  الترقيـــة العقـــاريـــة  ي ط ـــي قـــد تضـــــــــــــمش 

زالس  ون ت قيقي للأ داا المتج ة ن ي طات  ا ط ي ل  يضبط نه ة المتق  العقاريب في زا  اللابياح

شـــــــــــــم لية تبارة "ن م   الأتمال ال   للـــــــــــــا         ا  طو ت ديد..."ب ال   يذه  ننتا    ل المه دنـــــــــــــ ن 

ب 2ي وطبيعة  ور وتمل ال وازد ننت والعمال     ا تة الم عانايـش العقاري نب و   المذه م ال ي ي يل   

ونش ث  طصـــــــــــــبح اــل نش  ــي و ب يمــار  الترقيــة العقــاريــة نمــا نـــــــــــــمح ا ج   نتقي ن تقــاري ن و مي ن 

انــــــ  ل ا تلى طن ال الم اط  ن    ــــــافة  لى طن ت قة الم عانل    الترقية العقارية االمشــــــتري تخااتتا تدة 

ال وـــــــــاني ب ا يه ط ي ل  يضـــــــــة زدا طق ـــــــــ ى لمتاجعة  قا ى ينـــــــــيما فيما يخى تقد البية ا اد تلى 

الثمش فييب  ا يه تش تدم ت ف ر الضـــــــــــــما اح الكافية ال   ت ذل زماية المشـــــــــــــتري نش نخ ا، المخاطت 

ب وغم  ـــــها تارة ط ت  نـــــ اد نا لعا  االضـــــمان العشـــــتي طو اقية 3ال   ت يط بت ا ال    نش العقد تارة

  ل الم عانل   ازية ط ت  ل  يضة المشت  جااداح صارنة ت د الضما اح القا   ية المل  دثة  ونش 

   الترقيــة العقــاريــة اــالتزانــاتــيب فقــد جــاد المتنـــــــــــــ م التشـــــــــــــتيي   ــاليــا نش العق وــاح الإ اريــة والجاا يــة 

 .4اان ب اد الإشارة  لى قا  ن العق واح

 .11/04ثالثا: لعتي، نشاط الترقية العقارية    قا  ن 

نش القا  ن  01فقتة  14تتا المشــــت  الجاا تي نشــــاط الترقية العقارية     ى     ى الما ة     

المثد  لاق اتد ال   ت    نشـــــــــــــاط الترقية العقارية تلى طيتا: "يشـــــــــــــمل نشـــــــــــــاط الترقية العقارية  11/04

طو تابية الثاجاح ن م   العماياح ال   للـــــا         ا  المشـــــارية العقارية المخوـــــوـــــة لابية طو الإي ار 

                                                           
عقارية الخاصة    ن ال الل ش    التشتية الجاا تيب ططتوزة     راةب تخوى قا  ن طتمالب جانعة  يمان ا ن ةب الترقية ال- 1

 .16ب ا 2016/2017ن مد  يضتب بل تةب 

)المثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية  11/04زلا ة ريمانب المل ولية العقدية    ن ال الترقية العقارية تلى   د القا  ن  - 2

 .20ب ا 2013/2014  تة ناجل  ر    العا م القا   يةب تخوى تق   ونل ولية ند يةب جانعة الثاج لخضتب اات ةب العقارية(ب ن

طتمت لل يةب الآلياح القا   ية لثماية المشتري    تقد البية تلى ال واني ب ططتوزة     راة    الثق  ب تخوى قا  ن  ااب  - 3

 .05ب ا2018/2019جانعة ط رارب 

 .27ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا  - 4
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ب غ ر ط ي نش   ل انـــــــــــــ قتا  ا ل ى   ة الما ة ي مـــــــــــــح ل ا طيتا ل  لعتا نشـــــــــــــاط الترقية 1الخاصـــــــــــــة..."

تله النشـــــــــــــاط الا ي: "فقد تتفي بعن نش روا  القا  ن العقارية فع  و  ما ت تح نشـــــــــــــ م تي  وتايي 

ن جمية العماياح ال   تد ل ال ي يق م اي الشـخى ال بيي  طو المع  ي الخاا نش   ل ال نلـي  ا 

    طار الدرانــــــــــــاح والأا اث ولعبئة ال م يل و  ا ت ذي  طشــــــــــــ ال ا  ا  المشــــــــــــتو  العقاري وصــــــــــــ ي  لى 

  طو   : "ن م   تماياح لعبئة الم ار  العقارية والمالية ال   يبا ر بتا المتق  العقاري لإ  ا  2التلـــــــــــــاي "

شـارية العقارية    الأنـا  ن  ح تاح انـ عمال نـ    ويم ش المشـارية العقارية و  ارتتاب تك ن   ة الم

 3طن ت ضمش ن  ح تاح ان عمال ن   طو ت اري طو زت  "

وو ــــاد تلى اــــل نــــا تقــــدم نش ت ايــــل لام ا  القــــا   يــــةب فــــإن ال عتي، التاعح الــــ ي يقــــارب       

م   تماياح لعبئة الم ار  ال وـــــــــ ر ال ي طرا  المشـــــــــت  ال صـــــــــ ل اليي لنشـــــــــاط الترقية العقارية   : "ن 

العقارية والمالية و  ا   ارة العماياح ال   للـــــــــا         ا  المشـــــــــارية العقارية نش طتا ن ترا نـــــــــ اد 

اان شخى طبيي  طو نع  ي يدعى "االمتق  العقاري" ياتزم الا    نام المبا رة والع اية الت الية      ة 

ل ابية الثاجاح الخاصـــةب وال   لشـــمل طنـــانـــا ن  ح تاح المشـــارية المخوـــوـــة  نا لابية طو لمي ار طو 

 .4طابة ن     ويم ش طن لشمل اوذة ثا  ية ن  ح تاح طابة ن   طو زت   طو ت اري"

 الذت  الثاني:

 .ال بيعة القا   ية لنشاط الترقية العقارية

لقد تتا نشـــــــــــــاط الترقية العقارية    الجاا ت تبر نتازل ت  رة   اني ن نخ اذ ن  ا يه         

ووا تتاج   1986    ل قا  ن الترقية العقارية للــــ ة ا تاــــ ى    المتازل الأولى نش ت  يمي ال ابة المدني 

ــــــــــــــــــاح    الم   نة ال 1989الجاا ت بعد  صــــــدار  نــــــ  ر  عقارية  هجا نــــــيانــــــيا جديدا تتاف  نعي  صــــــ زـ

ــــــــــــــــــــــــ ن رق   غ ر قا ر تلى ن ا بة   ة الإصــــــــــــ زاحب ف    ل اسة ام جي المتنــــــــــــ م  07/86فلاصــــــــــــبح القا ـ

ــــــــــــــــتيي  رق   الم عا  االنشــــاط العقاري ال ي ط ــــذل تلى الم عانل    الترقية العقارية صــــذة  03/93التشـــــ

                                                           
 اللال، ال  ت. 11/04نش  ذس القا  ن  14الما ة  - 1

ب ن  تة ناجل  رب قا  ن  ااب 2011فبرايت  17الم رخ     11/04نيد طزمد ل تونب ت  ي  الترقية العقارية الخاصة     طار قا  ن  - 2

 .19ب ا 2013/2014ب 01تخوى قا  ن تقاريب جانعة الجاا ت

 .20 يمان ا ن ةب الترقية العقارية الخاصة    ن ال الل ش    التشتية الجاا تيب المتجة اللاا ب ا - 3

ن مد ي نذيب "اينتثمار    تم يل نشارية الترقية العقارية وطثتة تلى ت مية ق ا  الل ش االجاا ت"ب ن اة لشتيعاح ال عم ر والب ادب  - 4

 .37ب ا2018 جانعة نل  ا   العد  الخانسب نار 
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  فيث ر 11/04قا  ن . لي    ل اد   ا المتنــــــ م ادورة اال1اان شــــــخوــــــا طبيعيا طو نع  يا ال اجتب نــــــ اد

اا س تاح طابة ندني طو تاح طابة التلــــــــاسل ز ل ال بيعة القا   ية لنشــــــــاط تتقية العقاريةب فيما  ن 

 ت اري و   نا ن درني      ا الذت  االآلي:

 86/07طوي: ال بيعة القا   ية     ل القا  ن 

 86/07اــاـ ـــس جمية تمايـــاح الب ـــاد الم  اة     طـــار الترقيـــة العقـــاريـــة     ـــل القـــا  ن لقـــد       

تخضـــــــــــــة آ  اء  لى طزكام القا  ن المدنيب ا ن نشـــــــــــــاط الترقية العقارية     ل   ا القا  ن اان تم  

لب اد وتله  تي ة لالـــيانـــة الم بعة ال   اا س للـــتتدا طنـــانـــا اند يا ي ت ارياب اج ماتيا ي اق وـــا يا 

نش طجل القضاد تلى ط نة الل ش  ولاس نش طجل المضاروة وت قي  التوح لاتفة نش ن زا ية الدولة تش 

طتي  الجباياح والضـــــــــــــتا يب فكا س تماية    ا  العقاراح تاعي  ورا  ب را    المجال ايج ماع   تي ة 

 14  نا ت تة المشــــــت     الما ة ب وله ا ت  ت  يمها وف  طزكام القا  ن المدني و 2الثاجة الملثة لالــــــ ش

تلى  ضـــــــــــ   الأشـــــــــــخاا المع  ية القا مة  اللـــــــــــال، ال  ت ال    ى فيتا صـــــــــــتازة 86/07نش القا  ن 

ونا يايتا نش القا  ن المدني  416انشـــــــــــــاط الترقية العقارية  لى طزكام الشـــــــــــــت ة الم  مة ام جي الما ة 

مايـاح الم  اة     طار ا فكـا س طتمـاي ند يـة  تلـــــــــــــس ا له الترقيـة العقـارية ال ـابة المدني لكـل العإفـ

 ما ط ـــذل المشـــت  الجاا تي الوـــذة المد ية تلى الم  تي  و  ل   ة الذترة ن ة الأشـــخاا بب3ن ضـــة

الخا ـــــــــــــع ن لاقا  ن الخاا وال  ار نش القيام بعماياح الترقية العقارية و   نا يلـــــــــــــ خاى نش الما ة 

ال   ن عس تلى الأشــــــخاا المع  ية تاح ال ابة ال  اري نش   4اللــــــال، ال  ت 86/07نش القا  ن  13

                                                           
 .05طتمت لل يةب المتجة اللاا ب ا  - 1

 15يايد تتدي اايب المتجة اللاا ب ا  - 2

الم عا  انشاط الترقية العقارية: "يم ش جمية الأشخاا المع  ي ن ...طن يعما ا لإ  ا   زد   86/07نش القا  ن  14ت ى الما ة  - 3

ونا يايتا نش القا  ن المدني...".  ما  ن ات بار طتمال الترقية العقارية     416زكام الما ة تماياح الترقية العقاريةب    الإطار ال ي ت د ة ط

طتماي ند ية ن ضة     ت ي االضتورة تدم قدرة الأشخاا المع  ية الم  مة    شكل شتااح ت ارية نش    86/07 ل القا  ن 

ها  ارج نيدان الترقية العقارية رغ  طيتا نش ال ازية الم  قية وايق وا ية الم البة ااين ذا ة نش نضم ن   ا القا  نب الأنت ال ي جعا

ه  ال زيدة القا رة تلى ت مية رسو  طن ال اافية نش طجل اق  ام نيدان الترقية ال ي ي  اي انتثماراح ضخمةب وتايي اان نش ا ن 

ية لذا دة الهيئاح العم نية ون نلاتتاب انمات ن شانةب القضاد تلى ن تر   الترقية العقار  86/07ط     ا   ت بي    ا القا  ن 

 .126المتجة اللاا ب ا 

الم عا  االترقية العقارية الا ي: "ي يل  ية طن ي  تي لإ  ا   زد  تماياح الترقية العقارية  86/07نش القا  ن  13ت ى الما ة  - 4

  ار ش  ب ت بيقا لأزكام القا  ن ال  اري...". الأشخاا المع  ي ن الخا ع ن لاقا  ن الخااب الم ص ف ن الايت  ت
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ب ونش ثمــة تك ن الهيئــاح العم نيــة ال   تمــار  الترقيــة العقــاريــة و ــ ا 1اق  ــام نـــــــــــــ    ــ ة العمايــاح

الم نـــــلـــــاح والمقاويح تخضـــــة ادور ا  لى ق اتد القا  ن المدني    ا ال  جي ال ي يتجة  لى اللـــــيانـــــة 

 لى ل  ية زاجة اج ماتية لام اط  نب غ ر نــــــــــــاتية  لى ت قي  التوح نش وراد  الم  هجة آ  اءب الها فة

 .2نشاط الترقية العقارية

 .93/03ثا يا: ال بيعة القا   ية     ل المتن م التشتيي  

وتب   المشت    ام اق وا  الل   اان نش الضتوري  تا ة ال  ت  1989بعد صدور  ن  ر       

اللال، ال  ت اإصدار قا  ن ي ماش ى وال   راح ايق وا ية الجديدةب ينيما ف ح  86/07   القا  ن 

الم عا   1993/03/10الم رخ     93/03الخااب ليوـــدر المشـــت  المتنـــ م التشـــتيي   الق ا  المجال طنام

الم عا  االترقية العقاريةب ول  يق وــــــــــــت   ا  86/07ال ي طلغى ام جبي القا  ن رق   االنشــــــــــــاط العقاري 

وت  ام جي   ا المتن م ف ح   كلب ي المتن م تلى ت  ي  الترقية العقارية ال انتتدا النشاط العقار 

ن ن ال الترقية العقارية تلى طنـــــــــا  الم افلـــــــــة الثتة ا ن ال نش الق ا  العام والق ا  الخاا بعد ط

تضـــــــــــــمش  ــ ا المتنـــــــــــــ م لعــديــل طزكــام القــا  ن ال  ــاري الم عاقــة ب  مــا 3اـاـ ــس ز تا تلى الق ــا  العــام

االأتمال ال  ارية وتله بتدا ت  يت نشـــــــــــــاط الترقية العقاريةب ف   رح ال بيعة القا   ية لاشـــــــــــــتااح 

ب وت  ام جبي   ذاد 4ن المد ية ال   تق م اإ  ا  تماياح الترقية العقارية  لى شتااح ت ارية اق ة القا   

الوـــــــــذة ال  ارية تلى الم عانل    الترقية العقارية نـــــــــ اد اان شـــــــــخوـــــــــا طبيعيا طو نع  ياب وال ي يق م 

ب و     ة 5اإ  ا  طو ت ديد الأن ء العقارية ب تا ايعها طو تلاج ر ا ولع بر طتمالي ت ارية و   الأصـــــــــــــل

 ية لممارنــــــــة الأتمال ال  ارية و   نا  وــــــــس تايي الثالة يشــــــــترط تايي طن يك ن ن م عا االأ اية القا   

اللــــــــــال، ال  تب  ما ط ي يخضــــــــــة يلتزاناح ال  ار نش  93/03نش  ذس المتنــــــــــ م التشــــــــــتيي   06الما ة 

والخضـــــــــــــ   للأزكام  6 ـــــــــــــتورة الثوـــــــــــــ ل تلى ســـــــــــــجل ت اري والقيدب ونلـــــــــــــه الدفاتت ال  ارية وغ ر ا

                                                           
فتيد تا اشب "الترقية العقارية    الجاا ت: واقة وآفا "ب ن اة ايجتتا  القضائيب نخبر طثت ايجتتا  القضائي تلى زت ة التشتيةب  - 1

 . 45ب جانعة ن مد  يضتب بل تة )الجاا ت(ّب ا 2016العد  الثاني تشتب ن  مبر 

 .16تتدي اايب المتجة اللاا ب ا يايد  - 2

 .128-127انمات ن شانةب المتجة اللاا ب ا  - 3

 .268ب ا 2004ليلى  روق  وتمت زمدي ااشاب الم ا تاح العقاريةب  ار   نةب الجاا تب  - 4

الترقية العقارية ت ارا...".  ما طن اللال، ال  ت تلى ط ي: "...ويعد الم عانا ن     93/03نش المتن م التشتيي   02فقتة  03ت ى الما ة - 5

نش المتن م تاتي تلى ط ي: "تخ ل نمارنة النشاطاح الم ا رة ...لكل شخى طبيي  طو نع  ي ي م ة االأ اية القا   ية لاقيام  06الما ة 

 الاتمال ت ارية"

 .50اللاا ب ا   يمان ا ن ةب الترقية العقارية الخاصة    ن ال الل ش    التشتية الجاا تيب المتجة - 6
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فما ب 1االخضـــــــ   ل  ام الإف   والتلـــــــ ية القضـــــــا يةالوـــــــارنة ال   تضـــــــم تتا طزكام القا  ن ال  اري 

  ـــذاد الوـــذة ال  ارية  ي لامتاقبة القا   ية لأنشـــ ة الم عانل    الترقية العقارية  ووال ال  ي م ة   ا 

لمعــد نش طتا الأ  ر نـــــــــــــ اد تــام طو  ــاا اوـــــــــــــذــة ال ــاجت   ــ ا وقــد ت   ل ــاد   ــام  فتر الشـــــــــــــتوط ا

 .2يشكل تا قا طنام الم عانل    الترقية العقاريةي اان  الجماتاح المثاية ال

ـــــــــاريب      ـــــــــ ا ي يع   طن ال نهام الم عانل    الترقية العقارية تخضة لاقا  ن ال  ـ فقد  غ ر طن  ـ

تلى ال يش يق ن ن بعماياح    الترقية العقارية  ط ـــذل المتنـــ م التشـــتيي  تاتي الوـــذة المد ية انـــ ب اد

  ويقود االمشار  ن   ا    الأشخاا 3و زاجاح المشار  ن      ة العماياحل ابية زاجاتت  الخاصة ط

الم ــد ا ن    تمايــاح الترقيــة العقــاريـة غ ر الم عــانا ن العقــاري ن والـ يش تتلـــــــــــــ  طتمــاله  اـال ــابة المـدني 

 اصـــــة ت د تد اه        ا  وتتني  الب اداح نش طجل ايز ذا  بتا لأ ذلـــــه   ما    الثال لام عانل 

 . 4العقاري ال ي يب   لوالثي الخاا  ون ال  جي بتا لابية طو الإي ار لا  ر

فنلــــــــــ ن   طن ال بيعة القا   ية لنشــــــــــاط الترقية العقارية     ل المتنــــــــــ م التشــــــــــتيي  ت  د      

فه  لع بر تم  ت اريا ويخضة المتق  العقاري لاقا  ن ال  اري  تا زلي الهدا نش المشتو  العقاري  

ويخضـــــــة المتق  لاقا  ن المدني  تا اان نشـــــــاطي  اطي ت ارياب وت تلـــــــي الوـــــــذة المد ية انـــــــ ب اداان نشـــــــ

ند ياب طي  ت اان نش طجل تابية الثاجاح الخاصــــــــة طو زاجاح المشــــــــار  ن    النشــــــــاط. ولام ز ة فإن 

ط   وت  23    الم رخ   76/92  ا اين ب اد اان المقو   ن ي ال عاو ياح العقارية المنشلاة ام جي الأنت 

وال   تتــدا  لى تابيــة الثــاجــاح الخــاصــــــــــــــة لأتضــــــــــــــا تــا  5والم عا  ات  ي  ال عــاون العقــاري  1976نـــــــــــــ ــة 

نش  05الملـــ ذيديش نش تماياح    ا  الملـــا ش الشـــخوـــية والعا اية    ة الأ  رة انـــ ب تتا طيضـــا الما ة 

المتنـــ م التشـــتيي  نشـــاطاح  ال   ت ى تلى: "تخضـــة   له لأزكام   ا 93/03المتنـــ م التشـــتيي  رق  

رقية العقارية ال   تق م بتا الشـــــــــــــتااح المد ية العقارية  تا اا س   ة النشـــــــــــــاطاح لاس ال تا ننتا 
ً
الت

  .ت ف ر الثاجاح الخاصة لأتضاد تاه الشتااح"

                                                           
 .269ليلى  روق  وتمت زمدي ااشاب المتجة اللاا ب ا  - 1

ب لل ة 04ب العد  11طزمد ال  ع ب "الترقية العقارية    التشتية الجاا تي"ب ن اة آفا  تاميةب جانعة تمار ثايج ب الأغ اطب المجاد  - 2

 .240ب ا 2019

عا  االنشاط العقاري    فقتتتا تلى طن: "... يعد الم عانا ن    الترقية العقارية الم  93/03نش المتن م التشتيي   03ت ى الما ة  - 3

 ت اراب اان ب اد ال يش يق ن ن بعماياح    الترقية العقارية ل ابية زاجاتت  الخاصة او زاجاح المشار  ن    تله".

 .16يايد تتدي اايب المتجة اللاا ب ا  - 4

 .09/02/1977ب الوا رة 12ب الم عا  ات  ي  ال عاون العقاريب الجتيدة التنمية تد  32/10/1976الم رخ     76/92الأنت رق   - 5
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وبت ا المذه م فإن الشتااح المد ية  تا اا س تتدا  لى ت قي  التوح فه  تد ل  مش النشاطاح 

ـــــــــــــ  المتن م التشتيي  رق   لأن المبدط طن ال تمل نيى صازبي نش ورا ي  93-03ال   ت  ب  تايتا طزكاـ

الخاصـــــــــــــة  لى ت قي  روحب فه  يد ل  ـــــــــــــمش الأتمال ال  اريةب طنا  تا اا س تتدا ل  قي  الثاجاح 

 .   1لاشت ة فه  نل ب اة وتخضة لاقا  ن المدني

 11/04ثالثا: ال بيعة القا   ية     ل القا  ن 

المثد  لاق اتد ال   ت    نشــــــــاط الترقية العقارية   د طن المشــــــــت   11/04اوــــــــدور القا  ن      

الجاا تي طلام تلى المتق  العقاري طن يك ن نع مدا ون ــــج     ال ــــجل ال  اري ز ى يلــــمح لي االقيام 

قي ن ال    وـــــــــــــس تلى نا يل : "يت ى لامت  01فقتة  04االنشـــــــــــــاطاح العقاريةب   ا نا تضـــــــــــــم  ي الما ة 

العقاري ن المع مديش والم ــــــجا ن    ال ــــــجل ال  اريب المبا رة االمشــــــارية العقارية..."ب  ما ر ى المشــــــت  

وتله شـــــــــــــخى طبيي  طو نع  ي ن  ل لاقيام الاتمال ال  ارة اممارنـــــــــــــة نشـــــــــــــاط الترقية العقارية لكل 

 . 2القا  ن نش  ذس  19الما ة زلي نا ور      ى 

نلــــــ ن   طن المشــــــت  ات بر المتق  العقاري طث اد  11/04ا  ن رق  فمش   ل انــــــ قتاد  وــــــ ا الق

ا مية الإجتاداح  نمارن ي لنشاطاح تقارية و   زال التزاني االثو ل تلى ايت ما  ال  اريب والقيام

ال  نة لاقيد    ال جل ال  اريب تاجتا    ال الأز ال ن اد اان شخوا طبيعيا طو نع  ياب    ا الأ  ر 

و   نا نلـــتشـــذي نش  ى    شـــكل شـــت ة فإ ي يخضـــة لإجتاداح الإف   والتلـــ ية القضـــا يةب  تا اان 

نش  ذس القا  ن ال    وــــس تلى نا يل : "   زالة الإف   وال وــــذية القضــــا ية لمتق  تقاري  58الما ة 

المد ية طي غ ر ط ي ل  يت  طي انــــــــــ ب اد      ا القا  ن ي عا  االشــــــــــتااح قام االبية تلى ال وــــــــــاني ..."  

 .3  ة الأ  رة ي يم ش طن تااول نشاط الترقية العقارية

وو ـاد تلى نا تقـدم   ـد الا ي قد ت    ـــــــــــــذـاد الوـــــــــــــذـة ال  ـارية تلى نشـــــــــــــاطاح الترقيـة العقـاريـة 

ا نـياة لمتاقبة طتمال المتقي ن العقاري نب زيه طصـب س طتمال ونشـاطاح المتق  العقاري ت ارية ي يت  

طو تتني  ا اياح تد ل    صــمي   و له طصــب س ال تماية    ا  طو تتيئة طو  صــ   ا ادو ب تايتا انــ ب اد

ـــ  المتق  العقاريب و  له ال تماية ا اد طو ت ديد    ن ال الترقية العقارية ن اد ا يعها طو تلاج ر ا  نهاـ

                                                           
 .50 يمان ا ن يب ال  ام القا  ني لاترقية العقارية    الجاا تب المتجة اللاا ب ا  - 1

: "يلمح لكل شخى طبيي  طو نع  ي ط يالمثد  لاق اتد ال   ت    نشاط الترقية العقارية تلى  11/04نش القا  ن  19ت ى الما ة  - 2

رقية العقارية ن  ل لاقيام الاتمال ال  ارة
ً
 .."..اممارنة نشاط الت

رفيعة لع رب تقد البية تلى ال واني     القا  ن الجاا تي والقا  ن الذتنا  ب ططتوزة     راة    القا  ن الخااب تخوى ري   - 3

 .15اب 2018/2019ب 2قا  ن الأتمال المقارنب ااية الثق   والعا م الليانيةب جانعة و تان
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القــا  ن  فه  ت تاـــــــــــــ   ال ــابة ال  ــاري ولعــد نش قبيــل الأتمــال ال  ــاريــةب وتخضـــــــــــــة    ت بيقهــا لأزكــام

ب ا ن ال تا نش البية طو الإي ــار طو الترني  طو ال  ــديــد للأن ء العقــاريــة    المضــــــــــــــاروــة نش 1ال  ــاري 

طجل ت قي  التوح والوــــذة ال  ارية ل زد ا فيتا    رة  ب رة ت عل نش الم عانل العقاري يلــــيى اكل 

اان ز مية ياد ننتا ا ن المشـــــــــــــت  قد  ـــــــــــــ  طتمال  11/04فما ور     القا  ن  ب2ل  قي  التوح   ال ت 

الترقية العقارية     ى الما ة الثا ية نش القا  ن ال  اري ا وــي: "يعد تم  ت اريا ا لــي ن  ــ تي... 

ال شــــــتاد لاعقاراح لإتا ة ايعها..."ب نا يدل صــــــتازة تلى   ــــــذاد المشــــــت  لاوــــــذة ال  ارية تلى نشــــــاط 

رقية العقارية ال ي نـــــــــــــين   ت ي ايان المت ا المال  لامتق ن العقاري ن و ضـــــــــــــ ته  لاتقااة نش طتا الت

الهيئاح الم ــــجا ن والمع مديش لد تاب   ــــافة  لى  ضــــ ته  لأزكام الإف   والتلــــ ية القضــــا ية  و  ا 

 .3نيك ن زافا ل لتزام وا  ا  المشارية الل  ية المبرن ة

 الذت  الثاله:

 الترقية العقاريةطشكال 

نش القا  ن  16ت د  شكل الترقية العقارية زلي الأشخاا القا م ن بتا  زيه ت ى الما ة     

المثد  لاق اتد العانة ال   ت    الترقية العقارية تلى طن: "ال شـــــــــخى طبيي  طو نع  ي يبا ر  11/04

ن نلـ ن   طن الترقية العقارية قد نش  ذس القا    19امشـتو  تقاري..."ب وانـت ا ا طيضـا  لى  ى الما ة 

    ا الأ  ر )الشـــــــــــــخى 4يق م بتا شـــــــــــــخى طبيي  طو شـــــــــــــخى نع  ي ن  ل لاقيام االأتمال ال  ارية

المع  ي( ال ي يعتا تلى ط ي: "ن م تاح الأشـــــــــــــخاا والأن ال ال   تتدا ل  قي  غتا نع نب وال   

نل قل طي ن م ز تش الأفتا  ال يش يك   ن   تا لخو صية ط دافها ونوالثهاب يم نتا القيام انشاط 

  ة المجم تاح  ويعترا لها القا  ن االشـــــــــــــخوـــــــــــــية القا   ية االقدر ال  م ل  قي  ال تا المنشـــــــــــــلاة 

نش القــا  ن المــدني الجاا تي فــإن الأشـــــــــــــخــاا المع  يــة ت قلـــــــــــــ   لى   تــان:  49ب ووفقــا لامــا ة 5لأجاــي"

                                                           
 .24زلا ة ريمانب المتجة اللاا ب ا  - 1

تق  العقاري    ن ال    ا  المشاريةب ططتوزة     راةب ااية الثق  ب قل  القا  ن الخااب جانعة ل  اا    وة آنياب نل ولية الم - 2

 .11ب ا 2016/2017ب 02تل ب البايدة 

ا ب 13 لهام اخ شب "المتق  العقاري    التشتية الجاا تي"ب ن اة العا م الإنلا ية وايج ماتيةب جانعة ااج  نخ ارب ت ااةب العد   - 3

286. 

اللال، ال  ت الا ي: "يلمح لكل شخى طبيي  طو نع  ي ن  ل لاقيام الاتمال ال  ارة اممارنة  11/04نش القا  ن  19ت ى الما ة - 4

 نشاط الترقية العقارية...".

 .47ب ا 2011 اصت لبا ب الأناس      القا  ن الإ اريب ال بعة الثا يةب  ار المجد  لانشتب الجاا تب  - 5
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نثل الشـــــــتااح ال  ارية والجمعياح الخاصـــــــة وي ا   طشـــــــخاا نع  ية ت  مها ق اتد القا  ن الخاا

ت  مها ق اتد القا  ن  1تايتا طشـــــــــخاا نع  ية  اصـــــــــة  وطشـــــــــخاا نع  ية تانة طو طشـــــــــخاا   ارية

  ون ي وتبعا له ا ال قلـــــــــــــي  فإن الترقية 2العم ني االدولة وال يية والبادية والم نـــــــــــــلـــــــــــــاح العم نية..

 ية تانة وتتقية تقارية  اصة ن ت اولها االشت  االآلي:العقارية ت قل   لى   تان: تتقية تقار 

 طوي: الترقية العقارية العانة.

قبل ف ح المجال طنام الق ا  الخاا اا س الدولة ه  نش تق م بعماياح الترقية العقارية و  ا   

ي ا  تايتا  11/04تش طتي  ن نـــــــــــــلـــــــــــــاتتا تاح ال ابة العم نيب وال   طصـــــــــــــب س     ل القا  ن رق  

لع   المبا رة اإ  ا  المشــــارية العقارية تاح اينــــ عمال اللــــ    زيه  ب3لــــمية المتق  العقاري العم نيل

وللــــي ر ا     طار   ا ال    نش الترقية العقارية  لى طشــــخاا نع  ية تانة ت  لى  نام المبا رة وال  ذي  

الل ش وت  يتةب الم نلة ال ط ية     ت ننتا  ي ان الترقية والتلي ر العقاريب ال االة ال ط ية ل  ل ن

و  ا ال    نش الترقية . 4لالــــــــ ش العا ل ب وال   ي خ  نشــــــــاطها تا ة ال ابة ايج ماع     ا  ا  اللــــــــ ش

العقارية يع بر    الأصـــــــــــــل    الجاا تب لأ ي    اللـــــــــــــاا  ل  يذ ح المجال لامبا راح الخاصـــــــــــــة    نيدان 

 5 نام المبا رة وال  ذي الترقية العقارية ال اا س الدولة ت   ت 

 ثا يا: الترقية العقارية الخاصة.

ه  ال   ي  لى فيتا  نام المبا رة اإ  ا  المشـــــارية العقارية والع اية الت الـــــية طشـــــخاا طبيعية      

طو نع  ية  اصــــة )المتقي ن العقاري ن الخ اا(ب ال يش يعما ن لثلــــابت  الخاا نــــ ادً اا  ا فتا   طو 

 اصــة  فقد يك ن المتق  العقاري الخاا صــازي المشــتو  و   الأصــلب  ما قد يك ن    شــكل شــتااح 

ن ذ ا لاعماية العقارية لوـــــــــــالح الدولةب ت د قياني اإ  ا  المشـــــــــــارية اللـــــــــــ  ية تاح ال ابة ايج ماع ب 

 6وطات  نثال تلى تله صي ة الل ش الترق ي المدت 

                                                           
زل  نب ال ج ز      تية الث  ا جي تام )الأشخاا والأن ال والإثباح    القا  ن المدني الجاا تي(ب الم نلة ال ط ية  ن مد- 1

 .163ب ا 1985لا  ابب الجاا تب 

 .50 اصت لبا ب المتجة اللاا ب ا  - 2

 .38ن مد ي نذيب المتجة اللاا ب ا  - 3

 .32زلابة  غ نيب المتجة اللاا ب ا  - 4

 يمان ا ن ةب ال  ام القا  ني لاترقية العقارية    الجاا تب ن  تة ناجل  رب تخوى قا  ن طتمالب جانعة ن مد  يضتب بل تةب  - 5

 .23ب ا 2008/2009

 .32زلابة  غ نيب المتجة اللاا ب ا  - 6
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 الم اي الثاني:

 .  ا  نشاط الترقية العقارية

نشـــــــــــــــاط الترقيــة العقــاريــة    ن م تــة العمايــاح ال   ي   نش   لهــا لعبئــة الم ار  العقــاريـــة   ن

والمالية لامبا رة اإ  ا  نشــــــــــــتو  تقاري و  ارتي نش طتا نتق  تقاري ليخوــــــــــــى لابية طو ايجار بتدا 

تك ن تابية زاجاح  اصة وتك ن   ة المشارية    طنانها ن  ح تاح ان عمال ن    ل ش  يم ش ان 

ت يان ايتمال ال   يقدنها المتق  العقاري    اء ن ايح ل ن عمال الم   وت اري والثت   ب ل له ينبغ 

)      تية ن  ح المشتو  العقاري و ب ) الذت  الأول(   نش زيه طص اا المشارية العقارية ن ل الإ  ا  

   ون ت اولها االآلي:ه()الذت  الثال   ال تا نش المشتو  العقاري و  بالذت  الثاني (

 الذت  الأول:

 طص اا المشارية العقارية ن ل الإ  ا 

الم عا  اـــالترقيـــة العقـــاريـــة والمتنـــــــــــــ م  86/07ونـــــــــــــن  ت   لى توـــــــــــــنيذهـــا    اـــل نش القـــا  ن      

 الم عاقة االترقية العقارية )ثا يا(. 11/04الم عا  االنشاط العقاري )طوي(ب ث  القا  ن  93/03التشتيي  

 .93/03والمتن م التشتيي   86/07   القا  ن طص اا المشارية العقارية طوي: 

لقــد اـاـن نشــــــــــــــاط الترقيــة العقــاريــة نش زيــه الأتمــال المــا يــة يق وـــــــــــــت     ــل القــا  ن رق          

اللـــــال، ال  ت تلى ا اد العماراح طو المجم تاح ال   للـــــ عمل    اللـــــ ش تلى زلـــــاب المث ح  86/07

ال   اا س لشــمل البية والإي ار نة  ت اد  1الم   وال  اريب طي يق وــت تلى تماياح الإ  ا تاح ال ابة 

ا ن ب الأول ية لاب اد نش طجل البية تم  بلـــــيانـــــة ف ـــــح المجال لكل جاا تي لكي يوـــــبح نالكا لملـــــ  ي

الما ة الثا ية و   نا يلـــــتشـــــ، نش المشـــــت  ي  ت  لى الب اد نش الجا ي ايج ماع  ط  ر ن ي ايق وـــــا ي  

نش  ــ ا القــا  ن الــ ي ت ى تلى ط ــي: "...وت مثــل  ــ ة الترقيــة العقــاريــة ال   ت ي، زلــــــــــــــي الثــاجــاح 

ايج ماتية    ن ال الل شب    ا اد تماراح طو ن م تاح لل عمل    الل ش طناناب ولش مل اوذة 

تــي    ــا  ا ــاداح ل ابيــة طغتاا ووــال ــال  يم ة تلى الم   ب2ثــا  يــة تلى ن  ح تاح طــابة ن   وت ــاري..."

غ ر اللــــ ش طنــــانــــا  نا جعل نشــــاط الترقية العقارية ي وــــل فقط االلــــ  اح الم جهة لابية ن ذ  تاه 

بتا و   نا انع س نــــــــــــابا تلى اللــــــــــــ    الم جهة لمي ار و  ا المث ح تاح اينــــــــــــ عمال ال  اري المتفقة

يلـــــتتدا ف ح ن ال الترقية العقارية  86-07رق   العقارية لالـــــ  احب نا يت اقن نة ات بار طن القا  ن 

                                                           
 .40ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا  - 1

 االترقية العقارية.الم عا   86/07نش القا  ن  02الما ة  - 2
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ل   يت الأن ء العقـاريـة    الجاا تب نمـا ف ح اـاب ال  ـايـل تلى طزكـام  ـ ا القـا  ن زيـه لجـلا البعن 

وطزيا ا املـــــــا مة نش اللـــــــا اح العم نية  لى ت  يل الب اداح ال   ت  لشـــــــايد ا طنـــــــانـــــــا لالـــــــ ش  لى 

نش الأزلـــــــش ف ح المجال طنانها اي ي      ا  ا  ون طن ت  مل  ا اداح نعدة لأغتاا ط ت ب ل له اان

 .1الخاي ة العم نية طلعابتا

الم عا  االنشــــــاط العقاري زاول المشــــــت  نش   لي  93/03وووــــــدور المتنــــــ م التشــــــتيي  رق      

ت نــية   ا    ة العماياحب  ت طصــبح النشــاط العقاري يشــمل ن م   الأتمال ال   للــا         ا  طو 

تلى  نـــــ ادب بعد طن  ــــــــــــــــــا س تق وـــــت فقط ت ديد الأن ء العقارية المخوـــــوـــــة لابية طو الإي ار تلى زد

تمديد نشــاط الترقية العقارية لاشــمل    ما ت  ا  ا  ولشــايد الب اداح المخوــوــة لالــ ش اقوــد ايعها

ـــــــــــ  لعد  ــــــــــــ ـــــــــــاريب و  ا تماياح ال  ديدب ولـ ـــــــــــاع  وال  ـ ـــــــــــابة الم   )زت  ( والو ـ ــــــــــــ    ا  المث ح تاح ال ـ

ــــابة الل     ما اان الثال    القا  ن الل ــــل المثـــــ ح تاح ال ـ وتله زلي نا ور      اا نقوـــــ رة تاـ

وتايي فإن اتان  الترقية  2الم ا ر طت ة 93/03نش المتنـــــــــــــ م التشـــــــــــــتيي  رق   01الذقتة  02 ى الما ة 

العقارية     طارة طصـــــــب س ي تق وـــــــت تلى    ا  المباني الجديدة فقط ال طصـــــــب س ت وـــــــي طيضـــــــا تلى 

 ت ديد المباني والأن ء العقارية المبنية نش قبل.

 .11/04   القا  ن طص اا المشارية العقارية ثا يا: 

ن ي تلى  14المثد  لاق اتد ال   ت    نشـــاط الترقية العقارية    الما ة  11/04 ى القا  ن      

طن نشـــاط الترقية العقارية يشـــمل ن م   العماياح ال   للـــا         ا  المشـــارية العقاريةب   ة الأ  ر 

ن م   النشـــــــــــاطاح :" تلى ط ي  11/04نش القا  ن  09فقتة  03الما ة )المشـــــــــــتو  العقاري( ال ي تتف ي 

والعماياح الجديدة ال   ت عا  االأن ـجة العمتا ية القديمة والم مثاة    اصـ    الم عاقة االب اد والتتيئة

 المخوـــــــــــــوـــــــــــــة لابية و/طو الإي ار اما وت ديد طو اتا ة تلا يل طو  تا ة  يكاة طو تتني  طو تدتي  الب اياح

ون عتج ل عتي،   ة المو لثاح ال   لعتا لها   3فيتا تتيئة الأر ياح المخووة ين قبال الب اياح

 المشت  اال عتي،    تاح الما ة نش  ذس القا  ن وتله االآلي:

: يقوـــــــــــــد اي    ن ال الترقية العقارية ال تماية لشـــــــــــــايد ا اية و/ طو ن م تة ا اياح تاح الب اد

اينـــــ عمال اللـــــ    طو ال  اري طو الثت   طو الم  ب فالمشـــــت  ي يقوـــــد االب اد الب اية    زد تاتتاب و  ما 
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لثتفيةب طو المه ية طو ال  ارية طو ايد ل فيتا    ا  البران  اللـــــــــــــ  ية يقوـــــــــــــد العماية التشـــــــــــــايدية ال   

فــالب ــاد ي   ف   الأرا ب1والمكــاتــي وال  ه زاح الجمــاتيــة والمتاف  الضـــــــــــــتوريــة لتلـــــــــــــي ر  ــ ة ال  ه زاح

المما  ة زقا لاماله غ ر ط ي نقيد اازترام ق ا  ن التتيئة وال عم رب وتله نش طجل  بط تماية لشايد 

واح التتيئــة وال عم ر والم مثاــة    المخ ط ال  جيه  المبــاني تلى الما يــة العقــاريــة القــاااــة لاب ــاد وفقــا لأ 

   غيـــابتمـــا ينبغ  ازترام الق اتـــد العـــانـــة لاتتيئـــة  ان وال عم ر ونخ ط شـــــــــــــ ـــل الأراضـــــــــــــ  ب الاـــ لاتتيئـــة

ب وال عم رب  ــ ة الق اتــد ت  ذــل امهمــة ت ــديــد زق   الب ــاد تلى اــل جاد نش الأرا انلــــــــــــــي نخ اذــة

ال عم ر وند  ايلتزام اازترام ط واح التتيئة وال عم ر ط ضــة المشــت   ونش طجل تم  ن اي ارة نش نتاقبة

تمايــة الب ــاد ل  ــام الت ى والشـــــــــــــهــا اح قبــل نبــاشـــــــــــــتة الب ــاد ودعــد اي تتــاد ن ــيب ويع بر اق  ــاد وتتيئــة 

 .2الأر ياح نش طجل الب اد يد ل طيضا    ن ايح الترقية العقارية

تتيئة شــــــــبكاح التتيئة اما فيتا الذضــــــــاداح المشــــــــتر ة الخارجيةب : وه  ال تماية    ا  و/طو التتيئة

فالتتيئة ن و رة زلي   ا ال عتي،    ن ال شبكاح التتيئة  فإتا اا س   ة الشبكاح غ ر ن ج  ة 

 ــــ ا وي     ب   العمــــل تلى تتيئتتــــا طو  صـــــــــــــ زهــــافي   العمــــل تلى  ي ــــا  ــــا  طنــــا  تا اـــاـ ــــس ن ج  ة في

غتاا تمتا ية طو غ ر ا طبقا لملـــــــــــــت داح العمتان ونق ضـــــــــــــياح التتيئة وتتيئة الأراضـــــــــــــ   لأ  تخوـــــــــــــيى

القا  ن يذتا ل  قي    ة ال اية قيد تلى ال ناله طو زا ا لماه تقاري  ـــــــــــــمش الأراضـــــــــــــ   ب و البيئية

العانتة طو القاااة لا عم رب الان يلـــــــــــــ عمل ويلن نا ي طبقا ل  تية اينـــــــــــــ عمال ال ي للـــــــــــــ تة ط واح 

 .3و   غيابتما يخضة لاق اتد العانة لاتتيئة وال عم رالتتيئة وال عم ر 

: و   انــ عا ة طو  صــ   طجااد نش الب اية وت عا  االأشــ ال الثا  يةب فه  زلــي المشــت  الإصــ  

ي ي عا  االأشــــ ال الت الــــيةب ال يق وــــت تلى الأشــــ ال الثا  ية الم عاقة الاجااد الب ايةب ويك ن تله نش 

 .4الأجااد بعد فقد ا طو  ص زها بعد فلا  ا  ل  نا ان عا ة   ة 

:    تماية للـــــمح ا لا يل ا اياح طو ن م تة ا اياح وتك ن ن وـــــ رة ال  ا     الترني  العقاري 

 15الم رخ     98/04الب اياح تاح ال ابة المعماري طو ال اريخ ب وفقا للأزكام الم ضــــــم ة    القا  ن رق  

                                                           
 .42ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا  - 1

 .241طزمد ال  ع ب المتجة اللاا ب ا   - 2

 .242طزمد ال  ع ب المتجة اللاا ب ا   - 3

 .42ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا  - 4



ــــــــــ ــــــــــــــــــــ ـــــــــــــالباب الأول ـــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ  لخاصةاـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الإطار العام لنشاط الترقية العقارية ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

- 29 - 
 

ب طي ط ــي تمايــة نــا يــة للـــــــــــــمح اــالمثــاف ــة تلى  ــ ة 1التراث الثقــا  الم عا  ا مــايــة  1998ي  ي  نـــــــــــــ ــة 

 .2 الب اياح بعد لعت ها طو طجااد ننتا للختاب طو اييتدام

:    ال تماية نا ية تمثل ل ي را ج ريا    النلي  العمتاني الم ج   نة  نكا ية ال  ديد العمتاني

اياح جديدة     ذس الم قةب طي تتدا  لى    ال  دم الب اياح القديمةب وت د ايق ضـــــــــاد  تا ة ا اد ا 

طــابة الجــدة تلى الأزيــاد القــديمــة وطي  تــا ة ل ي ر المثيط الخــاا اــالنلـــــــــــــي  العمتاني  ون الملــــــــــــــا  

 .3اال ابة الأناس   لاح 

: ه  ال تماية ت مثل    ال د ل    ا اية طو ن م تة ا اياح نش طجل  تا تتا  لى  تا ة ال لا يل

تبارة تش  وت لــــ ن شــــتوط التفا ية وانــــ عمال ت ه زاح اينــــ   لب فه  زلــــي المشــــت  زالتتا الأولى

بتدا  قبل اينـــــــــــــ عماليقوـــــــــــــد بتا  رجا  الب اية طو الب اياح  لى الثالة ال   اا س تايتا تماية لعدياية 

 .4 مان التازة وايطمئ ان للا  يتا

: يم ش طن تك ن شاناة طو جا يةب وتخى شبكاح التتيئة و  ا الب اياح طو ن م تة  تا ة الهيكاة

الب اياح   ما يم ش طن ت  ي   ة العماية  لى الهدم الجائي ل  ا اح طو ل ي ر  وا ى الح  نش   ل 

ت  يل النشاطاح اكل ط  اتها و تا ة تخويى الب اياح نش طجل ان عمال آ تب فه  تماية ت ديدية 

يك ن الثــل فيتــا جــ ريــا اــإتــا ة  يكاــة جاد طو اــل شـــــــــــــبكــاح التتيئــة والب ــايــاح طو  تــا ة تخوـــــــــــــيى قــد 

 . 5الب اياح ين عمال آ ت

:    ال تماية ت مثل     تا ة اينـــــــــــــ قتار لب اية نا نهد ة ااييتيار نش طجل ت ييذها نة ال دتي 

وقد صـــــــــــــدر   ا   ل طو ا اي  التراة نث .الم  اباح ال   يمية الجديدة لم اجهة الك ارث ال بيعية االاي 

الم عا  ا  ديد شـــــــــــــتوط و يذياح ال د ل     01/02/2016الم رخ     16/55المتنـــــــــــــ م ال  ذي ي رق  

                                                           
ي  ي   17لوا رة    ب ا44الم عا  ا ماية التراث الثقا  ب جتيدة رنمية تد   1998ي  ي  ن ة  15الم رخ     98/04القا  ن رق   - 1

1998. 

 .242طزمد ال  ع ب الترقية العقارية    التشتية الجاا تيب المتجة اللاا ب ا  - 2

 .43ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا  - 3

ت ف يمة الا تة نوع رب المل ولية المد ية لامتق  العقاريب ن  تة ناجل  رب فت  تق   ونل وليةب ااية الثق  ب جانعة الجاا  - 4

 . 19ب ا 2013/2014ب 01

لشجية طو تث يط"ب ن اة الثق   والثتياحب الما قل ال ط   ز ل:  11/04ن ذ   ن   ديب "الترقية العقارية     ل طزكام القا  ن  - 5

والثتياح    ب نش طتا نخبر الثق   2013فيذتي  18و 17" شكايح العقار الثضتي وطثت ا تلى ال  مية    الجاا ت"ب الم عقد ي ني 

الأ  مة المقار ة اال عاون نة فتقة ا ه ز ل: و عية العقار    الجاا ت وطثت ا تلى ال  ميةب قل  الثق   والعا م الليانيةب جانعة 

 .18ن مد  يضتب بل تةب تد  ت تي  ب ا 
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ب زيه تتدا تماية ال د ل فيتا  لى  تا ة تلا ياها قوــد ت لــ ن نقاونتتا 1الأن ــجة العمتا ية القديمة

ا اللــــــــ     طو ت ديد زالة الشــــــــبكاح والهياال القاتدية و يم نتتا ون  ت ا وشــــــــتوط قاااية انــــــــ عماله

والب اياح والملـــــــــــــازاح العم نية  وتماية ال د ل   ة ت   نباشـــــــــــــتتتا تلى نلـــــــــــــ    ال تتاب ال يية 

ت بيقـا لأ واح ال عم ر وه  ت  ث  تش انـــــــــــــتراتي يـة ال ـد ـل وال   ت ضـــــــــــــمش طتمـال وط ـداا تلى المـد  

 .2يي  الم  اصل     طار زماية التراث المب   وتثمي يالقو ر والم  نط وال  يل نة ال ق

 الذت  الثاني:

 .ن  ح المشتو  العقاري   تية  

 86/07ونــن  ت   لى   ا  نشــاط الترقية العقارية زلــي   تية المث ح    ال نش القا  ن      

الم عا  اــالنشــــــــــــــاط العقــاري )طوي(ب ث  القــا  ن  93/03الم عا  اــالترقيــة العقــاريــة والمتنـــــــــــــ م التشـــــــــــــتيي  

 الم عاقة االترقية العقارية )ثا يا(. 11/04

 .93/03والمتن م التشتيي   86/07   القا  ن    تية ن  ح المشتو  العقاري  طوي:

ن ي  02فقتة  02تلى ا اد اللـــــــــــــ  اح له ا طت ل الأول يةب    الما ة  86/07ر ا القا  ن رق       

لب اد العماراح طو المجم تاح ال   للـــــــــ عمل    اللـــــــــ ش طنـــــــــانـــــــــاب وووـــــــــ رة ثا  ية ا    االمث ح تاح 

 ح المجـال لا  ـايـل تلى  ـ ا القـا  ن تش طتي  ت  يـل العـديـد نش الأنت الـ ي ف بال ـابة الم   وال  ـاري 

 .3الب اداح المخووة ل ن عمال الل     لى طغتاا ط ت  ت ارية ونه ية

وتلى   ا القا  ن اللـــــال، ال  ت فقد ا    ا مية المث ح  93/03طنا المتنـــــ م التشـــــتيي      

"...يم ش طن تك ن الأن ء العقارية المع ية ن ال تاح ن ي    فقتتتا الثا ية تلى ط ي:  02 ت ت ى الما ة 

اينـــ عمال اللـــ    طو ن ال نخوـــوـــة لإي اد نشـــاط زت   طو صـــ اع  طو ت اري"  في هت نش   ل   ا 

                                                           
   الأن جة العمتا ية القديمةب  الم عا  ا  ديد شتوط و يذياح ال د ل 01/02/2016الم رخ     16/55المتن م ال  ذي ي رق   - 1

 .07/02/2016الوا رة     ب07الجتيدة التنمية تد 

 .244طزمد ال  ع ب الترقية العقارية    التشتية الجاا تيب المتجة اللاا ب ا  - 2

   ت ي، زلي الثاجاح الم عا  االنشاط العقاري تلى ط ي: "...وت مثل   ة الترقية العقارية ال 86/07نش القا  ن  02ت ى الما ة  - 3

ايج ماتية    ن ال الل شب    ا اد تماراح طو ن م تاح لل عمل    الل ش طناناب ولش مل اوذة ثا  ية تلى ن  ح تاح طابة ن   

اللال، ال  ت لامقاول نش لشايد ا اداح نش طجل تابية طغتاا ط ت  غ ر الل شب وطنام  قى  86/07وت اري...". وقد ن ة القا  ن 

عتا لب اداح المعدة لانشاطاح ايق وا يةب ف ح الباب لا  ايل نش طتفه  وتله ا   يل الب اياح المشيدة طنانا لال ش  لى ا اداح ال

نعدة لأغتاا ط ت ب  نا املا مة اللا اح العم نية طزيا ا طو ام ح ناايا لامقاول طزيا ا ط ت ب وتايي اان نش الأزلش تلى المشت  

لكي يق ن ا اإ  ا  ا  ون طن ت  مل الخاي ة العانة طلعابتاب وز ى ول  يث س ال  ايل فإ  ا   د ط ذل ا انام طزياد ف ح الباب طنانه  

 .126ب ا المتجة اللاا  (ب انمات ن شانةبLes Cites Dortoiresتديمة النشاط والثياةب نعدة فقط لا  م )
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ال عتي، طن المشـــــــــت  قد تانل جمية المثال تلى قدم الملـــــــــاواة اال  ت  لى اي ذ ا  ال ي تتف ي الجاا ت 

 . 1اا  لى تله المثال الو اتية نش جهة ط ت  نش جهة وط  1989بعد  ن  ر 

 11/04   القا  ن   تية ن  ح المشتو  العقاري ثا يا: 

ن ــي طصـــــــــــــ ــاا المشــــــــــــــارية  02الذقتة 14ام جــي المــا ة  11/04لقــد تــد  المشـــــــــــــت     القــا  ن      

الأ مية ال   العقارية ال   ي      ا  ا    اطار الترقية العقارية وقد جاد تتتاي   ة الأصـــــــــــــ اا زلـــــــــــــي 

ب فبدط االمث ح تاح ال ابة اللـــــــ    وتله اال  ت لأ ميتتا ولك ن طن نشـــــــاط الترقية 2لشـــــــكاها    ال اقة

العقارية  تدا الى القضاد طو ال خذي، نش ط نة الل ش ال   لعتفها الجاا ت ن   اين ق ل  له ا اا س 

ية امخ ا، تق ياتتا )اية تلى ال وـــاني  طو المشـــارية تاح ال ابة اللـــ    نش ط   طنشـــ ة الترقية العقار 

 البية اــالإي ــار طو الإي ــار(ب و ــ ا صـــــــــــــي هــا )اللـــــــــــــ  ــاح ايج مــاتيــة اــا   ا ط  اتهــا و  ــ ا اللـــــــــــــ  ــاح

لترق يــة( وال   للـــــــــــــــا      ت  يت الث  رة العقـــاريــة ال ط يـــة بعمـــاراح طو ن معـــاح نـــــــــــــ  يـــة امخ ا، ا

ا وال   تخ ا، زلي نوا ر تم ياها والذئاح المل ذيدة ننتا الويغب وال   يق م المتق  العقاري اإ  ا  

 .3والأشكال ال   ت  ا     اها

ث  تاتتا المث ح تاح ال ابة الم   زلـــــــــــــي تاح الما ةب فاشـــــــــــــمل النشـــــــــــــاط العقاري      ة        

الثالة ال تماية لشـــــــــــــايد ا اية طو ن م تة نش الب اياح تاح اينـــــــــــــ عمال الم   ي   شـــــــــــــ اها نش طتا 

ن نش طصــــــــــــثاب المهشب ونشــــــــــــ ر الى طن ال اي تلى   ا ال    نش المث ح يك ن نش طتا الشــــــــــــباب المه  

 تيج  المعا د و نتا ا ال ك يش الم   والتاغب ن    انشــــاد ن نــــلــــاح صــــ  رة طو ن  نــــ ة وي  اج ن الى 

يق م المتق  العقاري اإ  ا  ا نــ اد اا س ن ذت ة  وال   ن  ح ليك ن قاتدة ا     نشــاريعه  المه يةب

  ة المث ح  م ز   طو تد ل  ــــــــــمش المشــــــــــارية تاح ال ابة اللــــــــــ    زلــــــــــي المخ  اح المدرجة فيتا

ثا  ية. وتايتا بعد ا المث ح تاح طابة زت   طو ت اري ال    ى تايتا المشـــــــت  اوـــــــذة تت ـــــــية  نا يع   

طيتا ل  ت ن اقدر  ب ر نش اي  مام  ما    الثال االنلبة لام  ح تاح ال ابة الل    والم  ب ا يتا 

 ي ي جل تايتا طاي  ب ر.

                                                           
 .47ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا  - 1

المثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية العقارية تلى طن : "... يم ش طم تك ن   ة  11/04نش القا  ن  02فقتة  41ت ى الما ة  - 2

 المشارية العقارية ن  ح تاح ان عمال ن    طو ن   وتت يا يم ش طن تك ن ن  ح تاح ان عمال زت   طو ت اري".

 .38ن مد ي نذيب المتجة اللاا ب ا   - 3
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 وال  وت در الإشـــــــــــارة  لى طن   ة المث ح تد ل  ـــــــــــمش الترقية العقارية تاح ال ابة ال  اري     

قد انــــــــ ب ا ا المشــــــــت  نش اينــــــــ ذا ة نش  ت  الدولة    اينــــــــ ذا ة نش ال خذين تلى ال تاد العقاري 

لع لــي نش ال   ر الم  اة تاييب و  ا نلــبة الذا دة تلى القتوا العقارية الم جهة ل م يل    ا  ا لما 

 .1   الثت ة ايق وا ية

و  صــــــة له ا نلــــــ ن   طن المشــــــت  قد رتي المشــــــارية العقارية الم  اة     طار الترقية العقارية     

للــ  جي ت ف ر ا بشــكل  ال  المشــارية تاح ال ابة اللــ       صــدارة المشــارية  زلــي الأول ية  ما يل :

ة اللـــــــــــــ ش    الب  ب ث  المشـــــــــــــارية تاح ال ابة الم   اات بار ا تاجل اات بار ا ه  المذ ا  لثل نشـــــــــــــكا

  له لشــــــــكل نذ ا  ين وــــــــاا الب الة واينــــــــتثمار    الم ر  ال شــــــــتيب وت  ا تت ــــــــيا طو ثا  يا طي    

 بعن الأزيان نشارية تاح طابة زت   وت اري  ن اق ضس الثاجة ل له

 الذت  الثاله:

 ال تا نش ا  ا  المشتو  العقاري.

يش مل   ا  نشاط الترقية العقارية زلي المعان ح القا   ية ال ار ة تلى المشتو  العقاري     

   ال   ونــــــــــــن  ت  ل باينتا ث ثة ط داا ت مثل    ال نش البيةب الإي ارب تابية الثاجاح الخاصــــــــــــةتلى 

االنشـــــــــــاط العقاري  الم عا  93/03الم عا  االترقية العقاريةب والمتنـــــــــــ م التشـــــــــــتيي   86/07نش القا  ن 

 الم عاقة االترقية العقارية )ثا يا(. 11/04)طوي(ب ث  القا  ن 

 

 .93/03والمتن م التشتيي   86/07القا  ن    ال تا نش ا  ا  المشتو  العقاري  طوي:

ن  وــــــــــتا       ا  ولشــــــــــايد العماراح تاح  86/07اان ن ال الترقية العقارية    القا  ن رق      

اينــــ عمال اللــــ    طي المخوــــوــــة للــــد الثاجاح العا ايةب طو لابية و  ا تلى زلــــاب الإي ار ال ي ي 

    20و   نا يلـــــــــ ن   نش  ى نا تي  ب2لمبدط وج ب اية ال نا ت  لشـــــــــايدةيك ن  ي انـــــــــ ب اد ت تيلـــــــــا 

الهدا الت ااــــ   لوــــدور   ا القا  ن    ال  ي، نة الثاجاح ايج ماتيةب وتله  ب ا ن 3فقتتتا الثالثة

اتب يل نشـــاطاح الترقية العقارية الم جهة لإ  ا  المشـــارية اللـــ  ية نش ال مط الجماع  وشـــبي الجماع  

                                                           
 .39ي نذيب المتجة اللاا ب ا ن مد  - 1

 .19زلابة  غ نيب المتجة اللاا ب ا  - 2

اللال، ال  ت: "...ويم ش طن تخوى العماراح طو ن م تاح العماراح المبنية      ا  86/07نش القا  ن  03فقتة  02ت ى الما ة  - 3

 الإطارب للد الثاجاح العا اية ال اتيةب طو لابيةب طو لمي ار...".
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 ح تاح ال ابة ال  اري ب ث  المث1ن ي 05تخذيذا لأ نة اللـــــــــــــ شب و   نا  ى تايي صـــــــــــــتازة    الما ة 

 .2والم   اوذة ثا  ية  ما ت تق ا نااقا

وله ا فقد طت ل   ا القا  ن الأول ية لاب اد نش طجل البية و   نا يلــــــــتشــــــــ، نش  ى نا تي     

   فقتتتا الأولى ال   قضس  الا ي: "يخ ل اي   اب لإ  ا   زد  تماياح الترقية العقارية المخووة  22

لثوـــــ ل تلى نلـــــاتدة نالية للـــــتر     شـــــكل قتا ن  نـــــط الأند تم  ي الم نــــــلــــــة لابية فقط ز  ا

  ف  زا نش  ى الما ة طن المشــــــت  يشــــــجة تماياح الترقية العقارية التانية لا ماهب 3المالية المخ لة..."

تلى ت س تاه ال   يك ن ن  ــــــــــ تها الإ  ا  نش طجل ال لاج رب ت تيلــــــــــا للــــــــــيانــــــــــة ف ــــــــــح المجال لكل 

طشــــهت  06    ا االإ ــــافة  لى  لاام الم  تي ا ية نا ت  لشــــايدة   ل 4يوــــبح نالكا لملــــ  ي جاا تي لكي

 لاق  ى تقديت نش ا تتاد الإ  ا  ال ي يث س قا   اب فإتا ا قضس   ة المدة جا  لم ارة المخ وة الم مثاة 

ب 5نت  لى زد اينتي د   البادية طن ت ل ن ل الم  تي لبية الملا ش ال   ت     ا  ا  وقد يول   ا الأ 

الأنت الــ ي شـــــــــــــكــل تتــديــدا طنــام قوـــــــــــــت المــدة المثــد ة لبية الملــــــــــــــا ش نــا جعاــي زــاجاا  ذلـــــــــــــيــا    وجــي 

الملـــتثمتيش وال ي انع س نـــابا تلى اللـــ   العقارية لالـــ  اح و  ا اان  قها تلى  ذلـــها طنام  قى 

 .6لمي ار نش جهة ط ت   قبال الم اط  ن تلى ال  ف ر نش جهةب و درة تتا الل  اح 

طصدر  1989وتماشيا نة ال  جي ايق وا ي الجديد ال ي تتف ي الجاا ت بعد صدور  ن  ر      

الم عا  االنشــــــــاط العقاري اللــــــــال، ال  تب ال ي ونــــــــة نش ن ال  93/03المشــــــــت  المتنــــــــ م التشــــــــتيي  

اح تاح اينـــــــــــ عمال اللـــــــــــ    تماياح الترقية العقارية ال   ل  لعد ن  وـــــــــــتة       ا  ولشـــــــــــايد العمار 

والما ة  02ب ال طصــــب س لشــــمل البية والإي ار تلى زد نــــ اد زلــــي نا ور      ى الما ة 7وويعها فقط

                                                           
"ي ي طن لشجة تماياح الترقية العقارية الل ش نش ال مط الجماع  اللال، ال  ت تلى ط ي:  86/07نش القا  ن  05س الما ة  و - 1

 "وشبي الجماع  ينيما    ال نط الثضتي 

 اللالذة ال  ت. 86/07نش القا  ن  02فقتة  02زلبما نا ور     الما ة  - 2

 اللال، ال  ت. 86/07نش القا  ن  01فقتة  22 ى الما ة  - 3

 .125ب ا المتجة اللاا نمات ن شانةب ا - 4

اللال، ال  ت تلى ط ي: "ي ي تلى الم  تي طن يق م ا ية العماراح طو طجااد العماراح ال   ل  ي    86/07نش القا  ن رق   44ت ى  - 5

 ( طشهت تلى الأ  رب بعد  تمام الأش ال المث  ة قا   ا.06ايعهاب وتله    ندة ي ت  او  ن ة )

د ل الم  تي لبية الملا ش المقو  ةب وطن تق م  ن اق ض ى الأنتب الاي انتي و تا ا قض ى   ا الأجل طن ش الإ ارة المخ وة ان ت ل ن    

  مش الثدو  والشتوط ال   ت د  اال ت  ال   يمية".

 . 126نمات ن شانةب المتجة اللاا ب ا ا - 6

 .10آنيا  وةب المتجة اللاا ب ا   - 7
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ب  ما ت  ذل اإ  ا  المث ح المعدة ل  ر اللــــــــــ ش طيضــــــــــا طي تاه المعدة 1فقتة طولى نش المتنــــــــــ م تاتي 07

 .2ال  ديد وط اد الخدناح    الميدان العقاري ل ن   ل ال  اريب الثت   طو الو اع ب و  ا تماياح 

 ما تضــــمش   ا الأ  ر لعدي ح لأزكام القا  ن المدني الم عاقة االإي ار وطتا   ــــبط الم   نة     

القا   ية لي بتدا لشـــــــجيعيب زيه طلغى القي   ال ار ة تلى   ا الث   إل ا ي لا  ديد الضـــــــم   لث  

وتله نش طجل ت ذ ز الملــــتثمتيش نش اق  ام  3ن ي 22ي  ى الما ة الإي ار وز  البقاد    الأن  ة زلــــ

ب  ما طنشــــلا ز  4نــــ   العقاراح المبنية المعدة لالــــ شب ونش ث  ت نــــية   ا  اينــــتثمار      ا الق ا 

  ونت  تله الثد نش ف تة الب اد نش طجل ال ماه 5ن ي 23الشــذعة لوــالح الملــ لاجت زلــي  ى الما ة 

 ل ن اطش القدرة تلى شتاد نل ش.اات بار ط ي لاس لك

فه ا المتن م التشتيي  يع بر امثااة  ذس جديد لام عانا ن    الترقية العقاريةب  اصة     ل    

العتاقيل والوـــــــــع واح ال   اا س لعي  قيانه  انشـــــــــاط الترقية العقارية     ل القا  ن اللـــــــــاا   ا  ي 

اب وانعا طنام الم عانا ن الخ اا لامشار ة     ى تلى ن م تة نش الإجتاداح ال   نم س اذ ح الب

ب فعلى ت س القا  ن اللـــــــــــاا  ال ي طت ل الأول ية 6ا اد اللـــــــــــ  اح وانـــــــــــ  داث تق ياح جديدة لابية

ب وال ي زاول نش   لي 7لابية النتائي فإن   ا المتنــ م طولى ط مية  اصــة ل   ي  البية تلى ال وــمي 

                                                           
ط ي: "يش مل النشاط العقاري تلى ن م   الأتمال ال   للا      اللال، ال  ت تلى  93/03نش المتن م التشتيي   02ت ى الما ة  - 1

    ا  طو ت ديد الأن ء العقارية المخووة لابية طو الإي ار طو تابية زاجاح  اصة..."

طو  نش تاح المتن م تلى ط ي: "يم ش طن تتشح لملاتداح الدولة زلي الأشكال والشتوط القا   ية المعم ل بتا 07 ما ت ى الما ة    

 ال   ن  د ب نشاطاح الترقية العقارية ال   للتتدا    ا  نلا ش تاح طابة اج ماع  نخووة لابية طو ال لاج ر...".

 .269ليلى  روق  وتمت زمدي ااشاب الم ا تاح العقاريةب المتجة اللاا ب ا   -2

ض ى طجل تقد  ي ار نبرم قا   ياب ي ع ن تلى المل لاجت اللال، ال  ت تلى ط ي: " تا ا ق 93/03نش المتن م التشتيي   22ت ى الما ة  - 3

 طن ي ا ر الأن  ة"

 . 128انمات ن شانةب المتجة اللاا ب ا  - 4

اللال، ال  ت    فقتتتا الأولى تلى ط ي: " تا قتر شخى نع  ي ن جت اية الب اية ال    93/03نش المتن م التشتيي   23ت ى الما ة  - 5

 الشاغل القا  ني للجاد الم     لابية نش ز  الشذعة لشتا ي..."يما هاب طجاادب يل ذيد 

 .238طزمد ال  ع ب المتجة اللاا ب ا - 6

يت  الأن ات "انمات ن شانة" الا ي اان نش الأفضل ال لا يد تلى الب اد نش طجل الإي ار وال ي يك ن روما ط ذة لام اطش تو المد  ل  - 7

 تا لشثة تتا الأراض   العمتا ية    بعن الم اط  و  ا ارتذا  تكالي، الب اد  وطوص ى اضتورة الضعي، ال ي ي يلمح لي ااي  ارب  

 ي ا  ونا ل ط ت  نش طجل لشجية المقاول ن ال يش يق ن ن اإنشاد ا اياح ن  ية نش طجل الإي ار  وروما ز ى الم اطش  ذليب و  ا 

ايح  لى  تذاداحب نا يضة زدا لاليانة الديم غتافية والمكاذة القا مة بلالاة نش ال خذيضاح الجبا ية ال   قد ت  ل    بعن الث

 .128تلى جعل نش ال جاا تي نالكا لمل  يب انمات ن شانةب المتجة اللاا ب ا 
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قدب ي م ش ام جبي المشــتري نش الدفة اال قلــيط لثمش العقار المشــت  للــهيل اق  اد نــ ش تش طتي  ت

المتا  شـــــــــــــتا ي قبل ا ا ي طو طث اد نتزاة    ا ة طي ا اد ي ال    نتزاة المشـــــــــــــتو   ال نـــــــــــــا   ا اد   ة 

الأن ال ال   يدفعها المشــــــــــــترون اال قلــــــــــــيط ا 1اللــــــــــــ  اح طو جاد ننتا ف   طرا يم ا ها المتق  العقاري 

لأشـــــــــــ ال ال   يق م بتا المتق  العقاريب بلـــــــــــ ي طن   ا الأ  ر ل  يوـــــــــــل بعد  لى نتزاة ن ا اة نة تقدم ا

ال م يل ال الي ال ل  لعماياح الب ادب   ــــــافة  لى ارتذا  تكاذ يب نا ي عاي يلجلا  لى تت ــــــي لابية و   ي 

ل نشـــــــــــتو  ب و   ا يلـــــــــــا   المشـــــــــــتري الان الي    تم ي2ياال    نتزاة الب ادب طو ز ى قبل الشـــــــــــتو  فيي

فلا نة الإنكان الخا قة   الب اد ال ي نا ماه وزدة ن  ية فيتاب اما يع      النتاية اال ذة تلى الجمية

ال   اا س لعاشـــــــــــــها الب   و  ا رغبة الم اطش الجاا تي    تماه نلـــــــــــــ  ي ادي نش  ي ارة ااها طنـــــــــــــبااا 

ـــــــــــــــــل ال وـــــاني  اما ت ـــــــــــــــــاد تاـ  ققي نش ف ا د لكل نش المشـــــتري نـــــاتدح تلى ا تشـــــار  ا تة اية العقار ا ـ

 .3والبائة تلى زـد ن اد

اللــــال،  86/07ون ي    صــــل  لى ط ي رغ  شــــم ل نشــــاط الترقية العقارية     ل القا  ن رق     

ال  ت     وـــــ صـــــي القا   ية تلى تماياح الإ  ا  نش طجل البية والإي ار والخدناحب  ي ط ي اق وـــــت نش 

 93/03تيي  ال ازية العماية تلى تماياح الإ  ا  نش طجل البية فقط  و  ا تلى   ا المتنــــــ م التشــــــ

 94/69ال ي طولى ط مية لعماياح الإ  ا  نش طجل الإي ارب زيه صـــــــــــــدر ا اد تايي المتنـــــــــــــ م ال  ذي ي 

نش  21الم وـــ ا تايي    الما ة  4الم ضـــمش الموـــا قة تلى  م تج تقد الإي ار 19/03/1994الم رخ    

 الم عا  االنشاط العقاري اللال، ال  ت. 93/03المتن م التشتيي  

  04/11   القا  ن ال تا نش ا  ا  المشتو  العقاري : ثا يا

المثد  لاق اتد الم  مة لنشـــــــاط الترقية العقارية  11/04نش القا  ن  14انـــــــت ا ا  لى  ى الما ة 

اللـــــــــــــال، ال  ت وت ديدا فقتتتا الأولى ال    وـــــــــــــس تلى ط ي: "يشـــــــــــــمل نشـــــــــــــاط الترقية العقارية ن م   

المشــــــــــــــارية العقــاريــة المخوـــــــــــــوــــــــــــــة لابية طو الإي ــار طو تابيــة الثــاجــاح العمايــاح ال   للــــــــــــــا         ــا  

نلــ ن   طن   ا  نشــاط الترقية العقارية زلــي المعان ح القا   ية ال ار ة تلى المشــتو     الخاصــة..."

 ت د     ال نش البية والإي ار وتابية الثاجاح الخاصة.

                                                           
 .04رفيعة لع رب المتجة اللاا ب ا ري   - 1

 .11آنيا  وةب المتجة اللاا ب ا  - 2

 .23زلابة  غ نيب المتجة اللاا ب ا  - 3

ب 17ب الم ضمش الموا قة تلى  م تج تقد الإي ارب الجتيدة التنمية تد  19/03/1994الم رخ     94/69المتن م ال  ذي ي رق   - 4

 .30/03/1994الوا رة ب: 
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ج    نشــاط الترقية العقارية   تا لاضــما اح فبالنلــبة لابية فه  يمثل طات  تماية قا   ية ت در    

نش القا  ن المدني تلى ط ي تقد ياام  351ب وقد تتف ي الما ة 1العانة والخاصـــــــــــــة ال   ي فت ا لا تف ن

  و   يع بر ط   2امق ضــــــاة البائة طن ي قل لامشــــــتري نا ية شــــــ  د طو زقا ناليا آ ت    نقاال ثمش  قدي

وقد انـــــــ  دث المشـــــــت  صـــــــ ر جديدة نش البي   المبرنة    ب 3نشـــــــلاتتا دا وغتا لاترقية العقارية ن   

تق ية اية العقار ت س الإنشـــــــــــــادب ال   تمثاس    تقد زذا الث   طار نشـــــــــــــاط الترقية العقارية طات  ا 

اللـــــال، ال  ت ل  ي ل  يذوـــــل     86/07ال ي تمس الإشـــــارة لي نش قبل  ـــــمش  وـــــ ا القا  ن رق  

ططا  تايي طيضــا  ما طشــار طيضــا  لى البية تلى ال وــاني  ال ي . البية الآجل طزكاني ا  ي اان يت ا تلى

ب    ز ن ت ا ل المتنــ م التشــتيي  4ن ي 29نوــ لح البية تلى المخ  اح زلــي نا ور      ى الما ة 

تقد زذا الث  واق وـــــــــــــت تلى تقد البية ا اد تلى ال وـــــــــــــاني ب  ما ات مد شـــــــــــــكل جديد  93/03رق  

المثد  لاق اتد الم  مة لنشـــــــــــــاط الترقية  11/04طنا القا  ن الجديد رق       .5االإي ار لابية و   البية

وطشــــار  لى ث ث صــــ ر لابية وه : اية تقار نب   ب يتاونا يا 25العقارية فقد ا    ا يذياح البية    الما ة 

قد البية تلى وت6نش تاح القا  ن  27وتقد زذا الث   وـــــــس تايي الما ة  بن ي 26 وـــــــس تايي الما ة 

                                                           
 .23 يمان ا ن ةب الترقية العقارية الخاصة    ن ال الل ش    التشتية الجاا تيب المتجة اللاا ب ا  - 1

ب 78ب الم ضمش القا  ن المدني المعدل والم م ب الجتيدة التنمية تد  26/09/1975الم رخ     75/58لأنت رق  نش ا 351 ى الما ة  - 2

 .30/09/1975الوا رة    

ت در الإشارة  لى طن المشت  ل  يخوى فو  لابية ال ام )تقد البية( ا  ي يخضة لاق اتد العانة    القا  ن المدنيب اا ما ا  ذل  - 3

 لى ال ق ياح القا   ية الخاصة ال   ي م ز بتا نشاط الترقية العقارية  ل له طزياس  رانة تقد البية  لى المتاجة العانة الم عاقة االإشارة 

 بعقد البية.

رقية اللال، ال  ت تلى ط ي: "يم ش الهيئة العم نية ال   يخ لها قا  يتا الأناس      ا  تماياح الت 86/07نش قا  ن  29 وس الما ة  - 4

 العقاريةب طن تقتر  "البية" ا اد تلى نخ  اح تمس الم افقة تايتاب طبقا لق اتد الب اد ال   تلانت بتا الموالح المكاذة اال عم ر.

ر   ما يم ش الم  تي لإ  ا  ازد  تماياح الترقية العقاريةب ال ي يل     قا   ا جمية الثق   وايلتزاناح الم عاقة بتاب طن يقت     

 لشتوط".  اية" ا اد تلى تواني  تمس الم افقة تايتاب طبقا لق اتد الب اد ال   تلانت بتا الموالح المكاذة اال عم رب والمل خاوة نش  فتر "الب

 .21 يمان ا ن ةب ال  ام القا  ني لاترقية العقارية    الجاا تب المتجة اللاا ب ا  - 5

تقد اية تقار نب      ال تقد رنم  ي  ل ام جبي المتق  العقاريب نقاال للديد " تلى ط ي : 11/04نش القا  ن  26 ت ى الما ة - 6

تلى القا  ن  ذلي فقتة طولى نش   27 وت ى الما ة     اللعت نش طتا المق   ب الما ية ال انة والكاناة لاعقار المب   ن     الوذقة..."

لعقاري اتلاي  العقار المقتر ا اسة طو    ط ر الب ادب لوازي زذا الث ب ط ي: "تقد زذا الث     العقد ال ي ياتزم ام جبي المتق  ا

 ف ر  يتا يب نقاال لل ي  يدفعي   ا الأ  ر...".
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زتا المشت  تلى  زاط ي الازكام قا   ية ط  ر تذويل و قةب  اصة نا لعا  اضمان ال ي  1ال واني 

الأنان المال  لامق ني ن المتتبط االملـــــا ماح المالية المدف تة نش قباه ب  لى جا ي  ـــــما اح تخى    ا  

ا له ت قي  ال تا الذعال نش اللـــــــــــــ ش ن ل العقد    زد تاتيب و   جمية نتازل الإ  ا ب ن اوي 

 .2 اتام   ا العقد الم مثل    الثو ل تلى ن ش اما يخدم نولثة ال تف ن

ل  يت اولي االشـــت   بقية البي   الأ ت  رغ   شـــارتي  ليي  11/04طنا االنلـــبة لمي ار فالقا  ن    

و   نا يدل  ـــــــــــــم يا تلى ا  ذاد المشـــــــــــــت  االأزكام الم  مة لي     الأولى ن ي   فقتتتا  14    ى الما ة 

القا  ن المدنيب  ي ط ي نيدا يا  يشـــــــــــــهد تاوا ن زا نش المتقي ن العقاري ن الخ اا وتذا  ت  اللج د 

 لى ا اد اللــــــ  اح نش طجل تلاج ر ا  ونت  تله زلــــــةت  ا ن تماية الإ  ا  نش طجل الإي ار ط ياة وغ ر 

د  القتيــيب ولهــ ا فــالبران  الترق يــة الهــا فــة  لى الإي ــار قاياــة و ن وجــدح فه  تتجة  لى نتو ــة تلى المــ

ب لـــ لـــه   ـــد طن تقـــاريت المجاس ال ط   ايق وـــــــــــــــا ي وايج مـــاع  تـــدت   لى 3نبـــا رة المتقي ن العم ني ن

اتدة  ـــتورة لشـــجية نـــ   الإي ار نش   ل ت  يت طت  تم يل اللـــ  اح الم جهة لمي ار   قدي  نلـــ

نباشــــــــتة لامتق ن طو ا قايى الضــــــــتا ي طو غ ر ا الانــــــــا ب يشــــــــجة المتق ن العقاري ن تلى    ا  نــــــــ  اح 

 .4نخووة لمي ار

المعان ح القا   ية الم عاقة ا ابية زاجاح  اصــة وال   ات بر المشــت  نشــاط طنا فيما يخى       

ياب وزيه تمثل ال عاو ياح العقارية ط   الترقية العقارية     طار ا طبقا لاق ا  ن اللـــــــــــــااقة تم  ند 

 ت ات بر "تابية  11/04  فالم زا طن المشـــــــــــــت  قد از ذا ا ذس الوـــــــــــــياغة    القا  ن رق  5شـــــــــــــكل لها

 ب 6الثاجاح الخاصة" ال    الثاله نش المعان ح القا   ية لنشاط الترقية العقارية

                                                           
تلى ط ي: "تقد البية تلى ال واني  لب اية طو جاد نش ا اية نقتر ا اس ا ّطو    ط ر الب ادب     11/04نش القا  ن  28ت ى الما ة  - 1

وي ت  ت  يل زق   الأرا ونا ية الب اياح نش طتا المتق  العقاري لذا دة الم  تي ن ا اة نة تقدم الأش الب و   العقد ال ي ي ضمش 

 المقاال ياتزم الم  تي اتلديد اللعت ااما تقدم الإ  ا ...".

 .26زلابة  غ نيب المتجة اللاا ب ا  - 2

العقار قبل الإ  ا ب رنالة ناجل  رب تخوى قا  ن تقاريب جانعة  ف ح  ويسب المل ولية المد ية والضما اح الخاصة    اية - 3

 .36البايدةب الجاا تب ادون ن ةب ا 

 .25 يمان ا ن ةب الترقية العقارية الخاصة    ن ال الل ش    التشتية الجاا تيب المتجة اللاا ب ا  - 4

 رطي ا نااقا. الم عا  ات  ي  ال عاون العقاري  ما 76/92وال   تخضة للأنت رق   - 5

 المثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية العقارية الم ا رة طت ة.  11/04نش القا  ن  01فقتة  14 ى الما ة  - 6
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الم عا  ات  ي  ال عاون العقاري  76/92غ ر طن الإشــــــــكال ي مش    ا ن المشــــــــت  طلغى طزكام الأنت 

وانــــــــــــتبعد   ة ال عاو ياح ال   اان يلــــــــــــمح لها نــــــــــــااقا  ب1 ذلــــــــــــي 11/04نش القا  ن  80    ى الما ة 

االب اد ل ابية زاجة شـــــــتاا تا الخاصـــــــةب انـــــــتبعد ا نش نشـــــــاط الترقية العقارية وال ي يق م تلى قا  ن 

و  ي  ا فقتة "تابية زاجاح  اصـــــــــــــة" نا تتتي ت ي ن ي ط 14 ون طن يعدل     ى الما ة  المضـــــــــــــاروة

 .2وج   فتاغ قا  ني

وتايي و خ صـــــــــــة لما ت  ال  ت   ليي      ا الم اي الم عا  ا  ا  نشـــــــــــاط الترقية العقاريةب      

فإ ي وز ى  ك ن طنام تماياح ت  ا     طار نشــــــاط الترقية العقارية يمارنــــــها نتق  تقاري ياد نش ت فت 

ن ط  ش طتا القا   بتاط    نام المبا رة والع اية الت الـــية    طي تماية ن بعن الشـــتوط وه   ما يل :

يك ن النشـــــــاط ي وـــــــي تلى  زد  العماياح الملـــــــا مة       ا  المشـــــــارية العقارية نخوـــــــوـــــــة لابية طو 

الإي ار طو تابية الثاجاح الخاصــــــة  طن يباشــــــت ا ذلــــــي طو تش طتي  غ رة تماية ا  ا  المشــــــتو  العقاري 

 .اوذة ااية طو جا ية

تماية نا  يم ش الق ل الايتا تد ل  مش نشاط الترقية  وبت ا  تا ت فتح   ة الشتوط الث ثة   

اللـــــال،  11/04العقارية وطن القا   بتا    نتق  تقاري طبقا للأزكام الم وـــــ ا تايتا    القا  ن رق  

 .3ال  ت

 

                                                           
........ب و  ا طزكام الأنت رق  93/03اللال، ال  ت تلى نا يل : "تاغى طزكام المتن م التشتيي  رق   11/04نش القا  ن  80ت ى الما ة  - 1

 والم عا  ات  ي  ال عاون العقاري". 1976ط   وت ن ة  23الم رخ     76/92

قود المشت  نش وراد   راج   ا الهدا رغ  قا ما نذا ة "نا     تت  الأن اتة نهام نل ت الان   ة ال ق ة ت ت  للاسي ي ياال - 2

التزاناح المتق  العقاري المترتبة تلى اية الل  اح الترق يةب   ل اد القا  ن الم    لامثال الم عا  اي )ال عاو ياح العقارية("  نهام نل تب

الثق   والعا م الإ اريةب جانعة الإ  ة ن   ريب  ططتوزة     راةب تخوى قا  ن تقاري و راع ب قل  القا  ن الخااب ااية

 .31ا ب 2015/2016قل  ي ةب 

قد طاان المشت        القا  ن تش  ا ي     بط وت  ي  نشاط الترقية العقارية بشكل ط   وطشمل اما يضمش تدارء ال قا ى ال    - 3

ال دقي  و  ا ال  نية نش ن ال نشاط  اتي الأ  رة )الترقية سجاس    القا    ن اللااق ن الم  م ن لها  و  ا نش   ل ال صثيح و 

ت  العقارية(    افة  لى ت ديد وتتتاي طص اا المشارية العقارية الم  اة     طار ا زلي طول يتتا وط ميتتا  وه  الأن ر الإي ااية ال   

 ل جياها تلى   ا القا  ن.
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 المب ه الثاني:

 .المبا ر الأول    نشاط الترقية العقارية الخاصة

يع بر المتق  العقـــاري المبـــا ر الأول    نشـــــــــــــــاط الترقيـــة العقـــاريـــةب و   زـــالـــة قـــا   يـــة قـــا مـــة ت م ز 

االخوـــــــــــــ صـــــــــــــية تش ال نش ي عانل    العقار ب  ت ي  اج    وج  ة لمجم تة نش الشـــــــــــــتوط والم   ح 

اح الترقيـــة ال  نـــة اـــالإ ـــــــــــــــافـــة  لى الاانيـــة ان   ـــي لم ار  تق يـــة ونـــا يـــة بتـــدا ال     الجيـــد    تمايـــ

العقــاريــة فه  تمايــة   تيــة و نت بــة ت  ــاج الى العــديــد نش المه  ن لاقيــام بتــا اـاـلمه ــدنـــــــــــــ ن والمقــاول ن 

وال ق  ن الم خوـــــــوـــــــ ن    ن ال الب اد وال عم ر  ل ا زتا المشـــــــت  تلى ت  ي  نه ة الشـــــــخى الت اس 

عا  االترقية العقارية  اصــــــة بعد فيتا والمبا ر الأول بتا  بشــــــكل  قي     ال  نتة يوــــــدر فيي لشــــــتية  ي 

ال ي ي د  الق اتد ال   ت    نشـــــــــاط الترقية العقارية  فقد طولى ط مية اال ة  11/04صـــــــــدور القا  ن 

 ل  يان المت ا القا  ني  لامتق  العقاري ا  ديد زق قي والتزاناتي و   ا الجااداح المترتبة تايي    زالة

 ا  لي بتا .

)الم اي        ا المب ه ت ديد نا ية المتق  العقاري بشـــــــــــكل تام    وو اد تلى نا نـــــــــــب  نـــــــــــا  

)الم اـــي ث  ت يـــان ال   ي  القـــا  ني لمه ـــة المتق  العقـــاري الخـــاا اـــات بـــارة ن  ر  رانـــــــــــــت ـــا    الأول( 

 الثاني(.

 الم اي الأول:

 .نا ية المتق  العقاري الخاا

طشــكالها و  اقهاب ااح نش الضــتوري ت ديد بعد ت ديد نذه م نشــاط الترقية العقارية وويان      

ت يان  ةب ن)الذت  الأول(    نذه م المتق  العقاري ادقة اانـــــــــ  يان لعتيذي التشـــــــــتيي  وطبيع ي القا   ية

لا  صل  لى الشخى القا   بعماياح الترقية العقارية الخاصةب  ما ط ي وياد  ب)الذت  الثاني(    ط  اتي

الم ـــد ا ن لإاتا   ورة الذعـــال نقـــار ـــة نة اـــاق  الم ـــد ا ن    نشـــــــــــــــاط الترقيـــة  نش ال مي ز اا ـــي وو ن اـــاق 

 و   نا ن ت اولي      ا الم اي االآلي: )الذت  الثاله(و  ا نا نيك ن     العقارية

 الذت  الأول:

 نذه م المتق  العقاري.

لقد ت ت  المشــــت     ال نتة لمه ة المتق  العقاري نــــ اد نش   ل ت ديد شــــتوط ال  اقي االمه ة 

نـــــــــــــن  ت       ا الذت   لى ال عتي، التشـــــــــــــتيي  او التزاناتي طو غ ر ا نش المق ناح ال   تق م تايتا له ا 

 لاقا   انشاطاح الترقية العقاريةب وال بيعة القا   ية لي.
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 تشتيي  لامتق  العقاري ال عتي، ال: طوي 

 86-07اوـــــــدور القا  ن رق   1986رغ  طن الترقية العقارية  هتح بشـــــــكل صـــــــتيح    نـــــــ ة        

 11/04   القا  ن رق   2011الم عا  االترقية العقاريةب  ي طن نو لح المتق  العقاري ل  ي هت  ي ن ة 

  ا القا   انشــاط الترقية العقارية تدة المثد  لق اتد ال   ت    نشــاط الترقية العقاريةب زيه تتا 

 للمياح ولعتيذاح    التشتية الجاا تي     ت   ليتا االآلي: 

 .86/07لعتي، الم  تي    القا  ن  -1

الم عا  االترقية العقارية ل  يق  المشـــــــــــــت  ا عتي، المتق  العقاريب ال  86/07    ل قا  ن رق   

نش  ذس القا  ن تلى نـــــ يل الثوـــــت نـــــ اد     06تد  الأشـــــخاا القا م ن االترقية العقارية    الما ة 

ريــــة اــــل نش الق ــــا  العــــام طو الخــــااب فبــــالنلـــــــــــــبــــة لاق ــــا  العــــام ي  لى    ــــا  تمايــــاح الترقيــــة العقــــا

الجماتاح المثاية )ال يية ب البادية(ب الم نـــــــــــــلـــــــــــــاح والمقاويح والهيئاح العم نية ال   يخ لها قا  يتا 

الأنـــــاســـــ   تله  طنا االنلـــــبة لاق ا  الخاا في مثل القا   بعماية الترقية العقارية    الخ اا نـــــ اد 

تقـــاريـــة( الـــ يش يق ن ن اـــالب ـــاد  اــاـ  ا طشـــــــــــــخـــاا طبيعي ن )فتا  ( طو نع  ي ن )ن   م ن    لعـــاو يـــاح

 86/07نش القـــا  ن رق   08الـــ اليب طي الب ـــاد نش طجـــل تابيـــة الثـــاجـــاح العـــا ايـــة  ووـــالتج   الى المـــا ة 

نه ة الم عانل العقاري  ت ان  "الم  تي"اإ  ا  تماياح الترقية العقارية القا   قد ططاقس تلى   د ا 

ل له اان نش الضــــــــــتوري  تا ة ايت بار لمه ة المتق  العقاري ب 1لع بر ن ت  ا   اب 86/07    ل قا  ن 

بشــــــكل يشــــــجة المه ي ن الثقيقي ن و اتا   ي اني ية جديدة ا ن الممارنــــــ ن له ة المه ةب و    ذس ال قس 

  مان   تية لل  يي لامعاي ر الذ ية.

 .93/03لعتي، الم عانل    المتن م التشتيي    -2

الم عا  االنشــاط العقاري الماغ   03/01/1993 الم رخ    93/03اوــدور المتنــ م التشــتيي  رق   

الم عا  االترقية العقارية  جاد اتلـــمية جديدة لامتق  العقاري طي وه  "الم عانل     86/07 لاقا  ن رق 

تلى ط ي:  01فقتة  03الترقية العقارية"ب ونا ي زا طن المشـــــــــــــت  جاد ا عتي، نت يب زيه ت ى الما ة 

اللـــــااقة ن عان     الترقية  2"يدعى ال شـــــخى طبيي  طو نع  ي يمار  النشـــــاطاح الم ا رة    الما ة 

تلى ط ي: "يشـــ مل النشـــاط العقاري المتنـــ م التشـــتيي  تاتي نش  01فقتة  02العقارية..."ب و وـــس الما ة 

ء العقارية المخووة لابية طو الإي ار طو تابية تلى ن م   الأتمال ال   للا         ا  طو ت ديد الأن 

                                                           
رقية العقارية تلى ط ي: "يذ  ح اي   اب...لأي شخى طبيي  طو نع  ي تي جنلية الم عا  االت 86/07نش القا  ن  06ت ى الما ة  - 1

 جاا تية...".
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نش المتنـــــــــ م طيتا لعتا النشـــــــــاط العقاري نش زيه  02زاجاح  اصـــــــــة..."  ونا ي زا تلى  ى الما ة 

نك  اتيب ووتر يي الما ت ن نلـــــــــــــ ن   طن الم عانل    الترقية العقارية    ال شـــــــــــــخى طبيي  طو نع  ي 

د الأن ء العقارية نش طجل ايعها طو  ي ار ا طو تابية زاجاح يمار  نشــــــاطاح للــــــا         ا  طو ت دي

 اصــــــــــــة  ووال ال  فإن ال نش يق م بت ة الأتمال العقارية يع بر ن عان     الترقية العقاريةب و  ا ي  ي 

 لى الق ل اــــلان نقــــاول الب ــــاد والمه ــــد  المعمــــاري واــــل ال ق ي ن اي تيش    الب ــــاد         ت المشـــــــــــــت  

ن عانا ن تقاري ن طالما طن طتماله  للـــا      نثل   ة الأنشـــ ة العقاريةب و  ا يع بر ت نـــة  الجاا تي 

   ت ي يم ش ات بار المه د  المعماري ن عان     الترقية العقارية  ا  ي ي ي م ة االوـــــــــــذة 1غ ر صـــــــــــثيح

العقارية    ال اجتية ال    صــــــــــازي نه ة زتة يخضــــــــــة لاقا  ن المدني  ط ــــــــــ،  لى طن طنــــــــــا  الترقية 

اتخات القا   بتا  نام المبا رة والع اية الت الــــــية    العماية العقاريةب و  نا يذ قت  ليي لعتي، الم عانل 

 .2الم عا  االنشاط العقاري  93/03   الترقية العقارية الم و ا تايي    قا  ن 

 .11/04لعتي، المتق  العقاري    القا  ن  -3

    ل اي  قا اح ال   لعت ــــــس لها الق ا  ن اللــــــااقة الم  مة لنشــــــاط الترقية العقاريةب طصــــــبح  

 11/04نش الضــــتوري ال ى تلى لعتي، شــــانل لامتق  العقاريب و   نا زدث االذعل اوــــدور القا  ن 

القا   المثد  لاق اتد ال   ت    نشــــــــــــاط الترقية العقاريةب ال ي ططا  نوــــــــــــ لح "المتق  العقاري" تلى 

ــــــــــــــا طن المشــت  الجاا تي زلــ  نذه م المتق   ـــــــــــــــ انشــاط الترقية العقارية  وال ي االع  ة الى ن   اة   زـ

ــــما ة  ـــــ ـــــ ـــــ ـــــ الم ا ر  11/04نش القا  ن  14فقتة  03العقاري وتله نش   ل ال عتي، المثد  لي     ى الـ

نــا ي زا تش  ــ يش تاتــي  4  ن القــانش  18اــالإ ــــــــــــــافــة  لى ط ــي  ى تلى لعتي، ثــاني    المــا ة ب 3طت ة

ال عتيذ ن ط ي ل  يذت  ا ن المتق  الخاا طو العم نيب ووال ال  فإن الأنـــــماد ال   اا س ت ا  تلى القا   

 .عقاري طصبح يعتا االمتق  العقاري االنشاطاح العقارية وه  الم  تي والم عانل ال

                                                           
نهدي شع ةب ت  ر المت ا القا  ني لامتق  العقاري الخاا    التشتية الجاا تيب ططتوزة     راة قا  ن  ااب تخوى قا  ن - 1

 .13ب ا 2015-2014  ة ن   ريب قل  ي ةب تقاريب فت  قا  ن التتيئة وال عم رب ااية الثق  ب جانعة الإ 

 .46 يمان ا ن ةب ال  ام القا  ني لاترقية العقارية    الجاا تب المتجة اللاا ب ا  - 2

يعد نتقيا تقارياب    نذه م   ا القا  نب ال شخى طبيي   الم ا ر طت ة تلى ط ي: "... 11/04نش القا  ن  14فقتة  03ت ى الما ة  - 3

يبا ر بعماياح ا اد نشارية جديدةب طو تتني  طو  تا ة تلا يلب طو ت ديد طو  تا ة  يكاةب طو تدتي  ا اياح ت  اي طزد   ة طو نع  يب 

 ال د  حب طو تتيئة وتلا يل الشبكاح قود ايعها طو تلاج ر ا..."

تقارياب    ن م   الثق   وال اجباحب نتق   الم عا  انشاط الترقية العقارية  وس تلى طن: " يعد نتقيا 04-11نش القا  ن  18الما ة  4 

 الأوتية العقارية المخووة زوتا لاب اد و / او لا  ديد العمتاني قود ايعها."
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والم زا  ـــ لـــه طن المشـــــــــــــت  الجاا تي قـــام ا ذوـــــــــــــيـــل اـــل المهـــام ال   يق م بتـــا المتق  العقـــاريب  

االإ ــــــــافة  لى  اتا  نذه م لبعن الأشــــــــخاا الم د اة    تماياح الترقية العقارية نثل المقاول ام جي 

قاول وطلام المتق  نش القا  ن اللال، ال  تب وقام طيضا االذول ا ن نه ة المتق  العقاري والم 16الما ة 

 ااين عا ة امقاول.

المثــد  ل يذيــاح ن ح      2012فيذتي  20الم رخ     12/84ووــالتج   الى المتنـــــــــــــ م ال  ذيــ ي رق   

  د 1ايت ما  لممارنـــــــــــــة نه ة المتق  العقاري و  ا  يذياح نلـــــــــــــه الجدول ال ط   لامتقي ن العقاري ن 

لما ة الثا ية ن ي: "يعد نتقيا تقاريا ال شـــــــــــــخى طبيي  طو المشـــــــــــــت  الجاا تي تتا المتق  العقاري    ا

"ب وبت ا يك ن 11/04ن د      القا  ن    نع  ي ي    ات ما ا ويمار  نشـــــــــــــاط الترقية العقارية  ما 

 الدقي  ال ي  وي ب.المشت  الجاا تي قد زل  نذه م المتق  العقاريب وتله نش   ل ال عتي، 

نـــــــــــــــاتــد    الثــد نش الخاط اا ــي وو ن المتق   2اــالإ ـــــــــــــــافــة الى  ــ ا فــإن ت يــا ــي ل عتي، المقــاول  

  ا الترقية العقارية نش   ل الب ه تش ت  يمها بشـــــــــــــكل طوضـــــــــــــحب العقاري وطات  ا له نكا ة نه ة 

 م ااال العقاري المتق   لعتي،يتلــــــــ  ال ي اان اان ن ج   المعالجاح القا   ية اللــــــــااقة و  نات س 

نما ف ح المجال طنام طشــــخاا لاس له  الم   ح الذ ية والما ية ال  نة لممارنــــة   ة المه ةب وايللــــا  

 وــــــــــــــي واز يــال تلى الاــاتتــانه  طو العقــاري ن  المتقي نإف    ــ المشــــــــــــــااــلنش العــديــد     ت ــي والــ ي 

 المق ني ن.

لأول نتة ا ج ب  نشـــــــــــــاد ة  قتار وقد ات  ا  مام المشـــــــــــــت  امه ة المتق  العقاري طيضـــــــــــــا نش   ل 

ن اس طتلى لمه ة المتق  العقاري والمكا، ااقترا  ال ال داا ر ال   نش شـــــــــــــلايتا تدتي  نمارنـــــــــــــة نشـــــــــــــاط 

ال التاغب ن    ايل  ا  امه ة   لاامو  ا الترقية العقاريةب واللـــــــــــــهت تلى ازترام نه ة المتق  العقاريب 

 ـــــــــــــجــل    الجــدول ال ط   لامتقي ن التتلى ات مــا  و نعي ــة طات  ــا الثوـــــــــــــ ل  بشـــــــــــــتوطتقــاري تق  الم

 العقاري ن.

 ي: ول  لى لعتي، شانل لامتق  العقار 

ال شـــــــــــــخى طبيي  طو نع  ي ي عهد    ن اجهة رب العمل امق ضـــــــــــــ ى تقد تم يل تقاري        

نقاال طجت نع نب الان يق م اتشــــــــــــايد المباني والمنشــــــــــــآحب  نا ا ذلــــــــــــي طو ا انــــــــــــ ة غ رةب والقيام ا مية 

                                                           

ب ي د   يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري و  ا  يذياح 2012فبرايت ن ة  20ن رخ     84-12المتن م ال  ذي ي رق    1 

 .2012فبرايت ن ة  26ب الوا رة    11نله الجدول ال ط   لامتقي ن العقاري نب ج ر   
اط الترقية العقارية  وس تلى طن :" ال شخى طبيي  او نع  ي ن جل    الم عا  االق اتد الم  مة لنش 11-04نش القا  ن  3الما ة  2

 ال جل ال  اري بع  ان نشاط طش ال الب اد اوذ ي زتفيا طو ن نلة تماه الم   ح المه ية."
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ن ت  ي    الأتمال المالية وال وــــــــــتفاح القا   ية والإجتاداح الإ ارية والعماياح المالية ال   نش شــــــــــلايتا ط

ا نش العي ب  ن ــي  12ام جــي المــا ة  11/04القــا  ن ب وقــد ن ح يتــايــة الأنت  لى    ــا  ا ــاد يلـــــــــــــا   ــاليــً

فه  ي عانل  صذة البائةو  ا  ت ي ي ان ي تلي نهاراح طنانية تخ لي لممارنة المه ة   المثتراصذة 

 ا تق   الترقية العقارية.ت قة لعاقدية طنانهالمق     ام جي  نة 

 ثا يا: ال بيعة القا   ية لامتق  العقاري 

 ن ال بيعة القا   ية لامتق  العقاري طو الم عانل    الترقية العقارية تخ ا، ا ن الوــــــــــــذة المد ية 

والوــــذة ال  ارية له ا نــــن  ت  فيما يل  الى    ما لأ مية   ا الأنت  اصــــة ان ال بيعة القا   ية ه  

 ال  بي  تلى النزا  ال ي يك ن فيي المتق  العقاري طتفا:نش ت د  القا  ن ال اجي 

 : 93/03والمتن م  86/07الوذة المد ية     ل القا  ن  -1

الم عا  االترقية العقارية تلى طن: "ي يلـــــــــــ  ية طن  86/07نش القا  ن رق   13لقد  وـــــــــــس الما ة 

ع ن لاقـــا  ن الخـــاا ي  تـــي لإ  ـــا   زـــد  تمايـــاح الترقيـــة العقـــاريـــة الأشـــــــــــــخـــاا المع ي ن الخـــا ـــــــــــــ

ت بيقا لأزكام القا  ن ال  اري." ويلــــــ ن   نش   ة الما ة ان المشــــــت  -ت اري شــــــ    -الم صــــــذ ن الايت  

وط ـــــــــذل تايي الوـــــــــذة المد ية ووال ال  يم ش الق ل ط ي قد  ن ة ال  ار نش ا تلـــــــــاب صـــــــــذة الم  تيقد 

  ار نش القيام االعماياح الخاصـة انـتث ى الأشـخاا ال يش يخضـع ن لاقا  ن ال  اري والم صـذ ن اال

  1انشاط الترقية العقارية.

الم عا  االنشاط العقاري فقد طقت المشت  طن الم عانل  93/03ودعد صدور المتن م التشتيي  رق  

 ي طبيع   الترقية العقارية لي صـــــــذة نا وجة ت د  زلـــــــي الهدا نش النشـــــــاط ال ي يق م ايب طي طن 

نا  تدا  ليي فه  يضــــــــــــذي تايي الوــــــــــــذة المد ية  تا اان النشــــــــــــاط ن جها ل ابية زاجاتي  زلــــــــــــيتقتر 

الخاصــة طو زاجاح المشــار  ن    تلهب وه  صــذة تلالي تلى نــ يل اينــ ب اد وتك ن    زايح  ــيقة انا 

ية  الوذة ال  ارية فه  الأصل و طشترط القا  ن ي تلاب   ة الوذة طن يك ن الم عانل ن م عا االأ ا

لقــا   يــة لاممــارنــــــــــــــة النشــــــــــــــاط ال  ــاري و ــ ا تقــدي  جمية ايلتزانــاح المقترة تلى ال  ــار نش قيــد    ا-

 93/03ال ــــــجل ال  اري ونلــــــه لادفاتت ال  اريةب و  ة ال ق ة نش طات  ال قاط ال   جاد بتا المتنــــــ م 

 .86/07والمخ اذة تش تاه ال ار ة    القا  ن 

 

 

                                                           
 .50 يمان ا ن ة ب ال  ام القا  ني لاترقية العقاريةب المتجة اللاا ب ا  1
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 : 11/04  ن الوذة ال  ارية     ل القا -2

المثد  لق اتد نشــــــــــــاط الترقية العقارية صــــــــــــتي ة ز ل  11/04نش القا  ن  04وقد جادح الما ة 

ال بيعة القا   ية لامتق  العقاري  ت  وـــــس تلى ان:" يت ى لامتقي ن العقاري ن المع مديش والم ـــــجا ن 

نش القا  ن تاتي تلى ان:"  19   ال ـــــــــــجل ال  اري ووالمبا رة االمشـــــــــــارية العقارية." وطيضـــــــــــا جادح الما ة 

 يلم  لكل شخى طبيي  او نع  ي ن  ل لاقيام الاتمال ال  ارة اممارنة نشاط الترقية العقارية." 

وو اد تلى   ة الم ا  القا   ية وال   جادح صــــــــتي ة    ت ديد ال بيعة القا   ية لامتق  العقاري 

ويم ة تايي الاي شــــــكل نش ايشــــــكال نمارنــــــة فيم ش الق ل الا ي تاجت يخضــــــة لأزكام القا  ن ال  اريب 

  1طي نه ة ط ت  ا ا ي   ة المه ة.

تلى ان:" الماغى الم عا  االنشــــاط العقاري  93/03نش القا  ن رق   3الما ة و  ا تلا يدا لما  وــــس 

يعد الم عانا ن    الترقية العقارية ت ارا.." و  ا    الأصـــــــــــــل  ما طشـــــــــــــت ا نـــــــــــــااقا ووال ال  فالم عانل    

الترقيــة العقــاريــة الــ ي يق م اتشـــــــــــــايــد المشــــــــــــــارية العقــاريــة بتــدا ايعهــا طو تــلاج ر ــا يع بر تــاجتا واتمــالــي 

 2.ت ارية

وقد تا  روا  القا  ن تلى ا ي اان ينبغ  تلى المشـــــــــــــت  ات بار المتق  العقاري نلـــــــــــــتثمتا ي تاجتا 

اينتثمارب  ت ان الم عانل    الترقية ز ى يتل ى لي اين ذا ة نش اين يا اح والثق   المقترة    قا  ن 

 3العقارية ي ي  ول تلى طي  تذاد نش الضتيبة تلى طروازي  ما ي  ول تايتا الملتثمت .

 

 

 

 

                                                           
ب الما قل ال ط   الأول ز ل ال  ثي  وت دياح العوت ةب -لإشكالية ال   تث ر ا الترقية العقاريةا-طزمد نتااطب  شكالية العقار الثضتي  1

 .61ب ال تفة ال ط ية لا  ثي ب الجاا تبا2022طاتيل  17و16
2 Chabane benakezouh, La promotion immobilier privée, revue algérienne des sciences juridiques économiques et 

politiques, n 03 et 04, 1988, p 44.   
   50ال  ام القا  ني لاترقية العقاريةب المتجة اللاا ب ا  ب وطيمان ا ن ة ب61ب ا اللاا طزمد نتااط ب المتجة  3
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 الذت  الثاني:

 ط  ا  المتق  العقاري.

المثــــد  لق اتــــد لنشــــــــــــــــاط الترقيــــة العقــــاريــــة  11/04نش القــــا  ن  03 /13نش   ل  ى المــــا ة 

طن نشـــــــاطاح الترقية العقارية تخ ا، اا   ا الأشـــــــخاا القا م ن بتا  تا اا  ا اللـــــــال، ال  تب ي بن 

طشــــــــــخاا نع  ية طو طشــــــــــخاا طبيعيةب ل له فالمتق  العقاري قد يك ن شــــــــــخوــــــــــا نع  يا تابعا لادولة 

ويلــــــــمى االمتق  العقاري العام وقد يك ن نش طشــــــــخاا القا  ن الخاا نــــــــ اد اان شــــــــخوــــــــا نع  يا طو 

 تق  العقاري الخاا  ونن عتا لا ذتقة اينت     الذت  الآلي:طبيعيا ويلمى االم

 طوي: المتق  العقاري العام.

 ن نمارنـــــة نشـــــاطاح الترقية العقارية نش طتا نتقي ن تم ني ن اان    الأصـــــل    القا  ن      

اا س الهيئاح العم نية ت   ت ال نشــــاطاح الترقية  93/03الجاا تيب فقبل صــــدور المتنــــ م التشــــتيي  

نام المبا رة العقارية ال   اا س ن جهة طنـــــــانـــــــا لإ  ا  المشـــــــارية تاح ال ابة اللـــــــ   ب زيه ت  لى فيتا   

ي ا  تايتــا  11/04ن نـــــــــــــلــــــــــــــاتتــا تاح ال ــابة العم نيب وال   طصـــــــــــــب ــس     ــل القــا  ن رق  وال  ذيــ  

ب ال ي    تبارة تش طشخاا نع  ية تانة ت  لى نهمة المبا رة انشاط 1للمية المتق  العقاري العم ني

المثايـــة لاتلـــــــــــــي ر  حال اــاـي الترقيـــة العقـــاريـــة ت  مهـــا ق اتـــد القـــا  ن العـــامب وال   يم ش زوـــــــــــــت ـــا   : 

ب الم نـــــــــــــلــــــــــــــاح ال ط يــة لاترقيــة واويش الترقيــة والتلـــــــــــــي ر العقــاري   وال   ي  العقــاري ن الثضـــــــــــــتي ن ب 

 االآلي: نش ال ذويل   ونل عت ها ابعن 2العقاريةب ال االة ال ط ية ل  ل ن الل ش وت  يتة

 :ثاية لاتلي ر وال   ي  العقاري الثضتي الم حال ااي  -1

اا س الجماتاح المثاية )ال يية والبادية( ت م ة االوــــ زياح الم اقة  ا ل المثيط العمتاني       

ب و  ا ام جي الأنت ولع بر ال  يل المثل  لتلــــــــــــي ر وت  ي  العقاري ن الثضــــــــــــتي ن  الم ج   تلى طرا ــــــــــــيتا

ب ا ن 3يــاحالم ضـــــــــــــمش قــا  ن ايز يــاطــاح العقــاريــة لوــــــــــــــالح الباــد 16/02/1974الم رخ     74/26 رق 

الدولة ون م تاتتا المثاية تماه رصـــــــيد تقاري نثاها نثل الأفتا  ال لعد ط بر ناله تقاري    القا  نب 

الأنت ال ي جعاها الم عانل ال زيد    ن ال  4وه  نخ لة اال وـــــتا فيي وف  الأطت القا   ية المعترا بتا

                                                           
 .38ن مد ي نذيب المتجة اللاا ب ا  - 1

 .290 لهام اخ شب المتجة اللاا ب ا  - 2

ب الوا رة    19الم ضمش قا  ن ايز ياطاح العقاريةب الجتيدة التنمية تد   16/02/1974الم رخ     74/26الأنت رق   - 3

05/03/1974. 

 .41ب ا 2006تمت زمدي ااشاب زماية الما ية العقارية الخاصةب ال بعة اللا نةب  ار   نةب الجاا تب ن ة  - 4
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عقارية نة  شــــتافها ال ق   الم مثل     تدا  زيه اا س لشــــارء     نشــــاد ال عاو ياح ال  الترقية العقارية

وت ضـــــ ر  فتر الشـــــتوطب واا س تدت  نش المجاس الشـــــع   ال يئي ل  ذي  نخ  اتتا و  ا الأ  ر ادورة 

اان يلـــــــــــــا   بشـــــــــــــكل فعال     ت  الترقية العقارية نش   ل تتقية اتان   )المجاس الشـــــــــــــع   ال يئي(

 .1الل ش الم جهة لمي ار

المعــــدل والم م ب ت ترح  2الم ضـــــــــــــمش ال  جيــــي العقــــاري  90/25وووــــــــــــــــدور القــــا  ن رق  غ ر ط ــــي 

الم ضـــــــمش  74/26المعان ح العقارية اإنشـــــــاد نـــــــ   تقارية زتة ت  اف  نة ال  ام الجديدب وطلغ  الأنت 

قــــــا  ن ايز يــــــاطــــــاح العقــــــاريــــــةب و هتح  لى ال ج   ال اـــــاـيح المثايــــــة لاتلـــــــــــــي ر وال   ي  العقــــــاري ن 

 دالمثد  لق ات 22/12/31990 رخ    الم 90/405تي نب وتله اوــــــــــدور المتنــــــــــ م ال  ذي ي رق  الثضــــــــــ

ب ل  ــل اــ لــه ن ــل الجمــاتــاح 05/11/20034الم رخ     03/408 زــدااتــا والمعــدل والم م  اــالمتنـــــــــــــ م 

 .5المثاية وا  قاس المثذ ة العقارية فيما بعد  ليتاب وطصـــــــــــــب س ه  ال   ت وـــــــــــــتا فيتا لوـــــــــــــالح البادية

فإن ال توـــــــــتا تباشـــــــــتة الجماتاح المثاية نباشـــــــــتة وي يك ن  90/25نش قا  ن  73وتم  ا ى الما ة 

ب لأن  ــ ة المهمــة طنـــــــــــــ ــدح  لى 6لذــا ــدة شـــــــــــــخى نش طشـــــــــــــخــاا القــا  ن العــام يعــد اــاط  وتــدي  الأثت

ا العقاريـة قا  ني للجماتاح المثاية لإتمام تماية للـــــــــــــي ر نـــــــــــــ داتت-ال اايح العقارية ال   لع بر و يل 

الثضـــــــــــــتيةب نة اقاد طبعا الأراضـــــــــــــ   المدن ة    ايز ياطاح العقارية البادية وال   جا س قبل صـــــــــــــدور 

قا  ن ال  جيي العقاري اللــــــــــــال، ال  ت نش ا  وــــــــــــاا البادياح ولاس ال اايح العقاريةب ا يتا لع بر 

 .7نل رة لوالح البادياح

                                                           
 .290 لهام اخ شب المتجة اللاا ب ا   - 1

ب الوا رة    49ب الجتيدة التنمية تد 18/11/1990لم ضمش ال  جيي العقاري المعدل والم م ب الم رخ    ا 90/25القا  ن رق   - 2

18/11/1990. 

المثد  لق اتد  زداث واايح ن اية لاتلي ر وال   ي  العقاري ن الثضتي ن   22/12/1990الم رخ     90/405المتن م ال  ذي ي رق  3

  .26/12/1990ب صا رة    56وت  ي  تلهب جتيدة رنمية تد 
ب المعدل والم م  09/11/2003ب الوا رة    68ب الجتيدة التنمية تد  05/11/2003الم رخ     03/408المتن م ال  ذي ي رق   - 4

المثد  لق اتد  زداث واايح ن اية لاتلي ر وال   ي  العقاري ن  22/12/1990الم رخ     90/405لأزكام المتن م ال  ذي ي رق  

 الثضتي ن.

ن مد اش تاا ىب المل ولية الجاا ية لامتق  العقاريب ن  تة ناجل  ر قا  ن  ااب فت  القا  ن المدني الأناس  ب ااية الثق    - 5

 .22ب ا 2016/2017والعا م الليانيةب جانعة تبد الثميد ااش اا يسب نل  ا  ب 

 .258المتجة اللاا ب ا ليلى  روق  وتمت زمدي ااشاب الم ا تاح العقاريةب  - 6

 .126انمات ن شانةب المتجة اللاا ب ا  - 7
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 02طتي   اتي ال اايح ال   طصـــــــــــــب س ام جي الما ة ووال ال  فعماياح الترقية العقارية ت   تش 

" وال   ي ية لاتلي ر وال   ي  العقاري الثضتي اللال، ال  ت لعتا "اال االة ال   03/408نش المتن م 

لعد ا  مي ن نـــــلـــــة تاح طابة صـــــ اع  وت اريب لها شـــــخوـــــية نع  ية نلـــــ قاةب وطصـــــب س نهانها ي 

المتتب ة بعماياح اية وشــــــــتاد تقاراح طو الثق   العقارية وت تيت تق وــــــــت تلى الج ا ي ال ق ية والمالية 

 العق   المث س ل قل الما ية له ة الثق   ال طيضــا       ا  اللــ  اح الترق ية زلــي الوــيغ المعتو ــة

نا ين   ت ي طن الم ا تاح ال   تك ن ال اايح ال ي ية طتفا فيتا والقا مة اينتا وو ن ن قا  ن  ا ع ن 1

 ن الخــاا نش ا  وــــــــــــــاا الجهــة القضــــــــــــــا يــة العــا يــة ولاس الإ اريــة   تا لا ــابة ايق وــــــــــــــا ي لاقــا 

 2ال  اري لهاتي ال اايح

 OPGI)) اويش الترقية والتلي ر العقاري  و   -2

L’office de Promotion et de Gestion Immobilière (O.P.G.I  

ه  نتق  تقاري تم ني ي  ذل بعماياح    ا  وللي ر طتمال الترقية العقاريةب ا  اذس للمياتي        

وطبيع ي القا   ية اا   ا ال و ا القا   ية الوا رة نش طجل ت  ي    ة الهيئة العم نية  زيه 

 1974/06/10الم رخ     74/63    ل الأنت رق   "ن  ي الترقية والتلي ر العقاري " ططا  تايتا للمية

ب ات بر ا المشت  ن نلاح 3الم ضمش  زداث وت ديد القا  ن الأناس   لمكاتي الترقية والتلي ر العقاري 

وتمار  نشاطها ت س وصاية تم نية تاح طابة ص اع  وت اري لها شخوية نع  ية وان ق ل نال ب 

الم ضمش ت ديد شتوط  زداث وت  ي   23/10/1976 رخ    الم 76/93ليودر بعد ا الأنت ب  ال ال 

ال ي زافا فيي المشت  تلى  ذس التلميةب    ز ن ت   4ون ر نكاتي الترقية والتلي ر العقاري لا يية

ل ي ر ال بيعة القا   ية لها  لى ن نلاح تم نية تاح طابة   اري ت م ة االشخوية القا   ية 

د ة و ممثل نباشت ووزيد لكل ال  راااة ال ال  ال ي يعمل  م دوب للثك نواين ق ل المال  تخضة لتق

الم ضمش ت ديد شتوط  زداث وت  ي  ون ر نكاتي  76/93الما ة الأولى نش الأنت    ا وف   ى

"ت دث    ال ويية ن نلة تم نية وال ي جاد فيي طن  الم ا ر طت ة الترقية والتلي ر العقاري لا يية

                                                           
 . 23ن مد اش تاا ىب المتجة اللاا ب ا - 1

 . 77ب ا2003لل ة  04ب المنش ر    ن اة ن اس الدولةب العد  15/04/2003الوا ر ا اريخ  004841ط  ت القتار رق   - 2

الجتيدة  الم ضمش  زداث وت ديد القا  ن الأناس   لمكاتي الترقية والتلي ر العقاريب 1974/06/10الم رخ     74/63الأنت رق   - 3

 .18/06/1974ب الوا رة ب: 49التنمية تد  

الجتيدة  الم ضمش ت ديد شتوط  زداث وت  ي  ون ر نكاتي الترقية والتلي ر العقاري لا ييةب 23/10/1976الم رخ    76/93الأنت  - 4

 .09/02/1977لوا رة ب: ب ا12التنمية تد  
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  اري للمى ن  ي الترقية والتلي ر العقاري اا  وار )م.ح.ح. ( يشمل ا  واصي ن م   تاح طابة 

تتاب ال يية ويشار  ليي اكامة "ن  يب" ويم ش اوذة ان ب ا ية  زداث نكاتي ط ت  وفقا لأ مية 

نش تاح الأنت تلى ط ي: "ي م ة الم  ي  02حج  الأش ال ال اجي    ا  ا"    ا  ما وت ى الما ة 

 .ة المد ية واين ق ل المال ..."لشخوياا

الم عا  ا   يل ت  ي  وللـــــــي ر  واويش  05/11/1985الم رخ   :  85/270وووـــــــدور المتنـــــــ م رق  

وال ي ام جبي ت  ت  يل  ادي ان الترقية العقارية وللــي ر ا"بطصــبح يلــمى "" 1الترقية والتلــي ر العقاري 

ي ر العقاري  لى ن نــــــــــلــــــــــاح تم نية تاح طابة اق وــــــــــا يب ال بيعية القا   ية لدواويش الترقية والتلــــــــــ

الم رخ     91/147ت م ة االشـــــــــخوـــــــــية القا   ية واينـــــــــ ق ل المال ب وووـــــــــدور المتنـــــــــ م ال  ذي ي رق  

 الم ضمش ل ي ر ال بيعة القا   ية لاق ا  ن الأنانية لدواويش الترقية والتلي ر  12/05/1991

الم رخ  93/08 تماهاب المعدل والم م  االمتن م ال  ذي ي رق العقاريب وت ديد  يذياح ت  يمها و 

ب انـــــــــــــ قتح للـــــــــــــمي ـــي "اـــدي ان الترقيـــة والتلـــــــــــــي ر العقـــاري"ب  ل ع بر  واويش الترقيـــة 02/01/19932   

والتلـــــــــي ر العقاري ن نـــــــــلـــــــــاح تم نية تاح طابة صـــــــــ اع  وت اريب تمار  نهانها ت س وصـــــــــاية و ارة 

  ولعــد تـاجتة    3اللــــــــــــــال، الـ  ت 93/08نش المتنـــــــــــــ م ال  ذيــ ي رق   01اللـــــــــــــ شب تم  ا ى المـا ة 

ت قتتا نة ال  ر وت ب  تايتا ق اتد القا  ن ال  اريب طنا ت قتتا نة الدولة ف خضــــــــــــة لق اتد القا  ن 

الم ضـــــــــــــمش القا  ن  12/1/1988الم رخ     88/01نش القا  ن رق   45الإ اري وتله طبقا ل ى الما ة 

تخضـــــــــة الهيئاح العم نية تاح  ب ال   ت ى تلى ط ي: "4 نـــــــــلـــــــــاح العم نية ايق وـــــــــا يةال  جيه  لام

ال ــابة الوـــــــــــــ ــاع  وال  ــاري لاق اتــد الم بقــة تلى الإ ارة نة ت قتتــا نة الــدولــةب ولعــد تــاجتة نة ال  ر 

وتخضـــــــــــــة لاقا  ن ال  اري..."ب فه ة الهيئاح ال  ارية طو الوـــــــــــــ اتية ت م ز تش الم نـــــــــــــلـــــــــــــاح العم نية 

                                                           
ب 46ت  ي  وللي ر  واويش الترقية والتلي ر العقاريب الجتيدة التنمية تد   الم عا  ا   يل 05/11/1985الم رخ     85/270المتن م  - 1

 .06/11/1985الوا رة ب: 

ب المعدل والم م  06/01/1993 ب الوا رة ب02ب الجتيدة التنمية تد  02/01/1993الم رخ     93/08 المتن م ال  ذي ي رق  - 2

الم ضمش ل ي ر ال بيعة القا   ية لاق ا  ن الأنانية لدواويش الترقية والتلي ر  12/05/1991الم رخ     91/147لامتن م ال  ذي ي رق  

 .29/05/1991ب الوا رة    25العقاري )وت ديد  يذياح ت  يمها وتماها(ب الجتيدة التنمية تد 

 1991ناي  12الم رخ    91/147اللال، ال  ت تلى ط ي: "تدرج    المتن م رق   93/08نش المتن م ال  ذي ي رق   01ت ى الما ة  - 3

 ن تر ت تر  ما يل :  2ن ي  الما ة  02والم ا ر طت ة    يتاية الما ة 

 العقاري". ن تر: يمار  ال  يت المكا، االل ش ال صاية تلى  واويش الترقية والتلي ر  02"الما ة         

الم ضمش القا  ن ال  جيه  لام نلاح العم نية ايق وا يةب الجتيدة التنمية تد   12/01/1988الم رخ     88/01القا  ن رق   - 4

 .13/01/1988ب الوا رة ب: 02
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اي ارية نش زيه طبيعة نشــاطها الإ اريب  ما ت م ز تش الم نــلــاح العم نية ايق وــا يةب طي شــتااح 

 .نش زيه الهدا فه  تمار  نشاط ت اري 

غ ر طيتا ي تخضة لق اتد الل   وايق وا ب   ما تخضة ل   ي  الإ ارة نش   ل  فتر الشتوط 

ال   ت د  نــــــــــعت المبيعاح فه  للــــــــــيى ل  قي  الم ذعة  المثد  لثق   وواجباح الم عانا نب والإ ارة ه 

العــانــة وتقــدي  الخــدنــة المتتب ــة ا  ف ر اللـــــــــــــ ش ط  ر نش اللـــــــــــــي  ل  قي  التوح ت س الم نـــــــــــــلــــــــــــــاح 

العم نية ايق وـــــــا يةب فه  لع بر نش الأشـــــــخاا ايت بارية تاح ال بيعة المخ ا ة ا يه تخضـــــــة نش 

اا ما تخضــــة    ت قاتتا نة ال  ر لاقا  ن الخااب وت تلــــي  زيه نشــــلاتتا وت  يمها الى القا  ن العامب

 .1الشخوية المع  ية ام جي ال ى ال ي طنشلا ا

يق م  ي ان الترقية والتلــــــي ر العقاري     طار ت لــــــيد اللــــــيانــــــة ايج ماتيةب اترقية الخدنة     

تمال الترقية المبنيةب العم نية    ن ال اللـــــــــــ شب ينـــــــــــيما الذئاح ايج ماتية المثتونةب  ما ي كا، الا

ــــــــــــــــــــلــــــــ دة  ليي ب وال   لع بر نشــــــــاط ثا  ي 2ولم ااة تلى طي ن عانل نش   ل الإشــــــــتاا تلى المشــــــــارية المـ

 .تي تلى ال ـــــتقية غ ر المبنيةاالنلبة لادي ان له ا تمايا اق وت  ورة الأناس   نـــ   نشلا

  افة  لى تله يق م    ا  الل  اح  3 ـــما يـــــق م الـــــــــدي ان اويا ة وتــــــتنـــــي  الأن ء العقارية 

والمث ح تاح اين عمال الم   وال  اري والثت  ب و  ا جت  العماراح المك  ة للث  رة ال ط ية ال   

لشق  والمث ح الم ج  ة بت ة العماراح زلي  ما يتاقي نتاتاة ال  ام القا  ني لشاغل  ا .4يل ر ا

الم ضمش ل ي ر ال بيعة القا   ية  91/147نش تاح المتن م ال  ذي ي رق   06نا ور      ى الما ة 

                                                           
 .39نهام نل تب المتجة اللاا ب ا  - 1

 .24ن مد اش تاا ىب المتجة اللاا ب ا  - 2

الم ضمش ل ي ر ال بيعة القا   ية لاق ا  ن الأنانية لدواويش الترقية والتلي ر  91/147نش المتن م ال  ذي ي رق   04ت ى الما ة  - 3

العقاريب وت د ي  يذياح ت  يمها وتماها  اللال، ال  ت تلى ط ي: "    طار ت ليد الليانة ايج ماتية لادولةب ت  لى  واويش الترقية 

لعقاري تتقية الخدنة العم نية    نيدان الل ش ينيما االنلبة لاذئاح ايج ماتية الأ  ر زتنا اب وتكا، فض  تش تله تلى والتلي ر ا

 ن يل ال بعية اما يل : ... الترقية العقارية...".

رية االنلبة لي جادح تلى ن يل لدي ان الترقية والتلي ر العقاري طن طتمال الترقية العقا الم زا نش ال و ا القا   ية الم  مة - 4

ال بعية طي  مش المهام الثا  ية و لا ي تمل ان ب ائيب واان نش المذتوا طن تك ن ر الية و ي ا  تفس تش الهدا الأناس   نش  نشاد 

لي ر العقاري   ة الم نلةب زيه ي غى جا ي الإ ارة والتلي ر تلى نشاطاح الترقية العقارية ل ا وجي لعديل التلمية الى  ي ان الت

وتتقي ي  وقد اقترزس الأن اتة نل ت نهام  تا ة ال  ت    ت ديد النشاطاح الأنانية لادي انب ط  ت: نهام نل تب المتجة اللاا ب 

 .39ا
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: "تكا،  واويش  ت  وس تلى طن اللال، ال  تلاق ا  ن الأنانية لدواويش الترقية والتلي ر العقاري 

 التلي ر العقاري اما يل : الترقية والتلي ر العقاري    نيدان

 _ تلاج ر الملا ش والمث ح تاح اين عمال الم   وال  اري والثت  ب طو ال  ا ل تنتا.  

 ل ر ا._ ت ويل نبالغ الإي ار والأتباد المتتب ة االإي ار و  ا ري   ال  ا ل تش الأن ء العقارية ال   ل  

 _ المثاف ة تلى العماراح ونلثقاتتا قود الإاقاد تايتا اان متار    زالة صالثة لال ش.  

_ اتدا  جت  لاعماراح المك  ة للث  رة العقارية ال   لل ر اب و ب ي ونتاقبة و عية ال  ام   

 لعماراح.القا  ني لشاغل  الشق  والمث ح الكا  ة بت ة ا

  :(EPNIالم نلة ال ط ية لاترقية العقارية)  -3

Entreprise nationale de la promotion immobilière (E.N.P.I) 

تق   ـــمش  ا تة المنش قبيل الم نـــلـــاح ال   توـــ ،  لاترقية العقارية ال ط ية الم نـــلـــةلع بر     

ال ي  طنشــــــــــ  د  لى الدي ان ال ط   لالــــــــــ ش العا ل  يع   طصــــــــــل وج   ا ه  ن نــــــــــلــــــــــة  و عام العقاري ال

عد لطابة اق وا ي و  احتيع بر ن نلة  ب و   13/09/19801 الم رخ    80/213ام جي المتن م رق  

 .-( CIA.)الشت ة العقارية الجاا تية تش  ن نلة ادياة  الدي ان يع بر  و - 2نة ال  ر اتاجتا    ت قتت

ن نــــــــــلــــــــــاح تتقية اللــــــــــ ش العا ل  ال   ت    ضــــــــــا  شــــــــــتوط    ا الدي ان ل  ل ن ايوقد زل 

المثد  لشـــتوط  نشـــاد  19/03/1983الم رخ     83/201 زدااتا وت  يمها ونـــ ر ا لأزكام المتنـــ م رق  

  ا يه ات برح   ة الم نـــــــــلـــــــــاح ن نـــــــــلـــــــــاح تم نية تاح طابة صـــــــــ اع  وت اري 3المقاويح وت  يمها

المال ب وتخضـــــــة لاقا  ن ال  اري    ت قتتا نة ال  ر    ز ن وت م ة االشـــــــخوـــــــية القا   ية واينـــــــ ق ل 

 ة . ن الإ اري    ت قتتا نة الدولتخضة لاقا 

 ي طن   ة الم نلاح بعد التلعي اح طصب س ي ت ماش ى وال و ر الجديد ال ي رنم ي الدولة 

ب ف   زاها ه  الأ ت  و  ناجها    الم نـــلـــة ال ط ية لاترقية العقارية ام جي ن ضـــت 4ل ذعيل نشـــاطها

الم ضمش    ن نلاح تتقية الل ش العا ل  واتا ة ت  ي   22/01/2009نلا ماح الدولة الم رخ    

                                                           
 رة ب الوا38ب الم ضمش  نشاد الدي ان ال ط   لال ش العا ل ب الجتيدة التنمية العد  13/09/1980الم رخ     80/213المتن م رق   - 1

 .16/09/1980ب 

 .40نهام نل تب المتجة اللاا ب ا  - 2

ب الوا رة ب 13المثد  لشتوط  نشاد المقاويح وت  يمهاب الجتيدة التنمية تد   19/03/1983الم رخ     83/201المتن م رق   - 3

22/03/1983. 

 .25ن مد اش تاا ىب المتجة اللاا ب ا  - 4
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 ل وــــــدر    تله المديتية العانة ب لاترقية العقارية تنتتا الماليةب وطصــــــب س للــــــمى االم نــــــلــــــة العم نية

طن ء الــــدولــــة لكــــل ال ييــــاح  ة لى نــــديتيــــ 24/08/2010    01782لأن ء الــــدولــــة نــــ  تة ت ــــس رق  

  ب لم نلة ال ط ية لاترقية العقاريةلإت نه  ا ل ن نلة تتقية الل ش العا ل  و  ناجها    ا

لعم نية الم عا  ات  ي  الم نلة ا 20/08/2001الم رخ     01/04نش الأنت  05و  ا انت ا ا لاما ة 

   فقتتتا الثالثة والتابعة تلى ال  ال  تلى ط ي:  وال    وس    ايق وا ية وللي ر ا و  صوتتا

"...يم ش ال ى تش طتي  ال   ي  تلى طشكال  اصة لأجهاة الإ ارة والتلي ر االنلبة لام نلاح 

 ن العام ن م   العم نية ايق وا ية ال   ت    فيتا الدولة او طي شخى نع  ي آ ت  ا ة لاقا 

ط  اةب  08رطنمال ا تيقة نباشتة طو غ ر نباشتةب وي خ  ن اس نلا ماح الدولة الم ا ر    الما ة 

 1ام جي ي  ة قتار   ضا  ن نلة تم نية اق وا ية للأشكال الخاصة..." 

تلا    ل ع بر ا له   ة الم نــــلــــة العم نية ايق وــــا ية نتق  تقاري يخضــــة لق اتد الملــــ ولية 

تلى تـاتقهـا طابـاح الم اط  ن طـال   اللـــــــــــــ ش نش توي الـد ـل الم  نـــــــــــــط الـ يش ي ت  فت فيت  شـــــــــــــتوط 

 .2الثو ل تلى الل ش ايج ماع  الإي اري طو الل ش ايج ماع  المدت 

 (AADLال االة ال ط ية ل  ل ن الل ش وت  يتة ) -4

L’agence Nationale de l’amélioration et du développement du Logement (A.A.D.L). 

لع بر ال اــاـلـــة ال ط يـــة ل  لـــــــــــــ ن اللـــــــــــــ ش وت  يتة طزـــد المتقي ن العقـــاري ن العم ني نب وقـــد     

الم ضـــــــــــــمش  نشـــــــــــــاد ال االة  12/05/1991الم رخ     91/148طنشـــــــــــــلاح ام جي المتنـــــــــــــ م ال  ذي ي رق  

االة ه  ن نــلــة تم نية ال ي  ى    نا تي الأولى تلى طن   ة ال   3ال ط ية ل  لــ ن اللــ ش وت  يتة

 .4تاح طابة ص اع  وت اري ت م ة االشخوية القا   ية واين ق ل المال 

                                                           
 الجتيدةالم عا  ات  ي  الم نلة العم نية ايق وا ية وللي ر ا و  صوتتاب  20/08/2001الم رخ     01/04نش الأنت  05الما ة     -1

 . 22/08/2001ب الوا رة    47التنمية العد  

ب 2الليانيةب جانعة و تان  ال في خب "المتق  العقاري الشخى المع  ي"ب ن اة القا  ن العقاري والبائةب ااية الثق   والعا م  - 2

 .03ب ا 2017العد  الثانشب ي ايت 

الم ضمش  زداث واالة وط ية ل  ل ن الل ش وت  يتةب الجتيدة التنمية  12/05/1991الم رخ     91/148المتن م ال  ذي ي رق   - 3

 .29/05/1991ب الوا رة ب 25تد 

واالة وط ية ل  ل ن الل ش وت  يتة الم ا ر طت ة  تلى ط ي: "تنشلا    شكل الم ضمش  زداث  91/148ت ى الما ة الأولى نش المتن م  - 4

ن نلة تم نية تاح طابة ص اع  وت اريب وفقا لاتشتية المعم ل ايب واالة ل  ل ن الل ش وت  يتة وتدعى    صاي ال ى "ال االة"ب 

 المال ". تق م ال االة امهمة المتف  العم ني وت م ة االشخوية المع  ية واين ق ل
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 ما لعد تاجتة    ت قاتتا نة ال  ر وتخضـــــــــة لاقا  ن ال  اري وتمار  نهانها ت س وصـــــــــاية و يت 

 .1نش تاح المتن م 05الل ش زلي نا  وس تايي الما ة 

ـــ رة نتقــــي      ـــي صـ ـــةب فـ ـــة العقاريـ ـــال الترقيـ ـــي ن ـ ـــط فـ ـــة تنشـ ـــة تم نيـ ـــارة تش ن نلـ فه   تن تبـ

ــــــــــــــ نيب ي  اجد نقت ا    الجاا ت العاصــمةب الهدا نش  نشــا تا    الملــا مة    زل نشــكل  ــــــــــــــاري تمـ تقـ

لة ال ط ية اللـــــــ ش ينـــــــيما االنلـــــــبة لاذئاح ايج ماتية المثدو ة والم  نـــــــ ة الد ل زيه ت  لى ال اا

تماية    ا  نـــــــ  اح ن ل صـــــــي ة البية االإي ارب و رانـــــــة ون ابعة طشـــــــ ال الإ  ا ب و  ا تاقي طاباح 

 .2اين ذا ة و رانتتاب و اتام العق   نة المل ذيديش وال  ذل بش ون الما ية المشتر ة

تلى اللــــــــ ش غ ر  ما تتدا طيضــــــــا  لى تتقية اللــــــــ   الم عاقة االعقار المب   وغ ر المب   والقضــــــــاد  

الوـــــــــح  وت ديه الأن ـــــــــجة القديمة و صـــــــــ زها و تا ة الهيكاة العمتا ية و نشـــــــــاد ندن جديدةب  تدا  

طناليي ا اد نل  دثة نش   ل ات ان  تماها وت  ر اب وتو ر ايت م ونشتة تلى   ا  وانة ات اة 

اليةب اللــــــا اح العم نية المثايةب الم عانا ن    الأنــــــ ا  العقارية )المقاول نب الم اط  نب الم نــــــلــــــاح الم

 91/148نش تاح المتنــ م  02ن نــلــاح الإ  ا ب نلــ ري العماراح والجمعياح...( انــت ا ا ل ى الما ة 

 .3اللال، ال  ت

 ال االة ال ط ية لا ناطة والضبط العقاري   -5

    الم رخ 07/119ت   نشـــــــــــــاد   ة ال االة نش قبل المشـــــــــــــت  ام جي المتنـــــــــــــ م ال  ذي ي رق      

ب 4الم ضـــمش  نشـــاد ال االة ال ط ية لا نـــاطة والضـــبط العقاري وت ديد قا  يتا الأنـــاســـ   23/04/2007

وه  ن نلة تم نية تاح طابة ص اع  وت اري ت م ة االشخوية المع  ية واين ق ل المال  زلي نا 

                                                           
الم ضمش  نشاد ال االة ال ط ية ل  ل ن الل ش وت  يتة اللال، ال  ت تلى ط ي: "لعد ال االة  91/148المتن م  نش 05ت ى الما ة  - 1

تاجتة    ت قتتا نة ال  رب ت د  اتذاقية شتوط ال د ل و يذياتي وطجتة ال االة فيما يخى الخدناح ال   تقدنها لذا دة الدولة طو 

 ورة تله".الجماتاح المثاية ااما ان دتس الضت 

 .240زلابة  غ نيب المتجة اللاا ب ا  - 2

تلى  الم ضمش  نشاد ال االة ال ط ية ل  ل ن الل ش وت  يتة اللال، ال  ت  91/148ال  ذي ي رق   نش المتن م 02ط  ت  ى الما ة  - 3

يت ا...  القضاد تلى الل ش غ ر الوح ب ط ي: "ي مثل  دا ال االةب تلى ن م   التراب ال ط   فيما يلالي: تتوي  الل   العقارية وت   

ت ديه الأن جة القديمة و ص زهاب ل ي ر البنية الثضتيةب  نشاد ندن جديدةب  تدا  طناليي ا اد نل  دثة نش   ل ات ان  تماها 

 ولعميمها قود ت  يت اب تو ر الإت م ونشتة تلى   ا  وانة اات اة العانا ن    الل   العقارية...".

الم ضمش  نشاد ال االة ال ط ية لا ناطة والضبط العقاريب وي د  قا  يتا  23/04/2007الم رخ    07/119تن م ال  ذي ي رق  الم - 4

 .25/04/2007ب الوا رة    27الأناس  ب الجتيدة التنمية العد  
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 ارة    ت قتتا نة   وللــــــــــــتي تايتا الق اتد الم بقة تلى الإ 1 وــــــــــــس تايي الما ة الأولى نش   ا المتنــــــــــــ م

الدولةب ولعد تاجتة    ت قتتا نة ال  ر  غ ر طيتا تخضـــــــــــــة ل صـــــــــــــاية ال  يت المكا، اترقية اينـــــــــــــتثماراح 

 ب و  ا يتجة ل بيعة نشاط   ة ال االة المتتبط طنانا2  فا لبقية ن نلاح الترقية العقارية العانة

 .ااينتثمار    العقار ايق وا ي

ونا يايتا نش المتن م اللال، ال  ت نهانهاب لي   لعدياي ام جي المتن م  03وقد زد ح الم ا   

الـ ي ونـــــــــــــة نش نهـام ال ااـلـة اوـــــــــــــذتتـا نتق  تقـاريب  19/03/20123الم رخ     12/126ال  ذيـ ي رق  

ا يه ت  لى نهمة التلــــي ر والترقية وال نــــاطة والضــــبط العقاري للأن ء الخاصــــة لادولةب الم ج  ة    

  وه  ن  اة بت ة 4الو اتية ون اط  النشاطاح طو    ال فضاد نخوى لانشاط ايق وا ي الم اط 

الوـــــــــــــذة لاقيام اتتيئة الأوتية العقارية لإ  ا  ن اط  صـــــــــــــ اتية ون اط  النشـــــــــــــاطاح وال فضـــــــــــــاد آ ت 

نخوــــــــى لانشــــــــاط ايق وــــــــا يب    ا  ا اياح تاح طابة صــــــــ اع  وت اري وزت   ونكاتيب وه  ن  اة 

 .5ام اوذة نباشتة طو غ ر نباشتة اتلي ر الم اط  والذضاداح الم ا رة طت ةطيضا لاقي

 مـا يم ش طن تكا، ال ااـلـة امهمـة صــــــــــــــازـي المشـــــــــــــتو   الم  ـدب لتتيئـة الم ـاط  الوـــــــــــــ ـاتيـة طو ن ـاط  

النشــاطاح طو الذضــاداح المخوــوــة لانشــاط ايق وــا يب وت د  الثق   وال اجباح المترتبة تلى   ة 

                                                           
العقاري الم ا ر طت ة  تلى ط ي: "تنشلا الم ضمش  نشاد ال االة ال ط ية لا ناطة والضبط  07/119ت ى الما ة الأولى نش المتن م  - 1

ن نلة تم نية تاح طابة ص اع  وت اري ت س للمية "ال االة ال ط ية لا ناطة والضبط العقاري" وتدعى    صاي ال ى "ال االة"ب 

لةب ولعد تاجتة    ت قاتتا ت م ة االشخوية المع  ية واين ق ل المال . تخضة ال االة لاق اتد الم بقة تلى الإ ارة    ت قاتتا نة الدو 

 نة ال  ر".

وتله ا ن المتق  العقاري العام طو ن نلاح الترقية العم نية الأ ت  تاح ال ابة المخ اط تخضة نش زيه نشلاتتا وت  يمها الى  - 2

 ي طنشلا ا تمار  القا  ن العامب اا ما تخضة    ت قاتتا نة ال  ر لاقا  ن الخااب وت تلي الشخوية المع  ية ام جي ال ى ال

 نهانها ت س وصاية و ارة الل شب طنا ال االة ال ط ية لا ناطة والضبط العقاري فه  تخضة ل صاية ال  يت المكا، اترقية اينتثماراح.

ة الم ضمش  نشاد ال االة ال ط ي 07/119ب المعدل لامتن م ال  ذي ي رق  19/03/2012الم رخ     12/126المتن م ال  ذي ي رق   - 3

 .25/03/2012ب الوا رة ب 17لا ناطة والضبط العقاريب وي د  قا  يتا الأناس   الم ا ر طت ةب الجتيدة التنمية العد  

 الم ا ر طت ة. 07/119نش المتن م ال  ذي ي رق   03ب المعدلة لاما ة 12/126رق  نش المتن م ال  ذي ي  02الما ة  - 4

ن يب وال   ت ى تلى  09وال   لعدل الما ة  07/119ب المعدل لامتن م ال  ذي ي رق  12/126ق  ر نش المتن م ال  ذي ي  04الما ة  - 5

: لا االة صذة المتق  العقاريب وه  ن  اة بت ة 09... وت تر  ما يلالي: الما ة 07/119نش المتن م ال  ذي ي رق   09لعدل وتم  الما ة ط ي: "

 الوذة لاقيام اما يلالي:

 العقارية لإ  ا  ن اط  ص اتية ون اط  النشاطاح وال فضاد آ ت نخوى لانشاط ايق وا يب_ تتيئة الأوتية 

 _    ا  ا اياح تاح طابة ص اع  وت اري وزت   ونكاتي.

 وه  ن  اة طيضا لاقيام اوذة نباشتة طو غ ر نباشتة اتلي ر الم اط  والذضاداح الم ا رة طت ة"   



ــــــــــ ــــــــــــــــــــ ـــــــــــــالباب الأول ـــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ  لخاصةاـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الإطار العام لنشاط الترقية العقارية ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

- 54 - 
 

يخى ال نشـــــتو     اتذاقية صـــــازي المشـــــتو  الم  دب و  ا زلـــــي نا  وـــــس تايي الما ة المهمة فيما 

والتغ  نش ز ا ت در الإشـــــــــــــارة  لى ط ي و بو 1اللـــــــــــــال، ال  ت 12/126نش المتنـــــــــــــ م ال  ذي ي رق   06

   ا  ا اداح تاح طابة صـــــــ اع  نش نشـــــــاطاح الترقية العقارية غ ر طن المشـــــــت  طاقل لا االة صـــــــذة نتق  

ب 2العقاري ا  ي طنــــ د لها نهمة    ا  ا اداح تاح طابة ت اري وزت   ون  ب وونــــة    المهام الم ااة لها

 .3ا يه يم ش لها طيضا طن ت  لى طيضا نهمة وناطة تقارية لثلاب ال المال  ن

 :شت ة الترقية العقارية تلان ن تقار -6

ايز ياط ال ي اان ياعي  ورا نهما لع   طصـــ ل   ة الشـــت ة  لى الوـــ دو  ال ط   لا  ف ر و      

   تم يل المشــارية اللــ  ية و   ا  ا  نــ  اح تتق يةب و   ن نــلــة تم نية تاح طابة صــ اع  وت اري 

الم رخ     64/227نش القا  ن رق   02ت م ة االشــــــخوــــــية المع  ية واينــــــ ق ل المال  طبقا ل ى الما ة 

ب وال ي زد   ور 4  ال ط   لا  ف ر وايز ياطالم ضـــــــــــــمش القا  ن الأنـــــــــــــاســـــــــــــ   لاوـــــــــــــ دو  10/08/1964

نشـــــــــــاطي الم مثل    جمة اي  ار نش الم اط  ن وانـــــــــــ   لي     دنة ال  مية ايق وـــــــــــا ية وايج ماتية 

وطيضـــــــــــــا تم يل اللـــــــــــــ ش ايج ماع  والترقية العقارية  فا  ا  نشـــــــــــــاط الوـــــــــــــ دو     جمة اي  ار نش 

 .1970-1964ط  ن    الذترة نا ا ن الم ا

ب فكـــان الوـــــــــــــ ـــدو  ال ط   لا  ف ر 1975ووـــدطح طول تمايـــة ن ح اللـــــــــــــ  ـــاح لامـــد تيش نـــــــــــــ ـــة  

)الماغى(  ت   اال م يل  93/03)الماغى( والمتنـــــــــــ م التشـــــــــــتيي  رق   86/07وايز ياط     ل القا  ن رق  

وله ا يع بر نش ط    وياعي  ور فعال    ت لـــــــــــــيد نشـــــــــــــاطاح الترقية العقارية وا  ا  نـــــــــــــ  اح تتق ية

                                                           
اللال، ال  ت تلى ط ي: " تدرج    الذول الثاني نش المتن م ال  ذي ي رق   12/126رق    ذي ينش المتن م ال  06ت ى الما ة  - 1

ن تر: يم ش طن تكا، ال االة امهمة صازي المشتو  الم  دب لتتيئة الم اط   10ن تر ت تر  ما يلالي: "الما ة  10.... نا ة 07/119

اط ايق وا يب وت د  الثق   وال اجباح المترتبة تلى   ة المهمة فيما الو اتية طو ن اط  النشاطاح طو الذضاداح المخووة لانش

 يخى ال نشتو ب    اتذاقية صازي المشتو  الم  دب".

طن "ال االة ال ط ية لا ناطة والضبط العقاري تمايا ي تاعي  ورا    نشاطاح الترقية العقارية ول  تت  الأن اتة نل ت نهام  - 2

ا المجال وان اان القا  ن يلمح لها ا لهب ا يتا وجهس ال ا  ماناتتا لاعقار ايق وا ي وانشاد ن اط  ل جل لها    ا اح      

ص اتيةب وله ا اقترزس ز ا صذة نتق  تقاري نش   ة ال االة تماشيا نة الدور العمل  الذعل  ال   تق م اي ونضم ن طزكام القا  ن 

تقاريش لإ  ا  الب اداح المث اجة  ليتا   ة ال االة"ب نهام نل تب المتجة اللاا ب ا  وي يم ة   ا نش اين عا ة امتق ن 11/04رق  

45. 

اللال، ال  ت تلى ط ي:  07/119نش المتن م ال  ذي ي رق   05المعدلة لاما ة  12/126نش المتن م ال  ذي ي رق   03ت ى الما ة  - 3

 اب ال المال  ن"."...يم ش لا االة طن ت لى طيضا نهمة وناطة تقارية لثل

ب 26الم عا  ا لاناس الو دو  ال ط   لا  ف ر وايز ياطب الجتيدة التنمية تد   10/08/1964الم رخ     64/227القا  ن رق   - 4

  .25/08/1964الوا رة ب: 
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الم عانا ن    المجال العقاريب ل له ت   نشــــاد فت  شــــت ة تابعة لاوــــ دو  وه  شــــت ة الملــــا مة للــــمى 

 شت ة الترقية العقارية لامد تيشب وال   تدلس للميتتا  لى "شت ة الترقية العقارية" 

(Société de promotion immobilière par abréviation CNEP Immo ب)الوــــــــــــ دو  له ة  ولجلا

الوـــــي ة لأ    نام المبا رة والقيام امشـــــارية الترقية العقارية اوـــــذ ي رب العمل و   ا  نـــــ  اح وويعها 

لمد تي الوــــــــ دو  وتم ياها     ذس ال قسب ث  ت  زاها نش الوــــــــ دو  وت  ــــــــس زاليا بشــــــــت ة تلان ن 

 ا  ا اداح     طار نشــاطاح ليق وــت  ور الوــ دو  تلى تم يل المقتر ــ ن  ون   Assure-Immo  العقار

الترقية العقارية  ما اان يق م اي    اللـــــــــاا ب ل ق م   ة الشـــــــــت ة اإ  ا  اللـــــــــ  اح الترق ية اوـــــــــذتتا 

 .1نتق  تقاري 

الأشــــــخاا المع  ية العانة ال    ل  ي د  ول  ي وــــــت  11/04القا  ن ونما نــــــب  نلــــــ ن   طن     

ووال ال  فكل شــــــخى تام  ا ــــــة لاقا  ن الجاا تي ت  فت فيي  ي   لها القيام انشــــــاط الترقية العقارية

الشـــــــتوط الم ا وة يخ ل لي القيام بت ا النشـــــــاطب وتلى العم م ت مثل ط   الأشـــــــخاا المع  ية العانة 

ال   تنشــــــــط    ن ال الترقية العقارية تلى الملــــــــ    ال ط   وال   طصــــــــب س ت تاــــــــ   طابعا نخ ا ا ه  

لـــــــــــــ ش وت  يتةب والم نـــــــــــــلـــــــــــــة ال ط ية لاترقية العقاريةب ال االة ال ط ية ال االة ال ط ية ل  لـــــــــــــ ن ال

 .2ف  د  واويش الترقية والتلي ر العقاري المثل  لا ناطة والضبط العقاريب طنا تلى المل    

 ثا يا: المتق  العقاري الخاا.

الم عا  ات  ي   1976ط   وت  23الم رخ     92/76الـ ي  هت لأول نتة    الجاا ت اوـــــــــــــدور الأنت  

ال عاون العقاري و  ا    صــــــــــــ رة لعاو ياح تقارية وال   ه  تبارة تش شــــــــــــت ة طشــــــــــــخاا ند ية  دفها 

ب ل ا اان ي  تي    ال عاو ية العقارية الأشـــــــخاا 3الأنـــــــاســـــــ      الثوـــــــ ل تلى نا ية اللـــــــ ش العا ل 

ب 4اوني ا وــــى ل شــــتراءال بيعي ن والتاغب ن    الثوــــ ل تلى نا ية نــــ ش تا ل      طار ت  ي  لع

                                                           
 .173 يمان ا ن ةب ال  ام القا  ني لاترقية العقارية    الجاا تب المتجة اللاا ب ا  - 1

ب ال   ي  القا  ني لمل ولية المتق  العقاري    التشتية الجاا تيب ططتوزة ل يل  رجة     راة تا مب تخوى قا  نب تقياة   ي  - 2

ت اقن  69راجة طيضا: ل تون نيد طزمد ا .48ب ا 2017/2018جانعة طن مد ا قتةب ااية الثق   ا  واوب ا نت ا ب الجاا تب 

 .41ب و و وة آنياب المتجة اللاا ب ا 45نهام ب المتجة اللاا ب ا اا ي وو ن نل ت نهام      ة الجا ية نل ت 

ات  ي  ال عاون العقاري اللال، ال  ت تلى ط ي:  الم عا  23/10/1976الم رخ     76/92الذقتة الأولى نش الأنت رق   02ت ى الما ة  - 3

الأناس      الملاتدة تلى الثو ل تلى نا ية الل ش " ن ال عاو ية العقارية ه  شت ة طشخاا ند ية وتاح رط  نال ن   رب  دفها 

 العا ل ...".

تلى ط ي: "يم ش طن ي  تي    ال عاو ية العقارية الأشخاا ال بيعي ن والتاغب ن     76/92نش الأنت تاتي رق   13ت ى الما ة  - 4

 ك ن ا ق   نتلاوية    لل ر لعاو يتت ..."الثو ل تلى نا ية ن ش تا ل ب     طار ت  ي  لعاونيب ا وى ل شتراءب وي م ة المال
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الم عا  اــالترقيــة العقــاريــة وجــد     اــي الم  تــي لاقيــام اــإ  ــا  تمايــاح  07/86وووــــــــــــــدور القــا  ن رق  

الترقيـة العقـاريـة الـ ي ي مثـل    الخ اا القـا م ن اـالب ـاد الـ الي نـــــــــــــ اد ااـ  ا ن ذت يش طو ن   م ن    

 .1 ا ة لاقا  ن الخااشكل لعاو ياح تقاريةب ن اد اان شخى طبيي  طو نع  ي 

الم عا  االنشـــــــــــــاط العقاري  93/03 لى غاية صـــــــــــــدور المتنـــــــــــــ م التشـــــــــــــتيي  رق   ووقي الأنت   له

اللــــــــــال، ال  ت ال ي ف ح المجال طنام الق ا  الخاا تلى طنــــــــــا  الم افلــــــــــة الثتةب وطتاش تش  تا ة 

عقاريةب ون ة از كار ا نش ت ديد  ور اللا اح العم نية وتقايى ن ايح تد اها وت تيت المعان ح ال

 نـــــلـــــاح تاح ال ابة العم ني  ليذ ح ا له المبا راح طنام الخ اا لا د ل       ا  اللـــــ ش طتا الم

والملـــــــــــــا مة    ال قايى نش ط نة اللـــــــــــــ ش ال   لعتفها الجاا تب و   نا ت س ط مية الدور ال ي ياعبي 

 . 2المتق  العقاري الخاا    ن ال الترقية العقارية

نش   ا المتن م ال   ت ى الا ي: "...يدعى ال شخى طبيي   01فقتة  03تج    لى  ى الما ة ووال

اللـــــــــااقة ن عان     الترقية العقارية..." ف  زا ط ي  02طو نع  ي يمار  النشـــــــــاطاح الم ا رة    الما ة 

ا  ن رق  ف  ـــس المجـــال ل ه ر نه ـــة المتق  العقـــاري الخـــااب و   نـــا اقي نـــــــــــــــا ـــدا     ـــل طزكـــام القـــ

نش القـا  ن  14فقتة  03المـا ة   ت  وــــــــــــــس العقـاريـةالمثـد  لاق اتـد ال   ت    نشــــــــــــــاط الترقيـة  11/04

اللـــــــــــــال، ال  ت الا ي: "...يعد نتقيا تقاريا.... ال شـــــــــــــخى طبيي  طو نع  ي يبا ر بعماياح ا اد  11/04

نش طات  الأ داا  العقارية ت اد قيمة ط بر لدور الخ اا    ن ال الترقية ويع بر  نشـــــــــــــارية جديدة...."

 .ال   جاد ايتا القا  ن اللال، ال  ت

 بول ش بشكل ط  ر ت  ي  وط  ر  قة الباب نذ  زا طنام المبا راح الخاصة 04-11القا  ن  فلااقل  

لجااداح ال   ي عتا لهــا    زيــه زــد  المشـــــــــــــت  فيــي اــدقــة التزانــاح المتق  العقــاري الخــاا ونخ ا، ا

زال الإ  ل اإزد    ة ايلتزاناح  وات بر نه  ي نه ة ن  مة ونق  ة ونمارنـــــــــــتتا نانعة لممارنـــــــــــة طي 

 20/02/2012الم رخ     12/84ال  ذي ي نش المتنـــــــــــــ م  03نشـــــــــــــاط آ ت زلـــــــــــــي نا ور      ى الما ة 

المثـــد  ل يذيـــاح ن ح ايت مـــا  لممـــارنـــــــــــــــة نه ـــة المتق  العقـــاري و ـــ ا  يذيـــاح نلـــــــــــــــه الجـــدول ال ط   

                                                           
الم عا  االترقية العقارية اللال، ال  ت تلى ط ي: "ت  لى    ا  تماياح الترقية العقارية  86/07نش القا  ن رق   06ت ى الما ة  - 1

م ن    لعاو ياح تقارية  الأشخاا الهيئاح والأشخاا الآتية طوصافه : ...الخ اا القا م ن االب اد ال الي ن اد طاا  ا فتا   طو ن   

 ال بيعي ن طو المع  ي ن الخا ع ن لاقا  ن الخاا...".

 .52 يمان ا ن ةب الترقية العقارية الخاصة    ن ال الل ش    التشتية الجاا تيب المتجة اللاا ب ا - 2
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ب  ما ط ضعها للثو ل الملب  تلى ايت ما  والت جيل    ال جل 1 لامتقي ن العقاري ن المعدل والم م 

 .2 نال  اري و   الجدول ال ط   لامتق ن العقاري

ون ي فالمتق  العقاري قد يك ن شــــــــخوــــــــا طبيعيا وقد يك ن شــــــــخوــــــــا نع  يا  اصــــــــا    شــــــــكل     

شـــــــــــتااح  بر  طو صـــــــــــ ت  ن خوـــــــــــوـــــــــــة    ن ال العقار وتتدا  لى ت قي  التوحب ول له فه  تخضــــــــــــة 

لاقا  ن ال  اري ف ك ن  نا شـــــت ة نلـــــا مة طو شـــــت ة تاح نلـــــ ولية ن دو ة طو شـــــت ة تضـــــانش طبقا 

 .3نش القا  ن ال  اري  03فقتة  02 ل ى الما ة

 المتق  العقاري الخاا شخى طبيي :_ 01

يقود االشخى ال بيي  الإنلان طي الكا ش ال شتيب وي م ة اينلان بشخوية قا   ية فترة     

وج  ة وال   تبدط ا ي تي وتن ه  ا فاتيب والجديت اال  ت طن ارتباط اينلان ب  رة تانل طناس   لم  ي 

ي  صذة ب وتلى   ا الأنا  نمح المشت  الجاا تي طن ي تلي ال شخى طبي4الشخوية القا   ية

نش المتن م ال  ذي ي رق   02اللالذة ال  تب و  ا الما ة  14فقتة  03نتق  تقاري طبقا ل ى الما ة 

اللال، ال  تب غ ر طيتا اشترطس تايي الثو ل تلى ايت ما  والقيد    ال جل ال  اريب  12/84

الوذة ولي خ  ا نه ة  والت جيل    الجدول ال ط   لامتقي ن العقاري ن بتدا ن اروة الم   ا ن له ة

ش ب  ما اشترط القا  ن ي تلاب صذة المتق  العقاري الجنلية الجاا تيةب وتايي ي يم 5نع ا ة لي

 .ن ح ايت ما  لشخى طبيي  طج   

 

 

                                                           
ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري و  ا  يذياح المثد  ل يذياح ن ح  20/02/2012الم رخ     12/84 ى المتن م ال  ذي ي  - 1

ب  ى    نا تي الثالثة تلى ط ي: "يمثل 26/02/2012ب الوا رة ب: 11نله الجدول ال ط   لامتقي ن العقاري نب الجتيدة التنمية تد  

عة لأي نشاط آ ت ندف   الأجت"  وت  نشاط المتق  العقاري نه ة ن  مة    نذه م التشتية وال   ي  المعم ل بتماب تك ن نمارن ي نان

 ب12/84المعدل والم م  لامتن م ال  ذي ي رق   08/09/2019الم رخ     19/243نش المتن م ال  ذي ي رق   02لعدياها ام جي الما ة 

  ة    نذه م   زيه طصبح  وها االآلي: "يمثل نشاط المتق  العقاري نه ة نق15/09/2019ب الم ر ة   : 55الجتيدة التنمية تد  

 التشتية وال   ي  المعم ل بتما".

الم ا ر طت ة تلى ط ي: "تخضة نه ة المتق  العقاري  لى الثو ل الملب  تلى  12/84نش تاح المتن م ال  ذي ي  04ت ى الما ة  - 2

 ايت ما  والت جيل    ال جل ال  اري و   الجدول ال ط   لامتق ن العقاري ن".

 .49جة اللاا ب ا تقياة   يب المت  - 3

 .183ب ا2011تل  في ل ب   تية الث ب الم نلة ال ط ية لاذ  ن الم بعيةب ن ف  لانشتب وزدة التغايةب الجاا تب  - 4

 .27ن مد اش تاا ىب المتجة اللاا ب ا  - 5
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 _ المتق  العقاري الشخى المع  ي.02

قد يك ن المتق  العقاري شــــــخوــــــا نع  ياب وال ي يقوــــــد اي ن م تة الأشــــــخاا طو الأن ال        

ويعترا القا  ن لها االشـــــــــــــخوـــــــــــــية القا   ية االقدر ال  م ل  قي  ال   تتدا  لى ت قي  غتا نع نب 

تله ال تاب و   شــــــخى قا   ا اتي ونلــــــ قل تش الأشــــــخاا المك   ن ليب لاس لي  يان نا ي و  ما 

ووالتج    لى المتق  العقاري الشــــــــــخى المع  ي الخاا   د طن المشــــــــــت      ل القا  ن ب 1وج   نع  ي 

ل  يذت  اا ي وو ن المتق  العقاري الشـــــــــخى المع  ي العامب زيه ل  يذوـــــــــل     ى الما ة  11/04رق  

  2نا طو  اصــــــــان ي اينتماب ال طلل تلى ت ت المتق  العقاري شــــــــخوــــــــا نع  يا  ون طن ي د   ن اان تا 03

وتلى ات بار اشـــــــــتراط صـــــــــذة ال اجت    المتق  العقاري ونة تدم وج   نا يخال،  نـــــــــ ا  نشـــــــــاط الترقية 

العقارية لاشـــــــــخى المع  ي الخاا فالـــــــــ خاى ط ي يم ش نمارنـــــــــة نشـــــــــاط الترقية العقارية    شـــــــــكل 

 .3شتااح ت ارية

ون ي فالأشـــــــخاا المع  ية الخاصـــــــة تقلـــــــ   لى شـــــــتااح تتدا  لى ت قي  التوح وجمعياح ي      

تتدا ل لهب ونا  تم ا     رانــــــت ا الشــــــتااح ال  ارية ونلــــــتبعد الشــــــتااح المد ية  ا ن المتق  العقاري 

  ن المضـــــــــــاروة يع بر تاجتا ووال ال  نشـــــــــــاطاح الترقية العقارية لعد طتماي ت اريةب ون ي فه  تخضـــــــــــة لقا

 .4ويعد التوح ت وتا ج  تيا فيتا

والشــــــــت ة ال  ارية لعتا الايتا تقد ر ــــــــائي يشــــــــترء امق ضــــــــاة شــــــــخوــــــــ ن طو ط  ر لأجل القيام    

امشــــتو  نال  طو نشــــاط نشــــترءب ب ية اقتلــــام نا ين   ت ي نش روح طو  لــــارة طو اا غ  دا اق وــــا ي 

نع  ي جديد ونلــــــــــــ قل ون م ز تش شــــــــــــخوــــــــــــية ب لين   تش   ا العقد شــــــــــــخى 5تي ن ذعة نشــــــــــــتر ة

ولع بر ب6الشـــــــــــــتاـاـد  لــ لــه فكامــة شـــــــــــــت ــة لع       ذس ال قــس العقــد والشـــــــــــــخى المع  ي الم  لــد ت ــي

نش القــا  ن ال  ــاري  02فقتة  03الشـــــــــــــتاـاـح تم  ت ــاريــا ا لــــــــــــــي الشـــــــــــــكــل وتلــه طبقــا ل ى المــا ة 

                                                           
 .278تل  في ل ب   تية الث ب المتجة اللاا ب ا  - 1

اللال، ال  ت: "يعد نتقيا تقارياب    نذه م   ا القا  نب ال شخى طبيي  طو  11/04نش القا  ن  14فقتة  03ت ى الما ة  - 2

 نع  ي...".

 .04ف ا خ   الب المتجة اللاا ب ا  - 3

 .48نهام نل تب المتجة اللاا ب ا  - 4

ب 2004الجانعيةب الجاا تب ب القا  ن ال  اري الجاا تي )الأتمال ال  اريةب ال اجتب المثل ال  اري(ب  ي ان الم ب تاح  ا ية فضيل - 5

 .111ا 

 .146ب ا 2000تمار تم رةب ال ج ز    شت  القا  ن ال  اري الجاا تيب  ار المعتفةب الجاا تب  - 6
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ة لأجل ت قيقي ت اريا اان   ا الجاا تيب و  ا اوـــــــــــــتا ال  ت تش نا ية ال تا ال ي قانس الشـــــــــــــت 

 .1ال تا طم ند يا

نش  ذس القا  ن ال   ات برح شــتااح ال ضــانش وشــتااح ال  صــية والشــتااح  544و  له الما ة 

ب وتلى 2تاح الملــ ولية المثدو ة وشــتااح الملــا مةب شــتااح ت ارية ا    شــكاها ونهما اان ن  ــ تها

 ة     ى   ة الما ة زلي ال تا نش  نشا تا والتطنمال المتق  العقاري ا  يار طزد الأشخاا المثد

 .3المجمة

فالمتق  العقاري المع  ي الخاا يك ن  نا    شـــكل شـــخى وازد     طار شـــت ة تاح الشـــخى   

طو    شــكل شــت ة  SARL)(ب طو    شــكل طشــخاا ن عد ة     طار شــت ة تاح نلــ ولية )EURLال زيد )

تلا   شــــكل شــــتااح ت ارية ننشــــلاة ام جي تقد ت ثيقي وفقا لاما ة  (SPAت صــــية طو شــــت ة نلــــا مة )

  وال   ت تلـــــــي شـــــــخوـــــــيتتا القا   ية امق ضـــــــ ى الما ة 4الذقتة الثا ية نش القا  ن المدني 01ن تر  324

ام جبي ايتتراا  نش القا  ن ال  اري نش ي م قيد ا    ال ـــــــــــــجل ال  اريب   ا القيد ال ي ي   549

قا   ية بعد ت فت ا تلى شـــتوط ن د ة  ل با ر بعد ا االقيام انشـــاطاح الترقية لاشـــت ة االشـــخوـــية ال

 .5العقارية اوذتتا نتق  تقاري 

ب وتخضــــــة    6لمشــــــارة فإن   ة الشــــــتااح تخضــــــة نش زيه تلانــــــالــــــها لأزكام القا  ن المدني    

تخضــــة لاقا  ن  ذس ال قس لق اتد القا  ن ال  اريب وو    تخوــــوــــها    نشــــاطاح الترقية العقارية 

 المثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية العقارية. 11/04رق  

                                                           
 .81تمار تم رةب المتجة  ذليب ا  - 1

 09-22عدل والم م  االقا  ن ب الم ضمش القا  ن ال  اريب الم26/09/1975الم رخ     75/59نش الأنت  544والما ة  03ط  ت  ى الما ة  - 2

 .19/12/1975ب الوا رة ب: 101ب الجتيدة التنمية تد  2022ناي  5الم رخ    

 .48نهام نل تب المتجة اللاا ب ا  - 3

الم ضمش القا  ن المدني تلى ط ي: "...  ما ي ي ت س طا اة الب  نب  ثباح العق    58-75نش الأنت  01ن تر  324ت ى الما ة  - 4

 الم نلة طو المعدلة لاشت ة بعقد رنم ب ...".

الم ضمش القا  ن ال  اري تلى ط ي: "ي ت م ة الشت ة االشخوية المع  ية  ي نش تاريخ قيد ا     59-75نش اينت  549ت ى الما ة  - 5

 ال جل ال  اري...".

 الم ضمش القا  ن المدني. 58-75نت الأ  نش 448 لى  416ط  ت الم ا   - 6
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 الذت  الثاله:

 .تمي ز المتق  العقاري الخاا تش ااق  الم د ا ن    نشاط الترقية العقاري 

ي   ي العمــل المعمــاري تلى العــديــد نش الج ا ــي يشـــــــــــــتراء ط  ر نش ت وـــــــــــــت نــا ي ودشـــــــــــــتي    

الخاا    نمارن ي لنشاطي ي يل  ية القيام ا مية الأ وار تبر اافة المتازل  نشا يب فالمتق  العقاري 

ال   تمت بتا   ة العمايةب ووال ال  اان لاانا تايي  شـــتاء العديد نش الأشـــخاا المه ية ال   للـــاتدة    

ن ت قي  المشـــــــــــتو  العقاري نـــــــــــ اد طاان تله المقاول طو المه د  المعماري طو ططتاا ط ت   وي شـــــــــــه ط

تدا ل ولعا ـــــــــد   ة الع اصـــــــــت جعاس العديد نش الأشـــــــــخاا يخا  ن وي يذتق ن ا ن المتق  العقاري 

الخاا و  ة الأشــــــــــــخاا المه يةب فلاصــــــــــــبح نش العلــــــــــــ ر     ث ر نش الأزيان ت ديد ن اط الملــــــــــــ وليةب 

 االمل ول تش العيي ال ي     ت ي الضتر.

وتنلـــــــــــــي  جمية المهــام المكاذــة بتــا الأطتاا  ووــات بــار طن لام عــانا ن الخ اا  ور نه     ت زيــد

الم د اة    تماية الب اد  لى غاية للـــــــــــــاي  الب اية طو المشـــــــــــــتو  العقاريب وجي تاي ا ال مي ز ا ن بعن 

المهش المشــــــــــــــابتــة لمه ــة المتق  العقــاري اـاـلمقــاول والمه ــد  المعمــاري ل ــد اه     تمايــة الترقيــة العقــاريــةب 

  يح التس  وز ى يلهل ت ديد المل ولياح وتله االآلي.وت ديد الع قة اينت  ل   

 طوي: تمي ز المتق  العقاري الخاا تش المقاول  

الما ة ل  يعتا المشــــت  الجاا تي    القا  ن المدني المقاول ال ا  ذل ا عتي، تقد المقاولة         

الايتا: "تقد ي عهد امق ضـــــــاة طزد الم عاقديش طن يوـــــــ ة شـــــــائا طو طن ي  ي تم   نش القا  ن المدني 549

المقاول الا ي: "شـــــخى يعهد لي رب العمل اتشـــــايد  يعتا الذقيو  ب1نقاال طجت ي عهد اي الم عاقد الآ ت"

طن المباني طو  قانة المنشــــآح الثاا ة الأ ت  ا اد تلى نا يقدم لي نش توــــميماحب وتله نقاال طجت و ون 

 .2يخضة    تماي لإشتاا ورقااة رب العمل"

المثــد  لاق اتــد ال   ت    نشــــــــــــــاط الترقيــة العقــاريــة ااــن اــإنكــان  11/04وقبــل صــــــــــــــدور القــا  ن 

الم عـــــانـــــل    الترقيـــــة العقـــــاريـــــة طن يك ن ن عـــــان  و    ذس ال قـــــس نقـــــاويب و    ـــــ ة الثـــــالـــــة ي  مـــــل 

وووـــــــــذ ي نقاوي طيضـــــــــا  غ ر ط ي وووـــــــــدور   ا القا  ن الملـــــــــ ولية اوـــــــــذ ي ن عان     الترقية العقارية 

ا ن  ذوـــــلال ة المتق  العقاريب و   يمي لمهالمقاول اتو  زلـــــ  المشـــــت  الإشـــــكال ا ن ال نش المتق  العقاري 

                                                           
نش القا  ن المدني تلى ط ي: "المقاولة تقد ي عهد امق ضاة طزد الم عاقديش طن يو ة شائا طو طن ي  ي تم  نقاال  549ت ى الما ة  - 1

 طجت ي عهد اي الم عاقد الآ ت".

 .33آنيا  وةب المتجة اللاا ب ا  - 2
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ول ـــلا يـــد تلـــه طلام المتق   ب  ـــات ن المه   ن اـــلان تتا اـــل ننتمـــا تلى زـــد     تاح القـــا  ن وفت  اينتمـــا

ل  نـــــــــــــس  1اخدناح نقاول ن  ل قا   ا وتله زلـــــــــــــي ط مية المشـــــــــــــتو  العقاري العقاري ااينـــــــــــــ عا ة 

الع قة ا ن ال تف ن بعقد نبرم يخضـــــــــــــة لأزكام تقد المقاولة الم وـــــــــــــ ا تايتا    القا  ن المدني تم  

 . 2اللال، ال  ت 11/04نش القا  ن  16ا ى الما ة 

  العقـــاري لقـــاد طجت نع ن تلى القيـــام ووـــال ـــال  فمقـــاول الب ـــاد    الـــ ي ي عهـــد اـــايتذـــا  نة المتق

بعمل نع نب طو ي عا  طنانا االب اد طو تماياح التتيئة طو الترني ب ويم ش طن يق وت تلى ال عهد ا قدي  

العمل ف لـــــيب تلى طن يقدم المتق  العقاري ال نـــــا ل والم ا  ال   يلـــــ خدنها طو يلـــــ ع ن بتا    القيام 

نش  550د ا قـدي  العمـل والما ة نعـا زلـــــــــــــي نا  وـــــــــــــس تايـي الما ة بعمايـة الب ـادب  مـا ي    طن ي عهـ

فإتا لعهد المقاول ا قدي  نا ة العمل طي يق م ا  ريد ن ا  الب اد ااها طو البعن ننتاب   3القا  ن المدني

يوـــــــــــــبح  ــ ا العقــد ناي ــا نش تقــد اية وتقــد نقــاولــةب نـــــــــــــ اد ااــ ــس قيمــة المــا ة ط  ر طو طقــل نش قيمــة 

طزكام تقد البية فيما يخى ن ا  الب ادب وللـــــــــــــتي طزكام تقد المقاولة فيما يخى  العملب فتلـــــــــــــتي 

  طنا  تا اان المتق  العقاري    ال ي قدم الما ةب فعلى المقاول طن ي تا تايتا ويتاع  طصـــــــــــــ ل 4العمل

ننتاب الذش    ان خداني لهاب  ما تايي تقدي  زلاااح لامتق  العقاري تش ان عمالها ويت   ليي نا اقي 

                                                           
  مية المشتو  العقاري" نل ن   طن ان عا ة المتق  العقاري وال معش    تبارة: "زلي ط 11/04نش القا  ن  16االتج    لى  ى الما ة  - 1

االمقاول تك ن ي نة فقط    النشاطاح ال بر  تاح الأ ميةب وومذه م المخالذة فإ ي يم ش لامتق  العقاري اين   اد تش  دناح المقاول 

الثالة يلا   صذة "المتق  العقاري المقاول"ب  اصة     المشارية الو  رة قاياة الأ ميةب فيق م ا ذلي ات ذي  طش ال الإ  ا   و     ة

 وطن طغاي المتقي ن العقاري ن    نقاول ن    ن ال الب اد.

المجد  لق اتد ت  ي  نشاط الترقية العقارية تلى ط ي: " ال شخى طبيي  طو نع  ي يبا ر  11/04نش القا  ن  16ت ى الما ة  - 2

ام ااين عا ة اخدناح نقاول ن  ل قا   ا زلي ط مية المشتو  العقاريب وت نس الع قة امشتو  تقاري نعد لابية طو الإي ارب نا

 ا ن ال تف ن بعقد نقاولة يبرم بعد الثو ل تلى تق   ال عم ر الم ا وة..."

ا قدي  تماي ف لي تلى ي    لامقاول طن يق وت تلى ال عهد  الم ضمش القا  ن المدني تلى ط ي: " 58-75نش اينت  550ت ى الما ة  - 3

 طن يقدم رب العمل الما ة ال   يل خدنها طو يل ع ن بتا    القيام بعماي.

  ما ي    طن ي عهد المقاول ا قدي  العمل والما ة نعا".    

"ب وال  يعة والثتانةتبد الت ا  اللنت ريب ال نيط    شت  القا  ن المدني الجديدب العق   ال ار ة تلى العمل المقاولة وال االة  - 4

 . 29ب ا 2000ب المجاد الأولب ننش راح الثا   الثق قيةب ا روحب لب انب 07الجاد 
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و تا صــــار شــــ  د غ ر صــــالح ل نــــ عمال نش   ة الما ة بلــــ ي   مالي طو قوــــ ر  ذاي ي الذ يةب فه  ناام 

 .1ات  قيمة   ة الما ة لامتق  العقاري 

وط   نا يم ز المقاول تش المتق  العقاري  طن المقاول ي اط اي ت ذي  طشـــ ال الب اد وفقا لا وـــاني  

فه  ناام ا  لـــــــــــــيــد ــا نش ن ت  نخ  ــاح و تا ط   ــدنـــــــــــــيــة  لى المعــدة نش طتا المه ــد  المعمــاري 

نباني قا مةب اما تق ضــــــــــيي نضــــــــــم ن الع قة ت اة المتق  العقاري ام جي تقد المقاولة ال ي يتو هماب 

فالمتق  العقاري ناام ا  ف ر الإنكا ياح ال  نة لقيام المقاول ادورة    تماية التشـــــــــــــايد وال نلـــــــــــــي  ا ن 

ب طيش يمار  2   تماية الب ادب ويعهد لي االقيام اإ  ا  المشــــــــارية العقارية الم ذ  تايتاالأطتاا الم د اة 

المقاول تم  ت اريا زيه يق م اال  ذي  العمل  لا وــــــــاني  والتنــــــــ ناح اله دنــــــــية المعدة نش المه د  

ق اتد والأصـــــــ ل المعماريب وف  نا يمايي تايي المتق  العقاري نش   ارة  شـــــــتااب ووفقا نا تمايي تايي ال

الذ ية لامه ةب فياتزم اإ  ا  المشتو  ا ذلي  ما يم  ي طن يلجلا  لى اين عا ة امقاول ن فتتي نب في ال 

له  ت ذي  العمل  تا ل  يم عي نش تله شـــــتط    العقد طو ل  ت ش طبيعة النشـــــاط تذتا ايت ما  نة 

ات اة المتق  العقاريب  ت ط ي نلــ وي تش  ب غ ر طن المقاول الأصــل  ي  ذا االتزاناتي3 ذادتي الشــخوــية

 .4تمالي اما فيت  المقاول ن الذتتي ن  ت طن الع قة ال   تتو ه  ه  ت قة تقدية

االإ ـــــــــــــافة  لى تله فإ ي يق م ات ذي  جمية ال وـــــــــــــاني  الم  ـــــــــــــ تة نش طتا المه د  المعماري 

ت ذي ي ول ش تله ي ي ذي ت ي صــــــذة ت س  شــــــتافي وطبقا ل عايماتيب فالأصــــــل    المقاول ط ي شــــــخى 

الذ   وال ق  ب ونش ث  فه  ناام اـــازترام و تبـــا  الم اصـــــــــــــذـــاح الذ يـــة المعتوفـــة الم ـــااقـــة ووـــ ل الع ـــايـــة 

المعه  ة  لييب ل له فإن القضـــــــــــــاة يقيم ن نلـــــــــــــ ولي ي    زالة ت ذي ة لأتمال  اطئة  ون طن يبدي 

 ما  لى تلهب وي يعذيي نش الملـــــــــــــ ولية اي تاد الان ال صـــــــــــــح لامتق  الخاا طو المه د  طو ياذس ط  ار 

 .5 ورة نق وت تلى ت ذي  ال وميماح و تبا  ال عايماح الم   تة

                                                           
الذقتة الأولى نش القا  ن المدني تلى ط ي: " تا اان رب العمل    ال ي قدم الما ة فعلى المقاول طن ي تا تايتا  552 وس الما ة  - 1

ي  ي زلااا لتب العمل تما ان عماها فيي ويت   ليي نا اقي ننتا فإتا صار ش  د نش   ة الما ة  ويتاع  طص ل الذش    ان خداني لها وطن

 غ ر صالح ل ن عمال بل ي   مالي طو قو ر  ذاي ي الذ ية فه  ناام ات  قيمة   ا الش  د لتب العمل...".

 .247طزمد ال  ع ب المتجة اللاا ب ا - 2

 .48اترقية العقارية    الجاا تب المتجة اللاا ب ا  يمان ا ن ةب ال  ام القا  ني ل - 3

 .143رفيعة لع رب المتجة اللاا ب ا ري   - 4

 .16شع ة نهديب ت  ر المت ا القا  ني لامتق  العقاري    التشتية الجاا تيب المتجة اللاا ب ا  - 5
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ونشـــــــــــــ ر طن  ق ــة ايل قــاد ا ن المتق  العقــاري والمقــاول ت مش    طن اــل ننتمــا لــي صـــــــــــــذــة ال ــاجتب 

القيد    ال ــجل ال  اري ونلــه و   ما يخضــة الى ايلتزاناح المترتبة تلى ا تلــاب   ة الوــذةب وه  

   ي طن المقـــــاول    جمية الأز ال ي ي خـــــ   نـــــام المبـــــا رة و ن اــــاـن ي  لى الأتمـــــال 1الـــــدفـــــاتت ال  ـــــاريـــــة

المبـا رة والع ـايـة الت الـــــــــــــيـة  ال  ذيـ يـةب طي ال  ذيـ  المـا ي لامشـــــــــــــتو ب الـ ي اتخـ  المتق  العقـاري  نـام

 .2 م المتق  العقاري والمقاول لإ  ا ة وه  نعيار ال ذتقة ا ن ال نش نذه

 ثا يا: تمي ز المتق  العقاري الخاا تش المه د  المعماري 

يعتا المه ــد  المعمــاري اــلا ــي الشـــــــــــــخى الــ ي يعهــد  ليــي اــإ ارة العمــل والإشـــــــــــــتاا تلى ت ذيــ ة 

الشــــــخى ال بيي  الم م ز فه   ب3ونتاجعة زلــــــاااح المقاول وال وــــــدي  تايتا وصــــــتا المبالغ الملــــــ  قة

اماكاتي ال   ية وقدرتي تلى ايا كار والإادا     ال وــــــــــــمي  وو ــــــــــــة التنــــــــــــ ناح والختا ط والمقانــــــــــــاح 

ولعي ن الأبعا  والنلــــــي وايت ا اح وال تله اما يت انــــــي و توا البائة ونق ضــــــياتتاب وطن تد اي    

صــذة الذ ان اقياني تماية الب اد يك ن ا كاي، نش الماله طو نش يمثاي قا   ا ولثلــاايب وط ي ي مة ا ن 

  طي ي يخضــــــــة    4اال وــــــــمي  والذ   طث اد  شــــــــتافي تلى زلــــــــش ال  ذي ب ويمار  نه ة زتة غ ر ت ارية

   .5لقا  ن ال  اري نثل المقاول تماي  لى طزكام ا

 18/05/1994الم رخ     94/07ام جي المتنـــــــــــــ م التشـــــــــــــتيي  رق  وقد     المشـــــــــــــت    ة المه ة 

ب وال ي تتا نش   لي المشــــــــــــت  6المعماري ونمارنــــــــــــة نه ة المه د  المعماري الم عا  بشــــــــــــتوط الإ  اج 

اله دنـــــــــــــة المعمارية     ى الما ة الثا ية الايتا: "ال عب ر تش ن م تة نش المعارا  والمهاراح المج معة    

 .7فش الب ادب  ما طيتا ا بعاث لثقافة نا وتتجمة لها"

                                                           
 .66يايد تتدي اايب المتجة اللاا ب ا  -1

 .35تقياة   يب المتجة اللاا ب ا  - 2

"ب تبد الت ا  اللنت ريب ال نيط    شت  القا  ن المدني الجديدب العق   ال ار ة تلى العمل المقاولة وال االة وال  يعة والثتانة - 3

 .109ب المجاد الأولب المتجة اللاا ب ا 07الجاد 

 .47 يمان ا ن ةب ال  ام القا  ني لاترقية العقاريةب المتجة اللاا ب ا  - 4

 .61تتدي اايب المتجة اللاا ب ا يايد  - 5

الم ضمش شتوط الإ  اج المعماري ونمارنة نه ة المه د  المعماريب الجتيدة  18/05/1994الم رخ     94/07المتن م التشتيي  رق   - 6

 .25/05/1994ب الوا رة ب: 32التنمية تد  

  اج المعماري ونمارنة نه ة المه د  المعماري الم ا ر طت ة الم عا  بشتوط الإ  94/07نش المتن م التشتيي  رق   02ت ى الما ة  - 7

لهاب  تلى ط ي: "اله دنة المعمارية ه  ال عب ر تش ن م تة نش المعارا والمهاراح المج معة    فش الب ادب  ما طيتا ا بعاث لثقافة نا وتتجمة

 ثضتية وزماية التراث والمثيط المب   تاح ن ذعة تانة".ولعد   تية الب اياح و  ناجها    المثيط وازترام الم ا ت ال بيعية وال
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نش  09طنا المه د  المعماري و ن ل  ي ر  لي فيي لعتي، صـــــــتيح  ي ط ي طشـــــــار  ليي     ى الما ة  

 ب 1تاح المتن م تلى طن المه د  المعماري المع مد    نش ي  لى تو ر    ا  الب اية ون ابعتتا

ال الم ضـــــــمش  يذياح نمارنـــــــة الأشـــــــ  15/05/1988وقد تتا القتار ال  اري المشـــــــترء الم رخ    

المه د  المعماري الا ي: "ال شـــــــــــــخى طبيي  طو نع  ي ت  فت فيي الشـــــــــــــتوط والم   ح  2المعدل والم م 

المه ية وال ذاداح ال ق ية وال نـــــــــــــا ل ال  نة الذ ية    ن ال الب اد لوـــــــــــــالح رب العملب وتله االتزاني 

  3.  اد   ا الأ  ر تلى طنا  ال تا الم ا ب والأجل المثد  ونقاياس ال  تية

 .4وتله ت س نل ولية ااناة و    طار ايلتزاناح ال عاقدية ال   تتو ي اوازي المشتو "

الم عا  بشـــتوط الإ  اج المعماري  94/07نش تاح المتنـــ م التشـــتيي  رق   22وزلـــي  ى الما ة 

ة ونمارنــة نه ة المه د  المعماري الم ا ر طت ةب فإن نه ة المه د  المعماري ت عارا اوــذة  اصــة ن

ال ال  ا ، العم نية غ ر اي  خااية    نوـــــالح الدولةب طو الجماتاح المثاية طو الم نـــــلـــــاح العم نية 

المكاذة االه دنــة المعمارية وال عم ر   ما ت عارا طيضــا نة نمارنــة المه ة  عانلب طو نقاول طو ن عانل 

ال ال  فالمه د  المعماري يمار  ب وو5   الترقية الوــــــــــــ اتيةب طو نم ن ام ا  طو ل ا م للــــــــــــ عمل    الب اد

 .6نه ة زتة ت عارا نة المهش العم نية

وتلى   ا الأنـــــــــا  يم ش انـــــــــ خ ا  قاط اي   ا ا ن المتق  العقاري والمه د  المعماري      

ا ن   ا الأ  ر يعهد  ليي ا  ــــة ال وــــاني  والتنــــ م اله دنــــية وال ماتج لإقانة المنشــــلاة ويشــــتا تلى 

                                                           
الم عا  بشتوط الإ  اج المعماري ونمارنة نه ة المه د  المعماري الم ا ر  94/07نش تاح المتن م التشتيي  رق   09ت ى الما ة  - 1

 طت ة تلى ط ي: "يقود ب "صازي العمل"    اله دنة المعماريةب ال نه د  نعماري نع مد ي  لى تو ر    ا  الب اية ون ابع ي".

 ال    نيدان الب اد وطجت تلهب الجتيدة التنمية تد  ي ضمش  يذياح نمارنة ت ذي  الأش 15/05/1988قتار و اري نشترء ن رخ     - 2

ب الوا رة 45ب الجتيدة التنمية تد  04/07/2001ب المعدل ام جي القتار ال  اري المشترء الم رخ    26/10/1988ب الوا رة ب: 43

 .12/08/2001ب: 

الملتشار الذ   شخى طبيي  طو نع  ي ت ة تلى ط ي: "الم ا ر ط 15/05/1988نش القتار ال  اري المشترء الم رخ     03ت ى الما ة  - 3

د ت  فت فيي الشتوط والم   ح المه ية وال ذاداح ال ق ية وال نا ل ال  نة الذ ية    ن ال الب ادب لوالح رب العمل وتله االتزاني   ا

الذ   تلى الخو ا نه دنا نعماريا طو    ا الأ  ر تلى طنا  ال تا الم ا ب وطجل ن د  ونقاياس   تيةب يم ش طن يك ن الملتشار 

 ن  ي  راناح نخ ى طو ن عد  اي  واصاح نع مدا طبقا لاتشتية الجاري".

نش تاح القتار ال  اري المشترء المعدل الم ا ر طت ة تلى ط ي: "...ويمارنها الملتشار الذ   ت س نل ولي ي الكاناة و    02ت ى الما ة  - 4

 ية ال   تتو ي اتب العمل" طار ايلتزاناح ال عاقد

 الم عا  بشتوط الإ  اج المعماري ونمارنة نه ة المه د  المعماري. 94/07نش المتن م التشتيي  رق   22 ى الما ة  - 5

نلع  ة نتوشب   ا  ت بي  طزكام الضمان العشتي     ل القا  ن الجاا تي والقا  ن الذتنا  ب ) رانة نقار ة(ب ططتوزة  - 6

 .106ب ا 2013/2014ب 01القا  ن الخااب ااية الثق  ب جانعة الجاا ت     راة   
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تاقبة ند  نــــــــ ر ون ااقة الأشــــــــ ال الم  اة نة التنــــــــ ناح والمخ  اح الم  ــــــــ تةب زلــــــــش ت ذي  ا ون

ب طي ي د ل    تماية الب اد ا كاي، نش المتق  العقاري طو الماله طو 1والمعّدة نش طتفي ت س نلـــــــــ ولي ي

ا نش يمثاي قا   ا ولثلــــــــــااي  طنا المتق  العقاري ف  ي د ل وي يلــــــــــا      تاه الأتمال ال يشــــــــــتا تايت

 .2فقط  فه  ال ي ي خ   نام المبا رة والع اية االمشارية العقارية

ووال ال  ونش   ل ال   ا فإن الع قة ال   تتوط الأطتاا الث ث ن اد المتق  العقاري طو المقاول 

 طو المه ـــد  المعمـــاريب غـــالبـــا نـــا ت  ـــد  وف  تق   المقـــاولـــة طو وفقـــا لاق اتـــد العـــانـــةب و  ـــد طن المتق 

قد يلــــــــــــ د بعن المهام الإ ــــــــــــافية لهما نــــــــــــ اد لامه د  نثل المتاقبة والإشــــــــــــتااب طو لامقاول  العقاري 

اـاـل  ذــل اــا  يــار الم ا  والأ واح ال  نــة ل  ذيــ  المشـــــــــــــتو  العقــاري اــات بــارة ط  ر نعتفــة ا بيعــة الم ا  

ة تقدية طو تقوــــــــــــ رية وف  ال  نة لاب اد وج  تتاب وله ا فإن الملــــــــــــ ولية اينت  غالبا نا تك ن نلــــــــــــ ولي

العق   ال   طاتن  ـا نة المتق  طو نة صــــــــــــــازـي المشـــــــــــــتو  لهـ ا تلى المتق  طاـي الضـــــــــــــمـا ـاح وال ـلاني ــاح 

 .3القا   ية ال  نة نش طتا   يد الم د ا ن ال يش يللال ن     طار المل ولية العشتية

 الم اي الثاني:

 ال   ي  القا  ني لمه ة المتق  العقاري الخاا.

 ن نمارنــــــة نه ة المتق  العقاري ت  اي ن م تة نش الشــــــتوط والم   ح ال  نة االإ ــــــافة  لى   

وج ب ت فت الم ار   نـــــــــــــ اد اـاـ ــس المــا يــة ننتــا طو ال ق يــةب اــل  ــ ا نش طجــل ال        تمايــة الترقيــة 

 ــــال الب ــــاد العقــــاريــــة ال   ت  اــــي تــــد ــــل العــــديــــد نش المه ي ن اـــاـلمه ــــدنـــــــــــــ ن والمقــــاول ن وال ق ي ن    ن

 وال عم ر.

( 93/03والمتنـــــ م التشـــــتيي   86/07والم زا طن ال نش القا    ن اللـــــااق ن الما ي ن )القا  ن   

ط ي ل   ي   ت ديد الشـــتوط ال اجي ت فت ا ي تلـــاب صـــذة المتق  العقاريب و  ما ا  ذل المشـــت    ل 

ت    االشكل الدقي ب نتيايتا  نا اإت اد الشكل المدني طو ال  اري له ة المه ة  زيه طن   ة المه ة ل  

روما ي  مام المشــــــت  ط  ر ا    النشــــــاطاح المقدنة    الترقية العقارية تلى زلــــــاب لشــــــتية قا  ن ن طت 

المثد  الق اتد الم  مة لنشـــــــــــــاط الترقية العقارية  11/04لمه ة المتق  العقاريب غ ر ط ي اوـــــــــــــدور قا  ن 

الم عانل لممارنـــــــة  لـــــــ  فيتايل   ي ي طن اللـــــــال، ال  ت فقد نـــــــ ت نش ا ن ط دافي ت ديد الشـــــــتوط ا

                                                           
 .16نهدي شع ةب المتجة اللاا ب ا  - 1

 .17ن مد اش تاا ىب المتجة اللاا ب ا - 2

 .52نيد طزمد ل تونب المتجة اللاا ب ا  - 3
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فقد ) الذت  الثاني( نش   ا الم اي ب طنا ) الذت  الأول(   و   نا نــــــــن  ت  لي  الترقية العقارية نشــــــــاط

المثد ة    القا  ن اللـــــال، ال  ت ب  ايلتزاناح المه ية ليو  نـــــاســـــ   لامتق  العقاري الأ قا  ن لا  وـــــى 

) الذت      ه ة المتق  العقاري   ها  يلـــــهت تلى اللـــــ ر الثلـــــش لامه ةالمجاس الأتلى لمنـــــن  ت  الى  ما 

 وال ي طشار  ليي طيضا القا  ن تاتي :   الثاله(

 الذت  الأول:

 شتوط نمارنة نه ة المتق  العقاري الخاا.

لقد نــــــــــمح المشــــــــــت  الجاا تي لكل شــــــــــخى طبيي  طو نع  ي ن  ل لاقيام االأتمال ال  ارية      

الترقية العقاريةب بشــتط طن يلــ     ن م تة نش الشــتوط والإجتاداح ال اجي  تباتها  نمارنــة نشــاط

فبالإ ــــافة  لى  ــــتورة ت فتة تلى الم   ح ال  نة لإ  ا   نش طجل الثوــــ ل تلى صــــذة المتق  العقاريب

فقد تمس   ـــــــــافة شـــــــــتوط جديدة لع بر الأ  ر ت  يما نة  11-04  ة المشـــــــــاريةب  ي ط ي ام جي قا  ن 

 ا.داح الخاصة الم و ا تايتا قا   القيام ابعن الإجتا

فمهما اان الشـــكل ال ي ي خ ة المتق  العقاريب نـــ اد اان طبيي  طو نع  يب تام طو  ااب فإن  

اقادة طصبح نتتبط االثو ل تلى ات ما  لممارنة نشاطاح الترقية العقارية وقيدة    ال جل ال  اري 

لمتق  العقاري و   الجدول ال ط   لامتق ن العقاريش ليعمل ت س  شــــــــــتاا ون ابعة المجاس الأتلى لمه ة ا

ال ي يمثل ال الأشـــــــــــــخاا الم تلـــــــــــــب ن له ة الوـــــــــــــذةب  ما يترتي تايي  لاانية اي ختاط    صـــــــــــــ دو  

  .1الضمان وال ذالة الم با لة    الترقية العقارية

 طوي: الثو ل تلى ايت ما . 

الشـــــــــــــتوط ي  ق، القيــام اــالمشــــــــــــــارية العقــاريــة الم ــاطــة اــالمتق  العقــاري تلى انـــــــــــــتيذــاد جمية      

والإجتاداح الشـكاية والإ ارية المثد ة قا   ا وال   نش ط مها الثوـ ل الملـب  تلى ايت ما ب   ا الأ  ر 

نلــــب   جباري لممارنــــة نه ة المتق  العقاري يم ح نش  ال ي يعد شــــتط طول ب و   امثااة تت يى   اري 

 طتا 

 19/243م ال  ذيــ ي رق  ام جــي المتنـــــــــــــ   12/84ال ال  زلــــــــــــــي ال عــديــل الأ  ر لامتنـــــــــــــ م رق  

ب بعدنا اان يم ح نش قبل و ارة اللـــــــ ش والعمتانب بشـــــــتوط واجتاداح نعي ة 08/09/20192الم رخ    

                                                           
 .51نهام نل تب المتجة اللاا ب ا  - 1

ال ي ي د   يذياح ن ح  12/84المعدل والم م  لامتن م ال  ذي ي رق   08/09/2019 الم رخ    19/243المتن م ال  ذي ي رق   - 2

ب الم ر ة   : 55الجتيدة التنمية تد   ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري و  ا  يذياح نله الجدول ال ط   لامتق ن العقاري نب

15/09/2019. 
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 13/96ب المعدل ام جي المتنـــــــ ن ن ال  ذي ي ن رق   12/84زد  ا المشـــــــت     المتنـــــــ م ال  ذي ي رق  

ل ي نش   لي قام ا   ـــــــــيح شـــــــــتوط الم ا ر طت ةب ا 19/243والمتنـــــــــ م رق   26/02/20131الم رخ   

 واجتاداح الثو ل تلى ايت ما  ن اد اان طالي ايت ما  شخوا طبيعيا طو نع  يا.

فالمشــت  قيد نمارنــة نه ة المتق  العقاري اضــتورة الثوــ ل تلى التر يى الملــب  نش طتا     

ثااة ر وة   ارية نلبقة لممارنة ب فه  ام2 ال ال  بعد ن افقة اللج ة ال ي ية يت ما  المتق ن العقاري ن

  ة المه ةب ويع بر  ق ة زانمة    نشاطاح الترقية العقارية وال   لعت س لإشكايح ت يوة ط ح الى 

. فيع بر ايت ما   جباري    التشــــــــتية الجاا تي لممارنـــــــــة 3تتاجة المشــــــــارية العقارية و يا ة زدة اللــــــــ ش

متق  العقــــاري ال  ــــا ل تايــــي طو ت  ياــــيب وي  ي اــــل ل ي ر    نه ــــة المتق  العقــــاريب  مــــا ط ــــي ي يم ش لا

 .4الشكل والتلمية وت  ان الشت ة   ل نشاطي و  ا ل ي ر المل ر  لى ا  ن ايت ما  ا  ـ  القا  ن 

 :ثو ل تلى ايت ما ال اجي ت فت ا لل شتوطال  -1

العقارية شـــــــــــتوطا تانة ط الترقية المثد  لاق اتد ال   ت    نشـــــــــــا 11/04تضـــــــــــمش القا  ن رق   

المعدل والم م   يذياح ن ح  12/84ثو ل المتق  العقاري تلى ايت ما ب وزد  المتن م ال  ذي ي رق  ل

ايت ما  لممارنـــة نه ة المتق  العقاري و  ا  يذياح نلـــه الجدول ال ط   لامتق ن العقاري ن  ونش ا ن 

ي  شـــــخى طبيي  طو المتق  العقاري  شـــــخى شـــــتوط الثوـــــ ل تلى ايت ما   نا ي عا  االمتق  العقار 

 نع  ي 

 :الشتوط الخاصة االمتق  العقاري  شخى طبيي  -ط

 وال   طزــال  ــا  لى ال   ي ب ودعــداللــــــــــــــال، الــ  تب   11/04نش قــا  ن  23نش   ل  ى المــا ة 

المثـد  ل يذيـاح ن ح ايت مـا  لممـارنـــــــــــــة نه ـة المتق  العقـاري  12/84ر المتنـــــــــــــ م ال  ذيـ ي رق  و صـــــــــــــد

                                                           
ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة  المثد  12/84ب المعدل لامتن م ال  ذي ي رق  26/02/2013الم رخ     13/96المتن م ال  ذي ي رق   - 1

 .06/03/2013ب الوا رة ب 13نه ة المتق  العقاري و  ا  يذياح نله الجدول ال ط   لامتقي ن العقاري نب الجتيدة التنمية تد 

ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري و  ا  يذياح نله المثد  ل يذياح  12/84المتن م ال  ذي ي رق  نش  05ت ى الما ة  - 2

ب 08/09/2019الم رخ     19/243نش المتن م ال  ذي ي رق   02الجدول ال ط   لامتقي ن العقاري ن المعدلة والم ممة ام جي الما ة 

بعد ن افقة اللج ة ال ي ية يت ما  المتق ن اللال، ال  ت الا ي: "يلا  ال ال  ات ما  المتق  العقاري وف  الشتوط المبا ة ط  اةب 

 العقاري ن. ويخ ل الث     نمارنة   ا النشاط تبر اانل التراب ال ط  ".

 .55آنيا  وةب المتجة اللاا ب ا  - 3

ي ر    الشكل تلى ط ي: "ي يم ش لامتق  العقاري ال  ا ل تش ايت ما  طو ت  يايب وي  ي ال ل  11/04نش القا  ن  22ت ى الما ة  - 4

والتلمية وت  ان الشت ة   ل نشاطي و  ا ل ي ر المل ر  لى ا  ن ايت ما  ا    القا  نب ويذتا  تورة ت ديد ا زلي  ذس 

 الأشكال والشتوط الم ا وة للثو ل تايتا".
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ن ــي ت  ت ــديــد شـــــــــــــتوط ن عاقــة اــالشـــــــــــــخى وط ت  اــال ثــا    04ل ى المــا ة  المعــدل والم م  ب وطبقــا

 :وه  12/84ي ي رق  نش المتن م ال  ذ 06المتفقة اال اي وه  نا  وس تايي الما ة 

  ن ة تلى الأقل25يك ن نش صازي ال اي تلى ايت ما  طن 

الأصـــــل ت افت الأ اية ال  اريةب وال   يقوـــــد بتا و  ا الشـــــتط ل  ي ش ن ج  ا    اللـــــاا   ت اان 

وي م ة بتــا ب1ط ايــة الأ اد  وه  صـــــــــــــ زيــة الشـــــــــــــخى    نبــاشـــــــــــــتة وانـــــــــــــ عمــال زق قــي  ون طي تت يى

ب وتم عي اكانل ق اة العقايةب 2( ااناة19الشــــــخى ال بيي  ابا غي نــــــش التشــــــد المقدر اتلــــــعة تشــــــت )

ب غ ر ط ـي و  فـا لاق اتـد العـانـةب 3نش القـا  ن المـدني 40ول  يحجت تايـيب وفقـا لمـا  وـــــــــــــس تايـي المـا ة 

اشـــــــــــــترط    المتق  العقــــاري اي ي تلــــــــــــــــي الأ ايــــة ال  ــــاريــــة طن يك ن اــــالغ تلى الأقــــل نـــــــــــــش  ملــــــــــــــــة 

المثد  ل يذياح ن ح  12/84نش المتنــ م ال  ذي ي  06( نــ ةب و  ا نا  وــس تايي الما ة 25وتشــتون)

ب طي ز ى ول  ااغ الشــــخى ال بيي  نــــش التشــــد 4   فقتتتا الأولى ايت ما  لممارنــــة نه ة المتق  العقاري 

 25 ي ط ي لاس اإنكا ي نمارنـــــــة نه ة المتق  العقاريب  ي  ت ااغ نـــــــش ب دني واان ن م عا الا اية الأ ادالم

ن ة تلى الأقل  وغاية المشت  الجاا تي نش اشتراط   ة الع بة    زماية المشتري االدرجة الأولىب لأن 

اللـــش يذترا    المتق  العقاري ط ي ي م ة اال مـــل العقل  والذ  ةب ويك ن ط   لاملـــ ولية الماقاة  بت ا

تلى تاتقيب ا  ي ي  لى   ارة وللـــــــــــــي ر نشـــــــــــــارية تقارية ت  اج  لى ن ار  نالية  ب رة وونـــــــــــــا ل بشـــــــــــــتية 

يدل تلى ن ح  ونا يةب وياتزم ا  قي  وزداح نـــ  يةب وال ى تلى   ا الشـــتط  ن  ل تلى شـــ  د فإ ما

المشـــــــــت  الجاا تي ط مية  ب رة لمه ة المتق  العقاريب  ت غالبا ي   اشـــــــــتراط نثل   ا اللـــــــــش    ال  ا ، 

 .5العايا والثلانةب   تا لما ت  اجي نش  مل تقل ب والتلي ر التاشد

 

 

                                                           
 .207تل  في ل ب   تية الث ب المتجة اللاا ب ا  - 1

( لاقاصت المتشد امااولة ال  ارة ل ذلي ولثلااي 05ال  اري زلي  ى نا تي الخانلة ) ت در الإشارة  لى ط ي يت ى    القا  ن  - 2

 شتط زو لي تلى الإتن الملب ب ال ي ام جبي ي   ل جياي    ال جل ال  اري وا تلااي لوذة ال اجت.

ب ول  يحجت تاييب يك ن اانل الأ اية نش القا  ن المدني تلى ط ي: " ال شخى ااة نش التشد ن م عا اق اة العقاية 40ت ى الما ة  - 3

 لمباشتة زق قي المد ية. 

 ( ن ة ااناة".19ونش التشد للعة تشت )   

المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري اللال، ال  ت الا ي:  12/84نش المتن م ال  ذي ي  01فقتة  06ت ى الما ة  - 4

 ( ن ة تلى الأقل...".25ك ن تمتة  ملا وتشتيش )"...االنلبة لاشخى ال بيي : طن ي

 .73طتمت لل يةب المتجة اللاا ب ا  - 5
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 ية:ـــنلــــالج 

العقاريب   ا الشــــــتط اان اشــــــترط المشــــــت  الجاا تي الجنلــــــية الجاا تية    نمارنــــــة نه ة المتق  

طيش ت  ف ح المجــــال طنــــام  93/03ب لي    ل ــــاسة    المتنـــــــــــــ م التشـــــــــــــتيي  رق  86/07 ن ج  ا    قــــا  ن 

  ووال ال  ي يم ش للأج    طن يمار  11/042ليع    لى نـــــــــــــ ي نش جديد    قا  ن  1الملـــــــــــــتثمتيش الأجا ي

   طوي ـــا المشـــــــــــــت  الجاا تي لنشـــــــــــــــاط الترقيـــة  ـــ ة المه ـــة    الجاا ت و ـــ ا يـــدل تلى الأ ميـــة ال ب رة ال

العقاريةب ف البا نا يشـــــــــــــترط   ا الشـــــــــــــتط    بعن ال  ا ، الثلـــــــــــــانـــــــــــــة    الدولة  طو تاه الم عاقة 

االلــــــــــــيا ةب فه ا الشــــــــــــتط يعد زماية  ب رة لامشــــــــــــتريب ا  ي يقي نش ال  تباح ال   اان قد يمارنــــــــــــها 

ت ذيــ  اتان  الترقيــة العقــاريــةب طو تتتيــي الأن ال     المتقي ن العقــاري ن الأجــا ــي نش  وـــــــــــــــي  طو تــدم 

الخارجب ونش ث  ن ا رة الجاا تب نما شــــــــــكل صــــــــــع واح لامشــــــــــتريش    الثوــــــــــ ل تلى نــــــــــ  اتت ب ولع ر 

 3ن ابعتت  قضا يا بل ي  توبت  نش الب  

 طن يقدم  ما اح زلش اللا ء وال م ة االثق   المد ية: 

العقــاريــة طن يك ن المتق  العقــاري ن م عــا اكــافــة زق قــي  يشـــــــــــــترط  ــ لــه لمااولــة نشــــــــــــــاط الترقيــة

طو  بب وطن يقدم  ـــــــما اح تث س زلـــــــش نـــــــا  ي ونـــــــ رتي وتدم وق تي ت س طا اة تدم ال ذادة4المد ية

 .11/04القا  ن رق  نش  20طزد ن انة الممارنة الم و ا تايتا    الما ة 

ورغ  طن المشت  ل  يب ن  يذية  ثباح تم ة المتق  العقاري ا لش اللا ءب فإ ي يم ش الق ل  ن 

طنا ال ذادة ف  ه ام جي شـــــــــــــها اح  باللـــــــــــــ اا  العدلية    نا، ايت ما تله ي   ا قدي  صـــــــــــــثيذة 

ب يب ن   ا الشــــتط ند  زتا المشــــت  تلى زماية المشــــتري ا ن يعد ال تا الضــــعي، 5زلــــش الإ  ا 

                                                           
 .32نيد طزمد ل تونب المتجة اللاا ب ا  - 1
المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق   12/84نش المتن م ال  ذي ي رق   06 ى الب د الثاني نش الذقتة الأولى نش الما ة ي - 2

 العقاري و  ا  يذياح نله الجدول ال ط   لامتق ن العقاري ن اللال، ال  ت تلى ط ي: "... طن يك ن نش جنلية جاا تية...".
 .74طتمت لل يةب المتجة اللاا ب ا  - 3
تق  العقاري ال ي المثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية العقارية تلى طن :" ... ي ي تلى الم 04/11نش القا  ن  21ت ى الما ة   - 4

يقود االثق   المد ية الثق   المقترة لثماية الشخى طو الذت  ل م ي ي االقيام يا مس ات ما ا طن ي م ة ا ق قي المد ية .."ب و  

تا    فه  الثق   ال   تنشلا ا ن الأفتا     ت قة بعضه  االبعنب طو ا ن الأفالاتمال يل ذيد ننتا    زياتي ونشاطي نثل ز  الما ية

والدولة طو  زد  ن نلاتتا اات بار ا شخوا نش طشخاا القا  ن الخااب وت قل   لى زق   تانة وزق    اصة  فلانا الثق   

العانة فه  الثق   ال   تضمش لاشخى زتي ي    ن ا ت ا المخ اذة االثق   الم عاقة االثتية والملاواة وتقتر ا فتو  القا  ن العامب 

  ال   تقتر ا فتو  القا  ن الخاا ولشمل زق   الأنتة والثق   الماليةب فتيدة ن مدي  واويب المد ل طنا الثق   الخاصة فه

 .11ا   2002ب  2لاعا م القا   يةب   تية الث ب الم نلة ال ط ية لاذ  ن الم بعية بالجاا ت ب ط 
 .31ن مد اش تاا ىب المتجة اللاا ب ا  - 5
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تق   الترقية العقارية اوذة تانةب وتقد البية تلى ال واني  اوذة  اصةب فال اية الأنانية ه     

 ـــــمان لعاناي نة نتق  تقاري  ايي تو نـــــا ء زلـــــشب  ـــــما ا ل  ا  المشـــــتو ب وزوـــــ ل المشـــــتري تلى 

 .1الل ش المتا  اق  ا ي وفقا لامعاي ر القا   ية و   الآجال الم ذ  تايتا

  ال عتا لعق وة ت عارا نة نه ة المتق  العقاري:شتط تدم 

الم عا  االترقية العقارية تلى بعن العق واح ال    86/07اان المشـــــــــــــت  قد  ى    القا  ن رق   

ت عارا نة نمارنــــة   ة المه ةب وتم ة نتت بيتا نش نشــــاط الترقية العقارية زيه اان ي يا ا الى قا  ن 

الم عا  اــــالنشــــــــــــــــاط العقــــاري ل  ي ى تلى  93/03التشـــــــــــــتيي  رق  ل ش     ــــل المتنـــــــــــــ م ب 2العق وــــاح

العق واح الجاا يةب ل  ي ا وـــي تلى شـــتط ا تلـــاب صـــذة ال اجتب ف  ب  العق واح المخالذة لا ـــجل 

المثد  لاق اتد الم  مة لنشـــــــــــــاط الترقية العقارية   دة ن ة  11/04وووـــــــــــــدور القا  ن رق  ب 3ال  اري 

ولعت ــــ ا الى تق واح بلــــي  زد  المخالذاح الم وــــ ا تايتا    الما ة  الأشــــخاا ال ي ارت ب ا جتا  

زيه ط ي ا عدا    ة الجتا     زا طن المشــــــــت  قد ونــــــــة نش .4ن ي نش نااولة نه ة المتق  العقاري  20

 .رنة   ة المه ة ا تة الم ة نش نما

ت ـــدر الإشـــــــــــــــارة  لى ط ـــي ز ى ول  طث ـــس المتق  تـــدم ت افتة تلى زـــايح الم ة طث ـــاد تقـــديمـــي طاـــي  

وطث ـاد نااول ـي لنشـــــــــــــاطـي ارت ـي  زـد   ـ ة الجتا   وط يش بتـا  فـإ ـي  ايت مـا  وت وـــــــــــــل تايـيب  ي ط ـي 

نــل نة ي ـــــــــــــثــي ن ــي ايت مــا  اوـــــــــــــذــة يتــا يــةب لأن ال تا نش  ــ ا الم ة    زمــايــة المشـــــــــــــتري نش ال عــا

المتقي ن العقاري ن الملــــــــــــب ق ن قضــــــــــــا يا ا تا   الأن الب التتتب الضــــــــــــتي   والتزويت وغ ر اب ووال ال    ا 

                                                           
 .76 طتمت لل يةب المتجة اللاا ب ا - 1
 الم عا  االترقية العقارية الماغى اللال، ال  ت. 86/07نش القا  ن رق   08ط  ت الما ة  - 2
 .34نيد طزمد ل تونب المتجة اللاا ب  - 3
المثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية العقارية اللال، ال  ت تلى ط ي: "ي يم ش طن يك   ا  11/04نش القا  ن رق   20ت ى الما ة  - 4

نتقي ن تقاري ن ننشئ ن طو نشار  نب االأفعال قا   ا طو فعايا ا تيقة نباشتة طو غ ر نباشتة طو نش   ل ونيطب لامبا رة امشارية 

 :الأشخاا ال يش لعت  ا لعق واح بل ي  زد  المخالذاح الآتيةتقارية تخضة له ا القا  نب 

 .التزويت وان عمال الماور    المثتراح التنمية الخاصة طو ال  ارية طو الب  ية _

 _ اللتقة و  ذاد الملتوقاح و يا ة الأنا ة وال ذااس وااتزا  الأن ال طو القي  طو ال  قيعاح.

 _ ال وي و صدار شيه ادون رصيد.

 .رش ة ن  ذ ن تم ني ن_ 

 ._ شها ة الاور واليم ن الكاتاة وال ش الضتي  

 ._ الج ح الم و ا تايتا ام جي الأزكام التشتيعية الم عاقة االشتااح ال  ارية

  ما يم ة نش نمارنة   ا النشاط الأتضاد المش  و ن تلا ي يا وووذة يتا يةب بل ي الإ  ل انزا ة المهش المشكاة     قاااح".
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الجااد اـالم ة يتتـي آثـارة طث ـاد تقـدي  طاـي ن ح ايت مـا ب وطث ـاد نااولـة النشـــــــــــــاطب نمـا يضـــــــــــــمش زمـايـة 

 .1 ا مة ونل متة لامشتري 

   نشارية تقارية: طن يث س وج   ن ار  نالية اافية لإ  ا 

 ن اشتراط القدرة المالية لإ  ا  المشارية العقارية    شتط  توري ي ت  فع   مان لامق   ب 

المثد  لاق اتد الم  مة لنشــــــاط الترقية العقارية اللــــــال، ال  ت زتا  11/04فبوــــــدور القا  ن رق  

ن ي تلى ط ي: "ي ي طن  12الما ة المشــــــت  الجاا تي تلى ت لــــــيد شــــــتط القدرة المالية لامتق  العقاري    

يبــا ر اــالمشــــــــــــــارية العقــاريــة المعــدة لابية طو الإي ــار ن ترف ن يم اك ن المهــاراح     ــ ا المجــال والقــدراح 

المثـــد  ل يذيـــاح ن ح  12/84نش المتنـــــــــــــ م ال  ذيـــ ي رق   06المـــاليـــة الكـــافيـــة"ب وط ـــد تايـــي    المـــا ة 

  ا  يذياح نلـــــه الجدول ال ط   لامتق ن العقاري ن اللـــــال، ايت ما  لممارنـــــة نه ة المتق  العقاري و 

 .2ال  ت تلى طن يث س المتق  العقاري طن لديي ن ار  نالية لإ  ا  نشتوتي طو نشاريعي العقارية

وقد طزيل ت بي    ا الشتط اقتار نشترء ا ن ال  يت المكا، االمالية وو يت الل شب وفع  صدر   ا  

ي عا  اإثباح الم ار  المالية الكافية ي تلاب صذة  06/12/2012ء الم رخ   : القتار ال  اري المشتر 

ويقود االم ار  المالية الكافية    نذه م   ا القتار الم ار  المشكاة نش الم ار  الخاصة  3المتق  العقاري 

ا ال الب ن االمتق  العقاري  طو القتوا الب  ية ال   ا   ةتاب طو التل يقاح طو الدفعاح ال   قدنه

يقود  :"ن ي تلى طن  02 ت ت ى الما ة  يق  اد اين ء العقارية     طار تقد اية تلى ال واني 

 : ا القتارب الم ار  المشكاة نشاالم ار  الماليةب    نذه م  

 الم ار  الخاصة االمتق  العقاري . -

 . ية ال   ي   ةتا المتق  العقاري القتوا الب   -

 الدفعاح ال   يقدنها ال الب ن يق  اد الأن ء العقاريةب     طار تقد البية تلى ال واني ".  -

زيه طصــــــبح المتق  العقاري ام جبي ناتزنا اال عهد ا انــــــ ة توــــــتيح شــــــت    م تج  نلث  بت ا  

ية و  ا قبل القتار تلى ط ي اإنكا ي ت ف ر الم ار  المالية الضـــــــــــتورية لإ  ا  نشـــــــــــتوتي طو نشـــــــــــاريعي العقار 

المثد  لاق اتد الم  مة لنشــــــاط  11/04نش القا  ن رق   36ل ش انــــــت ا ا  لى  ى الما ة ب4اي     بتا

                                                           
 .79طتمت لل يةب المتجة اللاا ب ا  - 1
المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة  12/84نش المتن م ال  ذي ي رق   06لما ة نش االب د التابة نش الذقتة الأولى ي ى   - 2

نالية اافية لإ  ا  نشتوتي طو المتق  العقاري و  ا  يذياح نله الجدول ال ط   لامتق ن العقاري ن تلى ط ي: "...طن يث س وج   ن ار  

 نشاريعي العقارية...".
ب الم عا  اإثباح الم ار  المالية الكافية ي تلاب صذة 06/12/2012الم رخ   : ب المشترء ا ن و ارلي الل ش والمالية ال  اري  القتار  - 3

 .13/01/2013ب الوا ة ب: 02المتق  العقاريب الجتيدة التنمية تد  
 .58المتجة اللاا ب ا تقياة   يب  - 4
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الترقية العقارية اللـــــــــــــال، ال  ت فإ ي ي يم ش لامتق  العقاري طن يم ل نشـــــــــــــتوتي الخاا االب اد تلى 

الجاا تي لعقد اية تلى ال واني  ويع   ن ي ان ب اد المشت   ب1ال واني  اان عمال القتوا الب  ية

نش ن ال ال م يل ا انــــــــ ة القتوا الب  ية    زماية الم  تي      ا العقد نش   ل  ــــــــمان ا  ا  

تق  العقاري يم ا  ا نة نالية نايئة  و  اء طن نــــــــــ ي   ا المال ي ل  يشــــــــــيد بعدب نش قبل  اد  ا الب 

ية تلى ال وــــــــــــــاني ب ا ن الأقلــــــــــــــاط ال   يــدفعهــا اينـــــــــــــ ب ــاد    تذــا ي ا  واجيــة ال م يــل    تقــد الب

  ون ي نلــــــ ن   طن  دا المشــــــت  نش اشــــــتراط 2المشــــــترون لعد الموــــــدر ال م يل الأنــــــاســــــ        ا العقد

القدرة المالية لإ  ا  المشارية العقارية    ت ف ر الثماية لامشتريب اضمان لعاناي نة طشخاا ي م ع ن 

رية العقارية ال   ياتزن ن اإ  ا  اب وانتبعا  نش ي يماك ن قدراح ا نة نالية للمح له  ا  قي  المشا

 .3نالية لاقيام بتاب ووال ال   مان  يتاد المشارية    الآجال الم ذ  تايتا والمثد ة    العقد

 :طن يث س ان   ي ل ذاداح نه ية تتتبط االنشاط العقاري 

العقارية طن يك ن المتق  العقاري نش المثترف ن الم    لنشـــــــــــــاط الترقية  11/04اشـــــــــــــترط القا  ن  

ب ويقوـــــــــــــد ا  فت نعيار ال ذادة المه ية    نذه م المتنـــــــــــــ م رق  4ال يش يم اك ن المهاراح      ا المجال

ب    زيا ة شــها ة تايا    ن ال اله دنــة المعماريةب طو الب ادب طو القا  ن طو ايق وــا  طو المالية  12/84

ن ال تق   آ ت يلمح االقيام انشاط المتق  العقاري  طنا االنلبة لامتقي ن العقاري ن  طو ال  ارةب طو طي

ال يش ي ت  فت فيت  شتوط ال ذادة المه ية الم ا رة طت ة في ع ن تايت  اين عا ة اوذة  ا مة وفعايي 

الثوـــ ل  غ ر طن   ا الشـــتط لقل اتترا ـــا    طونـــاط التاغب ن    ب 5بشـــخى ت  فت فيي   ة الشـــتوط

وال ي ت   .13/96تلى ايت ما ب الأنت ال ي  فة الثك نة  لى لعدياي اإصـــــــــــــدار المتنـــــــــــــ م ال  ذي ي رق  

                                                           
المثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية العقارية تلى ط ي: "ي يم ش  اتام تقد البية تلى  11/04نش القا  ن رق   36ت ى الما ة  - 1

 طت ةب ت دنا يلجلا المتق  العقاري ين عمال قتوا تخوى ل م يل الب اد". 28ال واني ب الم و ا تايي    الما ة 
الل ي الت اا   وراد ز ت المشت  تلى المتق  العقاري تم يل نشتوتي الخاا االب اد تلى ال واني  الأن ات "طتمت لل ية" طن يت   - 2

اان عمال القتوا الب  ية     زماية المشتري نش الوع واح المالية ال   قد لعتري المتق  العقاريب ا  ي قد يعجا تلى  فة نبالغ 

ة المترتبة ت يب نما قد ي  ي  لى الحجا تلى الأن ال المت   ة )الل  اح ن ل تق   البية تلى ال واني ( القتوا والذ ا د القا   ي

 ضمان لا فاد بت ة القتوا وويعها االماا  العا  ب نا يترتي ت ي وق   المشتري    صع واح    اق  اد الل ش الم ذ  تاييب طتمت لل يةب 

 .   81المتجة اللاا ب ا 

 .58  يب المتجة اللاا ب ا تقياة  - 3
طن يبا ر االمشارية العقارية  ي يالمثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية العقارية تلى ط ي: " 11/04نش القا  ن رق   12ت ى الما ة  - 4

 المعدة لابية طو الإي ارب ن ترف ن يم اك ن المهاراح      ا المجال والقدراح المالية الكافية".
المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق   12/84رق  نش المتن م ال  ذي ي  06ط  ت الب د اللا   الذقتة الأولى نش الما ة  - 5

 العقاري و  ا  يذياح نله الجدول ال ط   لامتق ن العقاري ن.
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ام جبي  ل اد شـــــــــتط  ثباح وزيا ة شـــــــــها اح تايا لامتق  العقاري ولاملـــــــــ رب ولع يضـــــــــها ا بريت  ذاداح 

 بريت  تــاراـاـ زتيــة الإثبــاح ب  ون ت ــديــد ل ت   ثبــاح  ــ ا ال1نه يــة ال   تتتبط اــالنشــــــــــــــاط الم  فت لــديــي

 .2واللا ة ال قديتية لا  ارة المكاذة االل ش ا ان ة لج ة ايت ما 

 :ال  فت تلى ن  ح تاح ان عمال ت اري 

اشترط المشت  طيضا  يا ة تلى الشتوط اللااقة  وج ب ت فت لد  طالي ايت ما  لممارنة نه ة 

ن  مةب للمح اممارنة ي قة ونعق لة لامه ة وتك ن المتق  العقاري ن  ح تاح ان عمال ت اري 

ن هاة ا نا ل ايتوال  وي ي تقدي   ثباح وج   ا ت د الت جيل    الجدول ال ط   لامتقي ن 

 .  3 العقاري ن

 :نع  ي  شخى الشتوط الخاصة االمتق  العقاري   -ب

طو      المتق  العقاري  شخى نع  ي  اا يم ش طن يك ن    شكل شت ة تاح نل ولية ن دو ة 

شكل شت ة ت صية االأنه ب طو شت ة نلا مةب طو شت ة تضانش  ت م ة االأ اية ال  ارية    الثدو  

ب 4المدني نش القا  ن  50ال   يعينتا تقد تلانالها طو ال   يقتر ا القا  ن وفقا لما  وس تايي الما ة 

ووال ال  ي   لاشخى المع  ي ال ي يمار  نشاط الترقية العقارية طن يباشت اافة ال وتفاح 

القا   ية ويمار  زق قي المد ية ام ت  تلانالي  غ ر طن   ا ي يع   ط ي ي م ة ا تية ن اقة ت د 

ال ي وجد نش طجايب نباشتة ط اي يب ال تايي طن ياتزم االثدو  ال   رنمها لي تقد تلاناليب وال تا 

وي ي    لي ت او    ا ال تا  ي ا عديل تقدة ال لاناا  ب وتله ت بيقا لقاتدة تخوى الشخى 

  5المع  ي  وال   ن  ا ا طن الشخى المع  ي لاس لي نش الثق    ي نا ي ذ  نة ت قي  غت ي

ال اجت المه ية نش القيد     ووال ال  فإن الشت ة ال   تق م انشاطاح الترقية العقارية تاتزم االتزاناح

                                                           
 .33نيد طزمد ل تونب المتجة اللاا ب ا  - 1
المثد  ل يذياح ن ح  12/84نش المتن م ال  ذي ي رق   06ال   لعدل  ى الما ة  13/96ذي ي رق  المتن م ال  نش  02ت ى الما ة  - 2

ري نا ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري اللال، ال  ت تلى ط ي: "...ي يم ش طيا اان ال قدم ا اي ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقا

 ال بيي : ...تبريت ال ذاداح المه ية المتتب ة االنشاط الم  فتة لديي...".ل  يل  ا الشتوط الآتية: االنلبة لاشخى 

المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري المعدل والم م  اللال،  12/84نش المتن م ال  ذي ي  07ت ى الما ة  - 3

تق  العقاري ن  ح تاح ان عمال ت اري ن  مة للمح اممارنة ال  ت الا ي: "... ي ي طن ي  فت لد  طالي ايت ما  لممارنة نه ة الم

ي قة ونعق لة لامه ة وتك ن ن هاة ا نا ل ايتوال. وي ي تقدي   ثباح وج   المث ح ت د الت جيل    الجدول ال ط   لامتقي ن 

 العقاري ن".
مية الثق    ي نا اان ننتا ن  نا لوذة اينلانب وتله    نش القا  ن المدني تلى ط ي: "ي م ة الشخى ايت باري ا  50ت ى الما ة  - 4

 الثدو  ال   يقتر ا القا  نب ... ط اية    الثدو  ال   يعينتا تقد  نشا تا طو ال   يقتر ا القا  ن...".

 .177تمار تم رةب المتجة اللاا ب ا  - 5



ــــــــــ ــــــــــــــــــــ ـــــــــــــالباب الأول ـــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ  لخاصةاـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الإطار العام لنشاط الترقية العقارية ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

- 74 - 
 

ال جل ال  اريب ونله الدفاتت ال  اريةب والخض   ل  ام الإف   والتل ية القضا يةب وطيضا ط اد 

 .1الضتا ي الم عاقة انشاطها ال  ارية

 وتايي يشترط فيي ل اي ايت ما  الشتوط ال الية: 

 :طن يك ن  ا عا لاقا  ن الجاا تي 

المعدل والم م  اللــــــــــــال، ال  ت     12/84نش المتنــــــــــــ م ال  ذي ي تاتي رق   06اشــــــــــــترطس الما ة  

ب وي  ق    ا 2ا د ا الأول نش فقتتتا الثا ية  الان يك ن الشـــــــــــخى المع  ي  ا ـــــــــــعا لاقا  ن الجاا تي 

الشـــــــــــــتط ا  اجــد المقت الت ااـــــــــــــ   لاشـــــــــــــت ــة طو طزــد فتوتهــا    الجاا تب ووــال ــال  فه  يخضـــــــــــــة نش زيــه 

 .3ة النشاط لاقا  ن ال  اري والأزكام الم عاقة االشتااح ال  اريةال لاناس ونمارن

  :تقدي   ما اح زلش اللا ء 

اشترط المشت  تلى الشخى المع  ي ال ي يتيد نمارنة نشاط الترقية العقارية الان يث س نال ي 

طو ن  ي  ـــــــــــما اح زلـــــــــــش اللـــــــــــا ءب وتدم ال ق   ت س طا اة تدم ال ذادة لممارنـــــــــــة نشـــــــــــاط المه ة 

نش القا  ن  20العقاريةب طو طن ت  فت فيت  طزد ن انة نمارنــة   ة المه ة  ما  وــس تايتا طزكام الما ة 

  والم زا طن المشــت  انــ عمل نوــ لح الماله طو الم ءب ل ش    الشــتااح 4اللــال، ال  ت 11/04رق  

الشـــــــــت ةب وتايي ال  ارية ت ا  للـــــــــمية الشـــــــــتيه طو الشـــــــــتااد ولع بر تنة الشـــــــــتيه ن ذوـــــــــاة تش تنة 

فاشــــــــــــترط    الشــــــــــــتااد طن ي يك ن طزد   قد وقة ت س طا اة تدم ال ذادة    نشــــــــــــتو  نش المشــــــــــــارية 

وزتصـــــــــــــا نش المشـــــــــــــت   ب  ال ط  ر نش تله5العقاريةب وطن ي يك ن قد وقة ت س طا اة ن انة الممارنـــــــــــــة

لثماية المشــتريب فقد اشــترط طن ت  فت    الملــ ر الشــتوط الم عاقة ا لــش اللــا ء طو ال ذاداح المه ية 

 ما ه  ن د ة لاشـــخى ال بيي ب والم مثاة    زيا ة شـــها ة تايا    طزد ال خوـــوـــاح الم ا رة طت ة 

يذاد المديت العام طو الملــــــــــــ ر القا  ني   و   زالة تدم انــــــــــــت6ال   للــــــــــــمح االقيام انشــــــــــــاط المتق  العقاري 

                                                           
 .111 ا ية فضيلب المتجة اللاا ب ا  - 1

المعدل والم م  اللال، ال  ت تلى ط ي:  12/84   ا د ا الأول نش فقتتتا الثا ية نش المتن م ال  ذي ي تاتي رق   06الما ة ت ى  - 2

 "...االنلبة لاشخى المع  ي: طن يك ن  ا عا لاقا  ن الجاا تي...".
 .75طتمت لل يةب المتجة اللاا ب ا  - 3
المعدل والم م  اللال، ال  ت تلى ط ي:  12/84   ا د ا الثاله نش فقتتتا الثا ية نش المتن م ال  ذي ي تاتي رق   06الما ة ت ى  - 4

"...طن يقدم الماله طو الم ء  ما اح زلش اللا ءب وتدم ال ق   ت س طا اة تدم ال ذادة طو طزد ن انة الممارنة  ما  وس تايتا 

 ...".11/04نش القا  ن رق   20طزكام الما ة 
 .77طتمت لل يةب المتجة اللاا ب ا  - 5
المعدل والم م  تلى ط ي: "... ي ي طن ت  فت    المل ر  12/84   ا د ا التابة    فقتتتا الثا ية نش المتن م ال  ذي ي رق   06الما ة ت ى  - 6

 للأشخاا ال بيعي ن".الشتوط الم عاقة ا لش اللا ء وال ذاداح المه ية  ما ه  ن د ة طت ةب االنلبة 
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لشـــتوط ال لا يل وجي تايي اينـــ ذا ة نش الملـــاتدة الدا مة والذعاية لشـــخى طبيي  ت  فت فيي   ة 

 .1الشتوط

 :طن يث س وج   ن ار  نالية اافية لإ  ا  نشارية تقارية  

شــــاريعي العقاريةب اشــــترط المشــــت  الجاا تي القدرة المالية لاشــــخى المع  ي لإ  ا  نشــــتوتي طو ن

 يا ة تلى   ة الشـــــــــــتوط فإ ي ياد طن ي  فت لد  الشـــــــــــخى المع  ي طيضـــــــــــا ن  ح تاح .2وتايي  ثباتتا

انــ عمال ت اري ن  مة لممارنــة   ة المه ةب وال   يشــترط فيتا طن تك ن ن هاة ا مية ال نــا ل ال  نة 

 .3 اصة تاه الم عاقة ا نا ل ايتوال

  ة الشـــــــــــــتوط يم ش ل ال   الثوـــــــــــــ ل تلى ايت ما  ت د    يدا  طاباتت   ووال ال  فع د ت افت 

نـــــ اد لعا  الأنت االشـــــخى ال بيي ب طو الممثل الشـــــتع ب طو القا  ني الأنـــــاســـــ   لاشـــــخى المع  ي لد  

 .4المديتية ال ي ية المكاذة االل ش

 الثو ل تلى ايت ما :   يذيةثا يا: 

طاي ايت ما ب وال ي يمت بعدة نتازل اددا االإيدا ب ت د ت فت شتوط ايت ما  تلالي نتزاة 

نتورا اإجتاد ال  قي  الإ اري و رانة ال ايب وا تتاد اودور قتار ايت ما ب و   نا تضم ي المتن م 

المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري و  ا  يذياح نله  12/84ال  ذي ي رق  

 و  ا نا نا   ال  ت  اليه تلى ال    ال ال : العقاري ن المعدل والم م  الجدول ال ط   لامتقي ن

  :يدا  ال اي  -ط

بعد طن ت  فت ال الشـــــتوط اللـــــااقة  ي    طاي ايت ما  نش طتا الشـــــخى ال بيي  طو الممثل 

 الشتع  لاشخى المع  ي لد  المديتية ال ي ية المكاذة االل شب نصث وا اما،   اري ي ك ن نش تدة

                                                           
   الذقتة الأ  رة  19/243نش المتن م ال  ذي ي رق   02المعدلة ام جي الما ة  12/84نش المتن م ال  ذي ي رق   08ط  ت  ى الما ة  - 1

 ننتا".
ى ط ي: "...طن يث س وج   المعدل والم م  تل 12/84   ا د ا الثاني نش فقتتتا الثا ية نش المتن م ال  ذي ي تاتي رق   06الما ة ت ى  - 2

 ن ار  نالية اافية لإ  ا  نشتوتي طو نشاريعي العقارية...".
المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري و  ا  يذياح نله الجدول  12/84نش المتن م ال  ذي ي  07ط  ت الما ة  - 3

 ال ط   لامتقي ن العقاري ن المعدل والم م  .
ب 12/84 يدا  طاباح ايت ما  ي   تلى نل    الموالح المخ وة لا  يت المكا، االل ش    نتيان المتن م ال  ذي ي رق  اان  - 4

المعدل لي  لي   بعد ا ت  يل  يدا  ال اباح  لى المديتية ال ي ية المكاذة االل ش  ثت ال عديل الأ  ر ام جي  13/96والمتن م ال  ذي ي 

 ما يل : "ي ي طن ي    طاي ايت ما  لد  المديتية ال ي ية  08اللال، ال  ت ليوبح  ى الما ة  19/243  المتن م ال  ذي ي رق

 المكاذة االل ش...".
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وثا   تخ ا، اا   ا نا  تا اان المتق  العقاري شخوا طبيعيا طو نع  يا  نقاال وصل ان  م ت دنا 

 :ب وي ي طن يتف  الما، اال ثا   الآتية1يك ن الما، اان 

  االنلبة لاشخى ال بيي: 

وي ك ن الما، نش: ن ـــــــــــــخـــة نش ا ـــاقـــة ال عتي،ب اـــل وثيقـــة تث ـــس المتاجة المه يـــةب ن ـــــــــــــخـــة نش 

الشــــــها ة العاياب  فتر الشــــــتوط الم عا  االتزاناح المتق  العقاري ونلــــــ ولياتي المه يةب المما د  ما ينبغ  

 2والممض ى

  االنلبة لاشخى المع  ي:  

وي ك ن الما، نش: ن ــــخة نش القا  ن الأنــــاســــ   لاشــــخى المع  يب ن ــــخة نش النشــــتة التنــــمية 

ن ــخة نش المداولة ال   ت    لها لعي ن الت اسب وت د لمت  اح القا   ية الم ضــم ة تلانــاس الشــت ةب 

ايق ضــــــــادب المديت العام طو الملــــــــ ر  ي  تا اان   يد نعي  ن ام جي القا  ن الأنــــــــاســــــــ  ب  فتر الشــــــــتوط 

م الم عا  االتزاناح المتق  العقاري ونلـــــ ولياتي المه ية المما د  ما ينبغ  والممضـــــ ىب  ثباح طن المديت العا

لقا  ني يلــــ  فيان شــــتوط ال لا يل االنلــــبة للأشــــخاا ال بيعي ن  و تا اان غ ر تله  ثباح طو الملــــ ر ا

الملاتدة الذعاية والدا مة نش شخى ت  فت فيي   ة الشتوط ي زا طن المشت  طغذل ال ثا   المث  ة 

 ة.ا  المشتو  طو المشارية العقاريل ج   الم ار  المالية الكافية لإ  

   رانة ال اي: -ط

قبل  رانــــــــــــة طاي ايت ما  ياد نش نتورة تلى ال  قي  الإ اري  ال ي تق م اي نوــــــــــــالح          

ب ل   لى 3الأنش المخ وـــــــــةب وال   ي ع ن تايتا  اداد رط تا    طجل طقوـــــــــاة شـــــــــهت اا داد نش تاريخ نتانـــــــــاتتا

                                                           
المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري  12/84نش المتن م ال  ذي ي رق   08ت ى الذقتة الثا ية نش الما ة  - 1

 لى ط ي: "...وت دنا يك ن الما، اان  ي   للاي  وصل ان  م...".تالمعدل والم م  
ال   ي زا ننتا طن المشت  طلغى  19/243زلي لعديل المتن م ال  ذي ي رق   12/84نش المتن م ال  ذي ي رق   08ط  ت  ى الما ة  - 2

ثيذة الل اا  القضا ية ي يايد تاريخ صدورة تلى ب ونل ختج نش ص12وثا   ا تيقة  م ية نش اينتا: نل ختج نش شها ة المي   رق  

ث ثة طشهتب ن خة نش تقد الما ية طو  ي ار ن لب شها ة جنلية وشها ة  قانة ال اليب و   نا ي ت   شكال ز ل  يذية  ثباح ت افت 

 العديد

وال م ة االثق   المد ية وتدم  ب  شتط الجنليةب وشتط زلش اللا ء12/84نش المتن م  06نش الشتوط الم و ا تايتا    الما ة 

ال عتا لعق وة ت عارا نة نمارنة نه ة المتق  العقاري    افة  لى  يذية  ثباح شتط ال  فت تلى ن  ح تاح ان عمال ت اري بعد 

  نقاط المشت     ال عديل لعبارة "ن خة نش تقد الما ية طو  ي ار ن ل".
تلى ط ي: "تخضة طاباح ات ما   19/243زلي لعديل المتن م ال  ذي ي رق   12/84نش المتن م ال  ذي ي رق   10ت ى الما ة  - 3

(ب 01 ع ن تايتا ال عتي، اإجااتتا    طجل طقواة شهت )ي المتق  العقاري  لى ال  قي  الإ اري ال ي تق م اي نوالح الأنش المخ وةب ال  

 اا داد نش تاريخ نتاناتتا".
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ي اللج ة ال   طنشــلاح لد  بعد ا اللج ة ال ي ية يت ما  المتقي ن العقاري ن  رانــة طاباح ايت ما ب  ات

ال  يت المكا، االلـــــــــــــ ش وال   يترطنـــــــــــــها نمثاي  لي   بعد ا ت  يل انـــــــــــــمها  لى "اللج ة ال ي ية يت ما  

اللـــــــــــــال، ال  تب زيه تدعى    صـــــــــــــاي  19/243المتقي ن العقاري ن" ام جي المتنـــــــــــــ م ال  ذي ي رق  

زبة القتار    ن ح صـــــذة المتق  العقاري نش ب وه  لع بر صـــــا1 ال ى "اللج ة"ب ويترطنـــــها نمثل تش ال ال 

تدني  فع دنا تبدي رط تا االم افقة يلا  ال ال  ايت ما  لوازي ال اي وف  ال م تج المثد  ام جي 

المعدل  12/84نش المتنـــــــــ م ال  ذي ي  01فقتة  17قتار نش ال  يت المكا، االلـــــــــ ش زلـــــــــي  ى الما ة 

المكا، اال   ي  والش ون العانةب والمديت ال يئي المكا، الان ء وت ك ن   ة اللج ة نش المديت  2والم م 

 والمديت ال يئي المكا، اال  ارةالدولةب والمديت ال يئي المكا، االلــــ شب والمديت ال يئي المكا، اال عم رب 

  ا وت  لى نوــــــــــــالح المديتية المكاذة االلــــــــــــ ش نهام طنا ة اللج ةب  ما يم نتا اينــــــــــــ عا ة الاي شــــــــــــخى 

 نش المتن م الم ا ر نااقا. 4  ا زلي نا جاد    الما ة   م  يب ا     ذاداتي نلاتدتتا    طش الهاي

وقد اان ي   لعي ن طتضاد لج ة ايت ما  قبل ال عديل الأ  ر  اقتار صا ر نش ال  يت المكا،       

نـــــــ  اح قاااة لا  ديدب  03االلـــــــ ش ا اد تلى اقترا  نش اللـــــــا اح ال   ين م ن اليتاب وتله لمدة ث ث 

  لياغ  المتنــــــــ م 3و   زالة ا تتاد نهام طزد الأتضــــــــاد المع ي ن ي   انــــــــ خ في زلــــــــي الأشــــــــكال  ذلــــــــها

نش المتنـــــــــــــ م  15   نـــا تـــي التابعـــة طزكـــام المـــا ة ال   ت ى تلى تلـــه )المـــا ة  19/243ال  ذيـــ ي رق  

اللـــــــــــــال، ال  ت(ب تاراا ا له غم  ـــــــــــــا ز ل  يذية لعي ن طتضـــــــــــــاد اللج ة ال ي ية  12/84ال  ذي ي 

 .4يت ما  المتقي ن العقاري ن وندة لعيينت 

 ية يت ما  المتقي ن العقاري ن نهمة  رانـــــــة طاباح ايت ما  لممارنـــــــة نه ة وت  لى اللج ة ال ي     

تايتا ال ال ب و اداد التطي المتق  العقاري و اداد التطي فيتاب و رانـــــــــــة طي نلـــــــــــلالة ت عا  االمه ة يعت ـــــــــــها 

 06لمــا ة  ــ ا وي ع ن تلى ال ال  الت  تلى طــال   ايت مــا  الــ يش ت  فت فيت  الشـــــــــــــتوط المبا ــة    ا بفيتــا

                                                           
المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري  12/84نش المتن م ال  ذي ي  01فقتة  14الما ة زلي نا جاد     ى  - 1

 المعدل والم م  تلى ط ي: "تنشلا لد  ال ال  لج ة وي ية يت ما  المتقي ن العقاري ن يتطنها نمثاي..."
ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري المعدل والم م  تلى المثد  ل يذياح  12/84نش المتن م ال  ذي ي  01فقتة  17الما ة ت ى  - 2

ط ي: " ت دنا تبدي اللج ة رط تا االم افقةب يلا  ال ال  ايت ما  لوازي ال اي وف  ال م تج المثد  ام جي قتار نش ال  يت المكا، 

 االل ش...".
ب قبل  ل ا تا ام جي اح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري المثد  ل يذي  12/84نش المتن م ال  ذي ي رق   15ط  ت الما ة  - 3

 .19/243المتن م ال  ذي ي رق  
المثد  ل يذياح ن ح ايت ما   12/84المعدل والم م  لامتن م ال  ذي ي رق   19/243نش المتن م ال  ذي ي رق   04ت ى الما ة  - 4

 ...".12/84نش المتن م ال  ذي ي رق   15_ طزكام الما ة تلى ط ي: "تاغى: لممارنة نه ة المتق  العقاري 
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 طو االتفن.  ويك ن الت   نا االقب ل 1( طشـــــــــــهت اا داد نش تاريخ انـــــــــــ  م ال اي03طت ةب    طجل ث ثة )

 صدور قتار ايت ما : -ب

 2   زــالــة قب ل ال اــي يم ح ا ــاد تايــي ال ال  ايت مــا  لوــــــــــــــازــي ال اــيب وتلــه وف  ال م تج 

و     ة الثالة ي ع ن تلى صــــــــــــازي ايت ما  القيام  ب3المثد  ام جي قتار نش ال  يت المكا، االلــــــــــــ ش

ب ويع بر ايت ما  شــــخوــــيا وقاا  لمل ادب ا مية الشــــكاياح الضــــتورية قوــــد القيد    ال ــــجل ال  اري 

ب  ما طن ال ل ي ر    الشـــــــــــــكل 4وي يم ش ال  ا ل ت ي وي يم ش طن يك ن ن  ـــــــــــــ    ي ار طيا اان شـــــــــــــكاي

شـــــــــــــاطي طو ل ي ر الملـــــــــــــ ر ي  ي  لى ا  ن ايت ما  ا    القا  نب والتلـــــــــــــمية وت  ان الشـــــــــــــت ة   ل ن

طنا  تا ت  رفن طاي ايت ما  فيك ن تله بلـــــــــــ ي  نا تدم انـــــــــــتيذاد ب 5ويلـــــــــــ  جي  ـــــــــــتورة ت ديدة

ال الي لاشتوط الم ا وةب طو  تا اان قد ت  سثي ايت ما  ن ي اوذة يتا ية  طو اان ال  قي  الإ اري 

  و     ة الثالة ي ي تبريت قتار التفن وتباي ي  لى صــــــازي ال اي 6ابيالموــــــالح الأنش اخوــــــ صــــــي نــــــ

( ي نا اا داد 30اكل ال نـــــــــا ل    ا الأ  ر ال ي يم ش لي تقدي  طعش   ادي لد  ال ال     طجل ث ث ن )

نش تاريخ تباي ي االتفن وتله نش طجل تقدي  ت اصــــــت نعا ناح جديدة طو اثباح لدت  طابيب طو لأجل 

( الا ان 02تلى  رانة ن ماة  وي ع ن بعد ا تلى ال ال  الذول    تله    غض ن الشهتيش ) الثو ل 

 .7يايان ان  م ال عش

                                                           
المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري زلي لعديل المتن م  12/84نش المتن م ال  ذي ي رق   09الما ة ت ى  - 1

طت ةب    طجل ث ثة  06ت  الشتوط المبا ة    الما ة تلى ط ي: "ي ع ن تلى ال ال  الت  تلى طال   ايت ما  ال يش ت  فت في 19/243ال  ذي ي 

 ( طشهت اا داد نش تاريخ ان  م ال اي".03)
المثد  ل م تج ايت ما  وشها ة ل جيل  09/01/2013يلا  ال ال  ايت ما  وف  ال م تج المثد  ام جي القتار ال  اري الوا ر     - 2

 .14/03/2013لوا رة   : ب ا14المتق  العقاريب الجتيدة التنمية تد : 
المعدل والم م  تلى ط ي: المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري  12/84نش المتن م ال  ذي ي  17ت ى الما ة  - 3

 المكا، االل ش."ت دنا تبدي اللج ة رط تا االم افقةب يلا  ال ال  ايت ما  لوازي ال اي وف  ال م تج المثد  ام جي قتار نش ال  يت 

 و     ة الثالة ي ع ن تلى صازي ايت ما  القيام ا مية الشكاياح الضتورية قود القيد    ال جل ال  اري"ب  ذس المتجة.  
المعدل والم م  تل ط ي: المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري  12/84نش المتن م ال  ذي ي رق   13ت ى الما ة  - 4

 ات ما  المتق  العقاري شخ    وقاال ......."

 وي يم ش ال  ا ل ت ي وي يم ش طن يك ن ن      ي ار طيا اان شكاي".  
المثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية العقارية تلى ط ي: "ي يم ش لامتق  العقاري ال  ا ل تش  11/04نش القا  ن  22ت ى الما ة  - 5

 ي ال ل ي ر    الشكل والتلمية وت  ان الشت ة   ل نشاطي و  ا ل ي ر المل ر  لى ا  ن ايت ما  ا    ايت ما  طو ت  يايب وي  

 القا  نب ويذتا  تورة ت ديد ا زلي  ذس الأشكال والشتوط الم ا وة للثو ل تايتا".
 المعدل والم م .نه ة المتق  العقاري  المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة 12/84نش المتن م ال  ذي ي رق   11 ى الما ة  - 6
المعدل والم م  االمتن م المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري  12/84نش المتن م ال  ذي ي رق   12 ى الما ة  - 7

 .19/243ال  ذي ي رق  
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ل نا نــــب  ي هت جايا طن المشــــت  الجاا تي و ــــة  ــــ ااط نش طجل ت ديد قا  ن طنــــاســــ   نش ا  

المعدل والم م  اللــال،  12/84نش المتنــ م ال  ذي ي رق   28لامتق  العقاريب وانــت ا ا  لى  ى الما ة 

  ي ي  ب  تايتــا نــا ور  نش الشـــــــــــــتوط 1الــ  تب نلـــــــــــــ ن   ط ــي طور  انـــــــــــــ ب ــاديش  ى بتمــا فئ  ن اث  ن

نش  ذس المتن م و  : طصثاب الخبرة  06ال اجي ت افت ا    طالي ايت ما  الم و ا تايتا    الما ة 

ريةب زيه ن نت  نش طاي الثوــــــ ل تلى وال  توة ال يش ي ياال ن ينشــــــ  ن    نشــــــاطاح الترقية العقا

( نش النشـــاط والإ  ا  الذعل  لمشـــارية 05عقاري بشـــتط  ثباح  ملـــة نـــ  اح )ال  تقالمايت ما  اوـــذة 

تقاريةب   ــــــافة  لى اولئه ال يش يمارنــــــ ن نشــــــاطه  وي ت  فت فيت  الشــــــتوط الم وــــــ ا تايتا نــــــااقاب 

ثباح انـــ عا تت  اوـــذة  ا مة وفعاية املـــ ر ت  فت فإ ي اإنكايت  طاي الثوـــ ل تلى ايت ما  شـــتي ة  

  2فيي الشتوط الم ا وة

    ال جل ال  اري  القيدثالثا: 

االإ افة  لى  جتاداح الثو ل تلى ايت ما    اء بعن الإجتاداح الأ ت  الم ماة له ة العماية 

تلى ط ي: "يت ى  11/04نش القا  ن رق   04ونش اينتا القيد    ال ـــــــــــــجل ال  اريب زيه ت ى الما ة 

 لامتق ن العقاري ن المع مديش والم جا ن    ال جل ال  اري االمبا رة االمشارية العقارية...".

فبــات بــار طن المتق  العقــاري ي تلــــــــــــــي الوـــــــــــــذــة ال  ــاريــة فــإ ــي يترتــي تايــي الخضـــــــــــــ   ل لتزانــاح 

ب 3زيه يذتا تايي القيد    ال ـــــــــــــجل ال  اري  المذتو ـــــــــــــة تلى ال  ار وفقا لأزكام القا  ن ال  اري 

ال ي    التزام يقة تلى تات  ال تاجت شـــــــــــــخى طبيي  طو نع  ي اانب قبل نباشـــــــــــــتة طتمالي ال  ارية 

التلــي ر الم   لعماي و  ارة نشــاطي ال  اري وو ــعي ت س رقااة واشــتاا الدولةب و  ــذاد  بتدا للــهيل

  ا النشــــــــاطب  ما ي اف  نبدط الثقة    المعان ح ال  ارية الشــــــــذافية والشــــــــتتية المترتبة تلى نمارنــــــــة 

و ـــــعية   ا الأ  ر  ال ي ي ي    ي تش طتي  شـــــهت المت ا القا  ني لا اجت  ل م  ن ال  ر نش ايط   تلى

 .4ونت ا ن نل ي ونا ية المثل و    النشاط ال ي يمارني

العقاري نــــــــــ اد اان شــــــــــخى طبيي  طو نش  ذس القا  ن فإن المتق   19وانــــــــــت ا ا ل ى الما ة    

نع  ي يعد تاجتا ويخضة لأزكام القا  ن ال  اريب ولي زق   ال اجت وتايي التزاناتيب ووال ال  ي ي طن 

                                                           
 .54زلابة  غ نيب المتجة اللاا ب ا  - 1
 المعدل والم م .المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري  12/84نش المتن م ال  ذي ي رق   28 ى الما ة  - 2
 .79نهدي شع ةب ت  ر المت ا القا  ني لامتق  العقاري الخاا    التشتية الجاا تيب المتجة اللاا ب ا  - 3

ل  اري )الأتمال ال  اريةب   تية ال اجتب المثل ال  اريب الشتااح ال  ارية(ب  ي ان ب نبا ئ القا  ن اتبد القا ر البق راح - 4

 .20ب ا2011الم ب تاح الجانعيةب اش ت   نب الجاا تب 
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ي م ة اــالأ ايــة ال  ــاريــة طي ي ــي طن تك ن لــديــي القــدرة تلى نبــاشـــــــــــــتة ال وـــــــــــــتفــاح القــا   يــة اي يك ن 

   ما 1   ال جل ال  اريب وطن يمله الدفاتت ال  ارية نل وي تلى الأتمال ال   يق م بتا  وطن ي جل

 .2ط ي ناام امباشتة الأتمال ال  ارية تلى ن يل ايزتراا اانمي ولثلااي الخاا

المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنـــة نه ة  12/84نش المتنـــ م ال  ذي ي  04 ما وت ى الما ة  

المتق  العقاري  لى الثوـــــــــــ ل الملـــــــــــب  تلى ايت ما   المتق  العقاري اللـــــــــــال، ال  ت الا ي: "تخضـــــــــــة نه ة

والت جيل    ال جل ال  اري..."ب فقيام المتق  العقاري الخاا بعماية القيد    ال جل ال  اري ي  ي 

 لى للـــايمي ســـج  ت اريا و   تبارة تش  فتر ي   ي تلى رق  الت ـــجيلب تذت  فيي لكل تاجت نـــ اد اان 

ة يدون فيتا البيا اح الخاصـــــة بت يد الأشـــــخاا ونشـــــاطاتت  ال  ارية شـــــخوـــــا طبيعيا طو نع  يا صـــــذ 

ب زيه ي يلــــا   ي ســــجل ت اري وازد لأي شــــخى طبيي  تاجت    نذه م 3ت س رقااة واشــــتاا الدولة

  ا القا  نب وي يم ش لم اراح طن ت اي نش ال اجت صــــــ را طو ن ــــــخا نش ال ــــــجلب  ي    الثايح ال   

 .4صتازة ي ى تايتا القا  ن 

 ما ط ي تلى ال شــــخى طبيي  طو نع  ي ن ــــجل    ال ــــجل ال  اري طن ي  ت    ت  ان ف ات رة 

طو طاباتي طو لعتيذاتي طو نشـــــــــتاح الدتايةب طو تلى ال المتانـــــــــ ح الخاصـــــــــة ام نـــــــــلـــــــــ ي والم قعة ن ي طو 

ب وتله 5تايياانـــميب نقت المث مة ال   وقة فيتا الت ـــجيل اوـــذة طصـــاية ورق  الت ـــجيل ال ي زوـــل 

وقد زد  المشـــــــــــــت  الجاا تي    القا  ن ال  اري الماان ن   بلثقة اللـــــــــــــا دة    اللـــــــــــــ   ال  اريةلبعه ا

االقيد    ال ـــــــجل ال  اري   ت طلام ال شـــــــخى طبيي  طو نع  ي يمار  طتمالي ال  ارية  ا ل الق ت 

ــــــــــــــــــــــــــــت واالة طو فتتا طو طي ن نـلــة ب وال نقاولة ت ارية يك ن نقت ا    الخارج وتذ ح    الجاا 6الجاا تي 

                                                           
المثد  لاق اتد الم  مة لنشط الترقية العقارية تلى ط ي: " يلمح لكل شخى طبيي  طو  11/04نش القا  ن رق   19ت ى الما ة  - 1

 ن  ل لاقيام الاتمال ال  ارة اممارنة نشاط الترقية العقارية..."نع  ي 

يعد تاجتا ال شخى طبيي  طو نع  ي يباشت  الم ضمش القا  ن ال  اري المعدل والم م  تلى ط ي: " 75/59اينت  ت ى الما ة الأولى نش - 2

 تم  ت اريا وي خ ة نه ة نع ا ة لي...".

 .55اللاا ب ا  ب المتجةتبد القا ر البق راح - 3

الم ضمش القا  ن ال  اري تلى ط ي: "ي    لاقاض   طن يلانت ول  نش تاقاد  ذلي ا قدي  الدفاتت  75/59نش الأنت  16ت ى الما ة  - 4

 ال  ارية طث اد قيام  اا  وتله ب تا ان خ ا نا ي عا  ننتا االنزا ".

 نش القا  ن ال  اري الجاا تي. 27ط  ت  ى الما ة  - 5

الم ضمش القا  ن ال  اري تلى ط ي: " ياام االت جيل    ال جل ال  اري: ال شخى طبيي  لي صذة  75/59نش الأنت  19ت ى الما ة  - 6

ال اجت      ت القا  ن ال  اري ويمار  طتمالي ال  ارية  ا ل الق ت الجاا تيب ال شخى نع  ي تاجت االشكلب طو يك ن ن   تي 

 ب طو اان لي ن  ي طو فت  طو طي ن نلة اا س".ت ارياب ونقتة    الجاا ت
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ط ت ب واـل نمثايـة ت ـاريـة طج  يـة تمـار  نشـــــــــــــاطـا ت ـاريـا تلى التراب ال ط   اـالت ـــــــــــــجيـل    ال ـــــــــــــجـل 

  تتدا   ة الإلاانية  لى  ت  اي  مان ال  اري وال   تك ن ن ل شـــــــــــــهت ل ب ن المت ا القا  ني 1ال  اري 

ارنــــة وشــــ ي  ذلــــي ت د ال  ق، تش النشــــاط ت س لا اجتب له ا اشــــترط المشــــت  قيد ال اجت ت د المم

وتايي ي ع ن تلى ال نتق  تقاري نباشـــــــــــــتة بعد زوـــــــــــــ لي تلى ايت ما  نش   ب2طا اة ت بي  العق واح

قبل ال  يت المكا، االلـــــــــــــ ش طن يق م االإجتاداح ال  نة لاقيد    ال ـــــــــــــجل ال  اري لد  المت ا ال ط   

ثاية    ال وييةب اإيدا  طابي نتفقا اال ثا   ال  نة  يا ة تلى لا ــــــجل ال  اري المت اي طو نلثقاتي الم

 .ة ايت ما  المم  زة لي   تقيد  شها 

 : الت جيل    الجدول ال ط   لامتقي ن العقاري ن.رابعا

 نعــا ــا    ت  ي  نه ــة المتق  العقــاري طلام المشـــــــــــــت   ــ ا الأ  ر اــالت ـــــــــــــجيــل    الجــدول ال ط       

   فقتتتا الثا ية تلى ط ي: "ي يم ش طيا اان طن يدع  صـــــــــــــذة  04لامتقي ن العقاري ن زيه  وـــــــــــــس الما ة 

ال ط    المتق  العقــاري طو يمــار   ــ ا النشــــــــــــــاط نــا ل  ي ش زــاصـــــــــــــ  تلى ات مــا  ون ـــــــــــــج     الجــدول 

ياتزم اـالقيـد    الجـدول ال ط   لامتق ن العقـاري ن المذ    لـد  لامتقي ن العقـاري ن..."ب فـالمتق  العقـاري 

 .3ال  يت المكا، االل ش بتدا ن اروة المشارية ال  مية وشتااح الترقية العقارية المث الة

ي  اي ن ح  وـــــس الا ي: "ال     11/04نش تاح القا  ن  23وقد ط دح تلى   ا الشـــــتط الما ة    

ايت ما  لامتق  العقاري ل ـــــجياي    الجدول ال ط   لامتق ن العقاري ن ويعد تت يوـــــا لممارنـــــة المه ة... 

يملــــه ال  يت المكا، االلــــ ش والعمتان الجدول ال ط  ..."ب فالــــتشــــ، نش  ى   ة الما ة طن المشــــت  

الجدول ال ط   لامتق ن العقاري ن    جياي تقي ل ــــ ال   للــــا  لامتق  العقاري  يع بر شــــها ة الت ــــجيل

تت يوـــــــــا   اريا لممارنـــــــــة نه ة المتق  العقاري والمثد  شـــــــــكاي اقتار نش ال  يت المكا، االلـــــــــ ش زلـــــــــي 

 25  و   المع ى ال ي ط دتي الما ة 09/01/20134ال م تج المثد     القتار ال  اري المشـــــــــــــترء الم رخ    

                                                           
القا  ن ال  اري الجاا تي تلى ط ي: " ي ب    ا الإلاام  اصة تلى: ال تاجتب شخوا طبيعيا اان طو  75/59نش  اينت  20ت ى الما ة  -1

ط ت ب ال نمثاية ت ارية طج  ية تمار  نع  ياب ال نقاولة ت ارية يك ن نقت ا    الخارج وتذ ح    الجاا ت واالة طو فتتا طو طي ن نلة 

 نشاطا ت اريا تلى التراب ال ط  ".

 الم ضمش القا  ن. 75/59نش الأنت  28ط  ت  ى الما ة  - 2

المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري تل ط ي: "... ي   ل جيل  12/84نش المتن م ال  ذي ي رق   24ت ى الما ة  - 3

 ايت ما  المقيديش قا   ا    ال جل ال  اري    الجدول ال ط   لامتقي ن العقاري نب المذ    لد  ال  يت المكا، االل ش.زا اي 

 وي  ج الت جيل    الجدول ال ط   اتلاي  المتق  العقاري شها ة ل جيل".    

شها ة الت جيل لامتق  العقاريب الجتيدة التنمية العد  المثد  ل م تج  ايت ما  و  09/01/2013القتار ال  اري المشترء الم رخ    - 4

 .14/03/2013ب الم ر ة    14
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للـــــــــــــال، ال  تب ويترتي تلى   ا الت ـــــــــــــجيل زلـــــــــــــي تاح الما ة ا 12/84نش المتنـــــــــــــ م ال  ذي ي رق  

 .1ا تلاب المتق  العقاري  لى ص دو  الضمان وال ذالة الم با لة لاترقية العقارية

 اللـــــــــــــال، ال  ت  11/04نش القا  ن  23الما ة ل ى   ة انـــــــــــــ قتا  ا طث اد جديت اال  ت ط ي و     

 جتاد ن ح ايت ما ب زيه ووالأ   بتا فإ ي ي يم ش الان تماية الت ــــــــــجيل      ا الجدول للــــــــــب  يذه  

غ ر طن المع ى     الجدول ال ط   لامتقي ن العقاري نب قب ل ايت ما   ون انـــــــــ ختاج شـــــــــها ة الت ـــــــــجيل

المثد  ل يذياح ن ح ايت ما   12/84نش المتنـــــــــــــ م ال  ذي ي رق   04يخ ا، نة نا ت ى تايي الما ة 

اللـال، ال  ت  وال   قضـس الان نه ة المتق  العقاري تخضـة  لى الثوـ ل  لممارنـة نه ة المتق  العقاري 

الملــــــــــــب  تلى ايت ما  والت ــــــــــــجيل    ال ــــــــــــجل ال  اري و   الجدول ال ط   لامتق ن العقاري نب طي ط ي 

 .ايت ما  يلب  الت جيل    الجدول وانت ا ا لها فإن الثو ل تلى 

الم ا رة ط  اةب   ـــــــــافة  لى   12/84 م ال  ذي ي نش تاح المتنـــــــــ 24الما ة  وقد ط دح نا نـــــــــب   

نش  ذس المتن م ال   قضس اإلاانية   هار الجدول ال ط   لامتق ن العقاري ن    شها ة  27 ى الما ة 

    11/04  والأرعح طن المشــــت  اان يقوــــد    القا  ن 2لمتاجة ايت ما  االنلــــبة لكل ل ــــجيل الت ــــجيل

   فقتتتا الأولى طن ن ح الم افقة اايت ما  ي لع بر نــــــارية المذع ل  ي بعد الم ا رة طت ة  23 ى نا تي 

الجبا ية الم ا وةب ون ى  الت ـــــــــــــجيل    الجدول ال ط   لامتق ن العقاري ن والقيام االإجتاداح الإ ارية و 

  ا ولع بر شــــــــــها ة الت ــــــــــجيل     ب3ت ق  تله ات برح شــــــــــها ة ايت ما  تت يى   اري لممارنــــــــــة المه ة

الجدول ال ط   لامتق ن العقاري ن امثااة ر وـــــــــــة   ارية ل   ذا  واي        نمارنـــــــــــة المه ة اوـــــــــــذة 

 12/84نش المتن م ال  ذي ي رق   27فعايةب ت ضمش نتاجة ايت ما  وال المعا ناح ال   زد تتا الما ة 

                                                           
تلى ط ي: "لعد المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري  12/84رق  نش تاح المتن م ال  ذي ي  25ت ى الما ة  - 1

ا تلاب المتق  العقاري  لى ص دو  لممارنة المه ة ويترتي تايتا االذعل  تت يوا شها ة الت جيل    الجدول ال ط   لامتق ن العقاري ن

 الضمان وال ذالة الم با لة لاترقية العقارية".

ي ي طن ي هت المثد  ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري تلى ط ي: " 12/84نش تاح المتن م ال  ذي ي  27ت ى الما ة  - 2

 تق ن العقاري ن االنلبة لكل ل جيل نتاجة ايت ما ...".الجدول ال ط   لام

 تا ة صياغة  ى   ة الما ة وفقا ب اقترزس بتدا   الة غم ا   ا ال ى وت اقضي اقترزس الأن اتة "نهام نل ت"    ططتوزتتا و  - 3

تت يى لممارنة المه ة نة نتاتاة القيام  له ا المذه م اما ي يت اقن نة ال و ا القا   ية المثد ة طت ة  ما يل : "يع بر ايت ما 

   االإجتاداح الشكاية والإ ارية والجبا ية الم ا وة للثو ل تاييب وي لع بر الم افقة تلى ن ح ايت ما  نارية المذع ل  ي بعد القيد 

تقاري نع مدب والقيد    الجدول ال ط   لامتق ن العقاري ن ال ي يك ن ن     ن ح شها ة ل جيل للمح لي اا تلاب صذة نتق  

 .83ال جل ال  اري"ب نهام نل تب المتجة اللاا ب ا
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بت ا القيد يعت ـــــــــــــي لا ـــــــــــــثي الم قس ل ت ما  لمخالذ ي اللـــــــــــــال، ال  تب وتدم التزام المتق  العقاري 

 .1طشهت 06ط  قياح وق اتد المه ة لمدة ي ت  او  

 الذت  الثاني:

 .ايلتزاناح المه ية لامتق  العقاري الخاا

المثد  لاق اتد الم  مة  11/04طشـــــــــــــار المشـــــــــــــت  ل لتزاناح المه ية لامتق  العقاري    القا  ن      

الم رخ  12/85لنشاط الترقية العقارية اللال، ال  تب غ ر ط ي قام ا  لي ها    المتن م ال  ذي ي رق  

ولياح المه ية لامتق  الم ضـــــمش  فتر الشـــــتوط ال م تج  ال ي ي د  ايلتزاناح والملـــــ   20/02/2012   

  ون ـــي فـــايلتزانـــاح ت لخى تم نـــا ز ل: ايلتزام اـــازترام ط  قيـــاح المه ـــة )طوي(ب و ايلتزام 2العقـــاري 

اازترام الق اتد العانة لاتتيئة وال عم ر )ثا يا(ب وايلتزام ااي تلـــــــــــــاب الى صـــــــــــــ دو  الضـــــــــــــمان وال ذالة 

ال نـــــــــــــا ل المالية الضـــــــــــــتورية لإيتاد نشـــــــــــــاريعي العقارية )رابعا(  الم با لة )ثالثا(ب وطيضـــــــــــــا ايلتزام ا  ف ر 

 ونن عتا لها االشت  االآلي:

 طوي: ايلتزام اازترام ق اتد ط  قياح المه ة.

ياتزم المتق  العقاري طث اد نمارنـــــ ي لمه  ي اازترام ط  قياح نه  ي والملـــــا مة اوـــــذة فعالة       

ب وقـــد  ى 3واين  ـــا  تش اـــل فعـــل يم ش طن يمس بلـــــــــــــمع ـــي المه يـــة   الإثتاد الـــدا   لهـــاب وازترانهـــا 

ب 11/044نش القا  ن  47المشــــــــت  الجاا تي تلى ايلتزام اازترام ط  قياح نه ة المتق  العقاري    الما ة 

الم ضـــــــــــــمش  فتر الشـــــــــــــتوط ال م تج  ال ي  12/85نش المتنـــــــــــــ م ال  ذي ي رق   03وط د تايتا    الما ة 

نش تاح المتنــــــــــ م ال    04  وانــــــــــت ا ا  لى الما ة 5ح والملــــــــــ ولياح المه ية لامتق  العقاري ي د  ايلتزانا

 وــــــــــــــس تلى ط ـي: "ي ع ن تلى المتق  العقـاري ال فـاد اـالتزانـاتـي ات ـاة الـدولـة وات ـاة  وـا  ـي"ب فـإن ازترام 

    المشـــــــــــــتو   ط  قياح المه ة يك ن     الدولةب و    الاوا ش  ووانـــــــــــــ قتاد بعن الم ا  يك ن طيضـــــــــــــا

                                                           
 اللال، ال  ت تلى ط ي: "يم ش طن ي عتا المتق  العقاري  لى العق واح الإ ارية الآتية: 11/04نش القا  ن رق   64ت ى الما ة  - 1

 تدم ازترام المتق  العقاري لق اتد ط  قياح المه ة...".( طشهت: ...   زالة 06ال ثي الم قس ل ت ما  لمدة ي ت  او  ن ة )  

ب الم ضمش  فتر الشتوط ال م تج  ال ي ي د  ايلتزاناح والمل ولية المه ية 20/02/2012الم رخ     12/85المتن م ال  ذي ي رق   - 2

 . 26/02/2012ب ن ر ة    11لامتق  العقاريب جتيدة رنمية تد  

 .84الترقية العقارية الخاصة    ن ال الل ش    التشتية الجاا تيب المتجة اللاا ب ا  يمان ا ن ةب  - 3

 المثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية العقارية اللال، ال  ت. 11/04نش القا  ن  47ط  ت  ى الما ة  - 4

ال ي ي د  ايلتزاناح والمل ولياح المه ية لامتق  الم ضمش  فتر الشتوط ال م تج   12/85رق   نش المتن م ال  ذي ي 03ت ى الما ة  - 5

 العقاري اللال، ال  ت تلى ط ي: "ي ع ن تلى المتق  العقاري اللهت اوذة  ا مة تلى  ثتاد ط  قياح المه ة".
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  وتايـــي نـــــــــــــ ق م ا قلـــــــــــــي  التزام المتق  العقـــاري الم عا  اـــايزترام ط  قيـــاح المه ـــة  لى ث ث 1العقـــاري 

 ت اصت االآلي:

 التزاني اازترام ط  قياح المه ة    ت ق ي نة الدولة: -1

 وت  لى ن ا ت   ا ايزترام فيما يل : 

الوـــارم لاق ا  ن وال   يماح ال   ت    النشـــاط  _ نمارنـــ ي لمه ة المتق  العقاري     ل ايزترام

 .2نش تاح المتن م لك  ي يعد تاجتا 05ال  اري زلي نا ور      ى الما ة 

_ تدم ال  ا ل تش ات ما ة طو ت  ياي لأي نــــ ي نش الأنــــباب وتدم    ال طي لعديل    الشــــكل 

  ونخالذ ي 3لــ ر ادون تت يى نلــب طو التلــمية طو ت  ان الشــت ة طث اد نمارنــ ي نشــاطاتي طو ل ي ر الم

ب فه  ي  مل نلـــــــــ ولية ااناة   اد الدولة فيما 4له ة الشـــــــــتوط ي  ي  لى ا  ن ايت ما  ا    القا  ن 

 .ي عا  اان عمالي ل ت ما  المم    لي

_ ال عهــد بعتا المشـــــــــــــتو  لابية     ــل ايزترام الوــــــــــــــارم للأزكــام الم عاقــة ا يذيــاح البية وف  

المثد  لاق اتد الم  مة لنشـــــــــــــاط الترقية العقارية اللـــــــــــــال، ال  ت    ا وي عهد  11/04  القا  ن رق

طيضا االمتاتاة الوارنة للأزكام التشتيعية وال   يمية المعم ل بتا    ن ال المعان ح وتلاج ر العقاراحب 

 .5اللال، ال  ت 12/85نش تاح المتن م رق   28وف  نا  وس تايي الما ة 

 

 

                                                           
 .59ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا  - 1

 م تج  ال ي ي د  ايلتزاناح والمل ولية المه ية لامتق  الم ضمش  فتر الشتوط ال 12/85نش المتن م ال  ذي ي رق   05ت ى الما ة  - 2

العقاري اللال، ال  ت تلى ط ي: "ي ع ن تلى المتق  العقاري نمارنة نه  ي     ل ايزترام الوارم لاق ا  ن وال   يماح ال   ت    

 النشاط ال  اري".

تدم ال  ا ل تش ات ما ة طو ت  ياي لأي ن ي نش  تق  العقاري تلى ط ي: " ي ي تلى الم 12/85نش تاح المتن م رق   26ت ى الما ة  - 3

 الأنباب وتدم    ال طي لعديل    الشكلب طو التلمية طو ت  ان الشت ة طث اد نمارن ي نشاطاتي طو ل ي ر المل رب ادون تت يى نلب ".

لعقارية اللال، ال  ت الا ي: "ي يم ش لامتق  المثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية ا 11/04نش القا  ن رق   22ت ى الما ة  - 4

العقاري ال  ا ل تش ايت ما  طو ت  يايب وي  ي ال ل ي ر    الشكل والتلمية وت  ان الشت ة   ل نشاطي و  ا ل ي ر المل ر  لى ا  ن 

 ايت ما  ا    القا  نب ويذتا  تورة ت ديد ا زلي الأشكال والشتوط الم ا وة للثو ل تايتا".

ايزترام الوارم للأزكام تلى ط ي: " ي عهد المتق  العقاري بعتا نشتوتي لابية     ل  12/85نش تاح المتن م رق   28ت ى الما ة  - 5

...ب  ما ي عهد االمتاتاة الوارنة للأزكام التشتيعية 11/04الم عاقة ا يذياح البية  ما ت  ال ى تايتا    الذول الثاله نش القا  ن رقم 

 يمية المعم ل بتا    ن ال المعان ح وتلاج ر العقاراح".وال   
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 التزاني اازترام ط  قياح المه ة    ت ق ي نة الاوا ش:   -2

 وت مثل ن ا ت   ا ايزترام فيما يل :

 ــــــــمان اشــــــــهار صــــــــا   ووانــــــــة امخ ا، ونــــــــا ل الإت م قبل طي تماية اية طو للــــــــ ي  لامشــــــــتو    -

 .1العقاري ااي طو جاد ن ي

   ما ياتزم االلـــي   لى ال  لـــ ن 2ت ف ر ن  ح اافية ون  مة ينـــ قبال و ت م الاوا ش الملـــ قباي ن -

 .3الدا   لتازتت 

 .4 ما تايي العمل تلى تدم ان   ل زلش  ية وثقة المق ني ن الاي شكل نش الأشكال  -

ال عهد بعدم انــــــــــــ  م طي  فة و فة جائي و/طو للــــــــــــ ي  الاي شــــــــــــكل نش الأشــــــــــــكال  تا اان تله غ ر  -

  فعايــي طي ي ــالــي وطي 5ال وــــــــــــــاني  طو الحجانذتوا وغ ر  ــات  تش  تــدا  تــام لابية طو البية تلى 

يقبل طي للــــ ي  طو  يدا  طو ا   اب طو نــــ داح ت ارية نهما اان شــــكاهاب قبل ت قية تقد البية تلى 

 .6ال واني  طو قبل ان  قا  الديش

 

 

 

                                                           
تلى ط ي: "ي ع ن تلى المتق  العقاري قبل طي تماية اية طو لل ي  لكل طو لجاد نش  12/85نش تاح المتن م رق   25ت ى الما ة  - 1

وال اضح تلى نل    نقتةب و   ن قة نشتوتيب  مان  شهار صا   ووانة امخ ا، ونا ل الإت م وينيما تش طتي  الإت م المتئي 

 المشتو  العقاري و   الأنا ش المخووة لمشهار تلى نل     قاي  اادية ن قة الإنشاد".

ن  ح اافية ون  مة ين قبال  تلى ط ي: "ي ع ن تلى المتق  العقاري طن ت  فت لديي 12/85نش تاح المتن م رق   07ت ى الما ة  - 2

 اي ن".و ت م  وا  ي المل قب

 لى ال  ل ن الدا    تلى ط ي: "ي ع ن تلى المتق  العقاري اللي ب طث اد نمارن ي لامه ةب 12/85نش تاح المتن م رق   08ت ى الما ة  - 3

 لتازة  وا  ي".

ني ن الاي شكل ان   ل زلش  ية وثقة المق تلى ط ي: "ي ع ن تلى المتق  العقاري تدم  12/85نش تاح المتن م رق   11ت ى الما ة  - 4

 نش الأشكال".

تلى ط ي: "ي عهد المتق  العقاري     طار نشاطيب بعدم اين  م/ نش المق ني نب طي  فة  12/85نش تاح المتن م رق   19ت ى الما ة  - 5

ة تلى ال واني  طو و فة جائي و/طو لل ي ب الاي شكل نش الأشكالب  تا اان تله غ ر نذتوا وغ ر  ات  تش  تدا  تام لعقد البية طو البي

 ..."11/04الحجاب  ما  وس تايي طزكام القا  ن رق  

المثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية العقارية اللال، ال  ت تلى ط ي: " ي يم ش لامتق   11/04نش القا  ن رق   42ت ى الما ة  - 6

 داح ت ارية نهما اان شكاهاب قبل ت قية تقد البية تلى وي طن يقبل طي لل ي  طو  يدا  طو ا   اب طو قب ل ن العقاري طن ي الي

 ال واني  طو قبل ان  قا  الديش...".



ــــــــــ ــــــــــــــــــــ ـــــــــــــالباب الأول ـــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ  لخاصةاـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الإطار العام لنشاط الترقية العقارية ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

- 86 - 
 

 لتزاني اازترام ط  قياح المه ة فيما ي عا  امشتوتي العقاري: ا -3

 يل :وت  لى ن ا ت   ا ايلتزام فيما 

ي ع ن تلى المتق  العقاري اللــــهت تلى انــــ عمال ن ا  ا اد تاح ج  ة تالية تا   المعاي ر المعم ل  -

  وطن ياتزم 2  وتلى ت ذي  الأشـــــــــــــ ال     ل ازترام الأ  مة ال ق ية المعم ل بتا و  ا الق اتد الذ ية1بتا

 .3ا ابية ال الإجتاداح الم عاقة امتاقبة الب اد

تق  العقــاري ت ف ر ال نـــــــــــــــا ــل المــاليــة وال ق يــة والمــا يــة الكــافيــة ط ال نــدة    ــا  _ ي ع ن تلى الم

   ما ي  مل نلـــــــــــــ ولية 4نشـــــــــــــاريعي وز ى اي تتاد ننتا وتله زلـــــــــــــي ط مية ال نشـــــــــــــتو  قاال لم  ا 

ال نلــــي     جمية العماياح ال   تتتبط االدرانــــاح والأا اث ولعبئة ال م يل و  ا ت ذي  طشــــ ال    ا  

 .5تو  العقاري المش

_ ي ع ن تلى المتق  العقــــاري طن ي  فت لــــديــــي قــــدر اـــاـا نش الم  ذ ن الم  ا ن الــــ يش له  صـــــــــــــاــــة 

 .7ب واللهت تلى ان عمال ونا ل ت   ل جياح الإت م وايتوال    ت قاتي نة شتاا ي6االنشاط

 وتله اوذة  ا مة. 8 ما طن ي فت ال نا ل المالية الضتورية لإيتاد نشاريعي العقارية

 

  

                                                           
تلى ط ي: "ي ع ن تلى المتق  العقاري اللهت تلى ان عمال ن ا  ا اد تاح ج  ة تالية تا    12/85نش تاح المتن م رق   16ت ى الما ة  - 1

 المعاي ر المعم ل بتا".

تلى ط ي: "ي ع ن تلى المتق  العقاري اللهت تلى ت ذي  الأش ال     ل ازترام الأ  مة  12/85تاح المتن م رق   نش 17ت ى الما ة  - 2

 ال ق ية المعم ل بتا و  ا الق اتد الذ ية".

 بة الب اد"تلى ط ي: "ي ع ن تلى المتق  العقاري تابية ال الإجتاداح الم عاقة امتاق 12/85نش تاح المتن م رق   18ت ى الما ة  - 3

تلى ط ي: "ي ع ن تلى المتق  العقاري طن ي فت ط ال ندة    ا  نشاريعي وز ى اي تتاد ننتاب  12/85نش تاح المتن م رق   20ت ى الما ة  - 4

 ال نا ل المالية وال ق ية والما ية الكافية زلي ط مية ال نشتو  قاال لم  ا ".

تلى ط ي: "ي  مل المتق  العقاري نل ولية ال نلي     جمية العماياح ال   تتتبط  12/85نش تاح المتن م رق   24ت ى الما ة  - 5

 االدراناح والأا اث ولعبئة ال م يل و  ا ت ذي  طش ال    ا  المشتو  العقاري".

ب قدر ااا نش الم  ذ ن تلى ط ي: "ي ع ن تلى المتق  العقاري طن ي  فت لدييب اوذة  ا مة 12/85نش تاح المتن م رق   22ت ى الما ة  - 6

 الم  ا نب ال يش له  صاة االنشاط".

تلى ط ي: "يلهت المتق  العقاري تلى ان عمال ونا ل ت   ل جياح الإت م وايتوال     12/85نش تاح المتن م رق   23ت ى الما ة  - 7

 ت قاتي نة شتاا ي".

تلى المتق  العقاري طن ت  فت لديي اوذة  ا مة ال نا ل المالية  تلى ط ي: "ي ع ن 12/85نش تاح المتن م رق   21ت ى الما ة  - 8

 الضتورية لإيتاد نشاريعي العقارية".
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 ثا يا: ايلتزام اازترام الق اتد العانة لاتتيئة وال عم ر والب اد.

ات بر المشـــت  ايلتزام اازترام الق اتد العانة لاتتيئة وال عم ر والب اد نش المبا ئ العانة ال   ي     

ت س ت  ان  11/04  ي    نخالذتتا  زيه  ى تايتا    الذت  الثاني نش الذوــــل الأول نش القا  ن رق

"المبا ئ العانة"  فممارنة نشاط الترقية العقارية تق ض   ازترام القي   ال ار ة تلى   ا النشاطب طي 

 ضــ تي    ن ال ال وــمي  والتتيئة والب اد  لى الق اتد العانة لاتتيئة وال عم ر  زلــي نا  وــس تايي 

 .11/041نش القا  ن  05الما ة 

تزام ي يق وـــت تلى    ا  المشـــتو  العقاري ف لـــيب ال يشـــمل ال تماية   ـــافة  لى طن   ا ايل 

ب فذي جمية  ـ ة العمايـاح 3طو  تـا ة  يكاـة طو تـدتي  2تتني  تقـاري طو  تـا ة تـلا يـل طو ت ـديـد تمتاني

 .4ي  اج المتق  العقاري  لى تت يى   اري نلب 

م المعماري والعمتاني وال ابة الجمال   ما ياتزم المتق  العقاري االأ   بع ن ايت بار اين ـــــــــــــجا    

االنلـــبة لام م تة العقارية الأصـــاية ت د توـــمي  الب اية طو الب اياح ال   تك ن ن  ـــ   تماية ت نـــية 

    ــافة  لى  ــتورة ن ااق ي نشــاريعي العقارية نة نخ  اح ال عم ر و ــتورة ت افت ا 5نشــتو  تقاري 

المشـــــــــــت  قيد طنشـــــــــــ ة الترقية العقارية     طار التر يى  ا ن تلى العق   والت ى الملـــــــــــبقة الم ا وةب 

 الملــــــــــــب ب ام م تة نش الت ى والشــــــــــــها اح ال   ي ي  مل المشــــــــــــتو  العقاري  ي اانــــــــــــ وــــــــــــدار ا نش

فعاي    نمارنــــــة التقااة تلى العمل العمتاني نش جهةب وزماية  ار اللــــــا اح المخ وــــــةب ا يتا تاعي  و 

 وـــــــ صـــــــا  تا لعا  الأنت ا اه الم  اجدة    الثدو  ال   ت  اف  ب6 ال  ام العام الجمال  نش جهة ط ت  

                                                           
المثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية العقارية اللال، ال  ت تلى ط ي: "يخضة نشاط الترقية  11/04نش القا  ن  05ت ى الما ة  - 1

 اد  لى الق اتد العانة لاتتيئة وال عم ر والب اد المثد ة    التشتية المعم ل اي و  ا طزكام   ا العقارية    ن ال ال ومي  والتتيئة والب

 القا  ن.

 ي يم ش لشايد طي نشتو  تقاري يت اقن نة نضم ن نخ  اح التتيئة والعمتان الموا   تايتا قا   ا".   

لنشاط الترقية العقارية اللال، ال  ت تلى ط ي: "ي ي طن لليى ال المثد  لاق اتد الم  مة  11/04نش القا  ن  08ت ى الما ة   - 2

 تماية ت ديد تمتاني  لى جمال الإطار المب   وت ل ن رازة المل عما ن و  ا ن ااق ي لامعاي ر العمتا ية اللارية".
العقاري وال  ديد العمتاني و تا ة  اللال، ال  ت تلى ط ي: "ي ي طن ت  ا تماياح الترني  11/04نش تاح القا  ن  09ت ى الما ة  - 3

 ال لا يل و تا ة الهيكاة و  ا ال دتي   مش ازترام المخ  اح الم اف  تايتا نش طتا اللا اح الم  اة".

المثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية العقارية اللال، ال  ت تلى ط ي: "تخضة ال تماية تتني   11/04نش القا  ن  06ت ى الما ة  - 4

ري طو  تا ة تلا يل طو ت ديد تمتاني طو  تا ة  يكاة طو تدتي   لى تت يى   اري نلب . يم ة الشتو     طي نش الأش ال الم ا رة تقا

 طت ةب  ون الثو ل تلى التر يى الإ اري..."

 اللال، ال  ت. 11/04نش تاح القا  ن  10ط  ت الما ة  - 5

 .41زلابة  غ نيب المتجة اللاا ب ا  - 6
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نة ط ـــــداا الثذـــــا  تلى ال  ا  ـــــاح الإيك ل جيـــــة ت ـــــدنـــــا تك ن    الم اقة ال بيعيـــــة والم اقة الأثتيـــــة 

عيــة ون ي ــاتتــا المجــاورة  طو تاــه ال   ت ترم ايق وــــــــــــــا  العمتاني ز ن تك ن ن  اجــدة والث ــا ت ال بي

فيتب ن ل ا نش ال وـــــــــــــ ا القا   ية طت ةب ط ي ي يم ش ال صـــــــــــــ ل  لى .1 ا ل الأجااد العمتا ية    المدن

 ي ا  تيس الم   نة القا   ية  نش   ل و ـــة ن اصـــذاح  ةالمدي ة الجميات لـــيد طنـــس ون اصـــذاح 

 .2ن د ة للأانيةب وي ي لالل تله  ي ا لش ال خ يط والدقة    ال  ذي 

 ثالثا: ايلتزام ااي تلاب الى ص دو  الضمان وال ذالة الم با لة.

جي المتنـــ م ت   نشـــاد صـــ دو  الضـــمان وال ذالة الم با لة االنلـــبة لنشـــاط الترقية العقارية ام  

والم ضـــمش  زداث صـــ دو  الضـــمان وال ذالة الم با لة  03/11/1997الم رخ     97/406ال  ذي ي رق  

االنشاط الم عا   93/03نش المتن م التشتيي   11  وقد  ى تايي المشت     الما ة 3   الترقية العقارية

فلالام المشــــــــــــت  الم عانل    الترقية  بوقد اان  اصــــــــــــا االبية تلى ال وــــــــــــاني  فقط 4الم ا ر ط ذا ي العقار 

 .5العقارية اا   اب تلان ن  جباري لد    ا الو دو ب ول ش اي ختاط فيي اان تلى ن يل اي  يار

(ب طتا  المشــــــــــــت  الإشــــــــــــارة  لى 93/03ووإل اد المتنــــــــــــ م التشــــــــــــتيي  الم عا  االنشــــــــــــاط العقاري )    

ب  ت طلام المتق  العقاري ال ي يشــــــت     11/04رق  ونا يايتا نش القا  ن  54صــــــ دو  الضــــــمان    الما ة 

  وطلام ال نتق  6   ا  المشـــــــــــــتو  العقاري نش طجل ايعي قبل  يتا ي اا   اب  ـــــــــــــمان الترقية العقارية

                                                           
ي يم ش    ا   ي المشارية العقارية ال   ت  اا  نة نخ  اح ال عم ر وت  فت تلى تلى ط ي: " 11/04نش تاح القا  ن  11ت ى الما ة  - 1

 العق   والت ى الملبقة والم ا وة ام جي التشتية وال   ي  المعم ل بتماب وينيما ننتا:

 اقة داا الثذا  تلى ال  ا  اح الإيك ل جية ت دنا تك ن    الم اقة ال بيعية والم_ ال   تك ن ن  اجدة    الثدو  ال   ت  اف  نة ط    

 الأثتية والث ا ت ال بيعية ون ي اتتا المجاورة.

 _ ال   ت ترم ايق وا  العمتاني ز ن تك ن ن  اجدة  ا ل الأجااد العمتا ية    المدن".   

 .42زلابة  غ نيب المتجة اللاا ب ا  - 2

ب ي ضمش  زداث ص دو  الضمان وال ذالة الم با لة    الترقية العقاريةب 03/11/1997الم رخ     97/406المتن م ال  ذي ي رق   - 3

 .05/11/1997ب الم ر ة    37الجتيدة التنمية تد  

"ي ع ن تلى الم عانل    الترقية الم عا  االنشاط العقاري اللال، ال  ت تلى ط ي:  93/03نش المتن م التشتيي  رق   11ت ى الما ة  - 4

العقارية    تماياح البية تلى ال واني  طن ي  ي التزاناتي ا لان ن  جباري ي  تبي لد  ص دو  الضمان وال ذالة الم با لة الم و ا 

 اللااقة". 10تايتا    التشتية المعم ل اي. وتتف  شها ة الضمان  جباريا االعقد الم و ا تايي    الما ة 

 .63 ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا ش - 5

المثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية العقارية تلى ط ي: " يا ة تلى  11/04   فقتتتا الأولى نش القا  ن رق   54ت ى الما ة  - 6

تا ي ا   اب  مان الترقية ال لاني اح الم ا وة ...ب ي ع ن تلى المتق  العقاري ال ي يشت        ا  المشتو  العقاري نش طجل ايعي قبل  ي

 العقارية قود  مان نا يلالي....".
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ام ت  زوــــ لي تلى  اي تلــــاب  لى صــــ دو  الضــــمان  جباريا ت  فت فيي الشــــتوط المثد ة قا   اتقاري 

 .لامتق ن العقاري ن الجدول ال ط      شها ة الت جيل

ووال ـال  فان اي   ـاب تع بر  لاانيـا  تا لعا  اإ  ـا  نشـــــــــــــارية تقـارية نش طجل ا عهـا قبـل  يتـا تـا  

نـــــ اد لعا  الأنت االبية تلى ال وـــــاني  طو تق   زذا الث ب طنا اي ختاط طو اي تلـــــاب فه  طنت  لااني 

نة ن ح ايت ما  و  ا الت ــــجيل    الجدول ال ط    ب ن ال  ت تش     المشــــارية الم  اةب فه  ش ماشــــ ى

لامتقي ن العقاري نب فا  يعد نللالة ا  يارية يترتي تايتا ن ح ناايا لوالح المتقي ن العقاري ن ي تلاب 

المثد  لاق اتد الم  مة لنشـــاط  11/04نش القا  ن رق   55ب و   نا  وـــس تايي الما ة 1صـــذة الم عاون 

المثد  ل يذياح  12/84نش المتنــــــــــ م ال  ذي ي رق   25نا ط دح تايي طيضــــــــــا الما ة و  2 الترقية العقارية

ن ح ايت مــا  لممــارنــــــــــــــة نه ــة المتق  العقــاري و ــ ا  يذيــاح نلــــــــــــــه الجــدول ال ط   لامتق ن العقــاري ن 

 05/06/20144الم رخ     14/180ب وزلــــــــي الما ة الثالثة نش المتنــــــــ م ال  ذي ي رق  3اللــــــــال، ال  ت

الم ا ر طت ة  فإن اي تلـــــــاب لاوـــــــ دو  يخ ل المتق   97/406المعدل والم م  لامتنـــــــ م ال  ذي ي رق  

صــــــــــــذة الم عاونب وتدم ال  قية تلى ال  ام الدا ل ب طو تدم  فة ايشــــــــــــتراااح والتلــــــــــــديداح الإجبارية 

لاو دو ب و يئاتي  الأ ت  المل  قة ي  ي  لى وق، ا تلاب المتق  العقاري وطت ة نش الجمعية العانة

 صـــ دو  الضـــمان وال ذالة الم با لة   ل نـــ ةفعدم ا تلـــاب المتق  العقاري  لى ب5القا   ية الأنـــانـــية

نش تــاريخ زوـــــــــــــ لــي تلى ايت مــا   ي  ي  لى ال ق، الم قــس يت مــا ةب نة از مــاليــة ت  ل  ــ ا  طشـــــــــــــهت 

لوـــــــ دو     طجل   ـــــــا   ندتي ال ق، الم قس  لى ســـــــثي يتائي    زالة تدم للـــــــ ي ي ل  ـــــــعي ي لد  ا

 05/06/2014الم رخ     14/182نش المتنـــــــــ م ال  ذي ي  04ث ثة طشـــــــــهت زلـــــــــي نا  وـــــــــس تايي الما ة 

                                                           
 .121نيد طزمد ل تونب المتجة اللاا ب ا  - 1
تلى ط ي: "ي ي طن ي تلي ال المتق ن العقاري ن المع مديش والم جا ن     11/04   فقتتتا الأولى نش تاح القا  ن رق   55ت ى الما ة  - 2

 نب لو دو  الضمان وال ذالة الم با لة    نشاط الترقية العقارية...".الجدول ال ط   لامتق ن العقاري 

ل يذياح ن ح ايت ما  لممارنة نه ة المتق  العقاري و  ا  يذياح نله الجدول المثد   12/84نش المتن م ال  ذي ي  25ت ى الما ة  - 3

  الجدول ال ط   لامتق ن العقاري ن تت يوا لممارنة المه ة ال ط   لامتق ن العقاري ن اللال، ال  ت تلى ط ي: "لعد شها ة الت جيل  

 ويترتي تايتا االذعل ا تلاب المتق  العقاري  لى ص دو  الضمان وال ذالة الم با لة لاترقية العقارية".

 زداث ص دو  ش الم ضم 97/406ب المعدل والم م  لامتن م ال  ذي ي رق  05/06/2014الم رخ     14/180المتن م ال  ذي ي رق   - 4

 .19/06/2014ب الم ر ة    37الضمان وال ذالة الم با لة    الترقية العقاريةب الجتيدة التنمية تد  

 .14/180نش تاح المتن م ال  ذي ي رق   03ط  ت  ى  - 5
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ال ي ي د  شتوط و يذياح للديد ايشتراااح والدفعاح الإجبارية الأ ت  نش طتا المتق ن العقاري ن 

 .1الم با لة    الترقية العقاريةلو دو  الضمان وال ذالة  الم و ا تايتا    ال  ام الدا ل 

ب وطيضــــــــــا للــــــــــديد 2  ا وي ع ن تلى المتق  العقاري  فة زق   اي ضــــــــــمام ال   تدفة نتة وازدة  

ايشـــــتراااح والدفعاح ايجبارية الأ ت  الم وـــــ ا تايتا    ال  ام الدا ل  لاوـــــ دو  اوـــــذ ي نشـــــتراا 

  قة لاوـــ دو   بعد  ت اريش يتنـــ ن  ليي ال ب وي  ي تدم  فة المتق  ل شـــتراااح اللـــ  ية الملـــ3فيي

و   زـالـة تـدم للـــــــــــــ يـة  ب( ي نـا  ون طن ي   الت  تايتمـا  لى ت قي، ات مـا ة ن ق ـا15 ملــــــــــــــة تشـــــــــــــت)

ال  ـــــــــــعية    الأجل الإ ـــــــــــا   ال ي ندتي ث ثة طشـــــــــــهت ي   ل ال ق، الم قس  لى ســـــــــــثي يتائي ل ت ما  

  .4اللال، ال  ت 14/182نش المتن م  08زلي نا قضس اي الما ة 

 الذت  الثاله:

 المجاس الأتلى لمه ة المتق  العقاري   ها  يلهت تلى الل ر الثلش لامه ة.

 11/04طنشـــــــــــــلا ـا المشـــــــــــــت      طـار القـا  ن رق    يئـةالمجاس الأتلى لمه ـة المتق  العقـاري  بر يع    

المثد  لاق اتد الم  مة لنشـــــاط الترقية العقارية الم ا ر ط ذا  فبت  يمي لمه ة المتق  العقاري ولشـــــ ياي 

لإطار ن   ياتزم اي   ا الأ  رب وتتتي نلـــــــــــ ولياح تش الختوج ت ي ينـــــــــــيما نلـــــــــــ ولي ي المه ية  وتله 

ة ف ض ى  ب رة    غياب لا   ي  قبل صدور   ا القا  نب وال ي ان  دث بعدنا تتفس الترقية العقاري

ام جبي المشـــــــــــــت   الجاا تي  يئاح ت  ذل االإثتاد الدا   لمه ة المتق  العقاريب  متاقبة ند  تقيد   ا 

نش  24المجاس الأتلى لمه ــــة المتق  العقــــاري الــــ ي  ى تايــــي    المــــا ة  الأ  ر اــــلا  قيــــاح المه ــــةب ننتــــا

اللــــال، ال  تب زيه ي  ذل   ا المجاس تلى الخوــــ ا ااقترا  ال ال داا ر ال   نش  11/04ا  ن الق

شـــــــــــلايتا تدتي  نمارنـــــــــــة نشـــــــــــاط الترقية العقاريةب واللـــــــــــهت تلى ازترام ط  قياح نمارنـــــــــــة نه ة المتق  

                                                           
الإجبارية الأ ت  نش  ال ي ي د  شتوط و يذياح للديد ايشتراااح والدفعاح 05/06/2014الم رخ     14/182المتن م ال  ذي ي  - 1

لو دو  الضمان وال ذالة الم با لة    الترقية العقاريةب الجتيدة التنمية  طتا المتق ن العقاري ن الم و ا تايتا    ال  ام الدا ل 

 .19/06/2014ب الم ر ة    37تد  

ال ي ي د  شتوط و يذياح للديد ايشتراااح والدفعاح الإجبارية الأ ت   14/182المتن م ال  ذي ي  نش المتن م 05ت ى الما ة  - 2

لو دو  الضمان وال ذالة الم با لة    الترقية العقارية الم ا ر طت ة تلى  نش طتا المتق ن العقاري ن الم و ا تايتا    ال  ام الدا ل 

ا تلااي لاو دو ب و يا ة تلى ت قيعي تلى ال  ام الدا ل ب للديد ايشتراااح الآتية: _ز   ط ي: "ي ع ن تلى المتق  العقاري بع  ان

 اي ضمام ويدفة نتة وازدة ت د اي تلاب. _ اشتراااح ن  ية".

 اللال، ال  ت. 12/85نش المتن م ال  ذي ي رق   31  والما ة 11/04نش القا  ن رق   59ط  ت  ى الما ة  - 3

 اللال، ال  ت. 14/182المتن م ال  ذي ي رق   نش المتن م 08ة ط  ت الما  - 4
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  1لعم نيةالعقاري   ما يبدي رطيي    ال نلــــــلالة ت عا  االمه ة امبا رة ن ي و/طو ا اي نش اللــــــا اح ا

 وفيما يل  نن  ت  لتش يا ي )طوي(ب ونهاني )ثا يا(  ث  انعقا ة )ثالثا(.

 طوي: لش ياة المجاس الأتلى لمه ة المتق  العقاري 

نش المتنـــــــــــــ م  02زـــد  المشـــــــــــــت  لشـــــــــــــ ياـــة المجاس الأتلى لمه ـــة المتق  العقـــاري     ى المـــا ة    

ثــد  لتشـــــــــــــ ياــة المجاس الأتلى لمه ــة المتق  العقــاري الم 19/11/2013الم رخ     13/386ال  ذيــ ي رق  

  وال   ي هت ل ا نش   لها زتا المشت  وا  ماني ات  ي  نه ة المتق  العقاريب ا يه 2وت  يمي ون رة

المجاس الأتلى لمه ــــة المتق  العقــــاري ال  يت المكا، اــــاللـــــــــــــ ش  ويضـــــــــــــ  تــــدة طتضــــــــــــــــاد نش اـــاـفــــة  يتط 

 نشاط الترقية العقارية و  :الق اتاح المهمة ال   تدت  

  و  : نمثل  الإ اراح العم نية -1

نمثـــل تش و يت الـــدفـــا ب نمثـــل تش و يت الـــدا ايـــة والجمـــاتـــاح المثايـــةب نمثـــل تش و يت العـــدل 

زافا الأ  امب نمثل تش و يت الماليةب نمثل تش و يت ال  ارةب نمثل تش ال  يت المكا، اتتيئة الإقاي ب 

نمثل تش ال  يت المكا، االلــــــــــيازةب طردعة نمثا ن تش ال  يت المكا، االلــــــــــ ش نمثل تش و يت الثقافةب 

 نكاذ ن االترقية العقارية والل ش.

 نمثل  الم نلاح والهيئاح المكاذة االترقية العقارية و  :  -2

 المديت العام لو دو  الضمان وال ذالة الم با لة    الترقية العقاريةب المديت العام لا االة ال ط ية

(ب المـديت العـام لام نـــــــــــــلــــــــــــــة ال ط يـة لاترقيـة العقـاريـةب المـديت العـام تدلل  لـــــــــــــ ن اللـــــــــــــ ش وت  يتة )

 (ب نديتان تانان لاب  ء طو الم نلاح المالية يعينتما و يت المالية.CNLلاو دو  ال ط   لال ش )

  نمثل  الهيئاح المه ية: -3

ة المه ــــدنـــــــــــــ ن المعمــــاري نب طردعــــة ر اس ال تفــــة ال ط يــــة لام ثق نب ر اس المجاس ال ط   ل قــــااــــ

نمثا ن لامتقي ن العقاري ن ين خةت    تا ت     الوـــــ دو  ال ط   لاضـــــمان وال ذالة الم با لة    الترقية 

العقاريةب نقاوين يعي ان نش الجمعياح المه ية المع مدة    ن ال الب اد  ويم ش لام اس الأتلى لمه ـة 

طبيي  طو نع  ي تم ني طو  اا نش شــــــــلا ي طن يلــــــــاتدة     المتق  العقاريب طن يلــــــــ ع ن اكل شــــــــخى

                                                           
 اللال، ال  ت. 11/04نش القا  ن رق   24 ى الما ة  - 1

ال ي ي د  لش ياة المجاس الأتلى لمه ة المتق  العقاري وت  يمي ون رةب  19/11/2013الم رخ     13/386المتن م ال  ذي ي رق   - 2

 .08/12/2013ر ة    ب ن  61الجتيدة التنمية تد  
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المجاس الأتلى لمه ة المتق  العقاري لمدة ث ثة نـــــــــــــ  اح قاااة لا  ديدب  ي   لعي ن طتضـــــــــــــاد ي و نداويت

ام جي قتار نش ال  يت المكا، االلـــــ شب ويذقد الأتضـــــاد صـــــذة العضـــــ ية ام ت   يتاد نهانه   طو ت د 

زالة ش  ر الم وي بل ي وفاة طو ان قالة طو لأي ن ي آ تب ي   لعي ن تض   ا تتاد فترة تهدتت   و  

 .1جديد   ل ندة شهت لامدة الم بقية نش العهدة

 ثا يا: نهام المجاس الأتلى لمه ة المتق  العقاري 

ل  ي د  المشـــــــــــــت  الجاا تي اال ذوـــــــــــــيل نهام المجاس الأتلى لمه ة المتق  العقاريب  ما ط ي ل      

المثــــد   11/04هــــانــــي فعايــــا لي ن ــــا  ــــ ا رغ  طن المشـــــــــــــت  الجاا تي  ى تايــــي    القــــا  ن رق  يق  ام

  والمشــــــــــت  ل  اللــــــــــال، ال  ت 13/386لنشــــــــــاط الترقية العقارية والمتنــــــــــ م ال  ذي ي  لاق اتد الم  مة

 ي د  نهاني ادقةب و  ما  ى تلى طن نش نهاني:

  اقترا  ال ال داا ر ال   نش شلايتا تدتي  نمارنة نشاط الترقية العقارية:  -1

نش   ل تضـــــــافت ال الجه   وتش طتي  التشـــــــ ياة الم   تة لام اس الأتلى لمه ة المتق  العقاري 

ال   ت    نخ ا، الق اتاح ال   لها ت قة انشاط الترقية العقارية ننتا نمثل  الإ اراح العم نية ال   

ك ن نش نمثل  نخ ا، ال  اراح الدا اية وو ارة ال  ارة والليازة...ب المديت العام لو دو  الضمان ت 

وال ذالة الم با لة    الترقية العقاريةب المديت العام لا االة ال ط ية ل  لـــــــــــــ ن اللـــــــــــــ ش وت  يتةب المديت 

  لالـــــــــــــ شب نديتان تانان العام لام نـــــــــــــلـــــــــــــة ال ط ية لاترقية العقاريةب المديت العام لاوـــــــــــــ دو  ال ط 

لاب  ء طو الم نـــــــــــــلــــــــــــــاح المـاليـة يعينتمـا و يت المـاليـة و ـ ا نمثل  الهيئـاح المه يـةب ر اس ال تفـة ال ط يــة 

لام ثق ن ور اس المجاس ال ط   ل قـــااـــة المه ـــدنـــــــــــــ ن المعمـــاري نب طردعـــة نمثا ن تش المتقي ن العقـــاري ن 

بـــا لـــة    الترقيـــة العقـــاريـــةب نقـــاوين يعي ـــان نش ين خةت    تا ت     صـــــــــــــ ـــدو  الضـــــــــــــمـــان وال ذـــالـــة الم 

الجمعيـــاح المه يـــة المع مـــدة    ن ـــال الب ـــادب  ـــ ة التشـــــــــــــ ياـــة الم   تـــة لعمـــل تلى التق  اـــالمه ـــة وطت  

 الع ا   والثا ل ال   نش شلايتا ت  يت نشاط الترقية العقارية.

 

 

                                                           
المثد  لتش ياة المجاس الأتلى لمه ة المتق  العقاري وت  يمي ون رة تلى ط ي:  13/386نش المتن م ال  ذي ي رق   05ت ى الما ة  - 1

س الأتلى ( ن  اح قاااة لا  ديدب يذقد طتضاد المجا03"يع ن طتضاد المجاس الأتلىب ام جي قتار نش ال  يت المكا، االل ش لمدة ث ث )

المع ي ن صذة العض يةب ام ت   يتاد نهانه  طو ت د ا تتاد فترة تهدتت ب و   زالة ش  ر الم وي بل ي وفاة طو ان قالة طو لأي ن ي 

 ( لامدة الم بقية نش العهدة".01آ تب يع ن تض  جديدب   ل ندة شهت )
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  اللهت تلى ازترام ط  قياح نمارنة نه ة المتق  العقاري:  -2

   اضـــبط ط  قياح المه ةب غ ر طن المشـــت  ل  ي د   يذية تله و ورة    يل  ور المجاس الأتلى ةي  نـــ

  طي  تا ااـ ـس نش نهـانـي ايج مـا     ال  ت    زـايح    ل المتق  العقـاري اـالتزانـاتـي المه يـة طم المجـال

 ي.

 اللا اح العم نية: اداد التطي    ال نللالة ت عا  االمه ة امبا رة ن ي و/طو ا اي نش  -3

   اــل نلــــــــــــــلالــة   مــا ط ــي ونش ا ن نهــام المجاس الأتلى لمه ــة المتق  العقــاري العمــل تلى  اــداد رطيــي

ت عا  االمه ة امبا رة ن ي و/طو ا اي نش اللـــــــا اح العم نيةب و  ا زلـــــــي نا جاد     ى تاح الما ة 

 .اللال، ال  ت 11/04نش القا  ن  24

نا   زا طن المشــــــــــت  ل  يذوــــــــــل    نهام المجاس الأتلى لمه ة المتق  العقاريب ول  ي د   ورة     

ادقة  ن اان  ورا رقاايا طم غ رةب زيه ط ي ل  يب ن الآلياح الم ازة لام اس لالـــــــــهت تلى ازترام ق اتد 

ة  لى طن المشــــــــت  ل  ي  ت   لى ط  قياح المه ةب وي ال داا ر الم خ ة    زالة الإ  ل بتاب وتله روما يتج

اوـــــــــــــذة تانةب وووـــــــــــــدور المتنـــــــــــــ م  11/04نهام المجاس الأتلى لمه ة المتق  العقاري  ي    القا  ن رق  

المثد  لتشـــــــــــ ياة المجاس الأتلى لمه ة المتق  العقاري اللـــــــــــال، ال  ت  ل  ي  ت  13/386ال  ذي ي رق  

نش الأولى ت ديد طبيعة  ورة اال ذوــــــــــــيل    المتنــــــــــــ م المشــــــــــــت  نهام المجاس الأتلى تماناب    ز ن اان 

ب و اتا  ط مي ــي وفعــالي ــي    ت  ي  نه ــة المتق  العقــاري ونشــــــــــــــاط الترقيــة العقــاريــة  بشـــــــــــــكــل 1ال  ذيــ ي

 .2ي عل  ورة ط  ر و  زا و   نا يعاب تايي

 ثالثا: انعقا  المجاس الأتلى لمه ة المتق  العقاري 

المثد  لتشـــــــــــــ ياة المجاس  13/386المتنـــــــــــــ م ال  ذي ي رق   نش 09زلـــــــــــــي نا ور   ى الما ة   

الأتلى لمه ـــة المتق  العقـــاري اللـــــــــــــــال، الـــ  ت  فـــإن المجاس الأتلى ي  مة نتت ن    اللـــــــــــــ ـــة     ورت ن 

تــا ي  ن ا ــاد تلى انـــــــــــــ ــدتــاد نش ر اس المجاس )ال  يت المكا، اــاللـــــــــــــ ش(   مــا يم ش لــي طن ي  مة    

ب وي ي طن تتنـــــل 3نـــــ دتاد نش الت اس طو ا اد تلى طاي نش ثاع  الأتضـــــاد وراح غ ر تا ية ا اد تلى ا

اينـــــــــــــ دتاداح قبل  ملـــــــــــــة تشـــــــــــــت ي نا تلى الأقل نش تاريخ انعقا  ايج ما ب ويم ش تقايى المدة    

                                                           
 .81شتية الجاا تيب المتجة اللاا ب ا  يمان ا ن ةب الترقية العقارية الخاصة    ن ال الل ش    الت - 1

 .64آنيا  وةب المتجة اللاا ب ا  - 2

المثد  لتش ياة المجاس الأتلى لمه ة المتق  العقاري تلى ط ي: "ي  مة المجاس  13/386نش المتن م ال  ذي ي رق   09ت ى الما ة  - 3

ر الي. ويم ش لام اس الأتلى طن ي  مة     وراح غ ر تا ية ا اد تلى ( تا ي  ن    الل ة ا اد تلى ان دتاد نش 02الأتلى     ورت ن )

 ان دتاد نش ر الي طو ا اي نش ثاع  طتضا ي".
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وقد زد  المشـــــــــــــت  ال وـــــــــــــاب القا  ني ينعقا   .1الدوراح غ ر العا ية بشـــــــــــــتط طي تقل تش ثما ية طيام

نش المتنـــــــــــــ م ال  ذيـــ ي  11والمـــا ة  04تلى لمه ـــة المتق  العقـــاري ام جـــي  ى المـــا ة  وراح المجاس الأ 

الـــ ي ي ـــد  لشـــــــــــــ ياـــة المجاس الأتلى لمه ـــة المتق  العقـــاري وت  يمـــي ونـــــــــــــ رة  غ ر ط  ـــا  لثا  13/386

نش المتنـــــــــــــ م: "ي ــي طن ي   تقــد اج مــا   04ت ــاقن ال وـــــــــــــ نب زيــه ور     الذقتة الأولى نش المــا ة 

  اا ما الذقتة الأولى نش 2( تلى الأقل لكي تصـــــــح نداويتي..."2/3الأتلى ا ضـــــــ ر ثاع  طتضـــــــا ي ) المجاس

  3ور  فيتا: "ي يم ش طن ي  مة المجاس الأتلى  ي ا ضـــــ ر  وـــــ، طتضـــــا ي تلى الأقل..." 11 ى الما ة 

د المشــت     فالإشــكال   ا ز ل ال وــاب القا  ني  ل    ثاع  الأتضــاد طم  وــ، الأتضــاد  طم طن قوــ

ال ذتي  ا ن ال وــــاب القا  ني    الدوراح العا ية والدوراح ال  ر العا ية  فكان تلى المشــــت   تا ت تي 

. وتلى العم م فـإن المجاس 4الـدقـة    ت ـديـد ال وــــــــــــــاب القـا  نيب ل ذـا ي ف ح اـاب ال ـلاويـل وال ذلـــــــــــــ ر

د اج مــا  ثــاني   ل تشـــــــــــــتة طيــام الأتلى ي ي عقــد    زــالــة تــدم ا  مــال ال وــــــــــــــاب القــا  نيب وي   تقــ

الم الية ل اريخ ايج ما  الأولب و     ة الثالة يصـــــــــــــح اج ما  المجاس الأتلى نهما اان تد  الأتضـــــــــــــاد 

    فقت ا الثا ية. 11الثا تيش زلي نا  وس تايي تاح الما ة 

ة الأصــ اح  نش تاح المتنــ م فإن قتاراح المجاس الأتلى ت خ  الاغابي 04وانــت ا ا  لى  ى الما ة 

 5.و   زالة للاوي تد  الأص اح يك ن ص ح الت اس نتعثا

 

 

 

                                                           
نش تاح المتن م تلى ط ي: "تتنل اين دتاداح  لى طتضاد المجاسب نتفقة اال ثا   الم عاقة ا دول طتمال ايج ما ب  10ت ى الما ة  - 1

قل قبل تاريخ انعقا  ايج ما . ويم ش طن تقاى   ة المدة    زالة الدوراح غ ر العا ية  ون طن تقل تش ( ي نا تلى الأ15 ملة تشت )

 ( طيام".08ثما ية )

المثد  لتش ياة المجاس الأتلى لمه ة المتق  العقاري    فقتتتا الأولى تلى ط ي:  13/386نش المتن م ال  ذي ي رق   04ت ى الما ة  - 2

 ( طتضا ي تلى الأقلب لكي تصح نداويتي...".2/3اج ما  المجاس الأتلى ا ض ر ثا   )"ي ي طن ي   تقد 

المثد  لتش ياة المجاس الأتلى لمه ة المتق  العقاري تلى ط ي: "ي يم ش طن ي  مة  13/386نش المتن م ال  ذي ي رق   11ت ى الما ة  - 3

( ال   تل  10  ي  مل ال وابب ي   تقد اج ما  ثاني   ل الأيام العشتة )المجاس الأتلى  ي ا ض ر  و، طتضا ي تلى الأقل. و تا ل

 تاريخ ايج ما  الأولب و     ة الثالة ي  مة المجاس الأتلى نهما ي ش تد  الأتضاد الثا تيش".

 .82 يمان ا ن ةب الترقية العقارية الخاصة    ن ال الل ش    التشتية الجاا تيب المتجة اللاا ب ا  - 4

   فقتتتا الثا ية تلى ط ي: " ...ت خ  قتاراح المجاس الأتلى الاغابية الأص احب  13/386نش تاح المتن م ال  ذي ي رق   04ت ى الما ة  - 5

 و   زالة للاوي تد  الأص احب يك ن ص ح الت اس نتعثا...".
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 الذول الثاني:

 تق   الترقية العقارية الخاصة

   ال   زتا المشــت  تلى ت  ي  يط   القو  ن تق   الشــتاد والبية    المجال العقاري نش طات    

الثق   والأطتاا الم عاقدة ب فه  ازكانها بشـــــــكل  قي  و  ا للثذا  تلى المتا ا القا   ية لأصـــــــثاب 

تق   ي تق م ام ت  ت فت الت ــــا   ما  وــــها المشــــت  اقالي  اا و جتاداح  اصــــة ا ثا تش انــــ قتار 

 ل  ي    تقدا ي مل نو لح "تقد الترقية العقارية" ن المشت  ح وت فت اي  مان بووالتغ  نش طالمعان

 ــي قــد  ى        نشــــــــــــــاط الترقيــة العقــاريــة ف  ــد ط ي ط ــي ي ــاول    اــل نتة  رنــــــــــــــاد ق اتــد ت    وت

و ها اية العقار ال ي نـــــــا   ا  ا ة طالمثد  له ة الق اتد تلى ط  ا   تق   ي   نش   ل 11/04القا  ن 

   ط ر الإ  ــا   و وـــــــــــــهــا اــلازكــام تخ ا، تش تاــه الم عــارا تايتــا    القــا  ن المــدني و ــ ا لمــا يذت ــــــــــــــي 

  مان فه  نشـــــــــــاط ي مة    تك ي ي ا ن تاه ايزكام ال   ي  مها تة و نشـــــــــــاط الترقية العقارية نش نـــــــــــت 

ويذت ــــــها القا  ن المدني ونا ين   تنتا نش انــــــ قتار    المعان ح و  ا تاه التاا ا ال ي يذت ــــــها المجال 

 ال  اري اات بار طن الم عانل   ا لي صذة ال اجت .

نا   و  ا طن ة االمشت  الذت تقد البية تلى ال واني  وتقد زذا الث  ت مثل   ة العق      و 

ط رجها ت س ت  ان تقد الترقية العقارية طنا المشت  الذتنا   ن المشت  نة ا   ا بليط والم مثل    ط

 الجاا تي فا  يق  ا له.

 د ا ويع بر تقد البية تلى ال وـــــاني  نش العق   ال    وـــــها المشـــــت  ات  ي  نذوـــــل ون    ن

تقد زذا الث   نا( نش   ا الذوـــــل طالمب ه الأول طيضـــــا لا م تج ال ي ي   فيي ل ا نـــــيخوـــــى لي )

    المب ه الثاني(فلا   الب ه    طزكاني وند  فاتاي ي  اصة نا يش وي نش غم ا    )
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 المب ه الأول:

 تقد البية تلى ال واني 

يع بر تقــــد البية تلى ال وــــــــــــــــاني  نش ط   الوـــــــــــــيغ الم تشـــــــــــــتة ا  رة     ــــ ا ال قــــسب وقــــد        

ان  داتا المشت  بتدا القضاد تلى ط نة الل شب ولعد الأ  ر ان ق ااا ل الي الل ش بل ي  اصية 

  فة الثمش تلى شـــــــــــــكــل طقلــــــــــــــاط اامــا تقــدم المتق  العقــاري    نتازــل الإ  ــا   فه  يعــد آليــة نش ط  

الآلياح ال   ات مد تايتا المشـــــــت  ل  تيس ز  اللـــــــ شب ا  ي يلـــــــمح لاشـــــــخى ااق  اد نلـــــــ ش ل  ي   

   ا ة بعد طو ط ي    ط ر الإ  ا   ون طن يدفة ثم ي  فعة وازدةب ال يدفعي تلى شــــــــكل طقلــــــــاط    ا 

 ف   طرا يم ا ها المتق  العقاري.المل ش ال ي يب ى 

تم زة تش ااق  البي   العقاريةب ا ن طن الشـــ  د المبية فيي غ ر  و  تا لخوـــ صـــية   ا البية ال     

ن ج   وقس  اتام العقدب ووات بار طن نق    العقار    ال تا الضـــــــــــــعي،      ة الع قة ال عاقدية  

فإن المشــــــــــت  تمد  لى و ــــــــــة ن م تة نش الأزكام تبدط نش المتزاة اللــــــــــااقة لتلــــــــــاي  الب ايةب  لى غاية 

لتلــــايمها   لى جا ي  ــــما اح  اصــــة تخ ا، تش تاه الضــــما اح العانة    تقد البية المتزاة ال زقة 

العا يب والم مثاة    ايلتزاناح المذتو ة تلى المتق  العقاري قبل للاي  الب اية  وطث اد    ا  اب وطيضا 

فقا لما ت  ا اية ن  اة و  ن  ءاوتم ي ي نش بعد للـــــايمهاب ال   ا لأجل  ـــــمان زماية اافية لامق   ب 

  ت  ايتذا  تايي و     ل الآجال المثد ة ولمعتفة الإطار ال  تي  والقا  ني له ا ال    نش العق   ن

 )الم اي الثاني(طنا  ) الم اي الأول(  ر    نا ية تقد البية تلى ال واني  ط     ا المب ه الى ال ذويل 

 فخوى لأثار   ا ال    نش العق   .

 الم اي الأول:

 نا ية تقد البية تلى ال واني 

العقاريةب  ت جاد اي المشــــــت   تقد البية تلى ال وــــــاني  نش العق   الثديثة ال   تتفتتا اللــــــازة 

ل الإصــ زاح ال   طقتتتا الدولة لقضــاد تلى ا نة اللــ شب فلاشــار لي طول نتة    المتنــ م التشــتيي      

المثد  لاق اتد الم  مة  11/04   القا  ن  اللـــــــــــــال، ال  تب ث  ت اولي بشـــــــــــــ  د نش ال ذوـــــــــــــيل 93/03

  ر تداوي ا ن الم عانا ن    نشـــــــــــــاط الترقية العقارية ويع بر    الألية الأنـــــــــــــانـــــــــــــية والألنشـــــــــــــاط الترقية 

 و  ا ت يان طبيع ي بالأول()الذت  نذه م لعقد البية تلى ال وـــــــــــــاني   العقارية له ا نـــــــــــــ  اول ت ديد

 .الثاني( )الذت القا   ية 
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 الذت  الأول:

 نذه م تقد البية تلى ال واني  و وا وي

ن تقد البية تلى ال وــاني     الوــي ة ال   زاول نش   لها المشــت  القضــاد تلى يم ش الق ل ط

ى يخوـــــزاول ا تل ا ا نة اللـــــ شب  ت قدنها    ال نتة ا لاط ر قا  ني نخ ا، بشـــــكل ي عل ن ي فعاي 

    نش العق   نش   ل ال  ت  الى ال عتي، ال ي  وي اي المشت نذه م   ا ال      ا الذت  ل  يان 

 )ثا يا(: ث  ت يان  وا وي     )طوي(

 طوي: ال عتي، التشتيي  لعقد البية تلى ال واني 

 351الما ة تتف ي  ت تقد البية نش العق   الملــــــماة   مي المشــــــت  الجاا تي    القا  ن المدني  ن 

" البية تقد ياتزم امق ضاة البائة طن ي قل لامشتري نا ية ش  د ن:ط تي االق ل نش القا  ن المدني الجاا 

  ا يع بر لعتي، شــانل لكل البي   نــ اد اان ن  ــ تها تقار  1 طو زقا ناليا آ ت    نقاال ثمش  قدي."

  تت  تلى تقـــار    ط ر  القبيـــل تق   البية نش فه  يع بر تلى ال وـــــــــــــــاني   او ن ق لب طنـــا تقـــد البية

نش العق    نش ا  ــــيتغ  وو  ي ــــطغ ر الج ا ــــيب نة تقــــد البية العــــا ي    ال ث ر نش  و   ي ذ  الإ  ــــا  

  انا ي و ــة ل يت اولي    القا  ن المدني اات بارة الشــتيعة العانة و  ما المشــت  ل   ي طن بالملــماة طيضــا

  .قية العقاريةلي    الق ا  ن والمتاني  ال   ت    نشاط التر  اي طشار  قا   يا  اصة

الم عا  االنشـــــــاط العقاري    طول لشـــــــتية  ى تلى تقد  93/03يع بر المتنـــــــ م التشـــــــتيي  رق  و 

اية العقار ا اد تلى ال وـــــــــاني  بشـــــــــكل صـــــــــتيحب و  مي الازكام تذتا التزاناح جديدة تلى الم عانل    

  وت  العمل اي تلى 2الترقية العقارية وتضــــــــــمش زماية ط بر لامشــــــــــتريب  ما و ــــــــــة لي  م تجا  اصــــــــــا اي

طونــــة   ا  الأنت ال ي طزدث قذاة   تية    ن ال النشــــاط العقاري  غ ر ط ي ووالتغ  نش   ا ال  ا  

ال ي زققيب  ي ط ي نش ال ازية ال اقعية شــــهدح لعتا المشــــتري لا وــــي وايز يال ويتي التلــــ يقاح 

 . تق  العقاري ال   يدفعهاب   افة الى تدم  تمام    ا  الب اد بل ي فتار الم

ودلــــــــــ ي   ة ال  او اح ال   ي عتا لها المق    تد ل المشــــــــــت  وطلغى   ا المتنــــــــــ م التشــــــــــتيي ب 

المثد  لاق اتد الم  مة لنشــــــــــــاط الترقية العقاريةب ال ي طتا  فيي ت  ي   11/04وطصــــــــــــدر القا  ن رق  

نــية  ا تة طزكام تقد البية تلى ال وــاني  بشــكل  قي ب ن اوي ت ف ر زماية ط بر لامق    نش   ل ت  

                                                           
والم عا  االقا  ن المدني الجاا تيب ج ر    1975ن ة  ن  مبر  26ه الم اف  ل  1395رنضان  20الم رخ     58-75نت نش الأ  351الما ة - 1

 م. 1975ن  مبر  26ب ن ر ة    77
ب الم عا  ا م تج تقد البية ا اد تلى ال واني  ال ي ي ب     ن ال الترقية 07/03/1994ب الم رخ    94/58نتن م ت ذي ي رق   - 2

 .09/03/1994ب ن ر ة   : 13العقاريةب ج ر   
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الم رخ     13/431لتزانا االنلـــــــــــــبة لامتق  العقاري وطلثقي االمتنـــــــــــــ م ال  ذي ي رق   زق قي ال   لع بر 

ال واني   تقد زذا الث  وتقد البية تلى-ب ال ي زد   م تج  تق   الترقية العقارية 18/12/2013

ال وـــــــــــــاني  ونباغ تق وة و  ا زدو  للـــــــــــــديد نـــــــــــــعت الماه ن  ـــــــــــــ   تقد البية تلى -للأن ء العقارية 

  1.ال لا  ر وطجالها و يذياح  فعها

" يم ش الماغى الا ي:الم عا  االنشـــــــــــــاط العقاري  93/03نش المتنـــــــــــــ م  09فعتفي طول نتة    الما ة 

لام عانل    الترقية العقارية طن ي ية يزد المشــــــتر  ن ا اية طو جاد نش ا اية قبل  تمام الإ  ا  شــــــتي ة 

و     ة الثالة  ط  اة 18و 17و 11و 10تقدي   ــــــــــــما اح  قدية ونالية اافية  ما ت ى تلى تله الم ا  

تايتا  للأزكام الم و ا ن  ا عة لل  مل صي ة المعاناة ال  ارية بعقد اية ا اد تلى ال واني  وتك

      ا الذول." 

اتام تقـــد اية  طقت لام عـــانـــل العقـــاري اـــإنكـــا يـــة   ـــ ة المـــا ة قـــدوالم زا طن المشـــــــــــــت  نش   ل 

 ية ا ــاد تلى او  ــ ة الوـــــــــــــي ــة ط ــ ا ال    نش البي    يي، ا ــايــاح طو جاد ننتــا قبــل ا  مــال    ــا  ــا و 

 ا د تاتي.ب  ون  ت اد لعتي، لاعقد ال واني 

المثد  لق اتد نشــــــــــــاط  11/04 اا ر    القا  ن  ط ي قد  ت   دلي دارء تله    الق ا  ن ال زقة  

القـــا  ن  نش 28المـــا ة لعتيذـــا لهـــ ا ال    نش العق   الملـــــــــــــ  ـــدثـــة وتلـــه     العقـــاريـــة ا قـــدي الترقيـــة 

و    طية طو جاد نش ا اية نقتر ا اس ا ن:" تقد البية ا اد تلى ال وـــــــــــــاني  لب اط ال  ت االق ل اللـــــــــــــال، 

و ي ت  ت  يـل زق   الأرا ونا يـة الب ـايـاح نش طتا المتق  ط ر الب ـادب    العقـد الـ ي ي ضـــــــــــــمش ط

العقاري لذا دة الم  تي ن ا اة نة تقدم الأشـــــ الب و   المقاال ياتزم الم  تي اتلـــــديد اللـــــعت ااما تقدم 

 الإ  ا ." 

ي ـد طن المشـــــــــــــت  قـد تتا العقـد ا ـاد تلى آثـارةب فه  تقـد ينشـــــــــــــ ن  ـ ة المـا ة  والملـــــــــــــ قتئ ل ى

التزانــاح ن قــاااــة    تنــة طتفيــيب فبــالنلـــــــــــــبــة لامتق  العقــاري ياتزم ا قــل زق   الما يــة الى الم  تــي    

الإ  ــا ب ل  ــي اــالمقــااــل قــد طغذــل تلى تــدة نقــااــل التزام  ــ ا الأ  ر اتلــــــــــــــديــد الثمش اــالتزانش نة تقــدم 

يـة   اـه الم عاقـة اـالتزام البـائة اـإقـانـة الب ـاد ن  ـــــــــــــ   العقـد و ـ ا نـدة    ـا ةب فه     ج  ت  حالتزانـا

  ت ا يع بر ايلتزام الأنـــــــــــــا  والأول    العقد  ت ي يم ش لامتق  العقاري  قل نا ية العقار  تا ل  يق  

 واقان ي. ةاتشايد

                                                           
ب ال ي ي د   م تج تقد زذا الث  وتقد البية تلى ال واني  للأن ء 18/12/2013الم رخ     13/431ل  ذي ي رق  المتن م ا - 1

 .عهاالعقارية و  ا زدو  للديد نعت الماه ن     تقد البية تلى ال واني  ونباغ تق وة ال لا  ر وطجالها و يذياح  ف
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طن زق   الما ية  04-11ا  ن نش الق 28ونش جا ي آ ت   زا طن المشـــــــــــــت  ت دنا طقت    الما ة  

تن قل االم ا اة نة تقدم ايشـــــــــ ال  ون تقديمي ل   ـــــــــيح تش  يذية  تمام تله    قوـــــــــ ر    ال عتي، 

ن الما ية ي   مة ل يذية  قل نا ية تقار  ت طو توج تش الق اتد العانة الم عارا تايتا    الق اتد الم

 1.  ت   تلى  فعة وازدةتن قل  ي اإتمام  جتاداح الت جيل والشهت وال 

 ثا يا:  وا ى تقد البية تلى ال واني .

تقد البية تلى ال وــاني  يم   ا انــ خ ا الخوــا ى ال   ي م ز بتا  بعد ال  ت   لى لعتي،    

  ا العقدب وال   ت مثل طنـــانـــا    ا  ي  ط ي تقد  ن  ب تقد ناام لجا ب نب تقد نعاو ـــة وتقد  اقل 

ل ش نـــا   ال ذوـــيل ط  ر    الخوـــا ى ال   غالبا نا يثار جدي قا  ني  لاما ية  و   طيضـــا تقد شـــ ل 

   : تايتا وت مثل

 تقد ف ري ام  ن  : - 01

نش العق    ان  ت ت ين   ت ي يع بر نعيار الانش نش طات  المعاي ر المع مد تايتا    توني، العق   

 ي جــدالثــاني  جــا ــيالاـاـلبية نث ب و   انــاح طتفيتــا ام ت  ااتام العقــد ذ ريــة ت ذــ  التز الالعق   طولهــا 

    يلـــــــــــمى االعق   الملـــــــــــ متة طو الان ية والانش يع بر ت وـــــــــــت ج  تي فيتا  ت ت  اج ايلتزاناح الم ذ  

الى ندة  ن ية ل  ذي  ا  عقد ايي ارب وغالبا نا يث ر التلـــــــــــــاسل ز ل تقد البية تلى ال وـــــــــــــاني  تايتا 

 ا العقــد ي ت ذــ   فعــة  ــل    نش العق   الذ ريــة طم الان يــة   و ــاصــــــــــــــة طن ايلتزانــاح المقترة     ــ

 .وازدة

ن تقــد البية تلى ال وــــــــــــــاني     تقــد ف ري ز ى ول  ت  طالشــــــــــــــلان يت  جــا ــي نش الذقــي وبتــ ا 

ن عاقبة وو لــي تقدم التلــاي  الان المق       تقد البية تلى ال وــاني  يدفة ثمش العقار تلى طقلــاط 

 بن يك ن  العقد ف ريطثمش ي ي  ل  ون ن تلاجيل  فة الن   ا ي يع   طن العقد  ن   لأ طايشــــــ ال  ي 

    رجاد    اصة طن ت وت الانش ي يد ل    ت ديد نقدارة و ن اان يم ش ان يلا   ول  بشكل تتض 

ت ذي ةب وز ى    زالة الق ل طن ل  الانش   ل    ت ديد نقدار   ا الثمش  إ ـــــــافة نلـــــــبة نعي ة  ليي 

نقاال الأجل المم    و و    ة النلبة    زالة نا  تا اان الدفة ف ري فه  غ ر اا    لاق ل الان تقد 

ن الأقلــــــــــــاط ال   تك ن تلى الانش  لأ التزام المق    نقترن ا البية تلى ال وــــــــــــاني  تقد  ن   ز ى ول اان

آجـــال ن بـــاتـــدة ي تك ن تاتتـــا    آجـــال ن قـــاروـــة ب و  مـــا ي ـــي الأ ـــ  بع ن ايت بـــار طيضـــــــــــــــا التزام المتق  

                                                           

 1 ط  ت  ى الما ة 15 نش الأنت 75-74 الم ضمش  يذية  تدا  ن ح الأراض   العام وتلاناس ال جل العقاريب الم رخ    

. 1206ب ج ر 1975  فمبر  12   
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عقـد غ ر العقـاري اتلـــــــــــــاي  الثق   العينيـة والـ ي ي   ف ر  اتام العقـد ووـال ـال  ايلتزانـاح ا ن طت   ال

ن تك ن فيــي ايلتزانــاح ن قــاااــة طعقــد الان   والــ ي ي ــي    شـــــــــــــتوط الطن قــاااــة  و  ــا يلـــــــــــــقط طزــد 

 1وتك ن نش الجه  ن  ورية . 

ن تقد البية تلى ال واني     تقد  ن   ولاس اال  ت الى التزام طاا ما يت  جا ي آ ت نش الذقي 

ياتزم   ما  ا اد تلى  التزام البائة  اصــــــــــــة ط ي و  طقلــــــــــــاطبالمشــــــــــــتري فقط ا  ي التزام ي   ال فاد اي تلى 

اإ  ا  الب اية و  ة العماية ت  اج لمدة نعي ة اي ت   ب وزلي   ا التطي فإن الانش ي يد ل    التزام 

  تضاا الى الثمش نقاال الأقلاط ناه   ي ف ا د تش المدة ال   طجل فيتا الثمش  المشتري ين الايا ة ال

لبائة نش   ت  تد  ر قيمة ال ق   فالانش وغالبا نا تك ن نا تك ن  ــــــــئياة وه  نلــــــــبة ت م  المتق  او ا

ن   ا ال د ل ن دو  وي ي ذي ايت ما  طلثمش ال ي ياتزم اي المشـــــــــــــتري  ي   ا و ن اان ي د  نقدار ا

 2 تايي ل  ت يي، العقد الا ي تقد  ن    .

يوـــــــــــــعي نا فيما يخى التزام البائة اإ  ا  الب اية طو ا اد العقار ن ل العقد الم ذ  تايي فإ ي ط

ن توـــــــــــل الى نـــــــــــ  اح وبت ا يع بر طلب اد ت  اج  لى ندة  ن ية يم ش ت ذي ة ف را لأن اتمال التشـــــــــــايد وا

الانش ت وـــــــــــــت ج  تي   ــاب ويــدت   ــ ا الجــا ــي نش الذقــي ق لــي  ــ ا اتب   ف تة الأ اد المم ز الم ــداولــة 

ي ن م تة نش ايلتزاناح المقترة والم عارا تايتا    القا  ن الدول  الخاا وال   لع   ان العقد نا     

تلى تات  تاقدييب ل ش غالبا نا ي  فت العقد تلى ت وــــت طنــــاســــ   ونم ز ي   نش   لي ت ديد ال بيعة 

القا   ية ل له العقد ووال ال  ال  ام القا  ني ال ي ي  مي نما يلـــــــــــــهل  ـــــــــــــبط ايزكام الم بقة تايي 

والأ اد ال ي يم ز العقد يقوـــــــــــــد اي الأ اد    3االأ اد المم ز  ا   قا ن ي و  ا ايلتزام    نا يعتفي الذقي

ال ي ي د  صـــــــــــــذاتي الت الـــــــــــــية والأنـــــــــــــانـــــــــــــية ووال ال  فإن    ا  الب اية ولشـــــــــــــايد ا    تقد البية تلى 

ال وــاني  نا     ي الأ اد المم ز ال ي يم ش نش   لي الثا  تقد البية تلى ال وــاني  اوــ ، العق   

 الان ية . 

عي ت ديد طبيع ي ف اليا نش جا   ا  ت  الان تقد البية تلى ال واني     تقد هج ن يوو  ش 

لأ ي يذ قد الى ت وـــــت ج  تي تق م تايي العق   الان ية والم مثل     نش طابة  اا  ي تقد طنا  ق ل 

ال تف ن  تا قتر ازد فذي تقد ايي ار نث   قبل ال عاقد تدم القدرة تلى رج   الثال الى نا اان تايي

                                                           
الجاا تب  -جانعة الإ  ة ن   ري قل  ي ة–تياش   شعبانب  وا ى تقد اية العقار ا اد تلى ال واني ب ن اة العا م الإنلا ية  1

 . 162ب المجاد بب ا2017 يلمبر  48العد  
 163المتجة اللاا ب ا   وا ى تقد البية تلى ال واني تياش   شعبانب   2
 .169تياش   شعبانب المتجة  ذليب ا    3
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ية االنلـــــــبة لاملـــــــ لاجت    يتا ي فإ ي ي يم ش لي  ان ي الي اانـــــــتر ا  نلـــــــ  قاتي المال و طف ـــــــة العقد 

 ه  العقد نش طتا  لة نا ل اد فترة اي  ذا  االع ن الم جتة     زا و ط ه  العقد نش طتفي  طتا  زالة نا 

يتــاد العقــد والتج   الى الثــالــة  ف ن لى ال وــــــــــــــاني  فيم ش لأزــد ال ت طتا الم جت اخ ا تقــد البية ت

طن  اغ   ور الانش     تك يش وت قي    ا ال    نش   ا ال   اا  ا تايتا  قبل ال عاقد بووالمقاال ي يم  

 والم مثل    ا  ا  الب اية . العق   ا اد تلى ت وت الأ اد المم ز 

بعقد  ن   ال تقد ف ري طو و  صـــــــــة لما نـــــــــب  ي يم ش التلـــــــــاي  بشـــــــــكل قاطة الان العقد لاس 

الع س لأن ال دا ل ا ن الع اصــــــــت المم زة      ا العقد ي عل ن ي تقد هج ن لي نش الخوــــــــ صــــــــية نا 

 ي عاي صعي ال  يي،.

 تقد نلاونة طو  تتان: - 02

يع بر نبدط زتية ال عاقد ال ات  تلى نبدط نــــا ان الإرا ة الأصــــل العام    العق   و  ا ال  ا ن    

ن لكــل طتا الث     طاـاـ ا لقيــانهــاب وبتــ ا يم ش الق ل ح والموــــــــــــــالح الم   ــاة ننتــا طزــد طات  الت الأ ادا

ن ال   راح ايق وــــــا ية ونا     تنتا نش طذاوا نة ال تا الآ ت ز لهاب  ي ن اقشــــــة ا    العقد وال 

ي زتية ياانعان ح زديثة فت ـــــــــــــس آلية جديدة لا عاقد وط تجس العقد نش  طارة ال  نـــــــــــــيكي ال ي 

الأ  ر ق وــــــــــــــا يــا فيق م  ــ ا  طــار جــديــد يذت ــــــــــــــي ال تا الأق    العقــد الى  ال تف ن    ت ــديــد ا    

 ن ي  ر ا.طت قب لها طو رفضها ول ش ي يم ش ا  ديد ا    العقد ولا تا الآ 

 طا  تايي الذقي القا  ني للــمية تق  ط  ل ال عا ل فيي  عب ر تش   ا ال اقة العمل  ال ي ولا 

 . 1الإتتان 

 ي ل  ي مة تلى لعتي، وازد  ت   د ط  تلى التلــمية نش طتا الذقي  ي وتلى التغ  نش ايتذا

 ي صــــــــــــازي ف تة الإتتان فيعتفي الا ي "    ن ن ط" وال ي اتذ  الذقي الذتناــــــــــــ   تلى نــــــــــال الذقيي "

ل تلى ن م تة غ ر ل ايي لمرا ة وازدة ت وــــتا اوــــ رة ن ذت ةب وتمل  قا  يتا لاس تلى فت  ن د  ا

 .2ن د ة ال  ا  بشلايتا "

                                                           
جي ل  اش تاا ىب اش قت ي طن نب تق   الإتتان ا ن ا   ل ايلتزاناح ال عاقدية والثماية القا   ية لام تشب ن اة اياا يمية  1

 .02ا  2019 يلمبر  01ِب العد  01تبد الثميد اش اا يسب المجاد لاب  ث    العا م ايج ماتيةب جانعة 
 .164تياش   شعبانب  وا ى تقد البية تلى ال واني ب المتجة اللاا ب ا  2
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طنا الذقي العتدي فه  يعتا تقد الإتتان الا ي:"    العقد ال ي يلا  فيي القاال بشتوط نقترة 

و نتف   توري يك ن ن ل از كار طشة فيتاب وتله فيما ي عا  بلاعة يضعها الم جي وي يقبل طي ن اق

 1ن دو ة ال  ا  بشلايتا."قا  ني او فعل ب او تك ن الم افلة 

 ي: "    تله القد ال ي يعد لالجاا تي ن فيعتف ن تقد الإتتان اطنا الذقهاد وشـــــــــــــتا  القا  ن ا 

فيي الم جي تو ايز كار القا  ني طو الذعل ب شـــتوطا ن د ة غ ر قاااة لا عديل طو الم اقشـــةب وي جهها  لى 

  2الجمه ر او رة  ا مة اقود اي ضمام  لييب ويعتا ام جةتا ناعة طو  دنة." 

الق ل طن:" ي وــــــــــل القب ل    نش   م ج ا 70الجاا تي فقد ت اولي    الما ة  نش جا ي المشــــــــــت و 

وي م ز تقد تقد الإتتان ام ت  التلـــــــــــــاي  لشـــــــــــــتوط نقترة يضـــــــــــــعها الم جي وي يقبل الم اقشـــــــــــــة فيتا." 

الإتتان تش ااق  العق   بعدة نم زاح ن عت ها فيما يل  وننب ه فيما ند  ت فت   ة الخوا ى    

 تقد البية تلى ال واني  نش تدنها: 

ن يك ن الم جي    نت ا اق وـــــــــــــا ي يذ   المت ا ط ا ي ي ليق م تقد الإتتان صـــــــــــــثي -1

و الذعل  اذتا شــــــــــتوطي تلى طمح لي   ا ال ذ   نــــــــــ اد القا  ني ايق وــــــــــا ي لاقاالب ا يه يلــــــــــ

 ال تا الآ ت.

ر نش الأنـــانـــياح االنلـــبة ي ي ان تك ن اللـــاعة طو الخدنة ن ل العقد  ـــتورية ولع ب -2

الم  ذع ن اينــــــــــــ   اد تنتاب  ت ي تد ل      ا الوــــــــــــد  و الملــــــــــــتتاهب ا يه يوــــــــــــعي تلى طلامق    

 اللاة المعتو ة ال   ي يقبل صازةتا الملاونة فه  ناة ن  فتة    ال نكان.

و الملتتا  ن اافة ا ذس الشتوط طدنة او اللاعة لجمه ر الم  ذع ن طن يقدم البائة الخ -3

تا  ا ما وواتا ي قدم نش البائة توال   ت  تقتيت ا نــــــــــــاذا    شــــــــــــكل  م تج  ويع بر   ا العتا الم

قتران القب ل  العق   الذ ريـة ال   ت   ام ت   و الم ـاقشـــــــــــــةب ويع بر تقـد الإتتـان نشطيقبـل ال  ي ر 

وي   القب ل ات  خ ال تا الثاني لكل الشتوط الموت  تايتا    الإي اب  ون ن اقشتتا  3االإي اب

 4ج. نش   م  70او طاي ل ي ر ا و  ا زلي الما ة 

                                                           
تالاوي رجادب شيخ ن ادب  نباغ الإتتان تلى العق   المخ اة نعتفياب ن اة الأن ات البازه لادراناح القا   ية والليانيةب جانعة   1

 . 2931ب ا 2021ب  يلمبر 02ب العد  6ت ااقايد تاملان الجاا تب المجاد طا  ا 
ب المجاد الأولب 23رزم ن تانتب تق   الإتتان    الذقي الإن ني والقا  ن المدني الجاا تيب ن اة الثق   والعا م الإنلا يةب العد    2

 .220ب ا 2020
 165اللاا ب ا  جة وا ى تقد البية تلى ال واني ب المت تياش   شعبانب  3
الم ضمش القا  ن المدني تلى ان:" ي ول القب ل    تقد الإتتان ام ت  التلاي  لشتوط نقترة  75/58نش الأنت  70ت ى الما ة  4

 يضعها الم جي وي يقبل الم اقشة فيتا."
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بر الخوــــا ى الم ا رة طات  التاا ا ال اجي ت فت ا    تقد الإتتان وال   يترتي تايتا ت قي   ولع

  ا ال ص،ب ل له ننب ه    تقد البية تلى ال واني  وند  ت فتة تلى   ة الخوا ى و ل يع بر 

 نش قبيل تق   الإتتان طم نش تق   الملاونة:

  تق   الإتتان ي ي تلى المشتري اللااقة ال  ت   د ان  نش   م ج  70االتج   الى  ى الما ة 

ن يقبــل الشـــــــــــــتوط الم ج  ة    ايي ــاب  ون ن ــاقشـــــــــــــتتــا و ــ ا الخضـــــــــــــ   يع بر قب ي ي ــاا  طو الم  ذة ط

ايي اب ووال ال  ي عقد العقد و  ا نا ي   فع     ال اقة العمل  االنلـــــــــــــبة لعقد البية تلى ال وـــــــــــــاني  

الشــتوط الم ج  ة     م تج تقد البية تلى ال وــاني   ون ن اقشــتتا و  ا   د طن فالمق    ي اف  تلى 

المتقي ن العقاري ن اات بار   طصـــــــــثاب المتا ا الق ية اق وـــــــــا يا    نش يقدن ن تتا نشـــــــــتو  المباني 

واللــــكا اح المانة انشــــاد ا ا ذس الشــــتوط للجمه ر و   بت ا يقدن ن  دنة   تية و ــــتورية  لا ا  

ثاة    العقار ن ل العقد وال ي يع بر نــــــــــاعة قيمة و نم زة ب  اصــــــــــة نة ا نة اللــــــــــ ش ال   لعاني والم م

ال ي  ي عا ا نت ل ا  الملثة لالـــــــــــــ ش واينـــــــــــــ قتار الأ ننتا الب      الآو ة الأ  رة ونا يقاااها نش زاجة ا

ق    تلى ن اقشـــــــــــــة نام طزد طات   وـــــــــــــا ى الإتتان وه  ال ذت     تقدي  الخدنة و  ا تدم قدرة المط

 1 .الشتوط

ي ن التلــــاي  الان تقد البية تلى ال وــــاني  تقد  تتان    للــــاي  لاس االلــــهل  اصــــة و ا ط ي 

و القـا  ني لهـ ة الخـدنـة اـات بـار طن نه ـة المتق  العقـاري طصـــــــــــــب ـس طل  ي  ق  شـــــــــــــتط ايز كـار الذعل  

ال   ت  نشـــــــــــــت ا نش قبيل و ارة زوـــــــــــــا ياح نتق  تقار زلـــــــــــــي الإ  1277    قتااة ن تشـــــــــــــتة  ت ااغ تد

  2009.2الل ش ن ة 

نه ة المتق  العقاري بشــــــــكل زد فيي نش نــــــــا ة   ا  وال ي     11/04و  ا نا جاد اي القا  ن 

و لعا ل الى زد نا رتبة ط ي    رتبة للـــــــــــــاوي ط  د  ت تباتي وبت االأ  ر ن اوي ا له زماية المق    نش 

ار آ ت والم مثل    طن الدولة ه  و  له يت ب -ا لـــــت الع ن-رة طتا ن تشالمق    ووال ال  ي يم ش ات با

وله ا نش و عس  م تج العقد وي يم ش لامتق  العقاري   افة شتوط او   الة ط ت  نثاي نثل المق    

 .يم ش التلاي  اا ي تقد  تتان ي 

                                                           
 تيمة اتااحب زماية الملتتاه نش الشتوط ال علذية ال ار ة    تقد اية تقار تلى ال واني     القا  ن الجاا تيب ن اة المعيارب 1

 .  528ب ا 2022ب 64ب العد  26جانعة لب يتةب المجاد 
 .168اللاا ب ا   وا ى تقد البية تلى ال واني ب المتجةتياش   شعبانب  2
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 ت الى ات بــاراح ط ت  تتــان اــال  اــلان تقــد البية تلى ال وــــــــــــــاني  تقــد  ي ط ــي ونش جــا   ــا  ت   

ت مثل طنــــــــانــــــــا     الجا ي ال ي زد  وو ــــــــة  م تج العقد و  ا ه  الدولة فه  لع بر طتا نلــــــــ تر    

ا لــــــــت –  ا العقد وه  نش زد ح شـــــــتوطي وو ـــــــعس  م تجا لي ووال ال  ه  نش لع بر ال تا الم تش 

ن المشـــــــــــــت     قا  ن المثد  طة  اصـــــــــــــ -اذ ح الع ن–ططتاا ن ت ة  والمتق  العقاري والمق     ما -الع ن

لنشــاط الترقية العقارية قد زاول  ــبط تمل المتق  والثد نش ال  او اح ال   يم ش طن يمارنــها وال   

طغذل تنتا    القا  ن ال ي يلـــــــــبقي و ت اد  ـــــــــما اح ط  ر لامق    وزماي ي طيضـــــــــا. ووال ال  فإن المتا ا 

 زد.  القا   ية لا ت   العقد تكا  تك ن تلى  ط وا

 الذت  الثاني:

 ال بيعة القا   ية لعقد البية تلى ال واني 

 ن تقد البية تلى ال وــــــــــــاني  تقد هج ن ي مة    تك ي ي ا ن نق ناح تدة تق   نما يوــــــــــــعي 

ت ديد طبيع ي القا   ية له ا نن  ت       ا الذت  الى ن اولة ت ديد ا نش   ل الب ه    الع اصت 

 ال الية: 

 طوي: تقد البية تلى ال واني  تقد نقاولة 

ن يذتا تاي ـــا ال اقة العمل  ن م تـــة نش الع قـــاح تاح   ـــا   وازـــدة ف  ـــد نث  ان طيم ش 

و اية نب ى جا ا لي بوه  زالة ت  اا  نة اية طي طاإنشـــــــــــــاد نب ى لشـــــــــــــخى آ ت وويعي لي  المقاول يق م

تقد المقاولة وتقد البية تلى ال وــــــاني   شــــــخى نب ى لشــــــخى آ تب  ي طن المشــــــت   وــــــى لكل نش 

ن ال تي ة وازدة وه  اية العقار بو  ا     رطي ا يع   لأنـــباب تدة ط  يما قا   يا ن ذوـــ  االتغ  نش ت

لعلى طات  ا    ا   ا المت ا القا  ني او الوــــذة القا   ية لابائة       العقديش فذي الأول    المقاول 

نـام   ـان ن قـا    ن نخ اذ ن ياام  قتار ن م تـة طالثـاني فه  المتق  بنمـا ي عا ـا  ات  يمـي القـا  ني طنـا

نش الق اتد القا   ية ل   يمهما. وقد   ر الثديه    الآو ة الأ  رة تش ال بيعة القا   ية لعقد البية 

ح الج  تية  ي نش ط  ا  البي   الم تشــــتة    ال قس التا ش والب ه    اي   فاط اصــــة تلى ال وــــاني  

لعقارية    ن طغاي الممارن ن لنشاط الترقية اطة و ل لهما  ذس ال بيعة اات بار اا ي وو ن تقد المقاول

ن لكــل ننتمــا   ــانــا وطبيعــة قــا   يــة نلـــــــــــــ قاــة تش الأ ت  و ــ ا بلـــــــــــــ ــي  قتار ط   الأصــــــــــــــل نقــاول ن طم 

 اة الأولى طيتما تاح ال  ام.الضمان العشتي       ال  ان ن نما ي عل الم عانا ن يع قدون لا  

نش   م ج:" المقـــاولـــة ه  تقـــد ي عهـــد  549وقـــد تتا المشـــــــــــــت  الجاا تي تقـــد المقـــاولـــة    المـــا ة 

امق ضــــــاة طزد الم عاقديش طن يوــــــ ة شــــــائا او طن ي  ي تم  نقاا  طجت يدفعي لي الم عاقد الآ ت." ونش 
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او تلا ية تمل ل تا طزد الم عاقديش اوــــــــ ة شــــــــ  د   ة الما ة نلــــــــ ن   ان تقد المقاولة نا     ي التزام 

ب و ـ ا   ــد تقــد البية تلى ال وــــــــــــــاني  الـ ي ياتزم فيــي المتق  العقــاري اـإ  ــا  ا ــايــة 1جتطالثــاني نقــااـل 

ن العقديش يشـــــــــــــتراان    ا ن ال ننتما طب ونش   ا يم ش الق ل 11/04نش القا  ن  28زلـــــــــــــي الما ة 

شــتا  ني نقاال ثمش يلــد ة   ا الأ  ر ل له  ث را نا   د طن يق نان اوــ ة شــ  د وتقديمي لا تا الثا

 نام تقد البية تلى ال واني :طنام تقد نقاولة طم طت ديد الثايح ال    ك ن فيتا   ازاولالقا  ن 

:    زــالــة نــا  تا قــدم صــــــــــــــازــي الأرا الم ا  اي نــة لب ــاد ولشـــــــــــــايــد العقــار الثالة الأولى -1

فقط ف  ش طنـــــام تقـــــد نقـــــاولـــــةب ز ى ول  ل  رح طبيعـــــة الأرا واق وـــــــــــــت  ور المقـــــاول    الب ـــــاد 

 وطصب س تقارا نبنيا فه ا ي ي  ر نش طبيعة العقد.

نــا الم ا  طصــــــــــــــازــي الأرا ال تــاد العقــاري فقطب    زــالــة نــا  تا قــدم  الثــالـة الثــا يــة: -2

قيمـــة  ن قيمـــة الم ا  طقـــل نشطنـــام تقـــد نقـــاولـــة اـــات بـــار طل ف  ش واي  ـــا  اــاـ ـــس نش طتا المقـــاو 

 2 الإ  ا  وثم ي وي ي ي طن نع د بتا.

وه  الثالة ال   يق م فيتا المقاول اإنشاد و   ا  الب اية تلى طرا يما ها  الثالة الثالثة: -3

 3و اية تقار ت س الإ  ا . طقبل ب ووم ا  يما ها ويق م ا يعها فه ا   ش اود  تقد لبية ش  د نل 

 ال واني  اات بار ا ي اية لعقار    ط ر الإ  ا  ل ش  ل يع بر   ا البية اية تلى 

  ش  ت  نش جا   ا طن رغ  ال دا ل ال ب ر ا ن تقد المقاولة وتقد البية تلى ال واني       ة  

طات  ــا    المت ا القــا  ني لا تا البــائة        الثــالــة  ي ط ــي   ــاء بعن اي   فــاح الج  تيــة لعلى

ا     المتق  ال وـــــــــــاني  ي ي طن يك ن صـــــــــــازي العقار ال ي    ط ر الإ   العقديش فذي تقد البية تلى

نش القا  ن  04ن ت  فت فيي شــــتوط زد  ا المشــــت  تلى نــــ يل الثوــــت    الما ة طالعقاري وال ي ي ي 

وال   ت ى    فقتتتا الثا ية تلى طن:"..... ي يم ش طيا اان طن يدع  صــذة المتق  القاري او يمار   11/04

ت ما  ون ــــــــــــج     الجدول ال ط   لامتق ن العقاري ن زلــــــــــــي  لنشــــــــــــاط نا ل  ي ش زاصــــــــــــ  تلى   ا ا

 الشتوط وال يذياح المثد ة      ا القا  ن." 

م طنام تقد نقاولة ط  ا    ا  ا اية ونا ية الأرا والم ا  ل  ديد نا  تا ووال ال  ي ي ذي التزام 

وـــــــــــــذة القا   ية لاشـــــــــــــخى البائةب ووالإ ـــــــــــــافة الى   ا التقد اية تلى ال وـــــــــــــاني  ال ي ي ال  ت الى 

                                                           
 .255ب ا 03ب العد  2الذقه  لعقد المقاولب ن اة الدراناح الإن نيةب المت ا الجاني  ت ن تيم شنسب المجاد نليمة شيخب ال  يي، 1
 37تياش   شعبانب ال بيعة القا  ني لعقد اية العقار ا اد تلى ال واني ب ن اة العا م الإنلا يةب جانعة قل  ي ةب الجاا تب تد   2

 .131ا  2012ج ان 
  .132ال بيعة القا  ني لعقد اية العقار ا اد تلى ال واني ب المتجة  ذليب ا تياش   شعبانب 3
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ن تقد البية تلى ال واني  يضمش  قل الما ية طا ن العقديش يم   ا الق ل طيضا  الع وت المه  لا ذتي 

لامق    اخ ا تقد المقاولة ال ي يعد صـــــ ة شـــــ  د طات  التزاناح المقترة فيي. له ا  خاى    يتاية   ا 

ء فيي نش بية تلى ال وـــــــــــاني  تقد نلـــــــــــ قل ا اتي ونق ناتي رغ  نا يتشـــــــــــار العتا لاق ل الان تقد ال

  وا ى نة تقد المقاولة.

 ثا يا: تقد البية تلى ال واني  تقد اية لش  د نل قبل 

 ن الب ه    ال بيعة القا   ية لعقد البية تلى ال وــــــاني  امقار  ي بعقد اية لشــــــ  د نلــــــ قبل   

شــــــــــ  د نلــــــــــ قبل  طي غ ر يتما يت ان تلى ط قارب ا ن العقديش  ت نش ال اضــــــــــح نا     ي ا ه    ند  ال

اتام العقد و  د طن المشت  الجاا تي طجا   اتام    ا ال    نش العق   وال ي يك ن ن اي  ن ج   طث اد 

ن يك ن ن ل ايلتزام طن:" ي    طنش   م تلى 92 ة  ش  د لاس ن ج   ل  ي ن ق  ال ج   ف وس الما

و    ط ر الإ  ا  نما طالما ة قد  يك ن تقار غ ر ن ج   لـــــــ قب  ون ققا..." فالشـــــــ  د   ا      ة شـــــــائا ن

نام زالة نشـــــــــابتة ل اه ال   ي  مها تقد البية تلى ال وـــــــــاني  ب ل ش لماتا طقت المشـــــــــت  تق  ن طيضـــــــــع ا 

 جا تتا  طا انس الق اتد العانة قد  اا ي      ة الثالة ن

 ن و ــــع ا تدة نعاي ر تمي ز ا ن العقديش فالم زا نش ال عتي، ال ار     ل ش شــــتا  وروا  القا 

ا ي تاح ال عتي، لعقد البية    الق اتد العانة ا يه طن اي   ا ال زيد ال ي يم ش  11/04قا  ن 

ية تقار ايشـــــــارة  ليي    ن ل التزام البائةب فالبائة    تقد البية تلى ال وـــــــاني  ياتزم ا قل زق   نا 

. 1و ن ق ل طقبل  فقــد ياتزم ا قــل نا يــة تقــار و الــ ي يت  تلى شـــــــــــــ  د نلـــــــــــــ طخ ا تقــد البية العــا ي ا

ووــالإ ــــــــــــــافــة الى  ــ ا اي   ا الج  تي ا ن العقــديش   ــد تــدة نعــاي ر ط ت  نثــل تاــه الم عاقــة ا قــس 

المتق   ي بقـــــان فقط تلى العق   ال   يبرنهـــــا 93/03وقباـــــي المتنـــــــــــــ م  11/04 اتام العقـــــد فـــــالقـــــا  ن 

 العقاري تلى ا اد ل  ي  ا بعد او    ط ر الإ  ا  طنا    زالة نا  تا طاتم المتق  العقاري اية لعقار قد ت 

ي اية تلى ال وـــــاني   فه ا ي يع د بت ا ال  يي، و  ا العقد لاس نش ط    ا ة نة الم  تي و يذاة تلى 

زـد طات  شـــــــــــــتوط قيـام تقـد طالعـانـة ل يـاب   ي ت  مـي الق اتـد تق   الترقيـة العقـاريـة اـل    اية تـا

   2و    ط ر الإ  ا  .ط  ورو ة  تلى ا اية ل  ت  ا بعد البية تلى ال واني   

                                                           
ي د  الق اتد ال   ت    نشاط الترقية العقاريةب المجاة الجاا تية  11/04ف  ية تمتوشب تقد البية تلى ال واني  وفقا لاقا  ن رق   1

 .11ب ا 2020ب 05  ب العد57ب المجاد1لاعا م القا   ية والليانيةب جانعة الجاا ت 
تا الديش  و ةب  و صية تقد اية العقار تلى ال واني  تش تقد البية العا يب ن اة الثق   والثتياحب جانعة ن مد  يضت  2

 50ب ا2018ب تد  ت تي  ب فيذتي -الجاا ت–بل تة 
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ووالإ ـــــــــــافة الى   ة المعاي ر المهمة   د طيضـــــــــــا نعاي ر ط ت  ت عل نش تقد البية تلى ال وـــــــــــاني  

ن البائة    تقد البية العا ي طد و ال قايدي ف  طالخاصـــــــــــــة تمي زة تش العقد العا ي  تقد لي طبيع ي

ش  د المبية بع اية التجل يضمش العي ب الخذية فقط وال   ي يم ش لامشتري ا تشافها  تا نا ف ى ال

نا المتق  العقاري    تقد البية تلى ال وـــــــــــاني  فه  يضـــــــــــمش العي ب الخذية والعي ب ال ا تة طالعا ي 

 م قالمق    ت د ف وــــــــــي لمثل البية  ون زاج ي لمخ ى ليو ط   يم ش ان ي تبي اليتا الم  تي طيضــــــــــا وال

ن  ــــــــــــمان العي ب الخذية لالــــــــــــس نش ال  ام    تقد البية طاالإ ــــــــــــافة الى   ا فيم   ا الق ل ا لهب 

العا ي او تقد البية ال ي يت  تلى ش  د نل قبل   ت يم ش ل ت   العقد ايتذا  تلى  يا تتا او ا قاصها 

وـــــــــــاني  فكل ا   ة اما فيتا  ـــــــــــمان العي ب الخذية    نش ال  ام العام وي اخ ا تقد البية تلى ال 

 1يم ش ايتذا  تلى نخالذتتا. 

 ثالثا: تقد البية تلى ال واني  تقد نت ي

ن تقـــد البية تلى ال وـــــــــــــــاني  نش قبيـــل العق   المت بـــة وال   ت مة    طيع بر جـــا ـــي نش الذقـــي 

 ــي تقــد  ــاقــل لثق   الما يــةب و ــ ا راـاـ ا تقــد المقــاولــة طاـاـ ا تقــد البية اــال  ت الى جــا ــي تك ينتــا ا ن ر 

     2اال  ت الى التزام المتق  العقاري االتشايد والب اد.

نت  ت  ى تلى طن   ا ال    نش ال وــــــــتا الجاا تي لي رطي قاطة      ا الأ  والم زا طن المشــــــــت 

نش جا   ا  ت  طن تقد  زكام  اصـــــــة ت  مي بو الا ي تقد ن زد  ولي ط فه  ي  ت لي   تقد اية ووال ال  

البية تلى ال وـــــــــــــاني       ام قا  ني نلـــــــــــــ قل ا اتي ب نـــــــــــــ اد اا س   ة اينـــــــــــــ ق لية ت   نش   ل 

و نش   ل ن اي المم ز والم مثل    طوالمتا ا القا   ية الخاصـــــــــــــة بت   -المتق  العقاري ب المق   –ططتافي 

و    ط ر اينشــــــــــاد  و  ا تمي زة نش   ل ايلتزاناح المقترة ططو جاد نش ا اية نقتر انشــــــــــاد ا ة اية ا اي

قد البية العا ي بل له تتلى تات  ال نش طتفيي وال   ت دا ل فيتا ا ن تاه المقترة    تقد المقاولة و 

تجية ام جي زكام قا   ية  اصــــــة ت  مي وجعل لي شــــــكاية  م  ططفت ة المشــــــت  ا  ام  اا وزد  لي 

لـــ ي ي ـــد   م تج  تقـــد زذا الث  وتقـــد البية تلى ا 2013الم رخ     يلـــــــــــــمبر  13/431المتنـــــــــــــ م 

ال وـــــــــــاني  اخ ا تقد البية العا ي ال ي لشـــــــــــكاس  م تجي ي نش   ل الممارنـــــــــــة الميدا ية الم عارا 

مش المبية االإ ــــافة تايتا  ت د الم ثق ن ب و  ا ت ديد المشــــت  لثدو  الأقلــــاط ال   يلــــد  نش   لها ث

                                                           
 .51تا الديش  و ةب المتجة اللاا ب ا  1
–ب ن اة الثق   والثتياح ب جانعة العتدي ت ا    -العق   الم جاة–المقتر    ا  ا  زدة نبروءب تق   البية ال ار ة تلى العقاراح 2

 .117ب ا  2022ب  02ب العد   10بالمجاد  -الجاا ت
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الى ت يا ي لعق واح ال لا  ر تش تله  اق اتد آنتة ي يم ش نخالذتتا  ي عاي ي تاــ   نش الخوــ صــية نا 

 " تقد تو طبيعة  اصةي عا ا   يذي الا ي "

 الذت  الثاله:

 طراان تقد البية تلى ال واني 

التراضـــــــــ  ب المثل واللـــــــــ ي لعقد البية تلى ال وـــــــــاني  ث ثة طراان طبقا لاق اتد العانة وه       

نعــدام طزــد  ــ ة الأراـاـن ي ي عقــد العقــد ويك ن اــاط  ا   ــا ن اقــا  وه  نــا يعتا اــالأراـاـن  و   زــالــة 

كل )الأراان الم  ـــــــــــــ تيـة لاعقـدب وومـا طن   ا العقـد ي وـــــــــــــي تلى العقـاراح ف  اد نش ت فت ر ش الشـــــــــــــ

 الشكاية(   ما ي ي طن يوي   ا العقد     م تج ن د  وف  الق اتد الخاصة بت ا العقد. 

  افة  لى وج   شتوط  اصة ط ت  لإاتام   ا العقد  ت مثل     تورة الثو ل تلى ر وة   

بل طي تتا الب ادب وطيضا وج ب القيام االإت ن تش المشتو  العقاري    الأنا ش المخووة لمشهار ق

 لابية  و   نا ن  اول نعالج ي نذو       ا الذت .

 طوي: الأراان الم   تية

 ن تقد البية تلى ال وـــــاني   لـــــا ت العق   ي  اج    تك ي ي الى راا ا قا   ية ن  ـــــ تية ليق م 

 صثي ا ن   ا لآثارة وت مثل    التراض   والأ اية و  ا المثل والل ي ونا   تت ها فيما يل : 

 _ التراض   والأ اية01

تتا الذقي القا  ني التراضــــــــ   الا ي " ت اف   را ة ططتاا العقد تلى  زداث  التراضــــــ   : -ط

  1الأثت القا  ني المقو   نش العقد."

والت ـــــــــــــا ية    العقد لع بر ه  الأصـــــــــــــل وت   ام ت  ت اا  ايي اب نة القب لب فيوـــــــــــــت  البائة 

الآ ت اقب ل الشـــــــتاد ن ي وبت ا ي ذقان تلى ن ل العقد والم مثل اإي ااي ورغب ي االبية ويوـــــــت  ال تا 

 . 2-لأن تقد البية تو ن ل نا وج–   المبية والثمش 

و جاد نش الب اية طن ي ذقا تلى الب اية طتلى ال وـــــــــــاني  ان الم عاقدان ي ي ف  د    تقد البية 

ذا  تلى الملــــــازة وتد  ال تا تا الج  تية فإتا اا س شــــــقة ي ي الإن ل العقد ون  ــــــ تي    جا يتت

                                                           
-1992العقد وايرا ة الم ذت ة  ار الهد ب الجاا تب -ال وتا القا  ني-نوا ر ايلتزام–ن مد صبري اللعديب القا  ن المدني الجاا تي  1

 .79 ب ا1993
 .42ب ا 2006ب ننش راح الثا   الثق قيةب لب انب -البية والمقايضة –تبد الت ا  اللنت ريب العق   ال   تقة تلى الما ية  2
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نث  وغ ر ا نش الجا ياح المهمة و  ا ت اا  ايرا ت ن االنلبة للجاد الثاني نش ن ل العقد والم مثل    

 1الثمش لأن    تقد البية تلى ال واني  الثمش يدفة  لاقلاط ت ا ي تقدم طش ال الب اد.

تضــ ىب وت مثل   ة العي ب وف  وليك ن التضــ ى صــثي ا يلــ اام  ا ة نش طي تيي نش تي ب ال

 الق اتد العانة    ال اطب ال دلاسب اي تاةب اين   ل وال بن ون عت ها بش  د نش ايي ا  فيما يل :

  :ال اط 

تتا الذقي القا  ني ال اط الا ي تبارة تش و   تاقائي يقة فيي الم عاقد ز ن  اتاني لا وـــــــــــــتا  

طنا المشــــــت  الجاا تي فقد طشــــــار لي    الما ة  2ي عاي ي وــــــ ر الشــــــ  د ال ي لعاقد تايي تلى غ ر زقيق ي.

فيي شــتوط ال اط نش   م ج وتتفي الا ي :"يك ن العقد قاا  لما ال ل اط    القا  ن  تا ت فتح 3 83

 نا ل  يقض   القا  ن   ا تله."  82و 81   ال اقة طبقا لاما ت ن 

ن ي  فت شـــــــــــــتطـا وزيـدا و   طن يك ن ال اط طنـام  ـ ا العيـي ي ـي طووـال ـال  ي مـــــــــــــح ط  ـا ل ك ن 

ج  تيـا ف  ي ذي طن يقة الم عــاقـد    ال اط  يذمــا ااـنب اـل ياـد طن يك ن قـد ااغ زـدا نش الجلــــــــــــــانــة 

ن  ا  الم عاقد الآ ت  الم عاقد طو تاتي نما ين   ت ي  ل اط ج  تيا  تا زدث    صذة نش صذاحويك ن ا

ن يقة فيي طال ي ذي  ن يقة ال تفان    ال اططتبا ي    طول الأنتب وي يشـــــــترط  اتام العقد فيما ل   نش 

تلــه    تقــد البية تلى ال وــــــــــــــاني  طن يقة  لالأ  ر. ونثــاطزــد مــا  ون الآ ت ول  ل  ي ش يعا  اــي  ــ ا 

و    ن ا  ا ا تا وغ ر تله نش طية ن  ــــ   العقد نــــ اد    نلــــازتتا المق       ال اط يمس ا صــــ، الب ا

 الوذاح الج  تية ال اجبة ت فت ا والم ذ  تايتا    العقد.

ل  يااني اي  ما اتام تقد ل  يقوـــــــــدة و  المشـــــــــت  قام ا ماية الم عاقد نش  نطوبت ا يم ش الق ل  

قد بلط زماي ي لا تا الآ ت نش   ل اشتراطي للجلانة    الخ لا ووال ال  ي يك ن الدفة اال ق      

  4ال اط اكل نه لة.

 

 

                                                           
المثد  لنشاط الترقية العقارية وال ي ور  فيتما وج ب ال ذويل  04-11نش القا  ن  38والما ة  37و  ا ت بيقا لأزكام ال نش الما ة  1

 وايقلاط و  ا ت س طا اة ا  ن العقد فالتض ى ي ي ان ي هت      ة الجا ياح.ت يان الثمش 
ب 2016ب 1ب طبعة -الجاا ت–ب  ار العا م لانشت وال   يةب ت ااة -نوا ر ايلتزام– روال تبد الت ا ب ال ج ز    ال  تية العانة ل لتزام  2

 .21ا
 ي الم عا  االقا  ن المدن 75/58نش اينت  83الما ة  3
 22 روال تبد الت ا ب المتجة اللاا ب ا  4
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  :ال دلاس 

اتام العقد  شـــــــــــــتيذةب يلـــــــــــــ عماها ن عاقد ت د  ز يالية غ ر  يعتا ال دلاس الا ي تبارة تش طت  

د. وي قــانـــــــــــــ   لى  اتام العقــ -الشـــــــــــــ  د ن ــل العقــد تلى غ ر زقيق ــيوالــ ي ت    –تــدفة اــالم عــاقــد نعــي 

ال دلاس    وقد طشار المشت  الى  1 ي و   ل ش يخ ا، تايي    ط ي و   نلتثار.طال دلاس نة ال اط    

 ي:" ي     ا ال العقد لا دلاس  تا اا س الثيل ال   لجلا  ليتا طزد الم عاقديش طاال ى تلى  86الما ة 

 2ت ي نش الجلانة ا يه ل ي ا لما ااتم ال تا الثاني العقد. طو ال ا ي

ويع بر طنـــــــــــــا  ال دلاس    ال  ايل وايز يال وانـــــــــــــ عمال طت  از يالية ا يه يك ن الشـــــــــــــ  د 

نام واقعة ال دلاس ي ي ت فت ث ثة شـــــــــــــتوط وه : ط المدلس فيي    الدافة  لى ال عاقدب ووال ال  ل ك ن 

ال عاقدب انا  طن يك ن ال دلاس    الدافة  لى3د تضـــــــــــايل الم عاقد نعيب اللج د الى طت  از يالية قوـــــــــــ

ن يك ن ال دلاس صــــــا ر نش المدلس طو  ا بي وي يع د ا له ال ي يوــــــدر تش ال  رب طالشــــــتط الأ  ر فه  

طن المدلس تايي اان يعا  االأنت  ت ي يم ش ال  دث تلى ال دلاس  ي    زدو  الم عاقديش  ي  تا ث س 

 نش المذتوا طن يعا  اي.و ط

و المق    يم ش طن الم  تي طلبية تلى ال وـــــــاني  يم   ا الق ل نت تلى تقد افإتا انـــــــق  ا   ا الأ 

لي طاي اا ال العقد    زالة نا  تا قام المتق  العقاري اانـــــــــــــ خدام طنـــــــــــــاليي از يالية لدفعي لإاتام 

 ت  ايثباح وتله وفقا لاق اتد العانة. العقدب ويقة ت ن اثباح   ة ال اقعة تلى نش يدتيتا اكل ط

  :اين   ل وال بن 

يعتا اينــ   ل الا ي تبارة تش:" ا   ل فازش    الآ اداح  تي ة انــ   ل ن عاقد نا ل  نا    

نت  ي ا ج   شــــــتط ن نهم ن طولها الع وــــــت الما ي  ا الأ وي ي  ق   4الم عاقد اي ت نش  ــــــع،  ذاــــــ  ."

ن م تـة نش الع ـاصـــــــــــــت ال اجـي ت فت طزـد ـا لكي ي  ق  وه : تـدم لعـا ل     والـ ي ي  ي اـدورة تلى

اتام العقدب ووالإ افة الى   ا    ا لاوم وق     ا اي   ل وقس الأ اداحب طو اي  ل الذازش فيتاب و 

ب ن طو الجاد المه     واقعة اينـــ   ل  ي طيتا ي ت  مل  ي ا  فت الع وـــت المع  ي والم مثل    ال اش ال

                                                           
 24 روال تبد الت ا ب المتجة  ذليب ا  1
 الم عا  االقا  ن المدني  75/58نش اينت  86الذقتة الأولى نش الما ة  2
ب  3بتد   هي ة ق  ان ب ن اجهة ايشهار الم ال تش طتي   ت   ال دلاس ب ن اة  راناح وطا اث بجانعة  يان تاش ر بالجاذة  3

 451ب ا 2018
ب  ار المل رة لاشت وال   ية وال باتةب تمانب 2طبعة   - رانة نقار ة–تبيداح ي ن، ن مدب نوا ر ايلتزام    القا  ن المدني   4

           .109ب ا2011
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اله   الجانح ال ي يم ش طن ي وــــ، اي الم عاقد الآ ت ت عاي تت ــــة ل نــــ   ل باالإ ــــافة الى وج ب 

ت فت  ية اينـــــــ   ل لد  ال تا الملـــــــ  ل وه  تاه ال ية الخباثة    اينـــــــ ذا ة نش الضـــــــع، ال ي    

 ال تا المل  ل ن اد اان طاشا اا ا طو     جانح.

ن ال ط اها تقار طي نالأ اداح ايق وـــــــا ية    تق   المعاو ـــــــة ال   يك ن     ل نا ال بن فه  ط

 نما جعل ن ي الم هت الخارج  ل ن   ل. يع يبطتا ي يلا   اقدر نا 

 :اي تاة 

 تاة تلى ط ــي " تتــديــد الم عــاقــد  ون ز  اخ ت يبعــه     ذلـــــــــــــــي ر بــة ت ماــي تلى يعتا الإ

 1ال عاقد."

را تي تش طتي  التتديد   زتا نخ ارا ال بلـــــــــــــ ي الضـــــــــــــ ط تلى وو له قد ي عاقد الشـــــــــــــخى ي  

اقعة اي تاة نش طزد الم عاقديش نام و ط  ا ط ذلي ر بة و  فاب ولكي  ق ل الممار  تايي نما قد ي لد    

 تاة  افعا لا عاقد وي   ا ت  ننت   ون غ ر  ب وطن يك ن   ا الإو  ا بي ي ي ان يوـــــــــــــدر   ا اينت ط

 لتتديد االق ل نث .غ ر نشتوتة اا

 اي اية: -ب

 ما ياام طن تك ن   ة الت ـــــــا ية صـــــــا رة نش طشـــــــخاا له   ت ذي الت ـــــــا ية لماتام العقد و وي 

الأ اية الكاناة لمزداث الأثت القا  ني المتج  ن ي لاب ه    ط اية ططتاا تقد البية تلى ال وـــــــــــــاني  

 نن  ت  الى ط اية المق    وط اية المتق  العقاري: 

 :)ط اية المق    )الم  تي 

تخضــــــــــــة ط اية المق    لأزكام الق اتد العانةب فذي زالة نا  تا اان   ا الأ  ر شــــــــــــخى طبيي  

نــــــ ة ليك ن راشــــــدا و  ا لاوم تم عي  اكل ق اة العقاية وي يك ن اي طي تتا نش  19في ذي طن يباغ 

 وال   ت د  ط اية الأ اد.2م ج نش    40ت ارا اي اية ول  يحجت تايي و   طبقا لق اتد الما ة 

ور ا ن ال ذة والضــتر في   لا ل  و   زالة نا  تا اان المق    شــخى غ ر نم ز فإن توــتفاتي تد

و ال ص   او القي   يااة ت ي شتاد تقار تلى ال واني     زالة نا  تا اان   ا ال وتا يع   االم ذعة ط

 تايي.

                                                           
ب ال بعة الخانلةب  ي ان الم ب تاح -نوا ر ايلتزام    القا  ني المدني الجاا تي  –نايمانب ال  تية العانة ل لتزام  تل  تل 1

 .64ب ا 2003الجانعيةب الجاا تب 
 الم عا  االقا  ن المدني الجاا تي. 75/58نش اينت  40الما ة  2
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ني   تا اتام تقد البية تلى ال وافيم  ي    الآ ت      شخى ات باري و   زالة نا  تا اان المق 

ب ووال ال  1ولي تنة نالية نل قاة و  ا  ا ي طو نمثل قا  ني يعبر تش  را تي  اان ي م ة ا مية الثق   

اتام تقد البية تلى ال وــــــــــاني  واق  اد العقار ن ل العقد . وقد صــــــــــدر تش القضــــــــــاد الذتناــــــــــ   يم  ي  

س فيتا شت ة ند ية ااق  اد ن  ح تلى شت ة تتقية تقارية اوي ة البية تلى اجتتا  تضمش واقعة قان

ال واني ب ث  ا تبي شتيكان ل ج   تيي  ا ت االب اية ي ثت بشكل نلث   تلى ان   لهاب فقدنا طابا 

 الى الشـــــــــــــت ة العقارية اإلاام المتق  العقاري ل قدي  لع يضـــــــــــــا تش اي ـــــــــــــتار المع  ية والما ية ال   لثقس

بتماب وقضـــــــــــــس ن  مة ال قن الذتنلـــــــــــــية ت دنا تتا تايتا النزا  اتفن ال عش اال قن المقدم نش 

لعي ب ال ا تة والخذية لامق    طتا الشتيكان وطقتح الان شت ة الترقية العقارية ي ي تايتا  مان ا

الشــــــــت ة  و     ة القضــــــــية الشــــــــتيكان ي يماكان صــــــــذة المق    لأن شــــــــت ة الترقية العقارية لعاقدح نة

 .2المد ية ووال ال  له ة الأ  رة الث     طاي ال ع يضاح فقط

ق  اد العقاراح و لاصـــل تام يم ش للأشـــخاا العم نية انـــ عمال صـــي ة البية تلى ال وـــاني  ي

غتا ـــــــــــــها ويشـــــــــــــترط    تله طن ت     ة العماية وف  الإجتاداح الم عاقة االوـــــــــــــذقاح ال  نة ل  قي  ط

المتق  العقـــاري بعـــد الم افقـــة تلى العتا الـــ ي قـــدنـــي  ـــ ا الأ  ر و ـــ ا الأ  ر العم نيـــةب في عـــاقـــد نة 

الب ـــايـــةب ووـــال ـــال  يك ن    رب العمـــل الملـــــــــــــ ول تلى المقـــاول ولاس    اـــدورة ي عـــاقـــد نة المقـــاول لم  ـــا

ويع بر واجي ازترام  جتاداح الوــــذقاح العم نية شــــ  د  ــــتوري    تقد اية تلى  3الشــــخى العم ني.

     ة الثالة وودو ي يعد ااط  وقد اقت تله القضــــاد الذتناــــ   ت دنا طصــــدر قتار  ى فيي  ال وــــاني 

اتام تقــد البية تلى ال وــــــــــــــاني  نة نتق  م اــي المجاس الباــدي والتاني الى  تلى طن ال وـــــــــــــتا الــ ي قــا

اح العم نية    توـــــــــــــتا ااطل. تقاري ناله لأرا نش اجل ا اد ف د   ون ازترام  جتاداح الوـــــــــــــذق

طت ح   ا الث   امبدط نه  يلـــــمح لاشـــــخى العام اانـــــ عمال   ا ال    نش العق   الخاصـــــة  ش طول

ز ى ل  ل  تخضــــة   ا ايجتاد لقا  ن الوــــذقاح العم نية ل ش بشــــتط طن ي   لذا دة الشــــخى العام 

 4 ولاس لأغتا ه  الخاصة.

                                                           
 لجاا تي.الم عا  االقا  ن المدني ا 75/58نش الأنت  50الما ة  1

2 Danil sizaire , vente en état  futur d’achèvement a une société civile immobilière ,construction-urbanisme, n 7 juillet 2005 

.com, 158.   
ب 2018/2019ب 2لع ر ري  رفيعةب تقد البية تلى ال واني     القا  ن الجاا تي والقا  ن الذتنا  ب ططتوزة     راةب جانعة و تان  3

 .54ا 
4 Conseil D état. Fr. Section ,8 févier 1999, n 57679 , région midi Pyrénées/syndicat de l’architecture de haute garonne.( la 

semaine juridique administrations et collectivités territoriales , n 4 ,29 sept 2008 ,2212, notion de marche public.) 
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 ب    طنـــا ب نـــاس وي ت باراح  نم  ة لعلى طات  ا طن   ا الأنـــاقد نـــنس   ا المبدط لعدة  و  

 1يكا، الشخى العام طن ال طا اة.

 :ط اية المتق  العقاري 

النشـــــــــــاط العقاري الم عا  ا 03-93نش المتنـــــــــــ م التشـــــــــــتيي   3نش الما ة  2انـــــــــــت ا ا تلى الذقتة 

الماغى فإن ال الم عانا ن    الترقية العقارية    ت ار اانـــــــــــــ ب اد الذئة ال   تق م امعان ح    الترقية 

العقارية ل ابية زاجاتتا الخاصـــــــــــــةب ولع بر   ة الما ة ه  الأنـــــــــــــا  القا  ني ي تلـــــــــــــاب المتق  العقاري 

 صذة ال اجت.

ن يك ن لممارنة نشاط الترقية العقارية ط نش تاح المتن م فإ ي يشترط 6وانت ا ا طيضا لاما ة 

ي الم عانل صـــــــــذة ال  ار ولكي ي تلـــــــــالم عانل فيتا ن م ة االأ اية القا   ية لمباشـــــــــتة ايتمال ال  ارية 

نــــــ ة   19 ثد  بنش القا  ن المدني والم 40ن يباغ نــــــش التشــــــد الم وــــــ ا تايي    الما ة فإ ي ي ي ط

 42و  ا تم عي اكل ق اة العقاية وغياب تام لكل تارا نش تارا اي اية الم ا رة    الما ة ااناة ب

يباغ القا  ن ال  اري فإ ي يم ش لاقاصــــــــت ال ي ل   نش 05نش القا  ن  ذلــــــــي ب وت بيقا لأزكام الما ة 

ن ي ول تلى  تن نش والدة او والدتي او قتار ن اس العا اة نوا   نش نباشتة ال  اري بشتط ط 19

 ن ة . 18تايي نش المث مة ب  ما يشترط      ا القاصت طن يباغ  

ة نشــــــــــــاط الترقية العقارية لممارنــــــــــــنام فئة  ب رة قد ف ح الباب ط 03-93طن المتنــــــــــــ م  والم زا 

اتام تق   ا اما فيتا تقد البية تلى ال وـــــــــــــاني   ون الثاجة الى الب ه تش شـــــــــــــتوط ط ت  تخى و 

و المعتفـــة اكـــل الج ا ـــي القـــا   يـــة والإ اريـــة ال   ة الكـــاناـــة ام ـــال ا  ـــا  الب ـــايـــاح طال ذـــادة والـــدرايـــ

 2ي  اجها الشخى لإاتام العق        ا المجال.

  نشــــــــــــاط الترقية وال ي ي د 04-11لمشــــــــــــت  تدارء   ة ال قا ى اوــــــــــــدور القا  ن وقد زاول ا

العقارية ا ن نش   لي الشـــــــــــــتوط الم ا وة    صـــــــــــــذة المتق  العقاري و  ا ت يان ال  ام القا  ني لعقد 

 البية تلى ال واني  لكي يك ن  تانة لثذا المتا ا القا   ية وطصثاب الثق  .

طو الشــــــــخى ال ي يتيد نمارنــــــــة نشــــــــاط الترقية العقارية ت فت تدة  فاشــــــــترط    المتق  العقاري 

 شتوط ت مثل    :

                                                           
 55لع ر ري  رفيعةب المتجة اللاا ب ا  1
 56لع ر ري ب المتجة اللاا ب ا  2
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نـــــــــــــ ـــة تلى الأقـــل ت ـــد ال قـــدم اـــال اـــي ب ال م ة ا مية الثق   المـــد يـــة ب الجنلـــــــــــــيـــة  25اا غ  -

الجاا تية ب تقدي   ــــــما اح ال ذادة وزلــــــش اللــــــا ء ب ويشــــــترط    الشــــــخى ال بيي  طن يقدم 

 1نشتوتي .   الية  ت ي ي ان تك ن اافية لم  ا ما اح ت عا  ام ار ة الم

 ما يشترط    طالي ايت ما  اثباح ال ذادة المه ية ال   تتتبط االنشاط و   زالة تدم ت فت تله  -

 يم ش لي ان يل ع ن بشخى آ ت ي مل   ة الوذاح.

ال   ن يقدم تاح الضـــــــــــــما اح لمتق  العقاري شـــــــــــــخى ات باري في ي طونش جا ي آ ت  تا اان ا

نش  7دح الما ة  ما قد ط  04-11نش القا  ن  20يقدنها الشــــخى ال بيي  والم وــــ ا تايتا    الما ة 

ان  ء   ة الذئة لمث ح ت ارية للــــمح له  اممارنــــة النشــــاط  تلى  ــــتورة 84-12 يالمتنــــ م ال  ذي 

 بشكل ي   ونعق ل نة الاانية ت ه زة ا نا ل ايتوال.

لعقاري والأ اية الم ا وة فيي لممارنـــــة نشـــــاط الترقية العقارية فإيتا ت جد ووالإ ـــــافة الى المتق  ا

فئة ط ت  نش الم عانا ن تابع ن لاق ا  العام ولعلى طات  ا  ي ان الترقية والتلــي ر العقاري وال ي ا ن 

يتـا تاح طابة صـــــــــــــ ـاع  تلى ط 02لقـا   يـة اال ى    نا تي طبيعتتـا ا 147-91رق   يالمتنـــــــــــــ م ال  ذيـ 

ت اري  ووال ال  تخضة لق اتد القا  ن ال  اري ويع بر نشاط الترقية العقارية طات  نهانها المثد ة    و 

المتق  العقــاري  حووــال ــال  يم ش الق ل ان  ي ان الترقيــة العقــاريــة ياتزم ا ذس التزانــا2تاح المتنـــــــــــــ م 

 الخاا.

 نضم ن العقد: -2

 المثل: -ط

التاـــاـ ا ال   ي يق م نش  ويتــــا العقــــد وتقــــد البية تلى يع بر ر ش المثــــل طو ن  ـــــــــــــ   العقــــد نش 

نا وجـة  حال وـــــــــــــاني     تقد تو ن ل نا وج و  ا تلى غتار ااق  تق   البيةب فه  تقد يتتي التزانا

و طتلى تات  طتفيي فياتزم البائة والم مثل    المتق  العقاري اإ  ا  ا اية طو جاد ننتا  ما ياتزم المشـــــــــــتري 

 الثمش ونن  ت  الى   ا بش  د نش ال ذويل فيما يل : المق    اتلديد

 

                                                           
المثد  لاق اتد ال   ت    نشاط الترقية العقارية والقتار ال  اري المشترء ا ن ال  يت المكا، االل ش  04-11نش القا  ن  20الما ة  1

ب ي عا  اإثباح الم ار  المالية الكافية ي تلاب صذة المتق  العقاريب 2012 يلمبر  6والعمتان وال  يت المكا، االماليةب الوا ر ا اريخ 

 . 20ب ا 02ب العد  2013ي ايت  13التنمية رق   جتيدة
ي ضمش تذ ر ال بيعة القا   ية لادواويش الترقية والتلي ر العقاري  1991ناي  12الم رخ     147-91نش المتن م  04والما ة  02الما ة  2

 .15ا  02ب العد  1993ي ايت  06وت ديد  يذياح ت  يمها وتماهاب الجتيدة التنمية الوا رة    
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 :المثل يك ن ا اية طو جاد نش ا اية 

زكام العانة المقترة    القا  ن المدني البية تلى ال وــــاني  يخضــــة ل ذس الأ ا جي تام فإن تقد 

ونعي ا  المل قبلن يك ن ن ج  ا طو قاال لا ج      تقد البية ال ار  تلى تقار في ي طال   يخضة لها 

 1ن نشتوتا طو نا يم ش وي    ال عانل فيي.طو قاال لا عي نب وياام ط

ن ي  ت    العقد ال ن اصــــــــــــذاح الب اية ن ل العقد طو جاد نش الب اية ويع ن ال اجاا تا فياام ط

 2العقد.الذت ية ن ل لاب اية المشتر ة و   زالة نا  تا اا س الب اية فت ية ي ي تقدي  ال ص، نذول 

وتذتغ  ــ ة المع يــاح ال   توـــــــــــــ، العقــار وت ــد ة بشـــــــــــــكــل نــانة للجهــالــة    تقــد يبرم طنــام الم ث  وف  

و  د    ن      413-13ال م تج ال ي طقتة المشـــــــت  لعقد البية تلى ال وـــــــاني  والم ضـــــــح    المتنـــــــ م 

   ا المتن م فقتة لش ر الى   ا ال عي ن االآلي:

 ال عي ن :............... -

 الق ام :................ -

 ت ديد الم قة :...................... -

ي ي طن ي ضـــــــــمش    الملث  ووالتج    طقتح الا ي 04-11نش القا  ن  05الذقتة  38 ما طن الما ة 

 الى ال ثا   الم  تة لد  الم ث  البيا اح اي نة والم عاقة اق ام العقار وال  وا وي ال ق ية.

 :الثمش 

ن    نقتر    الق اتد العانة وي ي طو المق    فه  الآ ت ي يختج تما التزام المشــتري طونش جا ي 

 ت  فت فيي جماة نش الشتوط    ت ا تباتا فيما يل : 

ن ي  ت المقاال المقتر تلى تات  المق    ويع بر   ا الع وـــــــــــــت طنـــــــــــــانـــــــــــــيا في ي ط طن يك ن الثمش نقدرا:

ة تقـــار ن ـــل تقـــد اية تلى قـــااـــل طن ي قـــل لـــي  ـــ ا الأ  ر نا يـــوالـــ ي ياتزم اـــدفعـــي لامتق  العقـــاري ن

طن يك ن الثمش االإ ـــــــــافة الى ط ي ي ي طن يك ن الثمش المقتر ثمش جدي ولاس اوــــــــ ري ال وـــــــــاني ب و 

ن يك ن الثمش نـــــــبا ه ت بية طو نـــــــ داح طو طنـــــــه  طن جا ي نش الذقي يقت اإنكا ية ط االتغ  نش ق  ا 

 3يعة العقد فالعقد شتيعة الم عاقديش.ز ى ل  ط   تله الى ل  ر طب

                                                           
 الم عا  االقا  ن المدني. 58-75نش الأنت  94والما ة  92الما ة  1
 . 431-13طبقا لما    ن د      م تج تقد البية تلى ال واني  الملث  االمتن م ال  ذي ي رق   2
 .324ب ا 2000تبد الت ا  اللنت ريب العق   ال   تقة تلى الما ية )البية والمقايضة(ب ننش راح الثا   الثق قيةب لب انب  3
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و   تقد البية تلى ال وـــــــاني  قد طقت المشـــــــت  اضـــــــتورة و ـــــــة لشـــــــ ياة نـــــــعت البية وآجال الدفة 

شــــــــــــــاط الترقيــة المثــد  لن 04-11نش القــا  ن  37اــالنلـــــــــــــبــة ل قــدم الأشـــــــــــــ ــال  ــ ا وفقــا ل ى    المــا ة 

لام عاقديش وشـــــــد     الجا ي الم عا  ا تيقة العقاريةب وقد تتء زتية ايتذا  تلى نقدار   ا اللـــــــعت 

 فعي ف  يك ن  فعة وازدة ال تلى طقلاط وي يم ش ان يك ن بشكل نلب  ال يك ن تباتا نة نتازل 

 نش القا  ن اللال، ال  ت. 42تقدم الإ  ا    ا وفقا لما جادح اي الما ة 

 الل ي: -ب

وتخضــــــــــــة   تية  1اقد نش لعاقدة .يعتا اللــــــــــــ ي الا ي ال تا المباشــــــــــــت ال ي يقوــــــــــــد  ليي الم ع 

اللــــ ي    تقد البية تلى ال وــــاني  لاق اتد العانة شــــلايتا شــــلان ر ش المثل والتضــــ ى ف  د طن المشــــت  

 ي ي ي طي يختج اللـــــــــــ ي ال ي  فة االم عاقد  لى  اتام نش   م ج تلى ط 97د  ى    الما ة الجاا تي ق

الب  ن لعانة وال  ام العام  ي وتتتي تلى تله العقد تش اينـــــــــــــباب المشـــــــــــــتوتة وطي يخال، الآ اب ا

ن يك  ا طتفا العقد يعامان بعدم نشـــــــــــــتوتية اللـــــــــــــ يب طنا  تا اان طزد الم ا  لاعقدب ل ش بشـــــــــــــتط ط

و فإن المشت    ا طقت اإنكا ية الأ   االل ي ال ا ت  ط ال تف ن زلش ال ية ول  يعا  امشتوتية العقد

اــاطــل زمــايــة لــي ووــال ــال  فــإن    زــالــة نــا  تا ااــن المق    قــد طاتم تقــد  الإرا ة ال ــا تة وي يك ن العقــد

لمتق   ما ياام له ا  طن يك ن االعقد   لالبية تلى ال وــاني  للــ ي غ ر نشــتو  فإن   ا ي ي ذي لما ا

و يم ش طن يعا  اي بو لاصـــــــــــــل تام فإن اللـــــــــــــ ي نشـــــــــــــتو  ز ى ي   اثباح العقاري تالما بت ا اللـــــــــــــ ي ط

 عى بعدم نشــــــــــتوتية اللــــــــــ ي اثباح تله نش   م جب ووال ال  فعلى نش   98 ا وفقا لاما ةالع س و  

 و قانة الدليل تايي.

 ثا يا: الأراان الشكاية

 الشـــكاية والم مثاة طنـــانـــا بعن الشـــتوط صـــثي ا ياام ت افت  تقد البية تلى ال وـــاني يق م ل  

   الثوــــ ل تلى ر وــــة الب اد نش طتا المتق  العقاري نش الموــــالح المع ية قا   اب نة  ــــتورة ا   اب 

 ـــــــــــمان لد  صـــــــــــ دو  الضـــــــــــمان وال ذالة الم با لة  ودعد ا ي    اتام تقد البية تلى ال وـــــــــــاني  وف  

ح القا   ية ال م تج المثد  قا   ا وتله طنام ن ث   ودعد  اتام   ا العقد ي ي طن يخضـــــــــــة لاشـــــــــــكايا

 فيما يل : الخاصة االت جيل والشهت و   نا نن  ت   ليي 

 

 

                                                           
 ب 2006ن مد زل نب تقد البية    القا  ن المدني الجاا تيب  ي ان الم ب تاح الجانعيةب الجاا ت ب 1
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 الثو ل تلى ر وة الب اد:  -1

لعقــاري نا يــة الأرا لكي يم ش فــإ ــي ياام تلى المتق  ا 04-11نش القــا  ن  30طبقــا ل ى المــا ة 

ل     اتام تقد البية تلى ال واني  و  ا تداراا لعدة نشاال واجهس المل ذيديش نش   ة الويغ لي  

ن المتق  العقـــاري آن تاء ي يماـــه الأرا اـــل ي  وـــــــــــــــل تايتـــا نش   ل الق ا  ن اللـــــــــــــــااقـــة اـــات بـــار ط

ية تتا يى   ارية فقط ويشـــــــــيد الب اياح وي   للـــــــــايمها لاملـــــــــ ذيديش  ون للـــــــــ ية و ـــــــــعيتت  القا   

والقيام االإجتاداح الم ا وة ل قل الما ية وي يم ش طن ي    قل نا ية العقار المشـــــــــــــيد  ون  قل نا ية 

 را.الأ 

ولع بر ر وة الب اد اي   قة الأولى ل  قي  نشتو  التشايد تلى طرا ال اقة بعد تماه الأرا 

القا   ية لضــــمان التقااة تلى زت ة ال   نــــا   ف قها الإ  ا   ويعتفها شــــتا  القا  ن  الايتا :" ال نــــياة 

طنا المشــــــت  الجاا تي ل  يشــــــت  1الب اد للثذا  تلى النلــــــي  العمتاني لامدن ون ة الب اداح العشــــــ ا ية."

قا  ن الم عا  االتتيئة وال عم ر  الثانل  الق ا  ن الم  مة لاعقار تانة طو  الى طي لعتي، يخوها ن اد   

ت فإن المشــــت  نش القا  ن اللــــال، ت  52ول ش زلــــي  ى الما ة تلى وجي الخوــــ اب 2 29-90لتق  

 يق م بتا التاغي    ا اد العقار قبل البدد ا له . طنجتاد ا اري ي ي ات بر ر وة الب اد  

 ت  3المثد  لق اتد ن ااقة البيا اح وتمام    ا  ا 08/15نش القا  ن  03وقد ط دح   ا الما ة 

شايد طي ا اية نهما اا س طبيعتتا  ون الثو ل الملب  تلى ر وة ا اد  وس تلى ط ي:" يم ة القيام ات

 نلامة نش اللا ة المخ وة    الآجال المثد ة قا   ا." 

وـــــــة ال  ا ة وشـــــــها ة ووالإ ـــــــافة الى ر وـــــــة الب اد في ي تلى المتق  العقاري الثوـــــــ ل تلى ر 

 .11/04نش القا  ن  30ب ورق  الل د العقاري زلي الما ة تتيئة الشبكاح

 اي   اب لد  ص دو  الضمان وال ذالة الم با لة: -2

فإن االإ افة الى ال ثا   والشتوط اللااقة ال  ت وال   ي ي تلى المتق  العقاري الثو ل تايتا 

 ن ي ضمش شها ة الضمان لد  ص دو  الضمان وال ذالة الم با لة.تقد البية تلى ال واني  ي ي ط

                                                           
 .27س   ي ن،  ا ية ز ريةب المتجة اللاا ب ا  1
ال عم رب الجتيدة الم عا  االتتيئة و  1990الم اف  لأول  يلمبر  1411جما   الأولى تام  14ن رخ     90/29قا  ن نش ال 52الما ة   2

 .52التنمية العد  
وال ي ي د  ق اتد ن ااقة الب اياح و تمام  2008ي لي   20الم اف  ل  1429رجي تام  17ن رخ     08/15نش القا  ن  03الما ة  3

 .44   ا  اب الجتيدة التنمية العد  
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ل  يعتا الو دو  ال ا  ذل اإلاام المتق  العقاري ااي ضمام اليي ن المشت  الجاا تي  زا طوالم

 97/406المتنـــــــ م ال  ذي ي رق   يوطنشـــــــ ن   ا الوـــــــ دو  ام ج 11/04نش القا  ن  54ام جي الما ة 

 1 .2000 ي ط ي ل  ي  ا  فعايا  ي    ن ة  1997الم رخ    

 ي:"  يئة ت م ة االشـــخوـــية المع  ية يعتا شـــتا  القا  ن صـــ دو  الضـــمان وال ذالة الم با لة الا

واينـــــــ ق ل المال  و ـــــــ تة ت س وصـــــــاية و ارة اللـــــــ ش والعمتانب لي طابة لعاوني ي يلـــــــيى الى ت قي  

 2التوح."

و الم ضـــــــمش  فتر الشـــــــتوط ال م تج  ال ي 3  12/85نش المتنـــــــ م ال  ذي ي  31 دح الما ة وقد ط

تق  العقاري لوـــــ دو   ت  ضـــــمام الم  العقاري تلى  جبارية  المه ية لامتق حوالملـــــ وليا حي د  ايلتزانا

والدفعاح ايجبارية الأ ت  اوـذ ي نشـتراا    صـ دو   حشـترااا وـس تلى  ن   ا الأ  ر ناا م ادفة الإ 

 الضمان وال ذالة الم با لة لترقية العقارية.

لى .... ي ع ن تتلى نا يل : " 4 11/04نش القا  ن  54ويخ ى   ا الوــــــــــ دو  زلــــــــــي  ى الما ة 

ايعي قبل  يتا ي ا   اب  ـــــــمان الترقية  ل  ا  المشـــــــتو  العقاري نش طجالمتق  العقاري ال ي يشـــــــت      

 العقارية قود  مان نا يلالي تلى الخو ا:

 للديد الدفعاح ال   قام بتا الم  تب ن    شكل لل يقاح  -

  تمام الأش ال -

 المه ية وال ق ية.( حل  ية طونة ل لتزانا -

ي     والملـــــــــــ ن   نش   ا ال ى طن المشـــــــــــت  طلاام المتق  العقاري ااي ضـــــــــــمام الى الوـــــــــــ دو  نا   

بتدا  ـــمان ز  المشـــتري    انـــتر ا  الثمش و  ا انـــ  مال المشـــتو   لى آ ت نتزاةب فذي زالة نا  تا 

ا ي ام جي اان المتق  العقاري شخى طبيي  فإن الو دو  نا   ا  ا  المشتو     زالة وفاتي طو فقد

ز   قضـــــائي طو    زالة نا  تا قد ز   تايي ا تيمة ال وـــــي وايز يالب طنا    زالة نا  تا اان المتق  

                                                           
ب 2009 د  القا  نيب جانعة بل تةب العد  اللا  ب طاتيل ن مد لم سةب الضما اح القا   ية    تقد البية تلى ال واني ب ن اة الم  1

 64ا 
المثد  لاق اتد ال   ت    نشاط الترقية العقارية  11/04س   ي ن،  ا ية ز ريةب  رانة تق ية البية تلى ال واني       د القا  ن  2

 .37ب ا 2017وال و ا ال  بيقية ليب  ار   ة لا باتة والنشتب الجاا تب 
الم ضمش ل  الدفتر ال م تج  ال ي  2012فبرايت  20والم اف  ل  1433روية الأول  27الم رخ     12/85نش المتن م ال  ذي ي  31الما ة  3

 .11ب   2012ي د  ايلتزاناح والمل ولياح المه ية لامتق  العقاريب ج ر 
 ارية الم عا  االق اتد الم  مة لنشاط الترقية العق 11/04نش القا  ن  54الما ة  4
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العقاري شـــخى نع  ي فإن الوـــ دو  يضـــمش ت مة المشـــتو     زالة نا  تا طفاس طو توـــذي ي و  ا    

 1زالة ثب ح نخالذ ي     فة القتوا طو از يالي.

 ل واني :  اتام تقد البية تلى ا -3

 قــل الما يــة العقــاريــة    تقــد البية تلى ال وــــــــــــــاني  ي تخ ا، تش  قــل الما يــة العقــاريــة    اــاق  

فتاغ العق   طن المشــــــت   ى صــــــتازة تلى الاانية  العق   وتله ل زدة الإجتاداح المقترة ل له ف  د 

الم مثل    الم ث  ويل  ال   ن اها تقار    تقد رنم  يق م ا  تيتة شخى لي صذة الضااط العم ني و 

ونـــــن  ت  الى 2تله وج ب ل ـــــجيي لد  نوـــــلثة الت ـــــجيل ث  يشـــــهت تلى نلـــــ    المثاف ة العقارية 

   ا بش  د نش ال ذويل فيما يل ::

 ت تيت تقد البية تلى ال واني :   -ط

فتاغي    قالي شــــــــ ل  وتله ليوــــــــبغ  االتنــــــــمية ت  طتفا تقد البية تلى ال وــــــــاني   لام المشــــــــط 

ي ــاب البــائة والم مثــل    في   نش   لــي  قتران   3الم ا وــة    اــل العق   ال   يك ن ن  ـــــــــــــ تهــا تقــار .

وي   ت تيت تقد  4شـــــــــــكال القا   ية المعتوفة.و المق    وتله زلـــــــــــي الأ اقب ل المشـــــــــــتري ط المتق  العقاري 

د ن:" العقلى طنش   م ج  ت  وـــــــــــــس ت 324البية تلى ال وـــــــــــــاني  شـــــــــــــخى ن  ل قا   ا زد تي الما ة 

و  ـــااط تم ني طو شـــخى نكا، اخدنةب نا ت  لديي طو نا تاقاة التنـــم  تقد يث س فيي ن  ، تام ط

نت    تقد زدو  نـــا  ي وا  وـــاصـــي." ويق وـــت الأ نش توي الشـــلان وتله طبقا للأشـــكال القا   ية و   

 .13/413البية تلى ال واني  تلى الم ث  زلي نا طشار  ليي المشت     المتن م 

اتام العقد نش طتا الم ث  ي ي ذي اي يوبغ العقد االتنمية الم ا وة ال ي ي طن ي   غ ر  طن  

ل ا ي ا  تلى   ا ال     5وف  شـــــــكل  م تج  يشـــــــمل ايا اح ن د ة قا   ا    المتنـــــــ م اللـــــــاا  ال  ت 

العقارية وفقا لما تمايي " و  ا ياام ل جياي وشهتة    المثاف ة تق   تاح شكاية  م تجيةنش العق   "

 ق اتد العانة     قل نا ية تقار :ال

 

                                                           
 &<.29س   ي ن،  ا ية ز ريةب  نشاد تقد البية تلى ال واني  و ما اتيب المتجة اللاا ب ا 1
 المثد  لق اتد ال   ت    نشاط الترقية العقارية 11/04نش القا  ن  34/35الما ة  2
 لعقارية  المثد  لاق اتد القا   ية ال   ت    نشاط الترقية ا 11/04نش القا  ن  25و  ا وفقا لاما ة  3
  30س   ي ن،  ا ية ز ريةب ز ريةب  نشاد تقد البية تلى ال واني  و ما اتيب المتجة اللاا ب ا 4
جمياة جبارب  و صية الشكاية    تق   الترقية العقارية )تقد البية تلى ال واني  وتقد زذا الث (ب ن اة الود  لادراناح  5

 .22ب ا 2022ب 01ب العد  04المجاد القا   ية والليانيةب جانعة  ماس نايا ةب 
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 ل جيل تقد البية تلى ال واني : -ط

ن ي ـــــــــــجاي لد  ن  ـــــــــــ تي تقار نش طتا الم ث  ي ي ط بعد ت مة ت تيت العقد البية ال ي يك ن 

نوــلثة الت ــجيل وال ابة المخ وــة  قايميا و  ة العماية يق م بتا   ل شــهت نش ال  تيت ت س طا اة 

الم عا   76/105رق  الأنت ت بي  تق وــــاح تلى الم ث     زــــالــــة ال ــــلا  ر و ــــ ا طبقــــا لام ا  ال ار ة    

تق   الم ثق ن    طجل شــــــــــهت  ن ل ــــــــــجل ت   د ان الما ة ...  وــــــــــس تلى طن:" ي ي ط1اقا  ن الت ــــــــــجيل 

 اا داد نش تاريخها ..."

ولع بر تماية الت ـــــــــــجيل تماية جبا ية ن  مة نش قبل   ارة الضـــــــــــتا ي وف  طنـــــــــــس و ـــــــــــ ااط  

ن ال اية نش ويم ش الق ل ط 2ن د ة قا   ا بتدا تلا ية التنـــــــــــــ م الملـــــــــــــ  قة لذا دة الخاي ة العانةب

ا ي نش بلـــط نتاقبتتا تلى جمية المعان ح ال   يك ن تقتيت الاانية الت ـــجيل    تم  ن نوـــلثة الضـــت 

 ن اها تقار و  ا ت ويل الضتا ي والتن م ال   تترتي تنتا. 

 ي يخضــة ل ذس الإجتاداح  ت  وــس الما ة اية تلى ال وــاني  ن  ــ تي تقار فإ ن تقدط ر ووات با

لشــــــــــكل التنــــــــــم ب ويخضــــــــــة تلى ط ي:" ي    تدا  تقد البية تلى ال وــــــــــاني     ا 11/04نش القا  ن  34

لاشــكاية القا   ية الخاصــة االت ــجيل..."ب ويخضــة تقد البية تلى ال وــاني  لاتنــ  النلــ   والمقدر ب 

 76/105نش القا  ن  91االمئة وال ي يك ن اال ضـــــانش ا ن ططتاا العقد زلـــــي نا جادح اي الما ة  05

 الم ضمش لقا  ن الت جيل. 

 ايشهار القا  ني: -ب

ن يق م اـــإجتاد ي يقـــل ط ميـــة تش لت ـــــــــــــجيـــل نش طتا الم ث ب ي ـــي تايـــي طد ابعـــد  تمـــام  جتا

 .11/04نش القا  ن رق   34نااقيي و   لإشهار العقد    المثاف ة العقارية زلي  ى الما ة 

الم عا  اإتدا   1975  فمبر  12الم رخ     74-75نت ار  إجتاد قا  ني يخضـــــــــــــة لأزكام الأ وايشـــــــــــــه

ن :" ال ز  لاما ية ن ي ت ى تلى ط 15ف  د الما ة   3وتلانــاس ال ــجل العقاريبن ــح الأراضــ   العام 

واــل ز  تي   آ ت ي عا  بعقــار ي وج   لــي اــالنلـــــــــــــبــة لا  ر  ي نش تــاريخ ي م  شـــــــــــــهــار مــا    ن م تــة 

  ن نش القـا 90والمـا ة  16الب ـاقـاح العقـاريـة ...."  وغ ر  ـا نش الم ا  القـا   يـة تلى غتار اـل نش المـا ة 

                                                           
 المعدل والم م . 1977 يلمبر  18ن ر ة     8ب   1977ي ضمش قا  ن الت جيلب ج ر 1976 يلمبر  9ن رخ     76/105طنت رق   1
 .138ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا  2
  فمبر  18ب ن ر ة    52ال جل العقاريب ج ر    ب ي ضمش  تدا  ن ح الأراض   العام وتلاناس1975  فمبر  12ن رخ     75/74الأنت  3

1975. 
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لآجال ال   اللـــــــــال، ال  ت ال   زد تا العق   وايتذاقاح ال   لاس لها طثت  ي نش تاريخ  شـــــــــهار ا و  ا ا

 ن ي   فيتا تله.ي ي ط

ونما نــب  يم   ا الق ل طن تقد البية تلى ال وــاني  يخضــة    تك ي ي الى تاه التاا ا القا   ية 

  ت  تذت ها  و صا ي اات بارة تقد تو طابة  اا.ال اجبة ال  فت    ال تقد االإ افة الى راا ا ط

 الم اي الثاني:

 .طثار تقد البية تلى ال واني 

راا ي اللـــــــااقة ال  ت فإ ي  وـــــــاني  صـــــــثي ا نلـــــــ     لكل شـــــــتوطي وط تا قام تقد البية تلى ال 

 ن قـاااـة ا ن ططتافـي حين   الآثار القـا   يـة الم   اة ن ـيب ووات بـارة تقـد ناام لجـا ب ن فه  ين   التزانا

المقترة تلى المتق  العقاري ه  لع بر طيضـــا  ـــما اح قا   ية  حولأ ي تقد تو طبيعة  اصـــة فإن ايلتزانا

لذا دة ال تا الآ ت والم مثل    المق   ب االإ ـــــــــــــافة الى طن تلى تات    ا الأ  ر التزاناح نقترة لذا دة 

طنا )الذت  الأول(ب المتق  العقاري     حالى ايلتزاناالمتق  العقاري ل ا نــــــــــيخوــــــــــى   ا الم اي لا  ت  

 . ) الذت  الثاني(المق    فقد  وى لها  حالتزانا

 الذت  الأول: 

 التزاناح المتق  العقاري    تقد البية تلى ال واني .

  تا لما ي م ز اي تقد البية تلى ال واني  نش  و صية تذتا تلى البائة التزاناح تخ ا، 

 ذتو ة تلى البائة    تقد البية العا ي ونا   ال ذويل فيتا االشكل ال ال :تلى تاه الم

 طوي: ايلتزام اإ  ا  الب اية

ل  ي ى اوـــــــتيح العبارة تلى ايلتزام  11/04طشـــــــار غالبية شـــــــتا  القا  ن طن المشـــــــت     القا  ن 

ا   ال غالبا نا ي  ذي ط ر الإ  اإ  ا  ا ايةب تلى التغ  نش ط ي قد تب ى   انا اان     اية ا اياح    

المثد  ل م تج تقد  13/431ليي نــــــــ اد    القا  ن اللــــــــال، ال  ت طو    المتنــــــــ م ال  ذي ي االإشــــــــارة  

له ا ننب ه ـلاوي    ال  ام القا  ني له ا ايلتزام وت يان الأنا  القا  ني ال ي   1البية تلى ال واني  

ال   ي   فيتا ت ذي    ا ايلتزام نة ت  ـــــــــــــيح جااد اي  ل فيي يق م تايي ث  بعد تله ت ديد الآجال 

 فيما يل : 

 

 

                                                           
 351ا ن ة  يمانب المتجة اللاا ب ا  1
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 ال  ام القا  ني ل لتزام اإ  ا  الب اية  -1

تقــد البية تلى ال وــــــــــــــاني  اــلا ــي تقــد ياتزم فيــي المتق   11/04نش القــا  ن  28قــد تتفــس المــا ة  

العقاري ا   يل زق   الأرا ونا ية الب اياح ن ا اة نة تقدم ايشــــــــ ال نقاال التزام المق    اتلــــــــديد 

تزام بشــكل غ ر نباشــت  اللــعت ااما تقدم االإ  ا  ب والملــ قتئ له ة الما ة ي زا طن المشــت  طشــار  لى ايل

نش القا  ن تاتي ت دنا  16لما ة نت اة ا  اية    ط ر الإ  ا  ب و قد ط د   ا الأ ت دنا زد  ن  ـــ   البي

لام المشـــــــــــــت  نش   لها المتق  العقاري اينـــــــــــــ عا ة اخدناح شـــــــــــــخى ن  ل قا   ا والم مثل    المقاول ط

نلـــــــــ ولية تنلـــــــــي  جمية العماياح ال   تد ل     طار لإ  ا    ا ايلتزامب نة  قتار  ـــــــــتورة ت ل  المتق  

 1نش القا  ن اللال، ال  ت. 17الدراناح والأا اث ولعبئة ال م يل زلي نا  وس تايي الما ة 

وطاقل المشـــت  تلى   ة الإشـــاراح ال  ر نباشـــتة والم ذتقة    العديد نش الم ا  الم ا رة    القا  ن 

تا طقتح اإلاانية ا   اب  ـــمان الترقية العقارية و  ا وج ب الشـــتو  يال     د ط 54ا ة ننتا الم 11/04

طيضا ال    وس  57لى الما ة جل ايعي قبل  تمانيب االإ افة اشتو  العقاري نش طتا المتق  نش ط   الم

ن    زالة نا  تا ل  ي مل المتق  العقاري    ا  المشتو   فإن الو دو  ي ل ن اي    ز  ن ابعة تلى ط

ن المتق  الأصل  اان المتق  الأصيل ووال ال  نل ن   ط    ا  الب اياح ام جي نتق  آ ت وتلى زلاب  تمام

  2ناانا اإ  ا  المشتو  العقاري نش البداية وا  قل   ا ايلاام الى الو دو  بل ي اي  ل اي.

 ــ لــه ازترام طت  ي ــي تايــي  مــا ب ــايــة ن ــااقــة لمضـــــــــــــم ن تقــد البيةب وي ــي طن تك ن  ــ ة ال

للــــديد اللــــعت المثد ة    العقدب ون عي نش اشــــتراط  فة طي نباغ قبل ااتام العقدب و  ا ت س طا اة 

 زماية المق    نش از يال المتق  العقاري تايي. بتداالعق واح الجاا ية 

-12رق   لتزام الإ  ا  قد طشار  ليي المشت  طيضا    بعن المتاني  ال  ذي ية االمتن مو  د طن  

ال ي ي د   يذياح ن ح ايت ما  لممارنــة نه ة المتق  العقاري و  ا  يذياح نلــه الجدول ال ط    84

  ت طقتح طن المتق  ن ي 6لامتقي ن العقاري ن  ت ت تر فيي جماة "   ا  المشتو  العقاري" تلى غتار الما ة 

الم ضــمش   12/85فة طيضــا الى المتنــ م ن يضــمش الم ار  الكافية لإ  ا  نشــتوتيب االإ ــاالعقاري ي ي ط

 فتر الشــــــــتوط ال م تج  ال ي  ي د  التزاناح ونلــــــــ ولياح المتق  العقاري  ت ت ترح فيي تاح الجماة 

 وااها ت د  ايلتزام المقتر تلى تات  المتق  العقاري والم مثل       ا  ا اية. 24و 21-20االم ا  

                                                           
 المثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية العقارية. 11/04نش القا  ن  17و 16و 28الما ة  1
 الم ضمش لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية العقارية. 11/04نش القا  ن  57و 54الما ة  2
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المشــت  طشــار طيضــا  لى ايلتزام    المتنــ م ال  ذي ي رق   و يا ة تلى المتانــي  اللــااقة ال  ت فإن

ن يوــــــت  الا ي ااشــــــت       ا  الب اد بية تلى ال وــــــاني  طن البائة ي ي طالم عا  ا م تج تقد ال 13-431

 1ووال ال  فيع بر المتق  ناانا اإ مالي.

ري والم مثــل    ا  ــا  ن ايلتزام المقتر تلى تــات  المتق  العقــاويــ  ــي شـــــــــــــتا  القــا  ن الى الق ل ط

م ز بتــا تش تقــد البية ا ــايــة    التزام ج  تي    تقــد البية تلى ال وـــــــــــــــاني ب ويع بر طات   ــاصـــــــــــــيــة ي 

لــــــــــــــي المــا ة ن  ــ ا الأ  ر يع بر التزام  قــل الما يــة    ايلتزام الج  تي الــ ي يق م تايــي زالعــا ي  ت ط

ر التزانــاح ن عــد ة ويمثــل ايلتزام اــإ  ــا  ة تلى ال وــــــــــــــاني  يقت ين تقــد البنش   م جب    ز ن ط 351

ل ا  ي لعقد البيةا اية وايلتزام ا قل الم ية طات  ا  فالـــــــــــــت د ايلتزام الأول لعقد المقاولة وايلتزام الثان

  ي تقد هج ن ي مة    تك ي ي ا ن نق ناح العقديش نعا .قا ا فيما نب  ط

ط مية ونكا ة  ب رة    تقد البية تلى ال وـــــــاني    ل لتزام    ا  ا ايةفإ ي يم ش الق ل طن وله ا 

جعل نش المشــــــــــت  يتو ي االتزام  قل نا ية الب اياح ب  ت ي يم ش توــــــــــ ر  قل نا ية ا اية  ون    ا  ا 

و  ا رو ي اآجال  فة اللــــــــعت وال ي يك ن ا قدم ايشــــــــ ال  ت ي يم ش لمق    العقار  ال فاد االتزاني    

 2تقدم المتق     الإ  ا .تقدي  الثمش  ي  تا 

 طجال ت ذي  ايلتزام اإ  ا  الب اية  -1

ام نقتر تلى المتق  العقاري  ي ط ي ي ي ذ ة    ال ي ي تايي ن التزام اإ  ا  الب اية    التز رغ  ط

ب وتخضـــــة الع قة 11/04نش القا  ن  16اخدناح شـــــخى ن  ل و   المقاول زلـــــي الما ة  نـــــ عا ةالإ 

نش   م ج اـــلا ـــي تقـــد ي عهـــد  549القـــا   يـــة ال   تتو همـــا لأزكـــام تقـــد المقـــاولـــة والـــ ي تتف ـــي المـــا ة 

امق ضـــــــــاة طن يق م طزد ال تف ن اوـــــــــ ة شـــــــــ  د طو تلا ية تمل نقاال طجتب فيك ن لامتق  العقاري نت ا 

نش القا  ن  49ني نا وج فه  اائة االنلبة لامق    ورب العمل االنلبة لامقاولب وت ى تلى الما ة قا   

تلى طن لامتق  العقــاري طن ي ــالــي المقــاول وغ رة نش نكــاتــي الــدرانــــــــــــــاح ووقيــة الشـــــــــــــتاـاـد اكــل  11/04

 م الم قس ا ن بعد  تمام الأشــــــــ ال ي    اتام ن ضــــــــت اينــــــــ ح وال لاني اح القا   ية الم ا وة بالضــــــــما ا

المقــاول والمتق  العقــاري بتــدا نعــاي ــة  ــ ا الأ  ر للأشـــــــــــــ ــال نش طجــل تقــدي  ن ز ــاتــي وت ذ ــاتــي فــإتا 

 3ط   بتا المقاول وطصلح العي ب طت بر امثااة ايتمام الكانل للأش ال.

                                                           
 .02   الما ة  14/181ب و  ة العبارة طيضا نشار  ليتا    المتن م ال  ذي ي رق  184ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا ش  1
 المثد  لاق اتد الم  مة لنشاط الترقية العقارية. 11/04نش القا  ن  37و 28الما ة  2
 189ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا  3



ــــــــــ ــــــــــــــــــــ ـــــــــــــالباب الأول ـــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ  لخاصةاـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الإطار العام لنشاط الترقية العقارية ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

- 124 - 
 

اح ال الا ي " رفة ال  ذ نش القا  ن اللـــــــال، ال  ت الإتمام الكانل للأشـــــــ  12وقد تتفس الما ة 

اداس ا تلى  ثت اينــــــ  م الم قس للأشــــــ ال و صــــــ   تي ب الب اد الم ز ة قبل اينــــــ  م النتائي ال   ت   

لامشتو  العقاري." ووالتغ  نش ط ي قد ت  اين  م النتائي ا ن المتق  العقاري والمقاول  ي طن   ا الأ  ر 

نش القا  ن  46و  ا طبقا لما طقتتي الما ة يبقل نتتب ا االب اد الم  ا ويبقل نلــــــ وي نلــــــ ولية تشــــــتية 

 1 تاتي.

ن المشـــــت  قد روط ا ن ف تة تقدم ط 13/431  ذي ي ونتنـــــ ني ال 11/04و الملـــــ ن   نش القا  ن 

الما ة  ف  د طن 2ايشــــــــ ال و   ا  الب اية وو ن التزام المتق  ي قل نا ية الب اية والتزام المق    ادفة ثمشب

قد جادح بش  د نش ال ذويل    نتازل  للديد الثمش ووال ال    13/4313رق   نش المتن م ال  ذي ي 3

طن الع قة ا ن للديد الثمش وتقدم ايش ال   ر يم ش نش   لها ان ن اج نتازل تقدم الأش ال  اات با

ه  ت قة ن   نة  وه  االآلي: نتزاة الأنــانــاح ث  تايتا نتزاة    ا  الأشــ ال ال بر  ث  بعد ا نتزاة 

 4   ا  الأش ال ن  معة وط  را نتزاة ايتمام طو اييتاد.

زيه طقت آجال التلـــــــــاي   نت المتنـــــــــ م المثد  ل م تج تقد البية تلى ال وـــــــــاني وقد ط د   ا الأ 

تلى نتازل الأشـــــــــــــ ال  ي طن   اء جمة نش شـــــــــــــتا  وروا  القا  ن يتعث ن طن المشـــــــــــــت  الجاا تي اان 

قد رو س  ا ن آجال  فة  11/04نش القا  ن  37يقوــــــــد آجال    ا  ولاس آجال التلــــــــاي   ت طن الما ة 

ن التلـــــــــــــاي  نتتبط ي  ي الى الق ل طة    العقد نما  الثمش ونتازل الإ  ا  وال   ي ي طن تك ن ن د 

 5اإتمام الأش ال ولاس امتازل تقدنها.

   ز ن يت  جا ي ط ت طن   اء ارتباط وثي  ا ن تقدم ايشــــــــ ال والتلــــــــاي  لعدة ات باراح لعلى 

ثباح   ا نش طتا المه د  المعماري العقاري نتزاة نش نتازل الإ  ا  ي    طات  ا طن ت ما ي   المتق  

                                                           
نش القا  ن  ذلي ال    وس تلى  46المثد  لق اتد ال   ت    نشاط الترقية العقاريةب و  ا الما ة  11/04نش القا  ن رق   12الما ة  1

ن:" تقة المل ولية العشتية تلى تات  نكاتي الدراناح والمقاول ن والم د ا ن الآ تيش ال يش له  صاة اوازي المشتو  نش   ل تقدب ط

 ال الب اية طو جاد ننتا جتاد تي ب    الب ادب اما    تله جتاد ال  تية الت يئة لأرا الأنا ."    زالة  وال
نوع ر فاطمة الا تادب التزاناح المتق  العقاري    البية تلى ال واني  ا ن اي نة والإص  ب المجاة الجاا تية للثق   والعا م  2

 .108ب ا 2017ب ج ان 03الليانيةب جانعة الجاا تب العد  
االمئة  25-االمئة ت د ال  قيةب  20-تلى ان:" نتازل للديد اللعت تك ن تلى ال    الآلي:  13/413نش المتن م ال  ذي ي  3ت ى الما ة  3

االمئة  5االمئة ت د اي تتاد نش جمية ايش ال ن  معةب  20 -االمئة ت د اي تتاد نش الأش ال ال بر ب  35-ت د اي تتاد نش الأنانياحب 

 ت د ن ضت الثيا ة."
 190ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا  4
نش  37المشت  قود اآجال    ا  الب اد ولاس طجال التلاي  ...  ا زلي  ى الما ة » يمان ا ن ة زيه    س   ة الأ  رة تق لب  5

 .354ب المتجة اللاا ب ا«ب11/04الأنت 



ــــــــــ ــــــــــــــــــــ ـــــــــــــالباب الأول ـــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ  لخاصةاـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الإطار العام لنشاط الترقية العقارية ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

- 125 - 
 

ن  مب نما جعل المشت  لام  تي لمنضاد تايي نقاال وصل  تق  تلى ن ضت المعاي ة ويلامي وي قة الم

  1يدرجي     ا ة ت ذي  ايلتزام االتلاي  ل اه المتزاة نش نتازل ايش ال.

ويم ش الق ل   ا طن المق    ي ي ي طن يضـــــــــــــة يدة تلى الب اد لاق ل الا ي قد انـــــــــــــ امي ال ي ذي 

نت ي عا  ا  ي ر نذه م التلـــــــــــــاي  لي عاـــي ال  قية تلى قب لهـــاب نمـــا ي عـــل الأ لم  اة و نعـــاي ـــة المتزاـــة ا

 2ي ماش ى نة ف تة    ا  الب اية تبر نتازل  ن ية وا  قال زق   الما ية اال درج .

 جااد اي  ل اايلتزام اإ  ا  الب اية  -2

 ا  وي المشت  اآلياح قا   ية يع بر    ا  الب اية ايلتزام الأنا     تقد البية تلى ال واني  ل

 اصــــة ت م  المق       زالة نا  تا ط ل المتق  العقاري اي لأم ي ق  غاية المق    الأنــــانــــية نش اقبالي 

تلى ااتام العقدب وتالل   ا الأنت نش   ل  نشــــــــاد آلية ن نــــــــلــــــــاتية وه  صــــــــ دو  الضــــــــمان وال ذالة 

 قارية    زالة نا  تا ل  يق  اإتمام الب اد.الم با لة للثا ل ن ل الم عانل    الترقية الع

   ط ي ي د ل  الثالة الأولىوقد ن ز المشت  ا ن زال  ن ي   نش   لها الو دو  اال د ل وت مثل 

الم عا  اإزداث  97/406نش المتنــــــــــــ م ال  ذي ي رق   03لضــــــــــــمان للــــــــــــديد الدفعاح  ت   د طن الما ة 

ن:"  تدا الوـــــ دو   لى  ـــــمان التلـــــديداح ال   وال ذالة الم با لة قد  وـــــس تلى ط صـــــ دو  الضـــــمان

يدفعها المشـــــترون وال   ت تاـــــ   للـــــ ي  تلى ال اي  لى الم عانا ن    الترقية العقارية وتلى طنـــــا  تقد 

ث  بعـــــد تلـــــه جـــــاد لعـــــديـــــل لهـــــ ة المـــــا ة و الـــــ ي  ى تلى طن :" ...لع ين  3البية تلى ال وـــــــــــــــــاني ." 

   شــــكل للــــ يقاح تلى ال اي بع  ان تق   البية تلى ال وــــاني  ."  نيداح ال   يدفعها المق ني التلــــد

ادفعها لامتق   اتش التلديداح ال   قان   نويقود اضمان ال ع ين التزام الو دو  ا ع ين المق ني 

ثد  لشــتوط الم 14/181نش المتنــ م ال  ذي ي  7زلــي نا  وــس تايي الما ة  يالعقاري المخل االتزانات

زا ل صـــــــــــــ دو  الضـــــــــــــمان وال ذالة الم با لة    الترقية العقارية ن ل المق    الأن ء العقارية الم  اة 

 اضمان الترقية العقارية و يذياح تله.

نش  6ويق وـــــــــت   ا الضـــــــــمان تلى الب اياح ال   ل  ت  ا طنـــــــــانـــــــــاتتا زلـــــــــي نا جادح اي الما ة  

ي ـــل الوـــــــــــــ ـــدو  ن ـــل المتق  العقـــاري   ـــا ويق م ا قـــدي   ب وت ـــدنـــا14/181المتنـــــــــــــ م ال  ذيـــ ي رق  

                                                           
 .191ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا  1
ب ن  تة ناجال  رب جانعة الثاج لخضتب 11/04زلا ة ريمانب المل ولية العقدية    ن ال الترقية العقارية تلى   د القا  ن  2

 .158ب ا2015اات ةب 
الم عا  اإزداث ص دو  الضمان  1997  فمبر  3ه والم اف  ل  1418رجي  02الم رخ     97/406نش المتن م ال  ذي ي رق   03الما ة  3

 .73ب   1997  فمبر  5ذالة الم با لة    الترقية العقاريةب ج ر وال 
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ال ع يضاح لامق    فإن   ا الأ  ر ياتزم اال خل  تلى الماه العقاري لذا دتي وي   ف ة تقد البية تلى 

 ال واني  المبرم ا ن المتق  العقاري المخل االتزاني والم  تي.  

ط  اح طنــــــــــانــــــــــاتتا في  يتا ادور ا  ــــــــــمان  فه  تاه ال   تخى الب اياح ال   الثالة الثا يةطنا 

ط ي:" التزام الوـــــــــــ دو   14/181نش المتنـــــــــــ م ال  ذي ي رق   9 تمام الإ  ا  ويقوـــــــــــد اي زلـــــــــــي الما ة 

اــــالإتمــــام الجيــــد لأشـــــــــــــ ــــال    ــــا  الب ــــايــــاح طو طجااد نش الب ــــايــــاح ال   اـــاـ ــــس ن  ـــــــــــــ   تق   اية تلى 

وودي ت يب    زدو  التلـــــــــــديداح ال    فعها  ياناتال وـــــــــــاني ب تلى زلـــــــــــاب المتق  العقاري المخل االتز 

 المق   ن." 

نش المتنــــ م اللــــال، ال  ت فإن الوــــ دو  يباشــــت ال الأتمال الإ ارية والمالية  10وزلــــي الما ة 

وال  قية والقضــــــــا ية اانــــــــ  المق    ولثلــــــــااي   اه الم عاقة ا كاي، نتق  تقاري لالــــــــ لا ، ايشــــــــ ال 

  1ش ال الم  اة وغ ر ا نش ايتمال. و تدا  ال قيي  ال ق   للأ 

و  انا لما نب  يم ش الق ل طن المشت  قد زاول  جا  زا ل  اجعة لمشكاة ا  ل المتق  العقاري 

 االتزام ا  ا  الب اية وال ي يع بر ايلتزام الأنــــــــا  ال ي  فة المق    الى ااتام تقد البية تلى ال وــــــــاني 

مثاة    صــــــــ دو  الضــــــــمان وال ذالة الم با لة ال ي يضــــــــمش  تمام ف  دة قد طقت آلية ن نــــــــلــــــــاتية والم 

الإ  ـا  نش   ل ااتام تقـد نة نتق  آ ت ي م  ايشـــــــــــــ ـال    زـدو  الأن ال المـدف تـة طي ا ـي ي ي  مـل 

 فة نش للــــــــ يقاح نش طتا المق      ا زلــــــــي نا  تكالي، الإ  ا    ما ي  ا المشــــــــتو     زدو  نا ت 

 .11/04ش القا  ن ن 57الما ة  وس تايي 

وي در ا ا الإشـــــــــــــارة طيضـــــــــــــا  لى ا ي ودعد نا ي د ل الوـــــــــــــ دو  لإتمام الإ  ا  فإن تقد البية تلى 

ال وـــــــــــاني  قد ت تط تايي بعن ال عدي ح   اه ال   تخى آجال التلـــــــــــاي  ونتاجعة اللـــــــــــعت ال ي ي 

 .14/181 م ال  ذي ي نش المتن 11االمئة زلي نا  وس تايي الما ة  20ي  او     ال الأز ال ال 

 ثا يا: ايلتزام ا قل الما ية

تلى طن تقــد البية تلى ال وــــــــــــــاني    :" العقــد الــ ي  11/04نش القــا  ن  28قــد  وــــــــــــــس المــا ة 

ذا دة الم  تي ن ا اة لي ضـــــــــــــمش وي ت  ت  يل زق   الأرا ونا ية الب اياح نش طتا المتق  العقاري 

ن المشـــــــــــــت  قد ن ز ا ن ا  قال نا ية الأرا وال   الما ة ي زا ط ة نة تقدم ايشـــــــــــــ ال." و الملـــــــــــــ قتئ له

                                                           
ي د  شتوط زا ل ص دو  الضمان  2014ي  ي   5والم اف  ل  1435شعبان  7الم رخ     14/181نش المتن م  10و 9و 7و 6الما ة  1

 .37ب   2014لترقية العقارية و يذياح تلهب ج ر وال ذالة الم با لة    الترقية العقارية ن ل نق    الأن ء العقارية الم  اة اضمان ا
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تك ن بشـــــــــــــكل ف ري و  ا ا  قال نا ية الب اياح وال   تك ن بشـــــــــــــكل تدريج  ن ا اة نة تقدم ايشـــــــــــــ ال 

 ونن  ت  الى   ا بش  د نش ال ذويل فيما يل :

 اي  قال الذ ري لما ية الأرا. )ا  قال نا ية الأرا ف را(  -1

د العقاري    تقد البية تلى ال وـــــاني  للأزكام العانة لعقد البية العا يب ف ن قل يخضـــــة ال تا

الأرا ام ت   اتام العقد ووال ال  ي ي نتاتاة الإجتاداح الم وـــــــــ ا تايتا    تله نش ل ـــــــــجيل وشـــــــــهت 

  ي تلى نلـــــــــــــ    المثاف ة  ت ي ي ذي العقد المبرم ت د الم ث  لإزداث الأثت العي   المتج  ن يب ل ش 

اللالذة ال  ت  قد تلاثت االمشت  الذتنا    ون طن  28بعن شتا  القا  ن طن المشت     صياغ ي لاما ة 

يلا   بع ن ايت بار لاذار  الم ج   ا ن التشـــتيع ن    ت وـــت ا  قال الما ية العقارية فالمقتر طن الثق   

لتشــــــتية الجاا تي فياام لثدوث الأثت العقارية    التشــــــتية الذتناــــــ   تن قل ام ت  انعقا  العقد طنا    ا

  1العي   ان ت   تماية الشهت .

 ضــــا  تقد البية تلى نش القا  ن تاتي  ت الام   34ا ة نت    المل ش المشــــت  زاول تدارء   ا الأ 

 16و 15  م ج والما ت ن  793ال واني  لإجتاداح الت جيل والشهت المعتوفة ي نيما الم ا رة    الما ة 

 الم ضمش  تدا  ن ح الأراض   العام وتلاناس ال جل العقاري. 75/74الأنت نش 

الأرا    تقد البية تل ال وـــــــــــــاني  تن قل االشـــــــــــــهت ولاس اانعقا   و  انا له ا يم ش الق ل طن

العقد فقط و يك ن ا  قال الأرا والب اية     ذس ال قس ال ي    قل نا ية ال تاد العقاري بشـــــــــــــكل 

 ايش ال. مف ري ث  ي    قل نا ية الب اية بشكل تدريج  نة تقد

 ية الب اية اال درج(اي  قال ال درج  لما ية الب اية اال درج. ) قل نا   -2

ن نا ية الب اية ي تن قل ف را و  ما تن قل ط 11/04نش القا  ن  28 ل الما ة ط د المشـــــــــــــت  نش  

 االم ا اة نة تقدم ايش ال طي بشكل تدريج ب ل ش غالبا نا ي ت  التلاسل ز ل  يذية  تمام تله 

   زداث الأثت العي   والم مثل    اات بار ان ايشـــــــــــــهار القا  ني لي و يذة قا   ية ن د ة ت مثل  

 قل زق   الما ية ا ن الم عاقديشب ف  اد نش وج   العقار ن     العقد لي   شهتة فالمثل يع بر ر ش 

نش اراان العقد وي يق م صـــــــثي ا  ي ا ج  ةب و   تقد البية تلى ال وـــــــاني  المثل غ ر ن ج   فه     

 ط ر الإ  ا  ف ي، ي    قل زق   نا ي ي 

                                                           
ل ني ي ن،ب ال  ذي  العي   ل لتزام ا قل الما ية    تقد اية العقار تلى ال واني ب المجاة ال قديةب جانعة ن ل   نعمتي ت زي و وب  1

 .402ب ا 1ب العد 02المجاد 
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 ي تقار ن ق  ال ج   ن ل تقد البية تلى ال وـــــاني  تلى طن المشـــــت  قد تانل العقار الم زا ط

ق  واضـــــــــــح   ا فه  انـــــــــــت ا ا تلى ال الضـــــــــــما اح ال   يقدنها المتق  لامق    ووال ال  المت ا القا  ني لامت

يتا ال وــــــــتا االبية ن يمار  جمية اللــــــــا اح المقترة لاماله تلى الع ن المما  ة اما فناله يم ش لي ط

 والم  ه  االشهت لي  ق  الأثت المتج  ن ي.

ل ش اللـــــــــــــ ال الم تو   ي، ي   ال  في  ا ن ا  قال نا ية الب اية بشـــــــــــــ  د نش ال دري  نة الأثت 

نش  28تايي الما ة  سالذ ري ال ي يقترة الشــــــهت ب وي   ال  في  ا ن الشــــــهت و طثتة الذ ري وو ن نا  وــــــ

ش   ل الختوج تش الق اتد العانة وات بار طن المتق  ي قل الما ية  لى المق    الاثت ي   ن 11/04القا  ن 

رجي   ت طن نا ية الع ن ن  ـــــــ   العقد ي تن قل ام جي شـــــــهت تقد البية ال ي ي ا   ار الشـــــــتو     

جي  نش الب اد و   زالة نا  تا تقدنس ايشـــــــــــــ ال وات  ا  ا  جاد ننتا ت  ا  قال نا ي ي لامق    الاثت ر 

ي م الشـــــــــــــهت ولاس نش ي م اي تتــاد ن ــي و ــ ا زمــايــة لامق    نش طي توـــــــــــــتا قــد يق م اــي المتق  طياــة 

 1نتازل الإ  ا .

طتافي ونتا ا   القا   ية ط ن لعقد البية تلى ال وــــــاني   وــــــ صــــــية يذت ــــــهاونش جا   ا  ت  ط

 اا ي ي تلى المشـــــــــــت  زكام العام تايي فه    ام |ن  ـــــــــــ تي ي عل نش الوـــــــــــعي انـــــــــــقاط الأ  و  ا

نش القـــا  ن  28ت ـــديـــد  جتاداح ا  قـــال نا يـــة الث  العي   بشـــــــــــــكـــل طونـــــــــــــة نمـــا    نـــ ا ر    المـــا ة 

11/04. 

 ثالثا: ايلتزام االم ااقة

الأنــــــــــــــا  القــا  ني ل لتزام الم ــااقــة  ت   ــد طن المشـــــــــــــت  طقت  11/04نش القــا  ن  28لع بر المــا ة 

بل طن ي   ت تيت الثيا ة ولع بر   ا ن ااقة قا   ية طقت ا التشــتية ا ج ب انــ وــدار شــها ة الم ااقة ق

االإ ــــــــــافة  لى تاه المقترة    تقد البية تلى ال وــــــــــاني  وال   لع بر ن ااقة تقدية ونــــــــــا   ال ذوــــــــــيل 

 فيتما تباتا فيما يل :

 ايلتزام االم ااقة القا   ية  -1

 ااقة وي ز ى ا يذية انـــ وـــدار ا وي ل  يق  المشـــت  الجاا تي ا  ديد لعتي،  قي  لشـــها ة الم

نش  5وط ـــدح تلى تلـــه المـــا ة  21990الم رخ     90/29جااد تخاذهـــا اـــل ا  ذل اـــالإزـــالـــة الى القـــا  ن 

                                                           
ةب جانعة ت ن شمسب ااية الثق  ب جمه رية نوتب   طب    ب ا ن مد المتس ى   تةب اية المباني ت س اينشادب رنالة     را   1

164.  
 .52ب  1990 يلمبر  2الم عا  االتتيئة وال عم رب ج ر  1990الم اف  طول  يلمبر  1411جما ي الأولى  14ن رخ     29-90القا  ن رق    2
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يخضــة الى ق اتد العانة لتتيئة وال عم ر و  ا طزال  11/04وال   ت ى تلى طن القا  ن  11/04القا  ن 

الم عا  ام ـااقـة الب ـايـاح و  تمـام    ـا  ـا و  ـد ان القـا  ن الأ  ر  2008الم رخ     08/15الى القـا  ن 

:" ال ثيقة الإ ارية ال   ي   نش   لها لل ية ال ا اية  ين ي ت قي  الم ااقة تلى ط 2 ة قد تتا    الما

 و ل  ي   ب اال  ت لاتشتية وال   ي  الم عا  بش ل الأراض   وق اتد ال عم ر ." ا طت     ا  

ن ت قي  الم ــااقــة يث ــس نش   ل الثوـــــــــــــ ل تلى نش القــا  ن تاتــي تلى ط 09المــا ة  وط ــــــــــــــافــس

 1شها ة الم ااقة." 

المثــــــد  ل يذيــــــاح ت ضـــــــــــــ ر تق   ال عم ر  2015ي ــــــايت  25الم رخ     15/19وي ــــــد  المتنـــــــــــــ م  

ر وـــة ن ي  يذية ت لـــيد ف تة ن ااقة ايشـــ ال الم  اة نة طزكام  69الى  63وللـــايمها وت د  الم ا  

ن ي ونا بعد ا قد اينس طن  جتاداح انـــــــــ وـــــــــدار شـــــــــها ة الم ااقة ي تختج تش  66ف  د الما ة  2الب اد.

 ث ثة زايح طو فت ياح نا   ت يايتا بش  د نش ال ذويل فيما يل :

 نش ا تتاد الأش ال: ي نا  30زالة  يدا  توتيح   ل -

للــــــــــاي  طشــــــــــ ال نعد نش قبل الهيئة وه  زالة يقدم فيتا الملــــــــــ ذيد نش ر وــــــــــة الب اد ن ضــــــــــت 

ي نا نش  تمام ايش ال وي   انام المجاس  30ال ط ية لامتاقبة ال ق ية لاب اد و  ا الإيدا  يك ن   ل 

 البادي الم ج      ز زة الإقايم  العقار ن ل الب اد.

   وي   ا تاج الإيدا     ن ـــــــــــخ  ن تتنـــــــــــل  زدا ا الى ر اس القلـــــــــــ  الذتع  لا عم ر تلى نلـــــــــــ 

ي م نش تاريخ الإيدا  يلــ دع  ر اس المجاس الشــع   البادي لج ة نك ن نش نمثا ن  15الدا تة ب ودعد 

 قدي   شـــــعار 
 

ـــــــــــــــــ ن  ا ن قا   ا نش طتفي و  ا نمل تش القلـــــ  الذتع  لا عم ر  لادا تة يج ما  ين ه  اـ

دعــدنــا تق م لج ــة المتاقبــة طيــام او طقــل بو  8لاملـــــــــــــ ذيــد ي ــد  فيــي تــاريخ  جتاد المتاقبــة و ــ ا    زــدو  

االإجتاد تودر  او رة ف رية ن ضت جت  ي   فيي ت يان جمية الم ز اح ز ل الب اية وند  ن ااقتتا 

يلــــــــــــا   لت وــــــــــــة الب اد و   زالة نا  تا ت  تلا يد الم ااقة    ن ضــــــــــــت الجت  فإن ر اس المجاس البادي

ا ة المخ وة تق م اإت م المع   بعدم للاي  نا  تا تب ن الع س فإن اللشها ة الم ااقة لامل ذيدب ط

 ــ  اكــل الم ز ــاح ل  ــاا  الب ــاد لقيــام اكــل الإجتاداح ال اجبــة والأ شـــــــــــــهــا ة الم ــااقــة لــي وي ــي تايــي ا

                                                           
اوح  3ي د  ق اتد ن ااقة الب اياح و تمانهاب ج ر  2008 ي لي   20الم اف  ل   1429رجي  17الم رخ     15/08نش القا  ن  9الما ة  1

 .44ب   2008
  228ب وش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا 357 يمان ا ن يب الترقية العقارية الخاصة    ن ال الل شب المتجة اللاا ب ا  2
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طشــــــهت ت س طا اة  3ن ي      غضــــــ ن ايتا و  ا الأنت ي ي طالم  ا تلى ال وــــــاني  المقدنة والموــــــا   ت

  عا  االتتيئة وال عم ر.الم 90/29القا  ن تق واح ن د ة    

القا  ن رق  نش  66وطبقا لاما ة  تتاد ايشــــــ ال: ي م نش ا 30زالة تدم  يدا  ال وــــــتيح   ل -

ي م نش  تمام ايشـــــــــــــ ال فإن ر اس المجاس  30المع     ل  ل  ي قد تا  ال  ت فإ ياللـــــــــــــال،  90/29

  ذس الإجتاداح الم ا رة نااقا.ا  وال   ت  الشع   البادي يق م االمبا رة لإجتاد الم ااقة 

و   زالة تدم رض ى المل ذيد تش قتار زالة تدم ر ا المع   االأنت ات  الإ ارة طو نك ح الإ ارة: -

اللـــــــــــــال، ال  ت اقت لي اإنكا ية  لقا  ن نش ا 66الج ة او نـــــــــــــك ح الإ ارة وتدم الت  تايي فإن الما ة 

تقدي  طعش لد  ال يية يا مس فيي للـــــــــــــاي  شـــــــــــــها ة الم ااقة او تدنها نة للـــــــــــــباي التفنب و تا ل  

فإن لي طيضـــــــــــا تقدي  طعش آ ت لد  ال  ارة المكاذة االعمتان ت د     15ت ترم الإ ارة   ا    غضـــــــــــ ن 

رفضــــــها نة التلــــــباي و   زالة تدم ان ثال الإ ارة  و  ارة طنت ا قدي  شــــــها ة الم ااقة طلع ي ال  ارة لم 

 1ناني. لقضاد الإ اري ورفة  ت   قضا ية طلكل   ا فال  نع   اللج د الى ا

   الثايح ال   ي   فيتا اي  ل االقيام  90/29و ما طشـــت ا نـــااقا فإن المشـــت  طزال الى القا  ن 

ا  ن تاتــي وال   ا ــدح ان    زــالــة نــا  تا رفن نش القــ 78اــإجتاد الم ــااقــة طقت جااد تضـــــــــــــم  ــي المــا ة 

المع    جتاد الم ااقة فإ ي يقاال بتدم المنشـــلاة و تا ة تخوـــيى الأراضـــ   و تا ة الثال الى نا اان تايي 

ن لام اس الشـــــــــــــع   فن المع   القيام بت ا ايجتاد فإوي     ا الانت نش القضـــــــــــــاد المخ ى و   زالة ر 

 2 ذقة المخال،. البادي القيام اي تاقا يا تلى

 ايلتزام االم ااقة العقدية  -2

طولى ا  مام االغ  11/04لع بر الم ااقة القا  ني ه  الأصـــــــــــــل      ا ايلتزام لأن المشـــــــــــــت     الما ة 

له ا ال    ل ش   ا ي ي    تلى الم ااقة العقدية وال   ت د طنـــــانـــــا ا    الق اتد العانة فالبائة ناام 

   م ج  364ا لما جادح اي الما ة ري ن ااقا لما    ن ذ  تايي    العقد طبقاتلــــــــــاي  ن ل البية لامشــــــــــت

ولخوـــــــــــــ صـــــــــــــيــة تقــد البية تلى ال وــــــــــــــاني  وتــدم وج   ن اــي طث ــاد  اتانــي  ي طن المتق  العقــاري ناام 

تا اـاـ ــس الب ـــايــة غ ر ن ـــااقـــة   الم ج      العقـــد و   زــالــة نــا  ا قـــدي  الب ـــايــة الم  اة وف  ال وـــــــــــــمي

                                                           
المثد  ل يذياح ت ض ر تق   ال عم ر  0052ي ايت  25روية الثاني الم اف  ل  4ن رخ     15/19نش المتن م ال  ذي ي  66الما ة  1

 .229. ونشار له ا طيضا لد  ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا07ب   2005فبرايت  12وللايمهاب ج ر 
 الم ضمش ق اتد التتيئة وال عم ر. 90/29نش القا  ن  78الما ة  2
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االتزاني نمـا يع ي لامق     نكـا يـة رفة  ت   الذ ـــــــــــــة طو  ل ـ  ـا قد ط   فإن المتق  العقـاري لا وـــــــــــــمي

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               1 ت   ال  ذي  العي   طو  ت   ايا ال تلى طنا  تي ب التض ى.

 .رابعا: ايلتزام االتلاي .

برم تقــد الماقــاة تلى تــات  المتق  العقــاري فــالمق    ي حويع بر ايلتزام اــالتلـــــــــــــاي  نش طات  ايلتزانــا

البية تلى ال وــــــاني  لالــــــ ا  الب اية الم  اة وي    ا وين ذة بتاب وقد طشــــــار المشــــــت  الى   ا ايلتزام    

ووصــــــذي االتلــــــاي  الذعل ب وال ي يك ن ن با ي ا ن المتق  والمق    فالمتق   11/04نش القا  ن  43الما ة 

ن  ـــــــ   العقد  المق    يذ ى الب اية يلـــــــا  والمق    يتلـــــــا  و  ا لما لعقد البية نش  وـــــــ صـــــــية فإن

لام المشـــــــــــت  طن يك ن ي ل ا طاتانال وـــــــــــاني  ن اي غ ر ن ج   طث اد   ن تقد البية تلىويعاينتا لقب لها لأ 

 التلاي  فعل  ولاس قا  ني فقط  .

البية تلى المب ن ل م تج تقد  13/413وقد ت اول المشــــــــــت  آجال التلــــــــــاي     المتنــــــــــ م ال  ذي ي 

ن طجل للــــــــاي  الب اية طو جاد ننتا لامق    يبدط نش نــــــــتيان تقد البية تلى و ى فيي تلى طال وــــــــاني  

عيب وتقل  آجال التلاي  الى نتازل نتتب ة امتازل تقدم ايش ال يال واني  طي اداية نش تاريخ ت ق

 وه  االآلي:

 نتازل ايش ال  المتازل 

  تمام ايناناح  01

  تمام ايش ال ال بر   02

  تمام اافة ايش ال ن  معة  03

 ايتمام  04

 ما ه     الأصـــل لع بر ل و وقد ا  قد جمة نش شـــتا  القا  ن المشـــت     ف تة التلـــاي  تلى نتاز

الأشــ ال ه  نش فت ــس  تقدم ب  لى طن   اء جا ي آ ت  يت  طن نتازل2ت ديد لآجال نتازل الأشــ ال 

تلى المشـــــــــــت  ت يان تقلـــــــــــي  آجال التلـــــــــــاي ب و  ا لأن    ال نتزاة ت  اتمانها يق م المه د  المعماري 

اإثباتتا ويلــــــامها لامتق  العقاري ام جي ن ضــــــت المعاي ة ي قة تايي    الأ  ر ب ويق م ادورة اتلــــــايمي 

ال تف ن و   للـــــــــــــاي  قــا  ني ولاس اذعل  لأن  لامق    ووــال ــال  فهــ ة العمايــة ه  امثــااــة التلـــــــــــــاي  ا ن

                                                           
ب المجاد بب  يلمبر 28واني ب ن اة العا م الإنلا يةب العد  اش تبد القا ر   تةب الضما اح المم  زة لامشتري    تقد البية تلى ال  1

 .243ب ا2007
 .353 يمان ا ن يب المتجة اللاا ب ا  2
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 مال جمية ايشــــــ ال وللــــــاي  الأجااد ااها بشــــــكل اد الملــــــا  وي ين ذة اي ز ى ي    المق    ي ي    الج

يتائي وتله اانـــ وـــدار شـــها ة الم ااقة وت تيت ن ضـــت الثيا ة. وقد طقت المشـــت  تق واح    زالة نا  تا 

ن:" ي  ي ال تلا ت ي زا تلى ط 11/04نش القا  ن  43ي   ت  وس الما ة تلا ت المتق  العقاري تش التلا

   التلـــــــــــــاي  الذعل  لاعقار ن  ـــــــــــــ   تقد البية تلى ال وـــــــــــــاني   لى تق واح ال لا ت ال   ي  ماها المتق  

نش  6....وي د  نباغ تق وة ال لا  ر وآجالها و  ا  يذياح  فعها تش طتي  ال   ي ." طوضـــــــــــــثس الما ة 

طن تق وة ال لا ت ي يم ش طن ي  او     جمية الأز ال تشـــــــــتة االمئة نش نـــــــــعت المبية  13/431المتنـــــــــ م 

الم ذ  تايـي وي لـــــــــــــي نباغ العق وـة تلى زلـــــــــــــي تـد  طيـام ال ـلا  ر ال   ثبتـس نعـاي تتـا ودعـد تلـه يقة 

 ة العق وة اق  ا    ا المباغ نعت البية ت د  فة نا تبقل نش   ا اللعت وي يعذل المتق  العقاري نش  

 1 ي  تا ت   ثباح طن   ا ال لا  ر ن بي ق ة قا تة.

 

  انلا: ايلتزام اإتدا    ام الما ية المشتر ة وللايمي لامق   

 ما ياتزم طيضــا اإ ارة طجااد الما ية المشــتر ة لمدة نــن  ن والعمل تلى للــايمها بعد تله الى طجها 

 :  وي     ا وف  نا يل الإ ارة المكاذة ا له

  يذية التلاي   -1

:" يعمل المتق  العقاري   ل المدة الم ا رة  تلى نا يل 11/04نش القا  ن  62لقد  وـــــــــــــس الما ة 

طو الأشـــــــــــــخــــــاا المعي  ن نش  نطت ة تلى ت  ي  ت  يــــــل  ــــــ ة الإ ارة الى الأجهاة الم  ثقــــــة تش المق ني 

 طتفه ." 

ن ي  ت  وــــس تلى طن:"  5الم عا  االما ية المشــــتر ة    الما ة  14/99وا د   ا المتنــــ م ال  ذي ي 

 ي ع ن تلى المتق  العقاري ...العمل تلى ت  يل   ة الإ ارة  لى الأجهاة ال   و عها طو تينتا المق   ن." 

ة وي     ا االثتا تلى ووال ال  ي ي تلى المتق  العقاري ت لـــــيد اي  قال تمايا و   طرا ال اق

نت    ايج مـــا  الأول اح الما يـــة المشـــــــــــــتر ـــة وي    ـــ ا الأ اتخـــات اـــل ال ـــداا ر اي نـــة ل   يـــل الإ ارة لهيئـــ

 للجمعية العانة زلي نا جاد    ا د واجباح المتق  العقاري نش المتن م اللاا  ال  ت.

 طجال التلاي   -2

ودعــــد  تمــــام الذترة اي  قــــاليــــة ي قــــدم طغابيــــة الشـــــــــــــتاـــاـد    الماــــه ا اــــي ن قة قــــا   ــــا نش طتا 

الم وتا المع ن ننت  ي ضمش للاي  لعمال الإ ارة والتلي ر له . وفيما ي عا  اتلي ر المهام طلام المشت  

                                                           
 الم ضمش  م تج تقد البية تلى ال واني  وتقد زذا الث  413 /13نش المتن م  06الما ة 1
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الإ ارية والملـــــت داح  المتق  العقاري اتلـــــاي  جمية الثلـــــاااح المالية والمثانـــــبة وال نا ي عا  اال ثا  

ونـــــــــا   ت يان   ة الجا ية بشـــــــــ  د نش ال ذوـــــــــيل    الباب الثاني نش   ة  1الضـــــــــتورية لتلـــــــــي ر الب اية.

 ايطتوزة.

 تقد البية تلى ال واني     المق   الذت  الثاني: التزاناح 

ال وـــــــــــــاني   التزاناح المق       تقد البية تلى 04-11نش القا  ن  53والما ة  28قد اينس الما ة 

نش  39و 34ويع بر التزام للــــــــــديد اللــــــــــعت    طات  ا االإ ــــــــــافة الى ايلتزام االتلــــــــــا  الم ا ر    الما ت ن 

ام طيضا والم مثل ايلتز  50  اء التزام آ ت طشارح اليي الما ة  حالقا  ن تاتي ووالإ افة الى   ة ايلتزانا

 اصت فيا يل :ا  ام الما ية المشتر ة ونا   ال ذويل      ة الع 

 طوي: ايلتزام ادفة اللعت

طتيقة  فة اللـــــــــــــعت اكل و ـــــــــــــ   وقانس اتو ي ا قدم  11/04نش القا  ن  28لقد زد ح الما ة 

نش القا  ن  ذلـــــــــــــي التلـــــــــــــديداح و يذية  فعها ووال ال  يك ن المق        53ايشـــــــــــــ الب وزد ح الما ة 

د البية تلى ال وــــاني  تلى تقد زذا الث  طو الملــــ ول تلى تم يل المشــــتو  العقاري و  ا نا يم ز تق

 2تقد البية العا ي  ت ي يم ش لامتق    ا طاي قتوا نالية ل  ماة نشتوتي.

  يذية  فة اللعت    تقد البية تلى ال واني  -1

الأنــــــــــــــا  القــا  ني الــ ي ي   ايت مــا  تايــي ل  ــديــد  يذيــة  11/04نش القــا  ن  28لع بر المــا ة 

  طلانس المق    ادفعي    شكل للديداح تدفة نش القا  ن  ذلي وال  53الما ة س للديد اللعت وفوا

    الآجال الم و ا تايتا.

و ا ما نا يث ر التلـــــــــــــاسل ز ل  نكا ية ات بار للـــــــــــــديد اللـــــــــــــعت نش ال  ام العام ال ي ي يم ش 

ي ي جد نا يم ة ايتذا  تلى نا يخالذيب ول  ي ذ  شــــتا  وروا  القا  ن تلى ق ل وازد ف ر  شــــ  ن ي 

الم عاقديش نش ايتذا  تلى ت ا ة الثمش و  ا ت ديد تاريخ الدفة ب   ز ن يت  شـــــــــــــ  آ ت طن للأطتاا 

العقد ايتذا  تلى تدم ت ا ة الثمش ب ونت    ا اي   ا اان بلـــــــ ي ال م ا ال ي تتلـــــــ  اي الما ة 

صــــ ذس ت ا ة اللــــعت نش ال  ام العام  يتا    فقتتتا الأولى قدش القا  ن اللــــال، ال  ت  ت    د طن 37

ين   تش تخاذي الب  ن الم ا  طنا    الذقتة الثا ية نش الما ة تاتتا ف قت الان ال  ا ة الثمش واجبة    

                                                           
 .14ب   2014نار   16ي د   م تج   ام الما ية المشتر ةب ج ر  2014نار   4الم رخ     14/99نش المتن م رق   5الما ة  1
 رانة ت اياية    -اش تبد القا ر   تةب ن مد ر ا ال ميم ب  ور العماية ال عاقدية    زماية المق       تقد البية ا اد تلى ال واني  2

 .176ب ا 2018ب ج ان 9اة العا م الإنلا يةب طم الب اق ب العد  ن  – 11/04القا  ن 
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زالة نا  تا ت  ايتذا  تلى تله نما  قد ي ح  اإنكا ية  تذاد الأطتاا نش ت ديد  يذياح ال  ا ة    

م ال  ا ة  و  ا طبقا لما  وــــس تايي :" ي ي طن ي ضــــح تقد البية تلى زالة نا  تا ت  ايتذا  تلى تد

ال وــــاني  ت س طا اة الب  ن ب لشــــ ياة نــــعت البية طجال الدفة االنلــــبة ل قدم ايشــــ ال...  ما ي ي 

  1تايي ب    زالة ت ا ة للديد المباغ الم ذ  تايي ب ت ديد  يذياح تله."

الان    الق ل ن قاروا الوـــــــــ اب الى زد نا  ت يلـــــــــت د  و  ي شـــــــــ ق  ا اســـــــــ        ا الوـــــــــد  قا   

الق ل الأول الى قاتدة تقضـــــ   ان  يلة الم     تتعح تلى  يلة المذه م ووال ال  فإن الم     الوـــــتيح 

ال ار     الذقتة الأولى يتعح تلى المذه م ال ار     الذقتة الثـــا يـــة ووـــال ـــال  فـــإن ت ا ـــة اللـــــــــــــعت ه  نش 

 يم ش نخالذتتاب طنا الق ل الثاني فه   طيضا جديت اال لا يد زلي ش ق  ا اس    ت قال ال  ام العام وي 

الان المشــــت  قد زافا تلى نوــــلثة طت   تقد البية تلى ال وــــاني  اإقتارة ا ج ب للــــديد اللــــعت تبر 

 فعاحب وال ي يع بر نش ال  ام العام ول ش يم ش طن ت ي،   ة الموــلثة طيضــا  الايتا نوــلثة  اصــة 

وال ال  يم ش ل ت   العقد ايتذا  تلى نا يخالذها  اصــــة وطن الذقتة الثا ية نش الما ة اللــــااقة ال  ت و 

 2ت ح  ا له .

ووـالإ ــــــــــــــافـة الى  ـ ا فـإن ف تة ال  ـام العـام ف تة نت ـة فذي زـايح تخى ال  ـام العـام وت م  

ي    ايتذا  تلى نا   اصـــــــــــــة    زايح ط ت  ووال ال  ي نوـــــــــــــلثة نوـــــــــــــلثة تانة  ما يم ش طن ت م  

يخاذها    الذ تة الأولى ول ش يم ش ايتذا  تلى نا يخالذها    الذ تة الثا ية طالما طن الأطتاا اتذقس 

 3تلى تدم اي   بت ة الثماية.

 ي ط  ا  ت  طن الق ل الأول    الأرعح انــــت ا ا الى نبدط ي اجتتا  نة و ــــ   ال ى والذقتة الأولى 

بشــكل صــتيح و   ان تخا، للــديد اللــعت وف  طقلــاط ي  ي ز ما الى الب  ن ال ام نش الما ة جادح 

لاعقد والب  ن   ا يعا ل العدم طي طن العقد ل  يق  طنـــانـــا قيانـــا تلى طراان العقد ال   ي ي ي طن 

تخـال، ال  ـام العـام و ي تـد العقـد اـاط  ا   ـا ن اقـاب ووـال ـال  فـإن ت ا ـة للـــــــــــــديـد اللـــــــــــــعت    نش 

 ل  ام العام ال ي ي يم ش ايتذا  تلى نخالذ ي.ا

 

 

                                                           
 . 240اش تبد القا ر   تةب المتجة اللاا ب ا 1
 328ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب  2

3 M. Mekki, L’intérêt général et le contrat contribution à L hiérarchies des intérêts en droit prive, LGDJ .2004 



ــــــــــ ــــــــــــــــــــ ـــــــــــــالباب الأول ـــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ  لخاصةاـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الإطار العام لنشاط الترقية العقارية ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

- 135 - 
 

 طجال للديد اللعت و يذية نتاجع ي -2

النلــي ال اجي  فعها تاان ا نة تقدم نتازل ايشــ ال  13/413نش المتنــ م  3قد زد ح الما ة 

 اال ال :وه  

 نش اللعت البية الم ذ  تايي  % 20ت د ال  قية  -

 نش اللعت الم ذ  تايي %15ت د اي تتاد نش ايناناح  -

 نش اللعت الم ذ  تايي. %35ت د اي تتاد نش ايش ال ال بر   -

 نش نعت البية الم ذ  تايي  % 25ت د اي تتاد نش جمية ايش ال ن  معة  -

 وال ي يع بر التصيد الم بقي نش اللعت الم ذ  تايي ت د  تدا  ن ضت الثيا ة. %5 فة  -

ا قــدم ايشـــــــــــــ ــال و  مــا ه  نتو ــة اــإاتام العقــد فه  تم يــل نش  ولع بر الــدفعــة الأولى غ ر نتتب ــة

المق    لامشـــــــــــــتو ب طنا الدفعة الأ  رة فه  تدفة انام الم ث  اات بارة الضـــــــــــــااط العم ني الماام ا  تيت 

  1تقد البية تلى ال واني .

م ضــــت  تتاد نش ايشـــ ال    نتزاة نعي ة نش طتا المه د  المعماري لامشـــتو  اوتث س زالة الإ 

انـــــــــــ  م  ويلـــــــــــا  لامق    ل ط   تايي وت قيعي نة ايز ذا  ا صـــــــــــلالعقاري نعاي ة ي قة تايي المتق  

ووات بار طن تقد البية تلى ال وـــــــــــــاني  نش قبيل العق   المترا ية ال  ذي  ل قدني    زالة الضـــــــــــــتورةب 

ا  الب اد نث  طو اليد العاناة طو فيم ش طن ت   ر المع ياح ال   طاتم     اها نــ اد تاه الم عاقة ب  د ن  

غ ر ما ل ا طقت المشـــــــــــــت  لامتق  العقاري نتاجعة الثمش ل ش ق نتا ا تيقة ي للـــــــــــــمح لي اال علـــــــــــــ،    

ي ــي طوي ت ــديــد  تا نــا اـاـ ــس المتاجعــة  11/04القــا  ن نش  38انـــــــــــــ عمــال  ــ ا الث  ف لــــــــــــــي المــا ة 

ايتا  وــــس    فقتتتا الثالثة تلى نا يل  : " ي ي طن نقب لة ام ي ث  بعد تله ا ن  يذية تذعياها  ف  د 

تتت ا صـــــي ة نتاجعة الأنـــــعار تلى ت اصـــــت ل  راح نـــــعت ال كاذة ولع مد تلى ت  ر الم شـــــتاح التنـــــمية 

لأنــــــــعار الم ا  والع ا  واليد العاناة ب اانــــــــ ب اد ال توا ال ار ة ال   ي يم ش ت  ةتا واينــــــــ ب ا ية ال   

ي   ل اال  ا ن ايق وـــا ي لامشـــتو  ب وي يم ش طن ي  او  نباغ نتاجعة اللـــعت شـــلايتا ان ت  ي الى ا

 2  د طق  ى نش اللعت الم ذ  تايي    البداية.....و   ال الأز ال ي ي تبريت ل  راح اللعت."   20%

ونش الما ة يلـــتشـــ، طن   اء  ـــ ااط لمتاجعة اللـــعت ونـــا   انـــ عتا ـــها بشـــ  د نش ال ذوـــيل 

 فيما يل :

                                                           
 المثد  ل م تج  تقد البية تلى ال واني  وتقد زذا الث  13/413نش المتن م ال  ذي ي  03الما ة  1
 .334المثد  لاق اتد نشاط الترقية العقاريةب ونشار له ا طيضا ت د ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا  11/04نش القا  ن  38الما ة  2
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 ت  ر الم شتاح التنمية لأنعار الم ا  والع ا  واليد العاناة: -

المشــــــــــــت  اإقتارة   ا الع وــــــــــــت زاول ن اااة ال اقة العمل  ال ي غالبا نا ت   ر فيي طنــــــــــــعار الم ا  

والع ا  واليد العاناة  اصة     ل اي ناح ايق وا ية الم  ترة فذار  الان   ا ن ا  ا  الب اية وتاريخ 

و    زالة ارتذا  الأنـــعار      ة الذترة لامتق  الث     نتجعة اللـــعت المقتر    العقد ز ى ي للـــايمها ب

جاد ل دارء ال ال قا ى ال   قد للــــــــــاتد المتق      11/04تلث  اي  لــــــــــارة بول ش اات بار طن القا  ن 

كاذة ه   يا اح واضثة الهيم ة تلى المق    فقد اوجي تلى المتق  اثباح طن الايا اح المقترة    نعت ال 

وتك ن زلـــــــي ن شـــــــتاح رنـــــــمية ل ش ل  ي ضـــــــح للأنـــــــ، الآلياح القا   ية ال   يث س نش   لها ت  ر 

 الم شتاح التنمية.

   د طق  ى نش اللعت الم ذ  تايي    البداية:  % 20تدم ت او  نباغ نتاجعة اللعت  -

نش  % 20عة اللــــــــعت نلــــــــبة ن ي ي عد  نتاجة اللــــــــالذة ال  ت قد طوجي المشــــــــت  طوزلــــــــي الما 

اللــــــعت الم ذ  تايي    البداية ويم ش ات بار   ا التلــــــقي، نا     ي ر   لجشــــــة المتق  العقاري وال ي 

 ت طتا  لامتق   نكا ية نتاجعة الثمش  ون زد  94/58المتنــــــ م ال  ذي ي ن ز نمارنــــــة النشــــــاط     ل 

 .1طق  ى

 غذالي تلى تدم ت ديد تد  المتاح ال   يم ش ان  11/04ل ش   ي    تلى المشـــــــــــــت     القا  ن 

يتاجة فيتا المتق  اللـــــــــــعت فقد ي حةل    ال نتة ا   ر الأنـــــــــــعار ووال ال  يتاجة اللـــــــــــعت ط  ر نش نتة نما 

 يثقل تات  المق   .

 وج ب تبريت ل  راح اللعت: -

د طغذل ت ديد االتغ  نش ان المشــــــــــــت  قد زتا  ث را تلى تقدي  تبريتاح ل   ر اللــــــــــــعت  ي ط ي ق

 يذية ت يان تله فه  ل  يشـــــــت الى طي آلياح قا   ية يم ش لامتق  العقاري اينـــــــ عا ة بتا ل قدي  ال بريت 

نما قد يلـــاتد   ا الأ  ر    ال علـــ،    انـــ عمال   ة ال ق ة  ت قد يتلـــ ي االضـــتر لامق    بشـــكل 

 2زاج ي المانة ل ق  اد ن ش.طو اآ ت وي بر   ا الأ  ر طيضا تلى الت  خ له ا ال عل، بل ي 

                                                           
المثد  ل م تج تقد البية ا اد تلى ال واني   1994نار   7الم اف  ل  1414 رنضان 25ن رخ     58-94المتن م ال  ذي ي رق    1

 .1994نار   9ب الوا رة     13ال ي ي ب     ن ال الترقية العقاريةب ج ر   
انيةب ب المجاة ال قدية لاقا  ن والعا م اللي11/04نق   نم رةب زمايل   ارةب تقد اية العقار تلى ال واني      ل القا  ن رق   2

 .155ب ا  2021ب  3ب العد   16جانعة ت زي و و ب المجاد 
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زاول زماية المق    نش طي نمارنــــــاح  11/04و  انا لما نــــــب  يم ش الق ل طن المشــــــت     قا  ن 

ا  ن اللـــــــــــااقة  ي ا ي قد طغذل قد تثقل اا اي االعمل تلى تدارء ال ال قا ى ال   اا س     ـــــــــــل الق  

 بعن الجا ياح المشار لها طت ة.

وقد طت بر شـــــــــتا  وروا  القا  ن طن نتاجعة اللـــــــــعت ه  نش ال  ام العام ي ي ي ايتذا  تلى نا 

وال   انتتاس فقتاتتا لمكامة " ي ي " نما  11/04نش القا  ن  38يخالذها و  ا طبقا لما جادح اي الما ة 

نش المتنـــــــــــــ م  07ا ة ي عا ــا طنــام قــاتــدة آنتة ي يم ش ايتذــا  تلى نــا يخــالذهــا و ط ــدح  ــ ا اينت المــ

 ..". 38وال    وس تلى طن :"... ي ي طن تخضة   ة المتاجعة ....لأزكام الما ة  13/413

اللــــــــــــالذة ال  ت   د ان المشــــــــــــت  قد انـــــــــــــتث   زالة ال توا ال ار ة نش ال  38و     ام الما ة 

تخضـــــــــة   تية و  % 20المع ياح اللـــــــــااقة  اصـــــــــة تاه الم عاقة امتاجعة اللـــــــــعت فقد ت  او  النلـــــــــبة 

 1ن ي.  107ال توا ال ار ة الى الق اتد العانة    القا  ن المدني الما ة 

 جااد اي  ل االتزام التلديد  -3

نش طجل ت قي  زماية ط  ر لامق    ل ش  11/04يم ش ات بار ان المشــــــــت  الجاا تي جاد االقا  ن 

 53فيتا المتق  العقاري ل ا جادح الما ة   ا ي يع   طن لي نمارنـــــة زقي    ت ذي  ايلتزام ا تيقة يضـــــت 

ي مثل الأول    ت قية تق وة تلى ال لا  ر    للـــديد اللـــعت  و  ا الجااد ن وـــ ا  نن ي نقترة لجاا ي 

ل ش الم زا طن المشــت  الجاا تي ل  ي د  الثد الأق ــ ى لمباغ العق وة  13/413تايي طيضــا    المتنــ م 

ري    ت قية نباغ الدفة الملـــــــــــــ   ب و  ة العق وة ي ت عا  االلـــــــــــــعت نما يذ ح الباب طنام المتق  العقا

الكانل   ما تقتر    زالة نا  تا تلا ت المق        فة القلــــــــــط الملــــــــــ    ب و يي، شــــــــــتا  القا  ن   ة 

  2العق وة الان لها طبيعة الشتط الجاائي ووال ال  تخضة لامتاقبة القضا ية طبقا لاق اتد العانة.

ثاني ي مثل    ف ـــــــة العقد اق ة القا  ن ويقتر   ا الجااد    زالة نا  تا ل  يلـــــــد  انا الجااد ال

المق     فع  ن ن  ــالي  ن نمــا قــد  تــد  الــ نــة المــاليــة لامتق  العقــاري بوي    ــ ا الذ ـــــــــــــة بعــد ت جيــي 

ما ة  ت اريش ول  ي اقل طي ر  نش المق    ويك ن   ا ايت ار تش طتي  المثضـــــــــت القضـــــــــائي   ا طبقا لا

                                                           
اقواص   تبد القا رب   تية ال توا ال ار ة وطثت ا تلى ت ذي  ايلتزام ال عاقديب المجاة ايفتيقية لادراناح القا   ية والليانيةب   1

 .128ب ا 2018ب 02ب تد  02جانعة طزمد  راية ط رارب ن اد
 .338جة اللاا ب ش ق  ا اس  ب المت  2
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 ت طت ل لا تف ن الث     ف ـــــــــــــة العقــــد  13/413وا ــــد تلى  ــــ ا المتنـــــــــــــ م  11/04نش القــــا  ن  53

 1اايتذا .

   
ُّ
لَا

َ
 ثا يا: ايلتزام االت

ل  يعتا المشـــت  ايلتزام االتلـــا  ي    القا  ن المدني اات بارة الشـــتيعة العانة وال ي ت اول فيي 

تقد البية العا يب وي    الق ا  ن الم  مة لعقد البية تلى ال وـــــــــــــاني ب ال    طغاي الأزيان يتوط ا ن 

  2لمق    .التلا  الب اية نش طتا المتق  العقاري وزيا تتا فعايا نش طتا ااالتزام 

طنا الذقي فقد تتا التلــــا     تقد البية العا ي تلى ط ي    و ـــــة اليد تلى المبية طي اينـــــ  د 

و  ا المع ى يخ ا، الى  ب 3البائة لامشـــــتري وو ـــــعي ت س توـــــتفيتلى شـــــ  د ن ل العقد بعد نا نـــــامي 

ا  وو ن  ـــــــــــــتورة نعـاي ــة وال   رو ـس ا ن التزام التلـــــــــــــ 11/04زـد نـا تش المع ى المقتر    ن ا  القـا  ن 

نت فت ـــــــــ ي ال بيعة الخاصـــــــــة لعقد البية     وقب ل نا ت     ا ةب و  ا الأ الب اية الم  اة نش طتا المق

تلى ال وـــــــــــــاني  ون اـي  ت    تقـد يت  تلى ا ـايـة    ط ر الإ  ـا  ووـال ـال  ه  غ ر نعتوفـة لامق    ت ـد 

لعقد البية العا ي ال ي يك ن ن اي نعتوفا   اتام العقد ال نـــــــــــــا عتا تايتا ت د التلـــــــــــــا    ا   فا

ت د ااتانيب و   ا  وـــــ صـــــية  طبيع ي القتيبة نش تقد المقاولة وال   تذتا ت وـــــتيش ي ي ت فت ما 

ل ك ن طنام واقعة التلــا  الأول و   ت وــت نا ي ي مثل    و ــة اليد تلى الب اية الم  اة والثاني  را ي 

 4ا  ا .والم مثل    تقباها بعد  تمام    

 شتوط التلا  -1

يم ش زيا ة الب اية الم  اة طو جاد نش  ط ي:"....ي  11/04نش القا  ن  39قد طشار المشت     الما ة 

الب اية نش طتا المتق  العقاري  ي بعد للـــــــــــــاي  شـــــــــــــها ة الم ااقة ."ووال ال  فإن زيا ة الب اية ي ت    ي 

 اإتمام طش ال الإ  ا  و  ا ان ودار شها ة الم ااقة ونا   ت يان   ا فيما يل :

 

 

                                                           
المثد  ل م تج  تقد البية تلى ال واني   13/413الم ضمش ق اتد نشاط الترقية العقاريةب والمتن م  11/04نش القا  ن  53الما ة  1

 وتقد زذا الث .
 المثد  لاق اتد  الم  مة لنشاط الترقية العقارية 11/04نش القا  ن  39و 34ط  ت الم ا   2
ب ا 1996ب تقد البيةب  ي ان الم ب تاح الجانعية الجاا ت ب4قدا ةب ال ج ز    شت  القا  ن المدني الجاا تيب ج يل طزمد زل ن  3

204. 
 .119ب ا 2003-2002جا ية ن يد زما يب تقد المقاولة الب اد    القا  ن الجاا تيب رنالة ناجل  رب جانعة طا  ا ت ااقايدب ن ة 4



ــــــــــ ــــــــــــــــــــ ـــــــــــــالباب الأول ـــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ  لخاصةاـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الإطار العام لنشاط الترقية العقارية ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

- 139 - 
 

  تمام طش ال الإ  ا :  -ط

ن" للـــــــــاي  الب اية الم  اة..  ت  وـــــــــس تلى ط 11/04نش القا  ن  34و   شـــــــــتط طشـــــــــارح لي الما ة 

"ووالقتادة المعا لــــــــــــة له ة الما ة يتب ن طن المق    ي يتلــــــــــــا   ي ا اية ت     ا  ا ووال ال  فشــــــــــــتط  تمام 

جاد صــتي ا     قد 13/413ايشــ ال شــتط ج  تي ور ااــ   ل ك ن واقعة التلــا  قا   يةب انا المتنــ م 

 ــــ ا اينت  ت ط ــــي طقت    ا ــــد  يذيــــاح الثيــــا ة طن المق    ي ي    الب ــــايــــة طو جاد ننتــــا  ي بعــــد  تمــــام 

قد  558ايش الب و   شتط ي  اف  نة شتوط تقد المقاولة الم       القا  ن المدني  ت   د ان الما ة 

 1ب العمل ي يتلا  العمل  ي  بعد  تماني. وس تلى: "ت دنا ي   المقاول العمل  ...." ووال ال  فت 

 للاي  شها ة الم ااقة: -ب

 ت الام المتق  العقاري  11/04نش القا  ن  39قد  ى المشـــت  تلى   ا الشـــتط صـــتازة    الما ة 

 ت  ى    ا د  يذياح الثيا ة:"  13/413للـــــــــــاي  شـــــــــــها ة الم ااقة لامق    وط د تلى   ا    المتنـــــــــــ م 

ان زيا ة الب اية طو جاد نش ا اية نش طتا الم  تي ي ي طن ي   ت د  تمام طشـــــــــ ال ت در الإشـــــــــارة  لى 

الم عا   90/29الإ  ا  ال ي ت   ثباتي قا   ا بشــــها ة الم ااقة.. " وتخضــــة طزكام   ة الشــــها ة لاقا  ن 

ال   اا س اق اتد التتيئة وال عم رب ولع بر شـــــــــــــها ة الم ااقة امثااة قتي ة قاطعة تلى  تمام ايشـــــــــــــ ال و 

ن ااقة لت وــــــــــة الب اد الملــــــــــ ختجة قبل اداية الإ  ا ب وي    ثباح التلــــــــــا  ام ضــــــــــت زيا ة يبرم ت د 

الى ا ي يث س واقعة الثيا ة  المثضــت االإ ــافةالم ث  ال ي طاتم طول نتة تقد البية تلى ال وــاني  و  ا 

لمب ى نش تي ب وتدم صــــــــــــ زية  ي طن لامق    طيضــــــــــــا  اداد نا لي نش ت ذ اح بشــــــــــــلان قد نا يك ن    ا

 ت ه زاح نعي ة.

 طثار التلا   -2

 ويترتي تلى التلا    ا   وآثار نهمة نا   ان عتا ها فيما يل :

 ان  قا  الباق  نش ثمش البية:  -ط

قد ت  ت يان فيما نــــب  طن اللــــعت    تقد البية تلى ال وــــاني  يدفة    طقلــــاط ن اطة وزلــــي 

الأ  ر الم بقي نش الثمش الم ذ  تايــي    المتزاــة الأ  رة نش نتازــل تقــدم ايشـــــــــــــ ــال ويلـــــــــــــ  مــل الجاد 

 الإ  ا  والم مثاة    نتزاة الثيا ة الذعاية وو ة المبية ن ل العقد ت س توتا المق   .

                                                           
 122ليب ا جا ية ن يد زما يب المتجة  ذ 1
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و   زالة نا ت  التلا  بشكل صثيح نل     لشتوط اللالذة ال  ت ان    المتق  ااق  الثمشب 

نش الثمش الم ذ  تايــي    ن اس وازــد طنــام الم ث  الــ ي زتر العقــد اول  وي   التلـــــــــــــاي  و فة الم بقي

 1نتة.

 ا  قال تبعة   ء العقار لامق   : -ب

 ي  مل المق    بعد للامي لاعقار ن ل العقد ال تبعاح اله ء اات بارة الثا ا الذعل  لاعقار.

 المخ اذة: احادط نتيان ندة الضما  -ح

اات بار طن تقد البية تلى ال وــاني     تقد هج ن ي مة    تك ي ي ا ن نق ناح تقد البية تلى 

اتاني ين   ت ي آثار نشابتة ل اه ال   تك ن       العقديش وتقد البية العا ي ووال ال  ت د  ال واني  

   : و  ا نل ولية تقة تلى المتق  العقاري اات بارة اائة و  ا نشيد ت مثل طات  ا

 .يخضة المتق  العقاري لمل ولية  اصة تش العي ب ال ا تة اات بارة اائة 

  وانت ا ا لك  ي ن  ا لامباني طي نشيدا ف قة تلى تاتقي  ذس المل ولية ال   تقة تلى

تات  المقاول ن والمه دنـــ ن فياتزم االضـــمان العشـــتي وال ي نـــن  ت  اليي اال ذوـــيل ط  ر    الباب 

 ايطتوزة.الثاني نش   ا 

  طنا تش ند  الضـــــــمان فه  نخ اذة اا   ا نضـــــــم ن الضـــــــمان فمدة نـــــــتيان  ـــــــمان

 اصــــــت ال  ه ز ه  نــــــ ة وازدة نش تاريخ ن ضــــــت التلــــــاي ب وندة نــــــتيان العي ب تزلــــــش الإ  ا  و 

نــ  اح وت لــي نش تاريخ  10نا الضــمان العشــتي فمدة الضــمان ه  الخذية    طيضــا نــ ة ااناة ط

 2لل ة ال ازدة المقترة لاعي ب الخذية.ا تتاد ندة  مان ا

 ا  قال ز  ال وتا واي  ذا  االع ن المباتة لامق   :  -ث

 ةام ت   فة القلط الأ  ر نش الثمش الم ذ  تايي وت تيت ن ضت التلا  ويتفة المتق  العقاري يد

طو يلــــــــــــ  اي او ن يلــــــــــــ عماي لكا لاعقار نا ية تانة فيم ش لي طتلى العقار ن ل البية ويوــــــــــــبح المق    نا

 3ي وتا فيي الازد ال وتفاح المقترة قا   ا.

 

 

                                                           
اش نال  ناي ةب التزاناح المق       ن ال نشاط الترقية العقارية    القا  ن الجاا تيب ططتوزة     راةب جانعة تبد الثميد اش  1

 .211ب ا 2021ب -نل  ا  –اا يس 
 .212اش نال  ناي ةب المتجة اللاا ب ا  2
 .212اش نال  ناي ةب المتجة  ذليب ا  3
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 ثالثا: ايلتزام اازترام   ام الما ية المشتر ة

 ن لعقد البية تلى ال وــــاني   وــــ صــــية تذتا تلى المشــــتري فيي التزاناح جديدة غ ر نعتوفة 

نش القـا  ن  50المـا ة    تقـد البية العـا ي ااـيلتزام ازترام ا    الما يـة المشـــــــــــــتر ـة والـ ي طشـــــــــــــارح لـي 

ف وـــس تلى طن:" ي ع ن تلى الم  تي    نشـــتو  تقاري  ما    ن وـــ ا تايي       الذوـــلب  11/04

ازترام ا      ام الما ية المشتر ة وللديد ال الملا ماح ال   تقة تلى تاتقي بع  ان التلي ر والثذا  

يشـــــــــــــ ــل العقــار ام ن  را تــي."  تلى العقــار الــ ي يما ــيب وتبقل نلـــــــــــــ ولي ــي اـاـناــة ت ــاة اــل شـــــــــــــخى

ويلـــــــــــــتشـــــــــــــ، نش  ــ ا ال ى بعن ايلتزانــاح المقترة تلى تــات  المق       الجا الخــاا ا  ــام الما يــة 

 المشتر ة ونا   تت ها اإي ا  فيما يل :

 ايلتزام اازترام ا      ام الما ية المشتر ة  -1

 99/14الما يــة المشـــــــــــــتر ــة رق  ويقوــــــــــــــد بتــ ا ايلتزام ازترام ا    القــا  ن المثــد  ل م تج   ــام 

الم ب     نشـــــــاط الترقية العقارية وت ى   ة الب    تلى  ـــــــتورة التزام المق    االب    الم  مة لثق   

ايرتذا  نـــــــــــــ اد اان طصـــــــــــــل   ا ايرتذا  يع   الى نـــــــــــــ داح الما ية طو ال عم ر وغ ر ما و  ا ي ي تايي 

 والخاصة.  ازترام ان عمال الأجااد المشتر ة العانة ننتا

 ايلتزام اتلديد ايشتراااح الم عاقة االتلي ر والمثاف ة تلى العقار.  -2

و لاصــل تام لع بر   ة ايشــتراااح طتباد نالية تتتبط اتلــي ر الب اية و  ا المثاف ة تايتا وت     

لمشــتر ة  طنا   ة  الأتباد  لى طتباد الوــ ، الأول وت عا  االتلــي ر العا ي والترنيماح الوــ  رة للأجااد ا

طتباد الوـــــــــــــ ، الثاني فترتبط االترنيماح ال بر  لاب اية و  ا طنش الشـــــــــــــتااد فيتا ب و  ة الأتباد ياتزم 

 1ادفعها ال شتيه وي       طار ن زا ية ن  ية .

ورغ  طن المشــــــــت  قد زاول زماية المق       تقد البية تلى ال وــــــــاني ب نش   ل ت نــــــــية  ا تة 

تزانـا اـالنلـــــــــــــبـة لامتق  العقـاريب  ي ط  ـا   زا طن   ـاء بعن الأزكـام ال   يتاال زق قـي ال   لع بر ال

 .غانضة ولل  جي تد   نش المشت  ل   ي ها

                                                           
  .357-356-355ة اللاا ب ا ب المتجش ق  ا اس   1
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 المب ه الثاني:

 تقد زذا الث 

الترقية العقارية و م ا آ ت المعم ل بتا    نشـــــــــــــاط  ق ياح اليع بر تقد زذا الث  تق ية نش     

المشــــــت  ل   ي  ت قة بتا نش اية العقار    ط ر الإ  ا ب وطزد الآلياح والضــــــما اح الجديدةب ال   جاد 

   يت النشــــــــــــاط الترق ي ون ح ط بر تد  نش لتغبة ن ي و  ا ا  الأطتاا ط  ر  لى ز ن  اتام العقد النتائي

ع بر تقد زذا الث  نش قبيل العق   ايا دا ية وال   ب ويفتا ا تلــــــاب اللــــــ  اح لوــــــالح الم اط  ن

تت  تلى تقار    ط ر الإ  ا  ب فالمق    نش جه ي    تقد زذا الث  ي ياتزم بشتاد العقار التزانا يتا يا 

نا ط ز ى يق، تلى ند  جدية المشــتو  وند  ت ااقي نة ت اعاتي وت افقي نة الم اصــذاح الم ذ  تايتاب

   الجهة الثا ية يب ه    ال الج ا ي ال ق ية والعماية  لامشـــــــــــتو  وطيضـــــــــــا ند   ذاية المتق  العقاري 

ن   ي المالية لإ  ا  المشـــــتو   ت طقت المشـــــت  لامتق  ااينـــــ ذا ة نش قتوا تم ياية لمشـــــتوتي اخ ا نا 

اول    ن ج      تقد البية تلى ال وـــــــــــــاني  وال ي يع بر الم  تي فيي    نم ل المشـــــــــــــتو . ل ا نـــــــــــــ  

 وت يــان ايثــار القــا   يــة ال ــات ــة ت ــي ونــد  فــاتاي ــي   الم اــي الأول(ب ت ــديــد نذه م  ــ ا العقــد    )

 )الم اي الثاني(

 الم اي الأول:

 نذه م تقد زذا الث 

ط نة اللـ ش  لقد زاول المشـت  الجاا تي انـ  داث صـيغ نخ اذة لبية العقار بتدا القضـاد تلى

يي  ى تا قد و  المق   ب ويع بر تقد زذا الث  نش ا ن طات    ة الخياراحنام و ا   ياراح نخ اذة ط

الم عا  اــالترقيــة العقــاريــة ب لي   ال خل  ت ــي يزقــا ام جــي المتنـــــــــــــ م  86/07   القــا  ن رق  طول نتة 

 11/04الم عا  اـالنشــــــــــــــاط العقــاري  ث  طتـا  المشـــــــــــــت    راجـي ام جـي القــا  ن  93/03التشـــــــــــــتيي  رق  

له ا نـــــــــــــ  اول      ا الم اي ت ديد لعتي، له ا  لاق اتد الم  مة لنشـــــــــــــاط الترقية العقاريةالمثد  

  )الذت  الثاني(بت  ت يان  طات   وا وي     الذت  الأول(ب)العقد    

 الذت  الأول:

 لعتي، تقد زذا الث 

ب يـة ايتذـا   يع بر تقـد زذا الث  نش العق   ال مهيـديـة ال   ت مة المتق  العقـاري اـالمق       

ت تيت تقد البية النتائي بتدا ن ح نهاة لامتق  لإ  ا  العقارب ونهاة لامشـــــتري الشـــــتوط قبل تلى اافة 
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ول عتا ط  ر تلى الإطار القا  ني له ا العقد نـــا    ل م ي ي نش للـــديد اانل الأقلـــاط الم عاقة االعقار 

 ال  ت  الى ال عتي، التشتيي  لي و  ا ت يان طبيع ي القا   ية فيما يل :

 طوي: ال عتي، التشتيي  لعقد زذا الث . 

ن المشــت  ل  ت ش لي رغبة زقيقة    تب   نثل   ة الوــيغ  ي ط ي وتماشــيا نة ن  اباح الم زا ط

 ماتية و  ا   ام اق وـــــــــا  اللـــــــــ   ال ي ا  هج ي الجاا ت    تاه الذترة اي  قالية فقد     الثياة ايج

الم    لنشاط  86/07المشت  صيغ اق  اد العقار  ونش اينتا تقد زذا الث    ت طقتة اول نتة    قا  ن 

قيب نما نا      الترقية العقارية ل  ي  ل  ي  مي االشكل الم ا ب فلا هت قو را    ت يان  يذية ت بي

توـــــــــتفاح العديد نش المتقي ن الخ اا تلى وجي بلـــــــــ ي نشـــــــــاال تتفها ق ا  اللـــــــــ ش  ا  تد  نش 

 ااب  ت يق ن ن اايتذا  نة الأشـــــــــــخاا التاغب ن    الثوـــــــــــ ل تلى اللـــــــــــ  اح و لاانه   فة بعن 

  تت ــــــــة الأقلــــــــاط  ون القيام ا  ثي  الع قة ا انــــــــ ة اللــــــــ داح طو تق   تث س حجا   نما ي عاه

و ــ ا لعتا  ــ ا ال    نش العق   ل   قــا  لعــدم فــاتاي ــي نمــا     ت ــي تاوا لام  تب ن     لا  ــايــل

الم عا  االنشـــــــــــــاط العقاري بعدنا تاا  93/03   ت ي  تمانا اوـــــــــــــدور المتنـــــــــــــ م لالـــــــــــــ   1ال عانل اي 

 الم  تب ن تلى العمل اي.

 ي:" ن ي تلى ط 27 ت تتف ي الما ة زذا الث  طتا  المشــــت  ت  ي  تقد  11/04وووــــدور القا  ن 

تقد ياتزم ام جبي المتق  العقاري اتلـــــــــــــاي  العقار المقتر ا اسة طو    ط ر الب اد لوـــــــــــــازي زذا الث ب 

ف ر لإيتا ي نقاال للـــــــــ ي  يدفعي   ا الأ  ر. ي    نباغ التلـــــــــ ي  المدف   نش طتا صـــــــــازي الث     

ة الضـــــمان تماياح الترقية العقارية الم وـــــ ا تايتا    الما ة زلـــــاب نذ    اانـــــ    ا الأ  ر لد   يئ

 2نش   ا القا  ن. ي د   م تج تقد زذا الث  تش طتي  ال   ي ."  56

المتق  العقــاري ونش  ــ ة المــا ة يم ش ات بــار تقــد زذا الث  اــلا ــي تلــه العقــد الــ ي ياتزم فيــي 

ووالمقاال ياتزم صــــــازي الث  اإيدا  للــــــ ي   اإ  ا  العقار وللــــــايمي لوــــــازي الث  ت د يتاية الإ  ا ب

نال  اانـــــــــــــمي الخاا لد  صـــــــــــــ دو  الضـــــــــــــمان وال ذالة الم با لةب ث  للـــــــــــــاي  ااق  نباغ العقار لامتق  

  ا.العقاري ت د اين  م النتائي لاعقار الم 

 

                                                           
ب العد  3ب المجل  -المدية–اش تانت ن مدب تقد زذا الث    ق ية لاترقية العقاريةب ن اة الدراناح القا   يةب جانعة يح  فتا   1

 .311. وط  ت طيضا اش نال  ناي ةب المتجة اللاا ب 339ب ا 2
 ة العقارية.المثد  لق اتد نشاط الترقي 11/04نش القا  ن  27الما ة  2
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 ال بيعة القا   ية لعقد زذا الث . ثا يا:

التشتية الذتنا   ويعتا    فتنلا اان  العقد يع بر تقد زذا الث  نش العق   المل  زاة نش 

ال مهيدي طو تقد الحجا ب ونش للــــــــــــمي ي يم ش فه  المقوــــــــــــ   ن ي  ت    تقد تمهيدي طي يمهد لإاتام 

تقـد يتـائي ي   فيـي  قـل نا يـة العقـار لاملـــــــــــــ ذيـدب ووـال ـال  فـإن تقـد زذا الث  ي يع بر ايعـا اـالمع ى 

 غ ر  ــاقــل لثق   الما يــة العقــاريــة ب و  مــا    ن ت   جتاد ي   نش الم عــارا تايــي طو الثقيقي لأ ــي تقــد

نت ال ي  ا  العديد نش طوجي التشـــــــــــــااي اا ي وو ن العديد نش العق     لي حجا تقار نقتر ا اسة ب الأ 

ال مهيدية الأ ت  وال   ادور ا ه  طيضا تمهد لعقد يتائيب له ا يع بر الب ه    ال بيعة القا   ية لعقد 

طنت لاس االلــــهل ب اصــــة لقاة ال  اااح الذقهية      ا الوــــد  نش طتا شــــتا  وروا  القا  ن  زذا

  ت تقد زذا الث     وتد االبية طم وتد اال ذضيلب ل ش  ا ما نا يث ر التلاسل ز ل نا 1   الجاا ت ب

  ا ي مـــــــح  طم اية االعتو ن ب طم ات بارة تقد تو طبيعة نا وجة بطم ا ي تقد تو طبيعة  اصـــــــة  ونش

طن تقد زذا الث  ي دا ل نة ن م تة نش العق   ل ا نـــــــــــا   انـــــــــــ عتاا   ا ال دا ل والب ه    

  ي    ي وطبيع ي بش  د نش ال ذويل فيما يل : 

 تقد زذا الث  وتد االبية  -1

ا تد االبية  طار قا  ني  ى اي و  ما ت  مي الق اتد العانة المقترة    لل  يخوــــــــــــى المشــــــــــــت  

قتتـا ط ـي يم ش ل تفـا العقـد طن ي ذقـا الأنــــــــــــــا  القـا  ني لـي  72و 71القـا  ن المـدني ولع بر المـا ت ن 
 
 ت ط

نع ن    الملـــــ قبل بشـــــتط طن ي   ت ديد جمية نلـــــا اي الج  تية و  ا المدة ال   ي ي قد اتام تتلى  

 اتاني بتا و   زالة نا  تا اوجي القا  ن   ضـــــــــــــا  العقد المتا  ااتاني لشـــــــــــــكل نع ن ي ي طن يخضـــــــــــــة 

ال تــد اــال عــاقــد ل ذس الشـــــــــــــكــل ونش  ــ ا الم  ا  يت  جــا ــي نش الذقــي طن تقــد زذا الث     وتــد 

فه  تقد  االبية ب فالمتق   العقاري     نش يعد ا ية الب اية ت د    ا  ا لوـــــــــــازي زذا الث  ووال ال 

ناام لجا ي وازد يق م فيي المتق  ا خويى الع ن المقتر ا اس ا طو    ط ر الب اد ول ش ي    تلى   ا 

 ــي وتــد اــالبية ناام لجــا ــي وازــد  ي طن غــالبيــة الذقــي يقت اــلان ذا الث  تلى طالتطي ط ــي  ي، تقــد ز

يـــة المقتر ا ـــاس ـــا طو    ط ر زذا الث  تقـــد ناام لجـــا ب ن لأن المتق  العقـــاري ياتزم ا خوـــــــــــــيى الب ـــا

 2الإ  ا  االمقاال ياتزم صازي زذا الث  اد  لل ي  لد  ص دو  الضمان وال ذالة الم با لة .

                                                           
– نزة نخ اشب ال بيعة القا   ية لعقد زذا الث     اية العقار المقتر ا اسةب ن اة العا م الإنلا يةب جانعة اي  ة ن ث ري  1

 .450ب ا 2018 يلمبر  5ب المجاد طب تد  -قل  ي ة
 88ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا  2
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  افة الى نا نب  فإن تقد زذا الث  وال ي ن اي ت ن تقارية ي يخضة لإجتاداح الشهت ال 

قـار فـإ ـي يخضـــــــــــــة لإجتاداح ي  ذي طتفيـي فقط اـالت ـــــــــــــجيـل اخ ا ال تـد اـالبية والـ ي يك ن ن اـي ت

  1نش   م ج.  71الشهت اات بار طن طي اية ن اي تقار يشهت و  ا ت بيقا لأزكام الما ة 

و     ام نا نب  يم ش الق ل طن تقد زذا الث  لاس ا تد االبية ل ت باراح اللااقة ال  ت 

ني اال  ذي  تي ا تش طتي  و اصــــــــة طن    ال تد االبية  تا  كل طزد ال تف ن العقد فا تا الثاني  لاا

ن تقد زذا الث  ي  ز لوـــــــــــــازي زذا الث  ف ـــــــــــــة وـــــــــــــدار ز   ي ل ن ل العقدب    ز ن طانـــــــــــــ 

  2العقد.

 :تقد زذا الث  وتد اال ذضيل -2

يعتا وتد اال ذضــيل الا ي تله ايتذا  ال ي ياتزم ام جبي ناله الشــ  د   اد شــخى آ ت يلــمى 

 تا قتر اية الشـــــــــ  د ال ي يم ا ي  تا قبل الم ت   ا ذضـــــــــياي الم ت   ا ذضـــــــــياي تلى الآ تيش    زالة نا 

و يت  جا ي نش الذقي الذتناــــــ   بشــــــكل  اا طن تقد زذا  3ادفة الثمش ال ي يقدني شــــــخى ط ت .

لأن    ال تد اال ذضــيل ي م ة المحج       و  ما    وتد اال ذضــيل تلى وجي ط الث  لاس ا تد االبية

 ب ويت  الأن ات  4لي ا ذس اين يا اح والثق   ال   ي م ة بتا صازي زذا الث     تقد زذا الث  

" Saint Alary  "   الان   اء ت اصـــــت نشـــــتر ة ا ن العقديش لعلى طات  ا    طبيعة التراضـــــ    ت ان البائة

ول    ما ياتزم ا ذضيل الم ت   لي تش و قل الما ية بشكل يتائي طو طبية       العقديش ي يك ن ناانا اال

   5 ال  ر .

ل ش نـــتتان نا ت  انـــتبعا    ا التطي لعدة ات باراح لعلى طات  ا طن    ال تد اال ذضـــيل يم ش 

لابائة طن ي اقل طاباح ن عد ة لحجا الشـــــــــ  د ن ل العقد ث  يق م اال ذضـــــــــيل اينتا اخ ا تقد زذا 

ال ي ي ي   حجا ن ل العقد  ي لشـــــخى وازدب   ـــــافة الى الثتية الم اقة ال   ي م ة بتا البائة الث  

                                                           
المدني الجاا تي تلى طن:" ....  تا اشترط القا  ن ل مام العقد انتيذاد شكل نع ن  الم ضمش لاقا  ن  75/58نش اينت  71ت ى الما ة  1

 فه ا الشكل ي ب  تلى ايتذا  الم ضمش ال تد اال عاقد."
 المثد  لق اتد نشاط الترقية العقارية. 11/04نش القا  ن  32الم ضمش القا  ن المدني الجاا تي والما ة  75/58نش اينت  72الما ة 2
ب ننش راح 4ب ج -البية المقايضة–تبد الت ا  طزمد ننت ريب ال نيط    شت  القا  ن المدني الجديدب العق   ال   تقة تلى الما ية  3

 .68ب ا2001الثا   الثق قيةب ا روح لب ان 
4 Theirry Massis, le contrat préliminaire dans ta vente d’immeuble à construire, thèse, paris 2, 1979.p 74. 
5 Saint Alary, la vente d’immeuble à construire et l’obligation de garantie a raison des vices de construction, J-C-P ,1986, 

n2146, p47. 
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ن ي   البية ام ي اخ ا تقد زذا الث  ال ي ي يع ي   ة تقد ال تد اال ذضـــــــــــــيل  ت يم ش لي ط   

 1الثتية الم اقة لامتق  العقاري 

 تــد اــال ذضـــــــــــــيــل ة المق نــاح ا ن تقــد اليم ش الق ل طن ووــالتغ  نش تقــاط وانـــــــــــــت ــا ا لمــا تقــدن 

ن يك ن تقد زذا  تية ا ن العقديش ت عا ا نلـــــــــــــتبعد طن   اء ا   فاح ج  وتقد زذا الث   ي ط

 الث     وتد اال ذضيل.

 تقد زذا الث  اية االعتو ن: -3

يت  جا ي نش الذقي ان تقد زذا الث     اية االعتو ن لأن صازي زذا الث  ي    اانمي 

و  الضـــــــــمان وال ذالة الم با لة و   نا يم  ي زتية العدول تش ااتام البية النتائي ل ش للـــــــــ ي  لوـــــــــ د

يت  الجــا ــي اي ت طن  ــ ا الق ل جــا ــي الوـــــــــــــ اب لعــدة طنـــــــــــــبــاب لعلى طات  ــا    تــدم  نكــا يــة ات بــار 

التلـــــــــــــ ي  المقدم نش طتا صـــــــــــــازي زذا الث     تتو  ا لأ ي ي يدفة ل تا الثاني المقتر    العقد 

الم مثل    المتق  العقاري وا ما يدفة لجهة ط ت  تضــــمش فقط    نشــــاط المتق  العقاري وند  جدي يب و 

نش التلــــــــ ي  المدف   اخ ا   %15و   زالة نا  تا قتر صــــــــازي زذا الث  ف ــــــــة العقد فإ ي يذقد 

عتو ن العدول تش البية االعتو ن ال ي يذقد فيي العتو ن اان ب  يا ة تلى   ا فإن لابائة    البية اال

ااتام تقد يتائي بشـــتط طن يت  العتو ن ونثاي    ز ن طن المتق  العقاري ي يم ش لي ف ـــة العقد  ي  تا 

ب وتلانـــــــــــالـــــــــــا تلى   ا يم ش الق ل طن تقد 2ا ل صـــــــــــازي زذا الث  اايلتزاناح المقترة تلى تاتقي 

 زذا الث  لاس ا ية االعتو ن طيضا. 

 تو طبيعة نا وجة:تقد يع بر تقد زذا الث   -4

لقدح لعت ـــــــــس ال  ييذاح اللـــــــــااقة ي  قا اح يتتة وصـــــــــ ذس     ا ة ال  تياح ال  نـــــــــي ية 

القديمة نما جعل روا  وشـــــــــــــتا  القا  ن    الذقي الثديه الب ه    ت يذياح ط ت  تقارب الى زد نا 

ي تخ ا، ن طبيع ــبر اــلا ــي تقــد تو طبيعــة نا وجــة طي ططبيعــة تقــد زذا الث  و وـــــــــــــ صـــــــــــــا ــي فــات 

" طن طبيعة تقد زذا الث  طو نا  thibiergeا لـــــــــــــي ال  قيس ال ي طاتم فيي زيه يت  الأنـــــــــــــ ات " 

اني قبل    ا  الب اية طو بعدة ت ت   ات لعقد ال مهيدي تخ ا،    زالة نا  يعتا    التشـــتية الذتناـــ   اا

 ت يع بر نش الأ واح ال   ي   بتا ا  بار اللـــــــــــــ   وند  ن دة المتق  المالية وقدرتي تلى ت ذي  المشـــــــــــــتو  

فإتا ت  تله ي   تت ـي تلى صـازي زذا الث  يق  ا ي اات بارة صـازي الأفضـاية  و  ا ي ي، اا ي 

                                                           
  .421 نزة نخ اشب المتجة اللاا ب ا  1
 .93-92ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا 2
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شــــــــــــتو  فإ ي يوــــــــــــبح وتد تمام الم  ا  الب اية و اتام العقد بعد  زالة نا  تا ت   وتد اال ذضــــــــــــيلب و   

  1 ذتا ي االبية ناام لامتق  العقاري اإتمام ال عاقد بشكل يتائي. 

ا  قا اح  ث رة نش اينتا طن التر يبة القا   ية لاعقد تذتا تايي ت يي،  ت اةوقد تتا   ا اي 

تانــي و ــ ا وازــد وايتذــا  تلى طبيعــة قــا   يــة وازــدة    اــل الأز ال ف  ت ــلاثت  ــ ة ال بيعــة ا  قيــس  ا

ا  قد   ا ايت اة    ال  قيس ال ي ي   فيي ل  ر طبيعة العقد نش وتد اال ذضـــــــــــــيل  لى وتد ا ذتا ي 

الى "  bergel "االبية  اصة ان ط وار   ا ايت اة ل  ي ذق ا      ة ال ق ة اال  ديدب  ت ت ي الأن ات 

شـــــــــ ال  لى نتزاة يوـــــــــعي فيتا الع  ة ه  المعيار ال ي يذوـــــــــل    طبيعة العقد ب الق ل الان وصـــــــــ ل اي 

ن طبيعــة العقــد ت   ر    ل ان  را ة البــائة ه  الذيوــــــــــــــل طي ط" الى الق   Ph Jestazاا مــا يت  الأنـــــــــــــ ــات" 

و  ـــاجـــا لمـــا نـــــــــــــب  يم ش الق ل طن تقـــد زذا لاس لـــي طبيعـــة  .2اللث ـــة ال   يقتر فيتـــا البـــائة تلـــه 

 . نا وجة

 تقد زذا الث  تقد تو طبيعة  اصة: -5

  تا للجــــدل القــــا   ز ل ال بيعــــة القــــا   يــــة لعقــــد زذا الث  فــــإن روا  القــــا  ن    الذقــــي 

و  ا تذا يا لإلثاقي ا  ام قا  ني نشـــااي  3" العق   تاح ال بيعة الخاصـــةالثديه يضـــع  ي     ا ة "

ن   ا ايطار القا  ني القتيي ن ي ي يق  ي وــــــــــ صــــــــــا ي ي ت  اا  نة   ا ال  ام طو طلأن  نضــــــــــم  ي و 

 . االشكل الم ا ب وي ي عاي تو فعالية

ولع   الأنـــــــباب يت بار ان تقد زذا الث  تقد تو طبيعة  اصـــــــة الى ا ن ان البائة طي المتق   

العقاري ياتزم بعدم ال وــــــــتا    العقار ن ل العقد الى ز ن تت ــــــــي تلى صــــــــازي زذا الث  و ت تي 

تقد زذا الث  وصـــازي زذا االإ ـــافة الى المتا ا القا   ية ال   ي م ة بتا ال نش البائة    لاشـــتادب 

ن البائة لي نت ا قا  ني  اا ي م ز اي تش البائة    العق   العا ية ن اد    ال تد اال ذويل الث   ت ط

اصـــــــــــة   اه ال اجي او وتد االبيةب طو اية االعتو ن لأن      ة العق   ي يشـــــــــــترط    البائة شـــــــــــتوط  

ت فت ا    المتق  العقاري االإ ـــــــــافة الى صـــــــــازي زذا الث  وال ي يقدم للـــــــــ يقا لوـــــــــ دو  الضـــــــــمان 

                                                           
1  Jean louis bergel, les contrats préliminaires de réservation dans les ventes, d’immeubles à construire, unité ou dualisme ? 

J.C.P ?1974 ,1, N 14, p 2669. 
 .63ب ا 2012ب الم تبب 1تبد الثذيا نشماش  ب اية العقار    ط ر الإ  ا ب  رانة      د القا  ن الم تدي والمقارنب ط  2

و ك ن انام تقد تو طبيعة  اصة ت دنا يك ن   اء صع وة    تونيذي وت ييذي وي ع     ة اين  الة    ال  يي، الى تدة طنباب  3

يي، ن اد ننتا الم عاقة اايلتزاناح ال اشئة ت ي طو العماية القا   ية المعقدة ال ات ة ت يب وي  ي غالبية الذقي الى   ا ال    نش ال  

ي ي  اا  نعي. ل   ي الثا  العقد اإطار قا  ني   Pascal Puig, contrat spéciaux, Ed, D, 2ed,2007, p29. 
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وال ذـالـة الم بـا لـة والـ ي لاس ا تا    العقـد و    جتاد يخ ا، تش اـل الإجتاداح الم عـارا تايتـا    

تقد تو طبيعة الث  الا ي "العق   اللــــااقة ال  ت ل ا فإن جا ي نش الذقي الثديه ي ي، تقد زذا 

 1 اصة".

 :ن ق، المشت  الجاا تي 

وتد لاق ل الان المشت  الجاا تي قد ات بر تقد زذا الث     " ني  ي شتا  القا  ن الجاا تي 

ي التزانــاح ن بــا لــة ا ن طتفيــي  ت ياتزم المتق  العقــاري ا خوـــــــــــــيى تــت تقــد ي لأ ــي اـالبية ناام لجـا ب ن"

وللـــــــــــــايمي لامق    ف ر اي تتاد ن ي ووالمقاال ياتزم المق    اايلتزام االشـــــــــــــتاد الماه العقاري ن ل العقد 

االمئة  15الة تتاجعي يذقد وودفة للـــــــــــــ ي  طو و يعة لد  صـــــــــــــ دو  الضـــــــــــــمان وال ذالة الم با لة و   ز

 االإ ــــافة طيضــــا الى   ا فإن طتفا العقد ي ي تايتما ايتذا  تلى جمية الملــــا ل الج  تية لاعقد2ننتا.

نش   م جب ووال ال  يم ش  71ت س طا اة الب  ن و   نا يك ن    تقد ال تد االبية زلي  ى الما ة 

ات بار طن المشـــــت  اإقتارة صـــــي ة تقد زذا الث  نا     ي ت ي ن لا تد االبية بشـــــكل ي انـــــي نشـــــاط 

 الترقية العقارية.

 الذت  الثاني:

  وا ى تقد زذا الث .

يم ش انــــــ خ ا  وــــــا ى تقد زذا الث  ال   تم زة تش نــــــا ت العق   الم وــــــبة تلى تقار    

المثــد  لاق اتــد الم  مــة لنشـــــــــــــــاط الترقيــة العقــاريــة اللـــــــــــــــال، الــ  تب  11/04نش   ل القــا  ن رق  

الم ا ر  م تج تقد زذا الث  وتقد البية تلى ال وــــــاني  المثد  ل 13/431والمتنــــــ م ال  ذي ي رق  

 ةب وواين عا ة طيضا االق اتد العانةب وه  ت مثل فيما يل :طت  

 تقد زذا الث  تقد ناام لجا ب ن. طوي:

يتتــي ين   زق قــا و ب فه  3يع بر تقــد زذا الث  نش العق   ال بــا ليــة طبقــا لاق اتــد العــانــة   

 11/04رق  القا  ن نش  27  زلـــــــــــــي  ى الما ة ا ن المتق  العقاري وصـــــــــــــازي الث  ن قاااةالتزاناح 

فالمتق  العقـاري ياتزم ا خوـــــــــــــيى العقـار المقتر ا ـاسة و   ط ر الإ  ـا  لوـــــــــــــازي زذا  الم ا رة طت ة

                                                           
 .423 نزة نخ اشب المتجة اللاا ب ا  1
 .94ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا  2
تزام بعضهما الم ضمش القا  ن المدني تلى ط ي: "يك ن العقد ناانا لا تف ن ن ى تبا ل الم عاقدان ايل 75/58نش اينت  55ت ى الما ة   3

 البعن."
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الث  ف ر  يتا يب و   المقاال ياتزم صـــــــــازي زذا الث  ادفة للـــــــــ ي   قدي اانـــــــــمي ي       زلـــــــــاب 

   اا لد  ص دو  الضمان وال ذالة الم با لة.

 تقد زذا الث  تقد ش ل . ثا يا:

ب وت ذي طن 1"وثيقة" لشــترط    البية الاجل تقد زذا الث ات بر المشــت     الق ا  ن اللــااقة    

  وتله 3لد  نذتشــــية الت ــــجيل طبقا لاق اتد العانة 2تك ن    شــــكل تت   نة اشــــتراط فيتا الت ــــجيل

في ذي   كار  ون ت ديد ن ي لامدّة الخاصـــــــــــــة ات ـــــــــــــجيل العقد العت   الأنت ال ي ف ح المجال لا  تي 

المثد  لاق اتد الم  مة  11/04ل ش نة صـــــــــــــدور القا  ن رق  ب 4البائة ل  قيعي ل ماوـــــــــــــي نش التزاناتي

لنشــــــــــاط الترقية العقاريةب ورغ  لعت ــــــــــي لعقد زذا الث ب  ي ط ي ل  ي عتا لاشــــــــــكل القا  ني ال ي 

ن ا اة نة تقد اية  م ي ول  ي د   تا اان يعد تقدا رنـــــــميا ط بي ي طن يك ن تايي   ا العقد صـــــــتازة

المثد  لاق اتد  11/04نش القا  ن  31العقار الم  ا ال ات  تش تقد زذا الث  المشـــــــــــــار  ليي    الما ة 

ب فه   ذس الشــــــــتط 5ت  ي  نشــــــــاط الترقية العقاريةب وال ي اشــــــــترط فيي ال  ااة التنــــــــمية ت د الم ث .

اللـــــــــــــــال،  13/431 م ال  ذيـــ ي رق  الـــ ي ي ـــي ت افتة ت ـــد  اتام تقـــد زذا الث  ام جـــي المتنـــــــــــــ

 .6ال  ت

ن ي وال   ت ى تلى الع اصت ال اجي ت افت ا    تقد  30ال يم ش ان ن اج تله نش   ل الما ة 

البية تلى ال واني  وتقد زذا الث  تلى الل اد  والم مثاة    طصل نا ية الأر ية ورق  الل د 

ة والشبكاحب و  ا تاريخ ورق  ر وة الب ادب وه  العقاريب ونتجعياح ر وة ال  ا ةب وشها ة التتيئ

ب  ما طن   ة 13/431الع اصت المدرجة    ال م تج المع مد لاعقديش طبقا لامتن م ال  ذي ي رق  

الع اصت لع بر وثا   رنميةب نش المذتوا ط ي ي يم ش طن تك ن نتجعيتتا    تقد تت  ب ال    تقد 

                                                           
ب المثد  لشتوط اي   اب اإزد  تماياح الترقية 04/03/1986الم رخ   :  86/38المتن م ال  ذي ي رق  نش  35ت ى الما ة  - 1

العقارية و يذياتيب ويضبط  فتر الشتوط ال م تج  والم  ال ال م تج  لعقد زذا الث  تلى ط ي: "للمى وثيقة زذا "تقد زذا 

 .05/03/1986ب الم ر ة    10ي نة    طي اية تاجل. وت تر    شكل تت  ب وتخضة لإجتاد الت جيل"ب جتيدة التنمية تد : الث " وه  
الم عا  االترقية العقارية تلى ط ي: "...ي تر العقد ال مهيدي الملمى "تقد زذا الث "     86/07القا  ن رق  نش  31ت ى الما ة  - 2

 لإجتاد الت جيل".شكل "تقد تت  " ويخضة 
 الم ضمش القا  ن المدني الجاا تي. 75/58نش اينت  328الما ة ط  ت  ى   - 3
 .15ب ا 2015/2016ب 01  ية اش زمامب تقد زذا الث ب ن  تة ناجل  رب تخوى زماية الملتتاه والم افلةب جانعة الجاا ت  - 4
 مة لنشاط الترقية العقارية تلى ط ي: "ي   ت  يل نا ية تقار ن     تقد المثد  لاق اتد الم  11/04نش القا  ن  31ت ى الما ة  - 5

 زذا الث  ت د تاريخ التلديد النتائي للعت العقار المثذ  ب وي ي  تدا  تقد البية طنام ن ث  طبقا لاتشتية المعم ل اي".
: "...ي    قل نا ية الما ية و تدا  تقد البية الب د الخاا ا قل م تج تقد زذا الث      13/431ط  ت المتن م ال  ذي ي رق   - 6

 الماه ن     تقد زذا الث    اب ام ت  ال  قية المشترء لعقد البية النتائيب طنام الم ث  نقاال  فة المباغ الم بقي لابية.

 ي   ت تيت التل ي  الم    لد  الو دو  طنام الم ث ...".   
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ال واني  ال ي يشترط الشكايةب ونثاي نثل تقد زذا الث ب رنم ب  اصة اال  ت لعقد البية تلى 

فهما ي عاقان اما ية تقارب ل ش ا  قال الما ية يك ن تدري يا االنلبة لعقد البية تلى ال واني ب  ون 

فيم ش ات ما  شتط ال  ااة التّنمية طبقا   بالنتائي الث ب زيه تن قل ام جي تقد البيةتقد زذا 

لا م تج الجديد لعقد زذا الث ب نة العا  طن الق اتد العانة ي لشترط التنمية  ي    العق   ال اقاة 

 ب   فا لا   ي  الخاا ا م تج تقد زذا الث  ال ي يشترط انعقا ة لد  ن  ي الم ث .1لاما ية

 لاما ية.تقد زذا الث  تقد غ ر  اقل  ثالثا:

اللــــــــــال، ال  ت ال    11/04نش القا  ن  31ويلــــــــــ ن   تله نش   ل ال ى الوــــــــــتيح لاما ة     

 وـــــــــس تلى ط ي: "ي   ت  يل نا ية تقار ن  ـــــــــ   تقد زذا الث  ت د تاريخ التلـــــــــديد النتائي للـــــــــعت 

 العقار المثذ  ب وي ي  تدا  تقد البية طنام ن ث  طبقا لاتشتية المعم ل اي". 

تقد زذا الث  ي لد فقط زق قا والتزاناح شـــــــــــــخوـــــــــــــية ا ن المتق  العقاري وصـــــــــــــازي  ما طن 

اللــــــــــــــال،  11/04زذا الث ب ت     ــ ة ايلتزانــاح ق اتــد تــانــة  لى جــا ــي  وـــــــــــــ ا القــا  ن رق  

ال  تب فه  ي يخضــــة لإجتاداح الشــــهت العقاري  عقد البية تلى ال وــــاني ب ويبقل المتق  العقاري نالكا 

 .اقل لاما يةالإ  ا  ن ل الثذاب زيه ات برة القا  ن غ ر   لاعقار    ط ر 

فتغ  صــــــــــدور ال   ي  الجديد الخاا ا م تج تقد زذا الث     الشــــــــــكل التنــــــــــم   ي ط ي ي  

يع بر تقــدا  ــاق  لاما يــةب اــل العقــد ال ــاقــل لاما يــة    العقــد النتــائي الــ ي يبرنــي المتق  العقــاري نة 

ل ال  يشـترط صـازي الث  طنام ن  ي الم ث ب نقاال التلـديد ال ل  والنتائي للـعت العقار المثذ  ب ووا

     ا العقد الأ  ر الشـــــكاية التنـــــمية و جتاد الشـــــهت العقاري نة ازترام الإجتاداح والآجال الم وـــــ ا 

 .2تايتا    القا  ن وال   ي 

ل ش االتغ  نما نب  ت تةب ي لا د ايلتزام الشخ       تقد زذا الث  غ ر ال اقل لاما ية     

زيه يم ش ف خي ا اي الأطتاا الم عاقدة  المشتو  العقاري     نكا ية ف خي    طي وقس   ل    ا  

 : ما يل 

ا اي نش طزد ال تف ن نة قب ل ال تا الآ تب طو ا اي نش صـــــــــــــازي زذا الث ب و     ة    

نش نباغ التلــ ي  المدف  ب  15%الثالة يلــ ذيد المتق  العقاري نش اق  ا  انلــبة  ملــة تشــت االما ة 

                                                           
 الم ضمش القا  ن المدني. 75/58نش اينت  1ن تر  324ط  ت  ى الما ة  - 1
( طشهت   د طق  ىب تلى  ثت 03اللال، ال  ت تلى ط ي: "ي ع ن تلى المتق  العقاريب بعد ث ثة ) 11/04نش القا  ن  33ت ى الما ة   2

التلديد ال ل  للعت البية اين  م الم قس لاب اية طو لجاد ننتاب اإتدا  تقد اية الب اية طو جاد نش الب اية المثذ  ةب طنام ن ث  نقاال 

 نش طتا صازي زذا الث "



ــــــــــ ــــــــــــــــــــ ـــــــــــــالباب الأول ـــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ  لخاصةاـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الإطار العام لنشاط الترقية العقارية ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

- 151 - 
 

( ندة 02ة تدم ازترام صـــــــــــــازي زذا الث  يلتزاناتي وتله بعد  ت اريش )طو ا اي نش المتق ب    زال

( ول  يت  تايتماب يبا ان تش طتي  ن ضـــت قضـــائي  زلـــي نا قضـــس اي 01ال وازد ننتما شـــهت وازد )

 اللال، ال  ت. 11/04نش القا  ن  32الما ة 

يخ التلـــــــــــــديد النتائي  ما طن ا  قال نا ية العقار الم  ا لوـــــــــــــالح صـــــــــــــازي الث  يك ن نش تار      

 .1الم ا رة طت ةب وي يك ن لي طثت رجي  11/04نش القا  ن رق   31للعت العقار المثذ   طبقا لاما ة 

( ط ــــي يم ح لامق    الث     11/04نش القــــا  ن  26و 31و تب ن نش   ل  ــــ ا ال ى )المــــا ة   

ال  قيةب نما ي ح  امخالذة   ا الث   لاق اتد العانةب ال   ي تق وــــــــت تلى ن ت    تماه العقار ام ت 

قا لما يقضـــــــــ   اي  ى الما ة 
ً
نش  361ال  قية ل قل نا ية العقارب ال للـــــــــ  جي الت ـــــــــجيل والإشـــــــــهار وف

 ماام البائة ب وز ى يق  ..."القا  ن المدني" ياتزم البائة طن يق م اما    ي م ل قل الث  المبية  لى المشـــتري 

   ي م ل قل الما يةب ي اد نش القيام اكل الإجتاداح ال  نةب وال   نش  ويتا ي يك ن له ة ال وـــــــــــــتفاح 

طي طثتب ي فيمــا ا ن الم عــاقــديش وي    ن اجهــة ال  رب و ــ ة ال وـــــــــــــتفــاح ت مثــل  ــاصــــــــــــــة    الت ـــــــــــــجيـل 

ال   ت ى تلى ط ي: "ي تن قل الما ية وي  نش القا  ن المدني 793والإشـــــــــــــهارب ت بيًقا    تله ل ى الما ة 

الثق   العينيـــة الأ ت     العقـــارب نـــــــــــــ اد اــاـن تلـــه ا ن الم عـــاقـــديش طم    ز  ال  رب  ي  تا روتيـــس 

 .الإجتاداح ال   ي ى تايتا القا  نب ووالأ ى الق ا  ن ال   تديت نولثة شهت العقار

ال   ت ى تلى ط ي: "ي    تدا   11/04ا  ن رق  نش الق 34 ي طن المشت  ان  ت  ا ى الما ة     

تقد البية تلى ال واني     الشكل التنم  ويخضة لاشكاياح القا   ية الخاصة االت جيل والإشهارب 

ويخى     ذس ال قس الب اد والأر ــــــــــــية ال   شــــــــــــيد تايتا الب اد"  ل تب ن نش   اب  ذي قوــــــــــــد المشــــــــــــت  

ي يم ش  تمام  قل نا ية العقار ن ل تقد البية تلى ال واني ب  ي نخالذ ي لاق اتد العانةب ووال ال ب 

  2.بعد  تمام  جتاداح الت جيل والشهت العقاري 

                                                           
 .98نليمة ن س ىب المتجة اللاا ب ا   1

  
نلع  ة نتوشب   ا  ت بي  طزكام الضمان العشتي     ل القا  ن الجاا تي والقا  ن الذتنا  ب ططتوزة     راةب جانعة الجاا تب  2

 .109ب ا 2013/2014
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 الم اي الثاني:

 طثار تقد زذا الث 

ن تقد زذا الث     تقد ناام ا  ن الترقية العقارية ي مـــــــــــــح ل ا طنش ق 27طبقا ل ى الما ة 

لجا ب ن يقتر التزاناح ن با لة    تات  طتفيي ووال ال  يتتي   ا العقد آثار  اصـــــــة اي تخ ا، تش تاه 

المقترة    تق   الترقيــة العقــاريــة الأ ت  او تاــه العق   الم  مــة    الق اتــد العــانــةب ووــات بــار طن تقــد 

تزانــاتــي ت  ــد  فقط     ــ ا الشــــــــــــــلان وي ت عــد  الى تاــه زذا الث     نش العق   ال مهيــديــة فــإن ال

العقد      ا الم اي الى التزاناح طت   ال ات ة تش تقد يتائيب ول  يايتا بشـــ  د نش ال ذوـــيل نـــن  ت  

 )الذت  الثاني(.ث  ت يان ند  فاتاية تقد زذا الث      )الذت  الأول(   

 لذت  الأول:ا

 العقد  التزاناح طت 

لأطتاا تقـــد زذا الث  نتا ا قـــا   يـــة  ـــاصـــــــــــــــة ونم زة تش تاـــه المتا ا الم عـــارا تايتـــا لابـــائة 

والمشـــــــــــــتري    تد البية العا يب فالبائة   ا ي يق م ا ية العقار بشـــــــــــــكل يتائي ال فقط يخوـــــــــــــى الماه 

ث  العقــاري لذــا ــدة ال تا الثــاني والــ ي ي يع بر نشـــــــــــــتري اــالمع ى الثقيقي اــل    صــــــــــــــازــي لثذا ال

ي عهد ااق  اد العقار ن ل العقد ت د اي تتاد ن يب نما ي عا ا طنام زالة قا   ية  اصــــــــــة نــــــــــ عتا نا 

 ين   تنتا نش اثار والتزاناح نقترة تلى طتفيتا فيما يل : 

 التزاناح المتق  العقاري    تقد زذا الث طوي: 

يع بر زذا الث  نش العق   المترا ية ال  ذي   ت طن لاانش  ور  ام     قتار ايلتزاناح ال اشـــــــــئة 

ت ي و  ا ت ذي  اب ويمثل المتق  العقاري ال تا الت ااـــــــــــ        ا العقد والملـــــــــــ ول الأول تش ت قيقي 

 ل ا ياتزم اما يل : 

 :خويى الب اية لوازي تقد زذا الث ايلتزام ا  -1

م ا خوــــــيى الب اية لوــــــازي زذا الث  يع بر ايلتزام الج  تي    تقد زذا الث   ن ايلتزا

ويقوــــد اي  فتا  طو ت تيس العقار ن ل العقد لشــــخى نع ن وزدة  ون غ رة و   الم عاقد نعي وال ي 

ي ا  تايي صـــــــــــازي زذا الث  لأ ي    فقط نش يم اه الث     تماه الب اية ن  ـــــــــــ   الثذا ت د 

وـــال ـــال  ي يم ش لامتق  العقـــاري طن يحجا الب ـــايـــة لأ  ر نش تا طاـــدا التغبـــة    تلـــهب و  تمـــام    ـــا  ـــا  

 1  ي اايلتزام الم ذ  تايي.ي     نش ط  ا  ال وتا لأ ي يعد  و ي وتا فيتا الاشخى ط

                                                           
 .112ب ا 2013ت س اينشاد ) رانة نقار ة(ب الم نلة الثدية لا  ابب لب انب لي ا جميل الثشيم ب اية العقاراح  1
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ويع بر  ــ ا المذه م ن ــااقــا لمذه م الحجا المقتر    العقــد ال مهيــدي لبية تقــار    ط ر الإ  ــا     

ن البائة ياتزم احجا ا  ن الب اد واللـــــــ ش الذتناـــــــ   تلى طنش ق 261التشـــــــتية الذتناـــــــ    ت  وـــــــس الما ة 

 1تقار طو جاد ن ي لامشتري.

وغالبا نا ي  ي الذقي الذتنا   يت بار طن نو لح ال خويى لي نع ي ن : المع ى الإي ادي وال ي 

ويقود اي تبايغ تقد البية لوازي زذا الث  ش ال الأ يك ن    زالة نا  تا ا  ا  المتق  العقاري    

   الآجال المقترة قا   ا ليذ ى ند  ت اا  المشــــــــــتو  ال  قي  المثد     تقد زذا الث  والمشــــــــــتو  

النتـــائي فـــإتا ل  ي ش ن ـــااقـــا لمـــا    ن ذ  تايـــي  فـــإن لوـــــــــــــــازـــي زذا الث  التراجة تش تقـــد زذا 

 .2الث 

تدم اية الماه العقاري لا  ر وي ي، زلـــي الق اتد طنا المع ى اللـــا   لموـــ لح ال خوـــيى فه  

العانة الا ي التزام ااين  ا  تش القيام بعمل طي ايلتزام بعدم القيام الاي توتا    المل قبل نة ال  رب 

واي  ذاد بت ا المع ى اللـــــــــــــا    ات  تلى ات بار طن تقد زذا الث  نا     ي آلية ي   نش   لها جس 

 3نت قد يضتة . ا  المشتو   تا تب ن الان   ا الأ الثتية    تدم    متق ااف بن الل   

و  ة ال ذلــــ راح والمع ياح يم ش طي ت  اا  نة التشــــتية الجاا تي بلــــ ي اي   فاح الم ج  ة 

    التشتيع ن االنلبة لم     تقد زذا الث  و يذية ت  ي  ال لشتية لي.

 ى تلى ط ي  11/04نش القا  ن  27   الما ة  والمشـــــــــــــت  الجاا تي ت د لعتيذي لعقد زذا الث 

تقــد ياام المتق  العقــاري اتلـــــــــــــاي  العقــار لوــــــــــــــازــي زذا الث  و   نــا جــا ــي الوـــــــــــــ اب لأن ايلتزام 

االتلـــــــــــــاي  ي يك ن  ي    العقد النتائي اات بار ط ي التزام ن ذت  تش ايلتزام اال قل الما ية وتقد زذا 

  ما يع بر تقد تمهيدي لعقد يتائي.ت  الإشارة اليي فيما نب ب و   ماالث  لاس بعقد  اقل لاما ية 

نت ا الث  زاول المشـــــت  تدارء   ا الأ المثد  ل م تج زذ 13/413وووـــــدور المتنـــــ م ال  ذي ي 

اال ى صـــــــــــــتازة تلى طن المتق  العقاري    تقد زذا  الث  ناام ا خوـــــــــــــيى العقار ن  ـــــــــــــ   العقد 

 4لوازي زذا الث   ون غ رة.

طث ـــس ال اقة العمل  تلى ط ـــي قـــد ت عـــد  طوجـــي اي  ل بتـــ ا ايلتزام  ت قـــد يـــلالي تلى تـــدة  وقـــد 

و رفن الب اد طو ال لا ت فيي طو ايعي اري لاب اية ن ل العقد لشخى آ ت طزايح   خويى المتق  العق

                                                           
  .66ب ا2015/2016ب  -1-اش زمام   يةب تقد زذا الث ب رنالة الماجل  رب جانعة الجاا ت 1

2 M .Dagot ,La vente d’immeuble à construire, Lites,1983,n 361. 
3 O. Tournafond , La vente d’immeuble à construire  , Rep.civ,janv1994,p14  
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لشــــــخى ط ت غ ر صــــــازي زذا الث ب ول  ي د  المشــــــت  جااد لي ال تت ي لاق اتد العانة    ايزكام 

الخاصـــــــــــة اايلتزاناح العقدية والم مثاة طنـــــــــــانـــــــــــا    الم البة اال  ذي  الجبري طو الدفة بعدم ال  ذي  طو 

دم الى زد  ب ر صــــــــازي زذا الث  وال ي يع بر ال تا الذ ــــــــة القضــــــــائيب  ي طن   ة الق اتد ي تخ

الأ ـــــــــــــع،      ا العقد ل ا يقتر  جا ي نش الذقي الجاا تي جااد يم ش نش   لي ر   المتق  العقاري 

ون عي نش القيام  اممارنــاح قد تضــت اي والم مثل     قتار لع ين يلــاوي نلــبة ايق  ا  ال ي قتر ا 

نش قيمة التلـــــــ ي   % 15اي نش صـــــــازي زذا الث  طي نا يلـــــــاوي المشـــــــت     زالة ف ـــــــة العقد ا 

 1الم ذ  تايي. 

و ث را نا يب ه شـــــــــــــتا  وروا  القا  ن ز ل طبيعة نوـــــــــــــدر   ا ايلتزام فإتا اان نوـــــــــــــدرة تقد 

وال   لعتا الايتا الأنـــــــــــــا  القا  ني ل ج    11/04نش القا  ن  27زذا الث  فاماتا ل  يت     الما ة 

عق   وال   قام المشـــــــــــــت  نش   لها ا عتيذيب و   زالة نا  تا ت  التلـــــــــــــاي  اان ايلتزام   ا ال    نش ال

يلتزام ين ه  فإن   ا ا 13/413ا خوــــــيى تقار نوــــــدرة تقد زذا الث  ت بيقا لما جاد    المتنــــــ م 

ن ى طر  و    تقد يتائي االإ ـــــــــــافة الن ايلتزام يع بر ن ذ ا  ام ت  تخوـــــــــــيى العقاام ت   ت ذي ة طي ط

تقد زذا الث  ي ياام المتق  االبية وي ا قل الما ية ووال ال     زالة نا  تا قام  اا  ز ل  قل الما ية 

ن ي    ا     تقد زذا الث  ال ي ي طوزالة اية العقار لشـــــــــــــخى آ ت  ف  يك ن  الأنـــــــــــــا  القا  ن

 2. ي نس تلى تقد آ ت ت  فت فيي الأراان ال اجي ت فت ا    العقد النتائي

 ــي ي ــي ال مي ز ا ن ايلتزام ا قــل الما يــة وايلتزام اــإاتام ل ش قــد ت   قــد  ــ ا ال ت  اــالق ل طو 

العقـــد النتـــائي  ت ان  ـــ ا الأ  ر ي ـــد نوـــــــــــــــدرة    تقـــد زذا الث  اخ ا ايلتزام الأول والـــ ي ي ـــد 

يام بعمل    ز ن طن ايلتزام ن ايلتزام ا قل الما ية    التزام االقالي    تقد البيةب االإ افة  لى طتلان

قتر    تقد ال تد و نشـــــــــــــااي ل له اايلتزام المالتزام ام ح وال ي ي د  ي    ي ط اإاتام العقد النتائي    

ن ال اتد ياتزم اإاتام العقد النتائي    الملـــــــــــــ قبل  ما    زال المتق  العقاري    تقد زذا االبية  ت ط

ل خوـــــــيى لوـــــــازي زذا الث  ت د  تمام    ا ة تلانـــــــالـــــــا تلى الث  وال ي ياتزم ا ية العقار ن ل ا

 11/04.3نش القا  ن  33الما ة 

 

                                                           
وط  ت طيضا  يمان ا ن ة ب الترقية العقارية الخاصة    ن ال الل ش    التلتية الجاا تيب  148ب ا  ذليش ق  ا اس  ب المتجة   1

 .381المتجة اللاا ب ا 
 .101ب ا 2018ب 3لانشتب الجاا تب ط  ب ن ف -البية–تلى في ل ب العق   الخاصة  2
 .149ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا  3
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 :ايلتزام اإاتام تقد البية النتائي ت د  تمام الإ  ا   -2

وال   طقتح الان المتق   11/04نش القا  ن  33ي د التزام  اتام تقد البية النتائي نل قتة    الما ة 

 العقد النتائي وي     ا العقد النتائي وف  شتوط نعي ة ت مثل   :العقاري ي ع ن تايي  اتام 

 تدم  نكا ية ف ة تقد زذا الث : -ط

و   تلى ث ثة زايح فقد ي    11/04نش القا  ن  32وقد ت اول المشــــــــــــت    ا الشــــــــــــتط    الما ة 

  اي نش المتق  العقاري:ا- اي نش صازي زذا الث ا -ا اي نش طزد نة قب ل ال تا اي ت

 :ف ة تقد زذا الث  ااتذا  طتفيي 

وي   ف ــــــــــــة العقد   ا ااتذا  طتفيي نــــــــــــ اد طاا س المبا رة نش طتا المتق  العقاري وقب لها نش  

صـــــــــــــازـي زذا الث  طو الع سب ول  ي ـد  المشـــــــــــــت  ال تيقـة ال   ي   بتـا  ـ ا اينت فهـل ت   بشـــــــــــــكـل 

فهل ت   وف  الإجتاداح الم و ا تايتا    شذ ي طم بشكل   ادي و   زالة نا  تا اا س ا  ااة شكاية 

ن الذ ـــــــــة ي   بشـــــــــكل رنـــــــــم  لأن تقد تت    وقد ت ي الذقي الى الق ل ط ت ثي  العق   او ت   بشـــــــــكل

 و  ا نا    دة   ش.1زذا الث  ي يق م  ي  تا ت   فتاغي    شكل رنم  ووف   م تج ن د  قا   ا 

ة  ي طن   ة التلـــــــــــمية قد ي لعبر تش ال اقعة وقد نـــــــــــمى المشـــــــــــت    ة الثالة القا   ية االذ ـــــــــــ

القا   ية االشكل الصثيح لأن الذ ة يك ن    الثالة ال   فيتا اي  ل االتزاناح المقترة    العقد جاها 

و نــا ا ن ال تف ن وال   ت ي، قــا   ــا اــلايتــا  قن لاعقــد ططو بعن ننتــا ل ش   ش   ــا طنــام زــالــة اتذــا  

 نش   م ج. 106 د طنانها القا  ني    الما ة وال   ت 2يعتا االإقالة

لة ول  ي  ت  المشـــــت  طيضـــــا الى ت يان نوـــــ ر التلـــــ ي  المقدم لوـــــ دو  الضـــــمان وال ذالة الم با 

ي  نش ز  المتق  العقاري ل    ا ن   ا التلــــــــ فهل    نش ز  المتق  العقاري طم ي  وايجااة اي يدة ط

نام والمتق  العقاري يتفن تله ل   ا طرغب ي    ف ــة العقد  نام زالة يبدي فيتا صــازي زذا الث ط

اتذا  ث ائي ت  ي  را ة نبرنيي الى ف ـــــــــــــة العقد وو اد تلى المبدط القا ل الان العقد شـــــــــــــتيعة الم عاقديش 

فإن   ة الجا ية غالبا نا تخضـــــــــــــة لما اتذ  تايي طتفا العقد. ووالتغ  نش   ا فإن   ة الجا ية لع بر 

 اان ايجدر االمشت  الجاا تي ت  يمها.فتاغ لشتيي  

نش التل ي  المقدم نش طتفي     % 15ن المشت  قد طقت الان صازي زذا الث  يذقد والم زا ط     

زالة نا  ت تقدم ا اي لذ ة العقد ن اد اان   ا الذ ة بل ي ا  ل االتزام المتق  العقاري او طي 

                                                           
 .150ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا 1
 .130ب ا 1986تبد ل تي  ااع ر ب   تية ف ة العقد    القا  ن المدني الجاا تي المقارنب الم نلة ال ط ية لا  ابب الجاا ت ب  2
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ن ي آ ت ونا يع برة الذقي  عثاا    ز  صازي زذا الث   ت اان نش الأولى ال مي ز ا ن الثال  نب 

ن المتق  العقاري  تا اان الذ ة ادون ن ي نق ة طو ط ناو قتار ايق  ا  نش التل ي  يك ن فقط    زالة 

ل  يخل االتزاناتي طنا  تا ط ل   ا الأ  ر اايلتزاناح المقترة تايي في   الذ ة  ون ايق  ا . واان نش 

ايجدر طن ي    المشت  الجاا تي الثايح ال   يم ش فيتا ف ة العقد نش طتا صازي زذا الث  

 ا قد يلاتد تلى ان عمال   ا الث  بش  د نش ال عل،.وتدم تت ها ن اي نذ  ز

 : ف ة تقد زذا الث  ا اي نش صازي زذا الث 

وال   ي   فيتــا ف ـــــــــــــة تقــد  11/04نش القــا  ن  32نش المــا ة  2وقــد ت ــاولــس  ــ ة الثــالــة الذقتة 

ة نام زالة المتق  العقاري ووال ال   ك ن طزذا الث  ا اد تلى طاي صـــــــــــــازي زذا الث   ون ن افق

قا   ية  جديدة زاول الذقي الب ه    طبيعتتا فهل ه   يتاد لاعقد االإرا ة الم ذت ة لوـــــــــــــازي زذا 

 ي ز     التراجة طت ي نش   م جب  طم ط 106ار ة تلى الما ة وال   لع بر  نش اينـــــــــــــ ب اداح ال  1الث   

لوــــــــازي زذا الث  اات بارة ال تا الأ ــــــــع،    العقد ول ش نــــــــتتان نا ا  قد   ا ال  يي، الأ  ر 

نش التلـــــــــــــ ي  المقدم نش طتفي لوـــــــــــــ دو  الضـــــــــــــمان وال ذالة   % 15ين صـــــــــــــازي زذا الث  يذقد 

ن ز  را تايـــي طل ن ـــاني و ـــ لـــه نش الم عـــاالم بـــا لـــة    ز ن طن ز  التج   او العـــدول يك ن بشـــــــــــــكـــ

التج   يك ن    نهاة  ن ية قو رة    ز ن طن المشت  قد طجا   لوازي زذا الث  ف ة العقد    طي 

 2وقس   ل    ا  المشتو  العقاري.

  :ف ة تقد زذا الث  ا اي نش المتق  العقاري 

العقد قتح اإنكا ية ف ـــــــــــــة  ت ط 11/04نش القا  ن  32الما ة  3 وـــــــــــــس تلى   ة الثالة الذقتة 

ا اــي نش المتق  العقــاري    زــالــة نــا  تا ط ــل ال تا الثــاني اــالتزانــاتــيب وي   الذ ـــــــــــــة   ــا بعــد اتبــا  

ئي ب تك ن ندة ال وازد شــهت وازد   جتاداح نعي ة ت مثل     رنــال  ت اريش تش طتي  المثضــت القضــا

ف ة لاعقد لأ ي يك ن  ن ي اقل طي ر  نش صازي زذا الث  ب وتمثل   ة الثالة القا   ية فع   ون ط

  اجا لإ  ل ال تا اي ت االتزاناتي وي    ون اللج د الى القضـــــــــــــاد او ايتذا  فه  يقة اق ة القا  ن ب 

وقد ات مد المشـــــــت    ة اللـــــــتتة    ف ـــــــة العقد  ون اللج د الى القضـــــــاد واجتاداتي ال  ياة نا     ي 
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 ـــــتار نالية اي و  ا بلـــــ ي نا تا تلى تدم الثا  طرة تاجتا  والثنـــــ يل لثماية المتق  العقاري اات با

 1. و اي  مان يتل  اي المجال ال  اري نش اللتتة

 اين  م الم قس ا  اية طو جاد نش الب اية المثذ  ة: -ب

ن العقد النتائي ي ي    ي بعد اينـــــــــــــ  م تلى ط 11/04نش القا  ن  33الما ة قد  ى المشـــــــــــــت     

ن ضـــــــــت  ينش القا  ن  ذلـــــــــي: "الا  15ننتاب وقد تتا اينـــــــــ  م الم قس    الما ة الم قس لاب اية او جاد 

ن  تتــاد الأشـــــــــــــ ــال."  وي مـــــــــــــح نش ال ى طي    تــدا ة وال  قية تايــي ا ن المتق  العقــاري والمقــاول بعــد ا

 وـــس ن   ا الأ  ر    ال ي يق م االأشـــ ال فقد   العقاري وو ن المقاول اات بار طاينـــ  م ي   ا ن المتق

و تام في ي تايي العقاري طيا اان   تي نـــــــــ اد  اا ط نش القا  ن اللـــــــــال، ال  ت طن المتق  16الما ة 

اينـــــــــــــ عـا ة اخـدناح نقـاول ن  ل قا   ا وت      ة الع قة ايزكـام القـا   يـة لعقـد المقـاولة وال ي 

 جها. يبرم ام ت  الثو ل تلى تق   ال عم ر الم و ا تايتا قا   ا وال اجي ان ختا

 ي يع بر واقعة نا ية لا ي ن ضـــــــــت ي تر ا ن طتف ن    ز ن طوقد تتا المشـــــــــت  اينـــــــــ  م الم قس ا

ي   للـــــــــــا  الب اية نش طتا المتق  العقاري والمثضـــــــــــت   ا فقد ليبدي   ا الأ  ر نالي نش ت ذ اح  تا 

جاد ننتا فبال ال  يك ن و ت  ا  ا  م الم قس يك ن تلى ا اية ن  اة طاا س ن ج  ة ب ولأن ن ضت اين   

صــــــة ان ل العقد النتائي تقار ن ج   اما ي عاي يخضــــــة للأزكام الم عارا تايتا    الق اتد العانة والخ

 2. 11/04ونا يايتا نش القا  ن  26ا ية تقار و  ا طزكام الما ة 

الب اد  ويع بر الهدا الت اا   نش   ا المثضت    تم  ن المتق  العقاري نش ل جيل ت ذ اتي تلى

الم  ا بعد نعاين ي لي ون البة المقاول اإصـــــــــ زها و   زالة نا  تا ل  ت ش   اء ت ذ اح ت  التلـــــــــاي  

 النتائي لاعقار الم  ا.

 طشهت نش اين  م الم قس: 3 اتام البية النتائي    طجل ي ي عد   -ج

م الم ث     طجل ي ي عد  نادا  تقد البية النتائي وال ي ي   طلقد طلام المشت  المتق  العقاري اإت

ث ثة طشـــهت نش ال اريخ ال ي ي   فيي اينـــ  م الم قس ال ي وقة ا ن المتق  والمقاولب ويع بر طجل الث ثة 

طشــــهت طجل قوــــ ر زاول المشــــت  نش   لي الثذا  تلى صــــازي زذا الث  نش تماطل المتق  العقاري 

ضــتا لوــازي زذا الث  لأ ي قد ي وــا ا وال ي قد يضــت اموــالثيب ل ش نش جا ي آ ت قد يك ن ن

لث  و اصــــــة فيما ي عا  االلــــــعت نة ا    جديدة    تقد البية النتائي ل  ت ش ن ا رة    تقد زذا ا
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ن   ا الأ  ر يك ن بشكل تقديتي فقط    تقد زذا الث  فقد يايد    تقد البية النتائيب ووال ال   ت ط

ل ي ر ي ضـــــــــــــم ي العقد النتائي ول  يلـــــــــــــاتد طي ية  ت يك ن صـــــــــــــازي زذا الث    ا ادون زماية قا   

نش التلـــــ ي  المقدم    اداية   %15صـــــازي زذا الث  نـــــيدفعي الى طاي ف ـــــة العقد ووال ال  يذقد 

 1ااتام تقد زذا الث .

 الآثار المترتبة تلى  اتام تقد البية النتائي:  -3

ن تقد البية النتائي يتتي آثار ت مثل    ت  يل نا ية الى ط 11/04نش القا  ن  33و 31 ة لش ر الما

العقار ن ل تقد زذا الث  و  ا قيام صازي زذا الث  اتلديد نعت العقار وه  آثار شبيتة ا اه 

 ال   يتتةتا تقد اية تقار نب   ونا   الإشارة اليتا بش  د نش ال ذويل فيما يل : 

 ت  يل زق   الما ية لاعقار ن ل العقد: -ط

ن تن قل ام ت  للديد فإن زق   نا ية العقار ي ي ط 11/04نش القا  ن  33ى الما ة زلي  

العقار ن  ـــــــــــــ   العقدب ويع بر المتق  العقاري    الملـــــــــــــ ول تش   ة العماية اات بارة    ناله العقار 

 2الم  ا.

نــــــــــــــديــد تار  ــ ا الأنت نش طتا المشـــــــــــــت     طنت غ ر ن  ققــد ت ــي جــا ــي نش الذقــي الى الق ل طو 

ن  قل الما ية ي ت    ي اازترام  جتاداح ايشـــــــهار العقاري زلـــــــي الق اتد ون ا ي لاوـــــــ اب  اصـــــــة ط

 16و 15رة    ال نش الما ة العانة الم  مة لثالة اية يتائي لعقار نب   ون ج   طث اد  اتام العقد والم ا  

عقاريب ووفقا له ا ت    قل الم ضــــمش  تدا  ن ــــح الأراضــــ   العام وتلانــــاس ال ــــجل ال 75/74نت نش الأ 

 3تام تقد زذا الث .تام العقد النتائي ولاس نش ي م  ا ا تاريخ  الما ية الاثت ف ري نش

 التلديد ال ل  للعت العقار ن ل تقد زذا الث :  -ب

فإن صــازي زذا الث  ياتزم االتلــديد  11/04نش القا  ن  33 ما ت ت ا نــااقا وزلــي الما ة 

وت د ال  ت الى نوـــــــــــــ لح  ل     اية نقاال ت  يل نا ية العقار المثذ    لييبالنتائي وال ل  للـــــــــــــعت الب

ويتائي يتبار  الى ايت ان تاقا يا الان  اللعت يدفة تلى نتزا  ن طي للديد جائي وللديد  ل  طو للديد 

وللديد يتائي وقد ت ي شتا  القا  ن الى ت ايل   ة المو لثاح والب ه    ند  ت ق  فت ية   طول

طن التلـــــــــــــ ي  ال ي يدفعي  ر و نتزا  ن ب  ت ت ي جا ي ن ي ل ت باي    فة اللـــــــــــــعت تلى  فع  ن ط طن
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ثذ   طنا صــــازي زذا الث  لوــــ دو  الضــــمان وال االة الم با لة     نش اللــــعت ال قديتي لاعقار الم

 1نام الم ث  اإ مال اللعت النتائي وااتام العقد.المتزاة الثا ية ف    ط

ا الق ل نش جـــا ـــي طن تقـــد زذا الث  لاس بعقـــد  ـــاقـــل لاما يـــة اـــل    تقـــد وقـــد ا  قـــد  ـــ  

نش   م ج ال   ت    تقد البية ووال ال  ي يم ش ات بار التلـــ ي   351تمهيدي وي يخضـــة لأزكام الما ة 

 2المدف       اي جاد نش ثمش العقار.

ول نتة زلــــــــي زذا الث  طم الم ث  ال ي زتر تقد ناالأز ال ي    فة اللــــــــعت النتائي ط و   ال

وي     ا اينت زلـــــــــــــي  م تج تقد زذا الث  المقتر    المتنـــــــــــــ م  11/04نش القا  ن  33و 31الما ة 

وقد ا ن المتنـــ م تاتي ط ي ي   ت تيت التلـــ ي  الم    لد  صـــ دو  الضـــمان وال ذالة الم با لة  13/413

ي ي تلى صـــــــــــــازي زذا الث  اتباتها  طنام الم ث   ون ت  ـــــــــــــيح  يذياح تله او ناه  الإجتاداح ال  

طي الانت نش   دان ال  تيت ي   ا ذس طتيقة الإيل طل  تيت التلـــ ي   وي  ي بعن شـــتاج القا  ن لاق  

 3ول نتة ا اي ن ي..  طالمتق  العقاري اال ثي  ما اان الإيدا

 

 جااد اي  ل اايلتزام اإاتام تقد اية  ل :  -ح

المتق  العقــــاري اــــإاتام تقــــد البية النتــــائي    طجــــل ي  11/04نش القــــا  ن  33لقــــد طلانــــس المــــا ة 

 73ي عد  ث ثة طشهت نش ال اريخ ال ي ت  فيي ان  م الب اية المثذ  ة بشكل ن قسب وقد رت س الما ة 

ثــل    تقتيت غتانــة نــاليــة نش القــا  ن تاتــي تلى المتق  العقــاري جااد    زــالــة ا  لــي بتــ ا ايلتزام والم م

  ج(. 2.000.000) ج(  لى ناي ني  ي ار  200.000تتراو  ا ن نا    طل،  ي ار )

وقد  ى المشـــت  تلى   ا الجااد فقط    قا  ن اللـــال، ال  ت وال ي يع بر الشـــتيعة الأنـــانـــية 

تق  العقاري ت د ا  لي لنشاط الترقية العقارية  ون الإشارة الى الجااد المدني ال ي يك ن    ن اجهة الم

اـــالتزام ااتام تقـــد البية النتـــائي نمـــا يع  ن التج   الى الق اتـــد العـــانـــة ونـــا جـــاد اـــي القـــا  ن المـــدني نش 

ن الب ي اال  ذي  الجبري  ازكام ت    تقد اية العقار وجااد ا  ل البائة االتزاني وال ي ي مثل     نا

الأ  رة طثت ـــا  بلـــــــــــــ ـــي توـــــــــــــتا المتق  العقـــاري    الب ـــايـــة  تانـــة التتـــديـــديـــة و تا ل  تن    ـــ ةت ـــس ال 

                                                           
 .37للاا ب ا   ية اش زمامب المتجة ا 1
 .162ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا 2
 .1229ت الي نهياة ب المتجة اللاا  ب  3
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المثذ  ة االبية لشـــــــــــــخى آ ت وانـــــــــــــ  ال ال  ذي  العي   وقتتا يم ش لوـــــــــــــازي زذا الث  الم البة 

 1اال ع ين.

 ثا يا: التزاناح صازي زذا الث 

ن المشــــــــت  قد طقت ا ج ب  فة صــــــــازي زذا الث  لتلــــــــ ي  ط 11/04الم زا نش ن ا  القا  ن 

 قدي لد  صــــ دو  الضــــمان وال ذالة الم با لة ل ش شــــتا  القا  ن يضــــيذ ن التزام ل  يشــــت لي المشــــت  

صــــــتازة والم مثل    ايلتزام ااق  اد العقار المثذ   ونــــــا   شــــــت  ايلتزان ن بشــــــ  د نش ال ذوــــــيل فيما 

 يل : 

 :ايلتزام ادفة التل ي  -1

ل ش  11/04نش القا  ن  27لقد ت اول المشـــــــــــــت  التزام  فة التلـــــــــــــ ي     الذقتة الثا ية نش الما ة 

ن :"   زالة تقد زذا نش القا  ن تاتي وال    وــــــــــــس تلى ط 52 ن ايان لمقدارة لي دارء تله    الما ة 

لعقاري وفقا الث  لب اية او جاد نش ا اية ي ع ن تلى صـــــــــازي زذا الث   فة للـــــــــ ي   قدي لامتق  ا

طت ةب ي ي  او  تشــــتيش    الما ة نش اللــــعت ال قديتي لاعقار  ما ت  ايتذا  تايي ا ن  27لأز   الما ة 

الم ضـــــــمش  م تج تقد زذا الث   ت جاد  13/413ال تف ن."  وط دح   ة النلـــــــبة اوـــــــدور المتنـــــــ م 

ر ب .........  ج وال ي ي ت س ت  ان اللــــــعت ال قديتي لابية اان صــــــازي زذا الث  يدفة للــــــ ي  يقد

 باالما ة 20ي عد  

 ال بيعة القا   ية لاتل ي : -ط

 ي طزد التاا ا لقا   ية لاتلــــ ي  المدف    اصــــة وط ث را نا يب ه شــــتا  القا  ن ز ل ال بيعة ا

رة ات بــاتــانــة في ت  التلــــــــــــــاسل ز ل المع مــد تايتــا ل  ــديــد ال بيعــة القــا   يــة لعقــد الثذا اوـــــــــــــذــة 

 و جاد نش نعت العقار المثذ   ونا   شت    ة الجا ياح فيما يل :جاائي ط تتو ن طو شتط

 :التل ي  المدف   شتط جاائي 

ث  يذقد ن صــــــــــــازي زذا التلــــــــــــ ي  يع بر شــــــــــــتط جاائي ا اد تلى طويت  بعن نش الذقي ان ال

التزام اتام العقد النتائي نما يلــــــــــــاتد تلى ات بارة   ع ين تش اي  ل انلــــــــــــبة ن ي ت د تتاجعي تش  

ج  تي     تقد زذا الث  والم مثل    اق  اد العقار ت د  تمام    ا ة وقد ا  قد طيضـــــــــــــا   ا الق ل 

وال ي يك ن ااتذا  ال تف ن تضـــــــــــــم  ي الق اتد العانة ز ل  يذية  قتار الشـــــــــــــتط الجاائي ا ا اد تلى ن

الشتط الجاائي يخضة  نتلى ط 185و 2ن تر  184 وس الم ا  نش   م ج و  183طقتتي الما ة  زلي نا

                                                           
 .261ب وا  ت طيضا نهام نل تب المتجة اللاا ب ا166ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا 1
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ن المشت  ا الث     يك ن اق ة القا  ن طي طب    ز ن طن التل ي     تقد زذ1ل قديت نا ة القاض   

   نش الام صــازي زذا الث  ادفة التلــ ي  لوــ دو  الضــمان وال ذالة الم با لة وي يخضــة ل قديت 

 نا ة القاض  .

 :التل ي  المدف   تتو ن 

التل ي  المدف      تتو ن ين صازي زذا الث  يذقد   ا التل ي  يت  جا ي نش الذقي طن 

و  له ب  11/04نش القا  ن  32ح اي الما ة    زالة تتاجعي تش اق  اد العقار المثذ   زلـــــــي نا جاد

 اينت    البية االعتو ن فإن المشتري يذقد العتو ن    زالة تتاجعي تش  تمام العقد.

 قــاط لعلى طات  ــا طن العتو ن يقــدم لا تا الثــاني نش العقــد طي  وقــد ا  قــد  ــ ا التطي    تــدة

 11/04نش القـــا  ن  27نش المشـــــــــــــتري الى البـــائة طنـــا    تقـــد زذا الث  ف لـــــــــــــــي نـــا طقتح اـــي المـــا ة 

اللــال، ال  ت فإن التلــ ي  يدفة لهيئة ط ت  ت مثل    صــ دو  الضــمان وال ذالة الم با لة و   يك ن 

 ي يلـــــقط طزد التاا ا القا   ية ال   اانـــــ  المتق  العقاري ووال ال  فإ اساانـــــ  صـــــازي زذا الث  ول

 يق م تايتا البية االعتو ن.

ي يقدني صـــــــــــــازي زذا الث  يخ ا، تش العتو ن    زالة  ونش جا ي آ ت فإن التلـــــــــــــ ي  ال

 15العدول تش ااتام العقد النتائي ف  د ا ي ت دنا يقتر صــــــازي زذا الث  ف ــــــة العقد فإ ي يذقد 

ن   ال  ت انا    البية االعتو ن فإنش القا  ن اللـــــــــاا 32االما ة نش التلـــــــــ ي  فقط زلـــــــــي  ى الما ة 

نش  72المشـــــــــــــتري ت ـد تتاجعـي تش  اتام العقـد النتـائي يذقـد العتو ن ااـن  زلـــــــــــــي نـا جـادح اـي المـا ة 

 القا  ن المدني الجاا تي.

 تا قتر   ا  ي فذي البية االعتو ن   د طالبائة    ا نش جا ي المق    طو المشـــــــــــــتري انا نش جا ي

الأ  ر   تدم  تمام العقد فإ ي ي ع ن تايي  تا ة العتو ن لامشـــــــــــــتري ونثاي زلـــــــــــــي نا طقتتي الق اتد 

نا    تقد زذا الث  فإن المتق  العقاري ي ب ط2ن تر نش   م ج 72العانة الم وـــــــــــــ ا تايتا    الما ة 

 طاي ف ة العقد  تا ط ل صازي زذا الث  االتزاناتي. يم  ي العدول تش البية و  ما يم ش لي

                                                           
نقدنا قيمة ال ع ين اال ى تايتا    الم ضمش القا  ن المدني تلى طن:" ي    لام عاقديش طن ي د ا  75/58نش اينت  183ت ى الما ة  1

نش اينت تاتي ف  ى تلى ان:" ي يمك ن  184"ب انا الما ة 181الى  176العقد طو    اتذا  يز ب وت ب       ة الثالة ازكام الم ا  

اغ ال ع ين  تا طث س ال ع ين المثد     ايتذا  نل  قا  تا طث س المديش ان الدا ش ل  يلثقي طي  تر. وي    لاقاض   طن يخذن نب

 المديش طن ال قديت اان نذتطا طو طن ايلتزام الأصل  قد  ذ     جاد ن يب ويك ن ااط  ال اتذا  يخال، طزكام الذقتت ن طت ة."
ش الث  الم ضمش القا  ن المدني تلى طن :"يم ح  فة العتو ن وقس  اتام العقد لكل نش الم عاقدي 75/58ن تر نش اينت  72ت ى الما ة  2

   العدول ت ي   ل المدة الم ذ  تايتا  ي  تا قض ى ايتذا  اخ ا تلهب فإتا تدل نش  فة العتو ن فقدة ب وغ ا تدل نش قبضي ر ة 

 ونثاي ول  ل  يترتي تلى العدول طي  تر." 
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 التل ي  المدف   جاد نش اللعت 

يم ش طن ي ح  الان التلــــــــــ ي  المدف    11/04نش القا  ن  27زلــــــــــي القتادة الأولية ل ى الما ة 

   جاد نش نـــــــــــــعت العقار المثذ  ب فه  يدفة  متزاة طولى ث  بعد  تمام ا  ا  العقار ي   ااتام العقد 

نــــ عمال المشــــت  ا يلــــاتد تلى تدتي    ا الق ل     و ال ل  ب ونتائي لإتمام للــــديد اللــــعت النتائي طلنا

 1لمو لح يتائي طو  ل  فبمذه م الع س ان   اء نعت طول  والم مثل   ا االتل ي .

ن نــــــــعت العقار يع بر المثل   ا ال  يي، القا  ني تلى طنــــــــا  ط ول ش طيضــــــــا ط  قد   ا ال ت  طو 

ن المتق  المثل  عقد البيةب و  ا يت بار طالثاني لعقد البية النتائي وتقد زذا الث  لاس بعد نا وج 

العقــاري    تقــد زذا الث  ي ياتزم ا قــل الما يــة نقــااــل  فة ثمش العقــار لأن  قــل الما يــة التزام ي ــد 

لمتق  فيي ا خوـــــيى العقار لوـــــازي زذا الث  نقاال  ي    ي    تقد البية طنا زذا الث  فياتزم ا

 التزام   ا الأ  ر ادفة التل ي .

تلــــ ي     تقد زذا اا اســــ        ام ا ثي ز ل ال بيعة القا   ية لشــــ ق   وقد ت ي الأنــــ ات 

الث  لاق ل الا ي  تو ت يي، قا  ني نا وج و  ح زلـــــــــــــي المتزاة ال   يك ن فيتا العقد فه  تبارة تش 

ت     ــل تقد البية النتائيب  ي     ــل تقد زذا الث  و  ا جاد نش اللــع  -و  ا نا  ثم ي–2 و يعة

 ي يع بر نباغ ن مد ي يم ش ال وــــــــــتا فيي وي الحجا تايي زلــــــــــي نا جاد    ا د  قل الما ية واتدا  ط

 ....." .المثد  ل م تج تقد زذا الث  :" ي   ت تيت التل ي  الم    13/413تقد البية نش المتن م 

 : يذية  فة التل ي  -ب

ن الدفة يك ن نش ت اقضــــا     يذية  فة التلــــ ي  زيه طقتح الأولى ط 52و 27لقد ط هتح الم ا  

نا الما ة  ذالة الم با لة وي       زلـــــــاب اإنـــــــميب ططتا صـــــــازي زذا الث  لوـــــــ دو  الضـــــــمان وال

العقاريب لي دارء المشـــــــت    ا الثا ية فقد طلانس صـــــــازي زذا الث  ادفة التلـــــــ ي  ال قدي لامتق  

ن صــــازي زذا الث  ياتزم اللــــال، ال  ت وال ى صــــتازة تلى ط 13/413ال  اقن اوــــدور المتنــــ م 

نت االدفة نعد نش طتا المتق  العقاري لذا دة صـــــــــــــ دو  االما ة زلـــــــــــــي ط 20للـــــــــــــ ي  ي ي عد   ادفة

 3الضمان وال ذالة الم با لة لاترقية العقارية.

                                                           
 .170ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا 1
 .215وط دح   ا طيضا زياة زانيب المتجة اللاا ب ا  2
الم ضمش  م تج تقد زذا الث  وتقد  13/413المثد  لق اتد نشاط الترقية العقاريةب والمتن م  11/04نش القا  ن  52و 27لم ا  ا 3

ب زمام 81ب شعبان تياشب المتجة اللاا ب ا 172-171البية تلى ال واني ب ولا ذويل ط  ر ط  ت ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا 

 .69  يةب المتجة اللاا ب ا 
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 المدف  :نو ر التل ي   -ح

وي مثل نوــــــ ر التلــــــ ي  المدف    نا    انــــــتر ا ة طو فقدا يب وت مثل زايح انــــــتر ا ة    زال  ن: 

و ف ـــــــــــــة العقــد نش طتا المتق  العقــاري  تا اتذ  طتفــا العقــد تلى ف ـــــــــــــخــيب ط الأولى تك ن    زــالــة نــا

طن ي   ت اريش ندة ال وازد ننتما شــــهت  ون وتقدي  لي   يبلــــ ي    ل صــــازي زذا الث  يلتزانات

طنا الذقدان في   ت دنا يك ن ف ة العقد ا اي نش طتا صازي زذا الث  ب ل ش الت  نش طتفي ب

االما ة  15فإن صازي زذا الث  ي يذقد التل ي  ااي ال يذقد  11/04نش القا  ن  32زلي الما ة 

 1ن ي .

المثد  لق اتد ال   ت ب  تلى نشـــــــــــــاط  11/04ن نش القا    32نا  وـــــــــــــس تايي الما ة  وزلـــــــــــــي 

الترقية العقارية و  له ا د شـــــــــــــتوط و يذياح ف ـــــــــــــة تقد زذا الث  الم وـــــــــــــ ا تايي    المتنـــــــــــــ م 

الم ضـــــــــــمش  م تج تقد زذا الث  فإن صـــــــــــازي زذا الث   تا ط ل االتزام  فة التلـــــــــــ ي   13/413

 ي   الت  تايتما نش طتفي.فيم ش لامتق  العقاري ف ة العقد بعد تقديمي لإت اريش ل  

 :زام ااق  اد الب اية بعد اتمانهاايلت -2

ل  يشت المشت  صتازة له ا ايلتزام ل ا ي ي الب ه طوي    ال لاناس القا  ني ال ي ات مد تايي 

 شتا  القا  ن لإ افة   ا ايلتزام و  ا ت ديد طبيع ي ونا   ت اولهما بش  د نش ال ذويل فيما يل :

 القا  ني ل لتزام اايق  اد لاناسال  -ط

اام اتلــــاي  العقار المقتر ا اسة ان المتق  العقاري ن 11/04نش القا  ن  27لقد جاد     ى الما ة 

لعتي،  ط ر الب اد نقاال التزام صــــــــازي زذا الث  ادفة للــــــــ ي  لوــــــــ دو  الضــــــــمانب ث  طتا  و   ط

تقد زذا الث     تقد ياتزم فيي  طنبشــــــــــكل ط   ا يه طقت  13/413   المتنــــــــــ م  تقد زذا الث  

تماني ب نقاال ازي زذا الث   ب تا اق  ا ي ت د  المتق  العقاري ا خوــيى ناه تقاري لذا دة صــ

ن ال عتي، ال ي جاد اي وال ذالة الم با لةب و   رطي ا ط قيام   ا الأ  ر ادفة للــــ ي  لوــــ دو  الضــــمان

المتنــــــ م    الأ  ر ت ااقا نة طبيعة تقد زذا الث  اات بارة تقد تمهيدي ي   فيي تخوــــــيى العقار 

العقد النتائي طو ي للـــــايمي والتلـــــ ي  ال قدي يك ن نقاال ال خوـــــيى ي التلـــــاي  لأن التلـــــاي  ي      

للـــــــــــــال، ال  ت طن ال خوـــــــــــــيى يك ن ب تا والم زا نش ال عتي، ال ار     المتنـــــــــــــ م ابالبية النتائي 

  2ايق  اد ووال ال  فإن المشت  طشار الى ايلتزام اايق  اد بشكل غ ر نباشت .

                                                           
 .176ش ق  ا اس  ب المتجة اللاا ب ا  1
 .391 يمان ا ن ة ب المتجة اللاا ب ا  2
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 ال  يي، القا  ني ل لتزام اايق  اد  -ب

خوـــــــــــــيى الب اية ال   نـــــــــــــا   يع بر ايلتزام اايق  اد التزام ج  تي يقاال التزام المتق  العقاري ا 

اــلا ــي التزام  ت يي، ايلتزام اــايق  ــاد ىط ر الإ  ــا ب وقــد ت ــي جــا ــي نش الذقهــاد الو ال         ــا  ــا ط

 ي التزام ج  تي يق م تايي تقد زذا الث  لأن لوــازي زذا الث  الثتية    ا  ياري االتغ  نش ط

 و  تمام العقد واق  اداالما ة نش التلـــــــــــــ ي  ط 15وفقدا ي  ف ـــــــــــــة العقد    طي نتزاة نش نتازل الإ  ا  

 العقار.

ويع بر ايلتزام اايق  اد    ايلتزام الأصــيل لوــازي زذا الث  فذي زالة تدم ال فاد اي يم ش 

االما ة نش التلـــــــــــــ ي  المقدم لوـــــــــــــ دو  الضـــــــــــــمان ال ي يذقدة    زالة  15طن يقدم البديل والم مثل    

لتزام الأصــــــــل  المقتر ف ــــــــخي لاعقدب والمتق  العقاري   ا اات بارة  ا  ا يماه الث     الم البة ات ذي  اي

تلى تات  صازي زذا الث  والم مثل    ايلتزام اايق  ادب ونش جهة ط ت  يع بر صازي زذا الث  

دفة البديل  وي قض   اندي ا في ي طن يق م اال فاد اايلتزام الأصل  طو     زالة نا  تا لع ر تله يق م 

 1ايلتزام وتبرئ تن ي.

 الذت  الثاني:

 .بية تش طتي  تقد زذا الث تقيي  فاتاية ال

وو اد تلى نا نـــــــــــــب  ونا ت  تقديمي نش ن ز اح ز ل ال قا ى ال ار ة    ال وـــــــــــــ ا القا   ية 

الم  مة لعقد زذا الث  فإ ي نش ال اجي الإشـــــــــــــارة الى ند  فاتاية   ة الوـــــــــــــي ة    ال اقة العمل  

ي زذا الث  اــاق  ــاد العقــار ويتب ن تلــه اــالب ــه    نــد  ط ميــة  ــ ا العقــد و ــ ا نــد  التزام صــــــــــــــازــ

المثذ   االإ ـــــــــــــافة الى ند   نكا ية اق وـــــــــــــار   ة الآلية تلى صـــــــــــــي ة اللـــــــــــــ ش الترق ي  ون نـــــــــــــ ا ا 

 ونن  ت  الى   ا فيما يل :

 نش زيه الأ مية  طوي:

ن تقد البية تلى ال وـــــــــــــاني     العقد الأ  ر فاتاية    نشـــــــــــــاط القا  ني ط غالبا نا يع بر الذقي

لمق    العقارية لأيتا صــــــــي ة تخذ، تلى تات  المتق  العقاري ت ل  تم يل المشــــــــارية العقارية لأن االترقية 

ن   اء زايح تذتا تلى المتق  العقاري انـــــ خدام صـــــي ة تقد زذا الث     نش ي  لى تم ياها  ي ط

نش  36ا ة   اــه ال   ت عا  الج د المتق  العقــاري لاقتوا الب  يــة ل م يــل نشـــــــــــــتوتــي  ت   ــد ان المــ

                                                           
ب 1990طزكام ايلتزامب  ي ان الم ب تاح الجانعيةب الجاا تب  2طزمد زلش  ايل قدا ةب ال ج ز    شت  القا  ن المدني الجاا تيب ج  1

 . 50ب ا 2004عانة ل لتزاناحب طزكام ايلتزامب  ار ال  اب الثديهب ون مد صبري اللعديب شت  القا  ن المدني الجاا تيب ال  تية ال
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قــد طقتح اــلان المتق  العقــاري ي يم ش لــي طن يبرم تقــد البية تلى ال وــــــــــــــاني   تا لجــلا  11/04القــا  ن 

   الب د الم عا  ا وـــــــــــــتيح البائة  ت  ى  13/413لاقتوا تقارية تم ياية وت  تلا يد   ا    المتنـــــــــــــ م 

ى ال وــــــاني  نا  ي الكاناة ولالــــــس تلى نا يل :" لع بر الب اية او جاد نش الب اية ن  ــــــ   تقد البية تل

 ن      جتاد قا  ني ي د  ز  الما ية ولالس نثقاة الاي ر شب...".

ويلــــــــــــتشــــــــــــ، نش   ا الب د طن المتق  العقاري الخاا    زالة نا  تا انــــــــــــ عمل قتو ــــــــــــا تقارية 

 ة تايي ل م يل نشـــــــتوتي فإ ي يق م ات ش الأرا او ال تاد العقاري ال ي ت   ف قي ايشـــــــ ال اال ال  يم

 1 اتام تقد البية تلى ال واني       ة الثالة نما يدفعي تاقا يا للج د الى تقد زذا الث .

ويذتا ال اقة العمل  طيضـــــــــــــــا تلى المتق  العقـــاري اللج د الى تقـــد زذا الث     زـــالـــة تم عـــي 

، الموــاري،  ي يلــ خدم صــي ة زذا الث  ل خذي زاجة لي االقتوا العقارية  ي طاالم دة الما ية وي 

ال   تقة تلى تاتقي   اه الم عاقة االإشـــــــــــــهار القا  ني و  له ل   بي لمجتاداح القا   ية ال ث رة   اه 

وقد ت ي بعن شــــــــــــتا  القا  ن الى الق ل ان المشــــــــــــت  ا   يي  2الم ج  ة    تقد البية تلى ال وــــــــــــاني .

للـــــــــــــتتة    الإجتاداح فالمتق  له ة الوـــــــــــــي ة اان نش طجل نلـــــــــــــايتة المجال ال  اري ونا يذت ـــــــــــــي نش ا

العقاري ت د الإت ن تش نشـــتوتي والبدد اإ  ا ة ي قدم صـــاز   زذا الث  ا اي ل خوـــيى العقار 

ووم ت  اي تتاد نش الإ  ا  يبرم العق   النتا ية فالاتد   ا تلى روح ال قس ووال ال  ت قي  الذتا نش 

  3المشتو     وقس طنت  .

 م صازي زذا الث  ااق  اد العقارنش زيه ند  التزا ثا يا:

تلى التزام صـــــــــازي زذا  11/04 ما طشـــــــــت ا نـــــــــااقا فإن المشـــــــــت  الجاا تي ل  ي ى    القا  ن 

الث  ااق  اد العقار المثذ   ت د    ا ة   ما    التزام  م   نل ن   نش ا د ن     العقد المقتر    

ن:" ياتزم المتق  العقاري ام جي زذا فيي طا م تج تقد زذا الث   ت جاد الم عا   13/413المتن م 

طو    ط ر الب ادب  العقاري المقتر ا اسةيى لوـــــــــــــازي زذا الث  المع ن طت ة الماه الث    ا ا خوـــــــــــــ

ن التزام المتق  العقاري ش   ا الب د يلـــــــــــــ ن   ط..." ونب تا اق  ادة ت د اتماني  اةب ال ي وصـــــــــــــذ اة ط

ت د اي تتاد نش    ا ة  واان ي زذا الث  لاعقار المثذ    ي بتدا اق  اد صــــــاز   اال خوــــــيى نا  

واضــــــــــح وصــــــــــتيح اات بارة ايلتزام الأنــــــــــا     تق   الترقية المشــــــــــت  ت  ي    ا ايلتزام بشــــــــــكل جدر االأ 

                                                           
 رانة ت بيقية تلى   د القا  ن –ن  س   تل ب ند  فاتاية البية تش طتي  زذا الث  وجااداح    ل المتق  العقاري االتزاناتي  1

 .94ب ا2019ب ج ان 2ب العد  03ب ن اة الب اد وال عم رب جانعة ااش  ادونب تيارحب المجاد - 11/04
 .350 يمان ا ن ةب الترقية العقارية الخاصة    ن ال الل ش    التشتية الجاا تيب المتجة اللاا ب ا  2
 .352 يمان ا ن ةب الترقية العقارية الخاصة    ن ال الل ش    التشتية الجاا تيب المتجة  ذليب ا3
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الأشـــــــــخاا تلى   نة اللـــــــــ ش ونلـــــــــاتدةاالأصـــــــــل لاقضـــــــــاد تلى ط العقارية اوـــــــــذة تانة ب  ت ه  جادح

نش القا  ن اللـــــــال، ال  ت فإن  32زلـــــــي نا  وـــــــس تايي الما ة نـــــــ قتار ب و الثوـــــــ ل تلى نـــــــ ش والإ 

نش التلــ ي   % 15ف ــة العقد نة فقدان جباري ال يلــ  ية تزام صــازي زذا الث  لاس االتزام  ال

  يار  اتام تقد با لة ووال ال  فاوــــازي زذا الث   ال ي و ــــعي لد  صــــ دو  ا ــــمان وال ذالة الم 

 1و ف ة العقد.ثذ   طة النتائي وشتاد العقار المالبي

 نش زيه اق وار آلية تقد زذا الث  تلى صي ة الل ش الترق ي  ثالثا:

ال ي ي د  الخوا ى  2011ناي  14نش  القتار ال  اري المشترء الم رخ     11لقد جاد    الما ة 

ي يبا     ا  اللـــــ ش الترق ي المدت  طن اللـــــ ش الترق ي المدت ية والشـــــتوط المالية الم بقة تلى  ال ق 

ن يلــــــــ عمل  لــــــــة فإن المتق  العقاري ي يم ش طوومذه م المعا ب ي تش طتي  تقد البية تلى ال وــــــــاني 

ه اللــــــــكا اح الم  اة    صــــــــي ة زذا الث  لابية نــــــــ  اح ندتمة نش طتا الدولة ال يق وــــــــت تلى تا

 2ة الل ش الترق ي طي ال  ر ندت  . ل صي 

لعقـــد زذا الث  فـــاتايـــة ن ـــدو ة اـــال  ت الى زوـــــــــــــتة    ن ـــال  نونمـــا نـــــــــــــب  يم ش الق ل ط

زكاني نش الترقية العقارية و اصة نا يش ب طالل  اح ال  ر ندتمة نتورا لأ مي ي و ي    ي    ن ال 

ن الم زا نش ال اقة العمل      اقة ش  د قتيي لامل  يلب  ت طغم ا جعاس نش ت بيقي    طرا ال

 ي.اية العقارية نش العمل تاوا الم عانا ن    الترق

و     ام   ا الذوــــــــــــل المثد  لأ  ا  تق   الترقية العقارية يم   ا الإشــــــــــــارة الى تقد آ ت ت اولي 

 ي:"    ال تقد رنم  ي  ل  ت تتفي الاو   تقد اية تقار نب    11/04نش القا  ن  26المشت     الما ة 

للـــــــــــــديد اللـــــــــــــعت نش طتا المق   ب الما ية ال انة والكاناة لاعقار المب    لام جبي المتق  العقاريب نقاا

نـ اد 351قا  ن المدني الما ة ن  ـ   الوـذقة." و   تقد ي يخ ا، تش تقد البية العا ي الم       ال

نش القا  ن  324راان قياني  اصــــة ر ش الشــــكاية التنــــمية ال اجبة ال  فت فيي والمثد ة    الما ة نش ط

 ــي ي م ز ت ــي    جا يــة نهمــة جــدا وه  صـــــــــــــذــة البــائة والم مثــل    المتق  العقــاري ل، الــ  تب  ي طاللــــــــــــــا

والــ ي لــي نت ا قــا  ني  ــاا اــي يخ ا، تش البــائة العــا ي فه  يع بر ر  زة طنــــــــــــــانـــــــــــــيــة ل  ــديــد الآثــار 

اح غ ر تاه ن تقد اية تقار نب   نش طتا نتق  تقاري يذتا  ما المبرم  ت   د ط الم   اة نش العقد

                                                           
الم ضمش  م تج تقد زذا  13/413    نشاط الترقية العقارية و  ا المتن م المثد  لاق اتد ال   ت 11/04نش القا  ن  32الما ة  1

 الث .
 .98ن  س   تل ب المتجة اللاا ب ا  2
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ال   يذت ــــــــها تقد البية ال ي ي   ا ن طشــــــــخاا تا ي ن وه   ذس الضــــــــما اح المقترة    تق   الترقية 

العقـــاريـــة الأ ت  تقتيبـــا  ضـــــــــــــمـــان  قـــل الما يـــة والضـــــــــــــمـــان العشـــــــــــــتي و ـــــــــــــمـــان ن ـــااقـــة العقـــار المبية 

قد ت اول ا جل   ة لام اصـــــذاح وغ ر ا نش الضـــــما اح الخاصـــــة والم داولة    لشـــــاط الترقية العقارية و 

 1الع اصت    المع ياح الم ذتقة نااقة .

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
ب المجاد 1ب ن اة القا  ن العام الجاا تي والمقارنب جانعة قل  ي ة 11/04ا لثية نميةب تق   اية الأن ء العقارية وفقا لاقا  ن  1

 .77 لى  65ب ا 2018ب 2التابةب العد  
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   صـــــــــــــــــــــــــــــــة:

و     صــــــــــــــة  ــ ا الجاد نش ايطتوزــة يم ش الق ل طن نشــــــــــــــاط الترقيــة العقــاريــة    ن م تــة 

  ا  المشــــــــارية العقارية نش ا   ارة العماياح ال   للــــــــا       تماياح لعبئة الم ار  العقارية والمالية و  

المتق  العقاريب و   نشـــاط ت اري  ت طن المبا ر الأول فيي يع بر تاجتا ويخضـــة والم مثل    طتا ن ترا 

لأزكام الإف   والتل ية القضا يةب ويشمل نشاط الترقية العقارية تلى ص ذ ن ي مثل الأول    الترقية 

نا الثاني فه  الترقية العقارية الخاصــة ه  المبا ر والم ذ ب ط فيي الدولة العقارية العانة و   نشــاط تك ن 

وي  لى فيتا المتق  العقاري الخاا  نام المبا رة وال  ذي ب ويعتا   ا الأ  ر الا ي ال شـــــــــــــخى طبيي  طو 

نع  ي ي عهد اتشــــــــــــايد المباني والمنشــــــــــــئاح  نا ا ذلــــــــــــي طو ا انــــــــــــ ة غ رة والقيام ا مية الأتمال المالية 

  ا  ا اد الية ال   نش شـــــــــــــلايتا طن للـــــــــــــاتد     القا   ية والإجتاداح الإ ارية والعماياح الم وال وـــــــــــــتفاح

نـــــــــــاي ب وه  نه ة ت  اي تدة شـــــــــــتوط ل ل  ا  بتا االت ـــــــــــجيل    الجدول ال ط   لامتق ن العقاري ن 

  والقيــد    ال ـــــــــــــجــل ال  ــاري وغ ر ــا نش الشـــــــــــــتوط الج  تيــة الم وـــــــــــــ ا تايتــا قــا   ــا ب وبتــ ا ت  ــد

و ازترام ق اتد التتيئة وال عم ر االإ افة اازترام ق اتد ط  قياح المه ة ط ايلتزاناح ن اد تاه ن عاقة

 الى ايلتزام ااي تلاب الى ص دو  الضمان وال ذالة الم با لة .

وليمار  المتق  العقاري نشـــــــــاطي بشـــــــــكل نقنن ون د  تب ى المشـــــــــت  صـــــــــيغ لبية العقاراح    ط ر 

ت اولها بت ا الموـــــــــــــ لح ي المشـــــــــــــت  الجاا تي ل طن االتغ  نش بو ل    تق   الترقية العقارية الإ  ا  ت مث

وت مثـــل  ـــ ة العق      تقـــد البية تلى ال وـــــــــــــــاني  ويع بر نش ط   فقط ا  ذل ا ق ينتـــاب  الوـــــــــــــتيح  ت

  الهجي ة الوـــيغ الم تشـــتة    ال قس التا ش ولعد الأ  ر انـــ ق ااا ل ال   اللـــ شب و   يع بر نش العق  

طبيعة  اصــــــــة لوــــــــع وة الذقي الى توــــــــنيذها طيتا تقد تو ال   يوــــــــعي ت ديد طبيعتتا ف البا نا ي  ي 

 ي تقد ناام للجا ب ن وراا اة ب ونش الم ذ  تايي طيضـــــــــــا طت ديد ت وـــــــــــت ال مي ز فيي ول دا ل نق ناتي 

اد و   ا للـــــــــــــايمي اإ  ا  الب ياتزم المتق  العقاري اوـــــــــــــذ ي اائعا ب ت يتتي التزاناح نخ ا، ا ن طتفيي 

نـا اللـــــــــــــعت ن ا اة نة تقـدم ايشـــــــــــــ ـالب ط  تتـاد ن ـي نة التزام  ـ ا الأ  ر اـدفة طقلــــــــــــــاطلامق     ت ـد الإ 

الوي ة الثا ية ال   طقت ا المشت     ن ال تق   الترقية العقارية    تقد زذا الث  وال ي يع بر نش 

  لم اط  ن ال عانل اي لعدة ات باراح لعلى طات  ا طن المتقتق   الترقية العقارية ل ش غالبا نا ي  اشـــ ى ا

و للايمي لوازي زذا الث  ال فقط ياتزم ا خويى العقار لي امقاال العقاري ي ياتزم ا ية العقار ط

يلتزاني ادفة للـــــــــــــ ي  لد  صـــــــــــــ دو  الضـــــــــــــمان وال ذالة الم با لة و  ا نا ي  اج الى تقد يتائي ل قل 

له ا العقد ل  تاام  ةش العقار وقد ي     ا الأنت طم لأن ايزكام القا   ية الم  مزق   الما ية و فة ثم
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العقـــد بشـــــــــــــكـــل اــاـنـــل اـــل لكايتمـــا التراجة تش تلـــه    طي نتزاـــة نش نتازـــل الإ  ـــا ب  مال تف ن اـــإتمـــا

ثل    المشت  قد ت ت صي ة ط ت  ت مطن  ا نااقا فإ  ا   د مليتطن الوي   ن ال   طشت ا   االإ افة الى

ة    جا يـــ لـــ ي يك ن ن اـــي تقـــار  ي تقـــار نب   وه  صـــــــــــــي ـــة ي تخ ا،  ث را تلى تقـــد البية العـــا ي ا

ن لابائة      ة الوـــــــــــــي ة نت ا قا  ني  اا اات بارة نتق  تقاري صـــــــــــــ  رة ل نتا ج  تية وت مثل    ط

ترقية ولاس بشـــــــــــــخى تا ي نما يتتي تايي التزاناح  اصـــــــــــــة تخضـــــــــــــة لاق اتد ال   ت    نشـــــــــــــاط ال

 العقارية ولاس الق اتد العانة فقط. 

  ا زاول ا الإزاطة االإطار العام لنشـــــــــــــاط الترقية العقارية الخاصـــــــــــــة      ا وبت ا يم   ا الق ل ط

 الباب ل ذول ط  ر    نل ولية المتق  العقاري    تق   الترقية العقارية    الباب الثاني.

 

 



 الباب الثاني:

صور مسؤولية المرقي 

العقاري في عقود 

 الترقية العقارية
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 د:ـــــــــتمهي

هــو و  " مبــدل لــا م ايــة قيمــة فــي  ــت المعــامال عال ال ــا   الدعاقــدي  العقــد يــراعة المدعاقــد  "

الد لــت    لهــ  م ــ وبالدــا ي     كمــا رعر ــا ل ــذاب المــده  اليــردي الـدي    ــ  ل را ــاالقـايو  اصصــ ر 

 ـــ،    و مســـا لة ا  ـــت لتقه  وإ  ترتــ  عـــ  علـــه مســـا ل    مــ  ا لتمامـــال الـــواردلم  يـــا والمقـــررلم ع ـــ  عـــا

لــــ   القواعــــد ال ــــ  توتدمثــــت هــــد  اصكوــــرلم فــــي  و  ــــا م موعــــة مــــ   وهــــدا مــــا رعــــرا عالمســــؤولية العقد ــــة  

تقـــو  ع ـــد تلـــه المســـؤولية ال ـــ  هـــي و المعـــرور  لالمدعاقـــد المعـــر ع ـــ   اـــر العـــرر الـــدي  ذـــ  عالمدعاقـــد 

لو  تد قــ  هــد  المســؤولية  يلــ   وح ــ    و ا لتمامــال الدعاقد ــةلالمقــررلم فــي العقــد  عا لتمامــالل كــاال 

   واعداـــر امـــا  أـــ ت   ـــا يتمإ و لتـــو ر عقـــد  ـــذير  امـــت اصر ــاـ  والأـــرون يـــ  حـــدو  ك ـــ  فـــي ت ييـــد  

كور فــي ت ييــدها  ــوا  ا اــ  هــدا العقــدي  بقــا للقواعــد العامــة هــو إكــال المــد   عالتماماتــا لو الدــ  ا   ـ 

 ســ    مــر ا ــ  ل عــد مــ  علــه ع يــخ قــد   ــد  ا   ــ  ح ــ و  ســ   الهمــال  وقــد  ــده  اص لدا مــمــر عاص 

ت ق ــ  العاقــة الســب ية وبالدــا ي   تقــو  المســؤولية    فــي هــد  ا ذالــة اصكوــرلملل  بــ   ـاـلقولم القــاهرلم إ  

هــــو ال ــــرا اصقــــو  ي ــــرا العقــــاري وصيــــا   المرقــــي لالترقيــــة العقاريــــة  م ــــ  القــــول  وفــــي عقــــود  العقد ــــة

صيــا عل، ـا هــدا النأــان  ال ــ   قــو   نأــان الترقيـة العقاريــة ومعر دــا ع ــت الدياصـيتلللممار ـدا وتمه ــا 

 المقررلم في العقد.أرع عليا في حالة إكالا عالتماماتا يدد الم  قدم ترا ش ص 

المسـؤولية العقد ـة  للمرقـي العقــاري ت ـد مسـدقرها فـي ا كــال الـدي   ـو  مـ   ر ــا ل   ر وباعدبـا

 13/413وكــــدا المرا ــــي  الم  مــــة لــــا كاصــــة المر ــــو   11/04ع ــــت مهامــــا والتماماتــــا ا ذــــددلم فــــي قــــايو  

والـــدي   ـــو  عليـــا عقـــد البيـــ  ع ـــ  الدصـــامي  وكـــدا عقـــد حيـــ  ا ذـــ    ل مـــوعل الـــدي   ـــ  لا ذـــدد 

وم ـــــال  أـــــ ت كـــــا     صوصـــــية مه ـــــة المرقـــــي العقـــــاري ل عـــــا  مقدنـــــ   وي ـــــرا للضـــــرر وا ـــــ   رســــ   

المأــرع ت  يمــا قـــايوني كاصــا عــا وكـــدا عالمســؤولية ال ــ  تقـــ  لـــا عـــا   قــد كــص  أــ تالترقيــة العقاريــة  

فــي  ــت ممار ــدا لهـد  المه ــة وهــدا عاعدبــار  مه يــا   ــ  عليـا عــدل ع ا ــة كاصــة ت دلــ  عــ  ا ع ـ  عاتقــ

وقـــد يمـــ  رواد القـــايو  هـــد  ا   ـــولم ال  اعيـــة ال ـــ  قـــا    ـــا المأـــرع   تلـــه ال ـــ   بـــدلها الر ـــت العـــادي 

د لمقـرر فـي القواعـكاصة لما  يرضا المرك  القايوني الدي  دمد  عا المرقي العقاري والمموم ع  مركـ  البـا   ا

 .العامة

يــا  مــارن مه دــا  أــ ت دا ــ  ممــا   علــا عو ل  المرقــي العقــاري شــ ص ميــ  رعنــ  وع ــد القــول عــ  

يمـا هـي مسـؤولية   يـة إمسؤولية عاد ة و عوالمسؤولية ال   تق  ع   عاتقا ليست ا  كارلم ومد صصا  ، 

ر علـه المقـر   ا جـ ا  المقـرر عليـا ليـد مـ     ـو  ل وبالدـا ي   ـ لك ـا  يوعيـة   ، ا ع   ـاتدص  اصك ا  

مــــا  حالــــة ا   ــــ  العقــــدي إعا لــــ   لتــــم  المرقــــي لوي ــــو    عــــ يخ ا   ــــ ع ــــ  البــــا   العــــادي ح ــــ  لــــو قــــا  
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يــــة العقــــاري ع ــــت مــــا  ــــا  فــــي العقــــد لو لكــــت عالعــــواعف الي يــــة والعمليــــة المدعــــارا عل، ــــا فــــي م ــــال الترق

كبـــا للد ــــور العل ــــ  ول ــــت الو ــــا ت ا ذد ثــــة ال ــــ  امد ــــددا ومو     ــــو  لالعقاريـــة  وبالدــــا ي   ــــ  عليــــا 

والمرقــــي العقــــاري ملــــ   عد ــــوير مداركــــا   ر ودو  لك ــــا تســــاعد  ع ــــ  ت ييــــد التماماتــــا ع ــــ  و ــــا  ــــذي

ة  أـ ت مسـدمر  و   م ـ  لـا ومواكبـة الد ـور الـدي تعر ـا المه ـالعلمية ومؤهاتا المه يـة وكـدا مسـا رلم 

و  قــــر ما دــــا لو  ــــو  مســــدوا  العل ــــ  والدقنــــ    هــــو الــــر يخ ليــــال ال ــــ   مل هــــا عــــدر ع ــــدود المع ل   د

مل يدــا للعقــار  عــد اقد ا ــا وكــدا  عليــا تســوية وي ــ    ا ذقيقــي للمأــروع وكــدا الملــ   عإعــداد  وإي ــا  

    سـ  الدعاقـد مـ  ل ـذاب ا  اـرلم الـد    أييد مأروعا عليا  ويلتم  ل عا عت يئدا لي و  صا ذا لت

ويـــو  مســـاعد   فـــي إي ـــا  المأـــروع  ـــت فـــي ت صصـــا   هـــو مســـؤول ع ـــ  اكديـــار المه د ـــو  المعمـــاري    

 ــدعاية عالعمــال     ويــوا عو كيــا لم وكــدله   ــ  عليــا ا  ليو  والمقــاولو  عدر ــة لو ــ   ي ــ  وا  تأــار 

  ا  ا جيد للمأروع العقاري وفي الوقت ا ذدد.ل المه يو  لعما  ا

و ليـــا لكـــت عـــا إعا لـــ    تـــر  للمرقـــي العقـــاري لـــ   ـــوفي عالتمامـــا ا  البـــا   والـــدي هـــو لويم ـــ  اعدبـــار 

القواعــد وال ـــرا ال الم صــو  عل، ـــا فــي قواعـــد ال  يةــة والدعموـــر كاصــة تلـــه المدعلقــة عا ـــد رال عقـــود 

الدعموـــر كركصـــة الد   ـــة وكـــدا الـــركص الداريـــة كركصـــة الب ـــا   واحتـــرا   ـــت مـــا ورد فـــي هـــد  العقـــود 

والركص م  قيود ال   تيرض ع   ا د ال الوعا  العقـاري وكـدا احتـرا  القواعـد ال ـ   يرضـها ال  ـا  

ا تـ  كاصـة مـا إعمسؤوليدا وو   عليـا ت ملهـا   و إ  قامت العا  والمدعلقة عاصم  والصذة العمومية 

لعأـر السـ وال اصو ـ  مـ  و عـد  مدايدـا  كـال اإيبال ل  العقار الم      ذ  عا ضرر تس   فـي ا  يـار  ل

وال ـــ  ريـــارل ال، ـــا  ـــت  وهـــدا مـــا رعـــرا عالمســـؤولية العأـــريةإي ـــا   يتي ـــة    ـــ  ارت بـــا المرقـــي العقـــاري 

واعـــــد ا ذــــدد لق 04-11القواعــــد القايوييــــة الم  مـــــة للعقــــار عدا ـــــة عالقــــايو  المــــدني وصـــــو  ا ــــ  القـــــايو  

المسـؤوليال المقـررلم ع ـ  مأـيدي الب ـا  لأـ ت عـا   نأان الترقية العقارية وهدا مـا   عـت لـا م ايـة عـو 

 والمرقي العقاري  أ ت كا .

وع   المرقي العقاري ل عا احترا   ت القوايو  الم  مة لنأان الترقية العقارية وكـدا  ـت المرا ـي  

الد ييد ة ا  اصة عا وت بي   ت ما  ، ا م  التمامـال ومسـؤوليال كاصـة كدلـه المدعلقـة ع سـ  ت ييـد 

لـدا كصـص هـدا البـاب ا ـ  ت يـا  صـور مسـؤولية وكـدا ت د ـد كيييـة إدارتـا وتسـيور   أروع العقـاري الم

 اليصـــت اصول المرقـــي العقـــاري فـــي عقـــود الترقيـــة العقاريـــة ا  اصـــة عـــالد ري ا ـــ  المســـؤولية العأـــرية فـــي  

لصــــــور لكــــــر    اليصــــــت الثــــــاني هــــــ  المســــــؤوليال المقــــــالم ع ــــــ  عاتقــــــا  يــــــ  الد ــــــري فــــــي عاعدبارهــــــا مــــــ  ل

إدارلم وتســـــيور  مســــؤولية ضـــــما حســـــ  الد ييـــــد و مســــؤولة للمســــؤولية الملقـــــالم ع ـــــ  المرقــــي العقـــــاري وهـــــي 

 اصماك المأتركة.
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 اليصت اصول:

 المسؤولية العأرية للمرقي العقاري 

والــواردلم فــي القواعــد العامــة ا لتمامــال ال ــ  تقــ  ع ــ  عــات  البــا   يــ  إ  المرقــي العقــاري  لتــم  ع م

  كصوصية مرك   القايوني وال    رض  ا كصوصية العقود ال    دعامـت   ـا فـي  ـت نأـان الترقيـة ل  إ

مســـد دية لعــــما  ت  ــــي  التمامــــال  د عــــت المأـــرع ا ــــ   ــــ  قواعـــد قايوييــــة  د ـــدلم تدعــــم  العقاريـــة 

الهجي ـة ال ـ  ت مـ  فـي  عقـد البيـ  ع ـ  الدصـامي  مـثا مـ  العقـود العاقة عو  المرقي العقـاري والمقدنـ   

 ت وين ــا عــو  تلــه اايــار وا لتمامــال المقــررلم فــي عقــد البيــ  العــادي وكــدا عقــد المقاولــة ومــ  عــو  ا لتمامــال

 المسدمدلم م  هدا اصكور المسؤولية العأرية لو العما  العأري.

 قـ  ع ـ   ا لتـما  الـدي سـ   يوعيـة واعدار العما  العأـري مـ  العـمايال ال ـ   رضـها القـايو  

هــو التــما  عبــدل ع ا ــة الر ــت ا ذتــرا   العــادي عاعدبــار  ر ــت ميــ   دمدــ  عــا  ارلم  عــات  المرقــي العقــاري 

والمعر ة وبالدا ي ا لتما  عبقـا  الب ـا  المأـيد  ـليما  يلـة عأـر  ـ وال مـ  تسـليما للمقدنـ  هـو ال تي ـة 

العقــاري وكــدا المقــاول والمه ــدن المعمــاري  وفــي حالــة عــد  ت قــ  علــه رعداــر المرقــي ال ــ    ــ  ت قيقهــا 

ح ـــــا  الم  مـــــة للعـــــما  العأـــــري ومســـــا ل       الر ـــــوع علـــــ،   عالقواعـــــد واص     ـــــيماتم لـــــو  عالتمامـــــ

 .مسا لة قايويية  ص    رعدارو  مدعام و   د ملو   ميعه  هد  المسؤولية

مـــر ص  العـــما  كـــاا هـــدا اص  قـــد ا تيـــاي ع ـــ و   م ـــ  للمرقـــي العقـــاري والمقدنـــ  ع ـــد إعـــرا  الع

رعـــــد  ـــــت ع ـــــد فـــــي العقـــــد  ـــــد   يـــــا إقصـــــا  لو حصـــــر  م اليدـــــا  إعالعأـــــري مـــــ  ال  ـــــا  العـــــا     م ـــــ  

المســـؤولية المقـــررلم فـــي ا ح ـــا  العامـــة لعقـــد البيـــ  لو ا ح ـــا  المســـد دية فـــي الدق ي ـــال الم  مـــة لنأـــان 

 الترقية العقارية عا ا كما  نر  عله  حقا.

وباعدبار ل  هد  المسؤولية ترد في عقـود الترقيـة العقاريـة  ـوا   اـ  عقـد البيـ  ع ـ  الدصـامي  ل  

وتعدار م  لعر  اايـار القايوييـة ال ات ـة عـن   لـدا ارت   ـا ت صـيص هـدا   العقد الن ا ي لعقد حي  ا ذ 

يـــ  ت د ــد ال  ـــا  ول   المب ـــخ اص  ماهيـــة المســؤولية العأـــرية فــي ا جــ   مــ  ا  روحـــة للب ــخ لك ـــر فــي 

  . المب خ الثاني القايوني لها في 
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 المب خ اصول:

 ماهية المسؤولية العأرية

رعداــر العــما  العأــري مــ  عــو  لعــر  ا لتمامــال المقــررلم ع ــ  عــات  المرقــي العقــاري وال ــ  تدموــم   ــا 

 لبـا   العـادي   ديـي  قـف  الإع  العـادي العقود المارمة في  ت نأان الترقية العقارية ع  عقود البي  

المرقــي لــا ا دوا يــة فــي الصــية  هــو عــا    لتــم  عمــا تقــرر ع ــ  البــا   وكــدا عمــا ورد فــي العقــود العامــة  لمــا 

عاعدبــــار  شــــ ص وهــــدا المقاولــــة فــــي عقــــد  والمقــــررلمالتمامــــال مأــــيد للمبــــاني  لــــا ل عــــا مــــا للمقــــاول مــــ  

ي  صـــالتـــما  لع   ـــا  تعداـــر هـــي  و لعـــر  هـــد  ا لتمامـــال  الب ا ـــال وتعـــد المســـؤولية العأـــرية   ـــدص عإي ـــا  

 ذـــــ   معمـــــاريو   وقـــــدو مه د ـــــو  لالمبـــــاني و ريـــــ  عملـــــا مـــــ  مقـــــاولو   عالشـــــ ص الـــــدي  مـــــ    تأـــــييد

  ل  ـا لي مسـؤولية قايوييـة وتقصـور ة  قـف هـ هتو بيع  ا   حول منأ ها  د  كبور المسؤولية العأرية 

ا لــدا كصــص هــدا ا جــ   مــعها صح ــا  ال  ــا  العــا  مــ  عدعقد ــة  ول عــا عــ  مــد  كعــو مســؤولية 

مـــا مـــ  هـــدا المب ـــخ  ل الم لـــ  اصول   ميهومهـــا فـــي وعلـــه عد يـــا هـــد  المســـؤولية  ماهيـــة لك ـــر فـــي للب ـــخ

  قد كصص لد د د ي اقها.م ا   الم ل  الثاني 

  :اصول لم ل  ا

 ميهو  المسؤولية العأرية

عاليـة  مـ  وا   الع ا ـة فـي لدا  مهامـا إع   ـ  ل  تـد  عمه يـة ي     ع   المرقي العقاري توخ 

رب العمــــت والملــــ   عإي ــــا     ــــت الد ــــورال ا ذد ثــــة فــــي م ــــال الب ــــا  عاعدبــــار ع ــــ  ع ــــ  ا  ــــاع ا ذــــر  

و عقد ـة  وقـد يـدد المأـرع فـي لقامت عليا مسؤولية  وا  تقصـور ة منأ لم  ليمة م   ت العيوب وإ  

ع  ـــا    ، ـــا وكصـــها ـــت القـــا مو  ع ـــ  الب ـــا  مدعـــام و   العأـــرية و عـــتهـــدا ا جـــال عـــإقرار  المســـؤولية 

ك ـــار لحســـان  تـــ  تقـــو  ع ـــ   مســـؤولية م الهـــاح ـــا  ال ـــ  ت  مهـــا ص  ـــا  يـــا اص  مســـدقت حـــددقـــايوني 

 ال أرية. ت دد الروح

 والد صـيت القـايوني  اليـرع اصول   يـ  المسـؤولية العأـرية فـيتعر لدا  ـيد  فـي هـدا الم لـ  ت يـا  

 . لثاني اليرع افي  ومد  تعلقها عال  ا  العا  اله
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 اصول:اليرع 

 تعري  المسؤولية العأرية  

ت اص ــــراد ع ــــ  مــــر العصــــور واص م ــــة  "   ــــرلم ت ر ــــت فــــي ممار ــــال  ــــ"إ  العقــــار رمــــ  لا ــــدقرار

ذصـول ع ـ  هدما  اصول لليـرد  عـد تـو ور ال ـدا  هـو م اولـة ا ل  ا   وكاصة في العصر ا ذد خ إع ي د

عالنأـــان العقـــاري  ـــوا  فـــي  ـــت التأـــراعال ع ا ـــة كاصـــة  ولـــتعقـــار  عـــم   يـــا ا ـــدقرار ل ـــرتا  لـــدا ل

اقي التأـراعال العربيـة والمأـرع ا ج ا ـري وع ـ  رـرار عـ  عليـالدصـر ال ال ـ  تـرد نأا ا مرورا ا ـ  اكييية إ

ع ــ  تق ــو   ــت مــا  دعلــ  عالعقــار وكــدا حــر  ع ــ  تأــد د ا لتمامــال ال ــ  تقــ  ع ــ   حــر  دقــوال ربيــة 

يمــا كـــرل   ــا ا ـــ  تق ي ــال كاصـــة ى عل، ــا  قـــف فــي القواعـــد العامــة وإعــات   ــت المدعـــاملو   يــا   لـــ   بقــ

نأـ لم فـي حالـة عـد  ضـما  مدايـة الم ميصلة ع ثا ع   حما ة لكار للمقدن  م   ت رـ  قـد  قـ   يـا  ص 

  لوباعدبــــــار للعقـــــار   عاقد ا ــــــا ا م يي ــــــة والســـــ ي ة ال ــــــ   ب ـــــخ عن ـــــقـــــد رأـــــعر المقدنــــــ   عـــــد  اامـــــ  وال

العقـــــاري ي ـــــد ل  المأـــــرع لـــــ    علهـــــا  المقـــــررلم فـــــي ا جـــــالالعامـــــة  المســـــؤوليالالمســـــؤولية العأـــــرية مـــــ  

فــي تق ي ــال كاصــة كقــايو  الد مي ــال وكــدا  ــت المعا جــال القايوييــة  االقواعــد العامــة عــت لقرهــ ةحبيســ

المسـؤولية  يـ  تميومهـا عـ  لهـد  ي و ـند ري فـي هـدا اليـرع ا ـ  الدعريـ  القـايونالعقاريـة لنأان الترقية 

 العما  العأري  عالضا ة ا   الد ري ا   ت يا   بيع  ا القايويية وهدا تباعا  يما   ي:

 القايوني للمسؤولية العأريةالدعري   لو : 

الــــــواردلم فــــــي القــــــايو  المــــــدني ل  المأــــــرع ا ج ا ــــــري قــــــد للــــــ   المقــــــاول  554رستأــــــ  مــــــ  المــــــادلم و 

والمه ـــدن المعمـــاري عالمســـؤولية العأـــرية   وال ـــ  تأـــمت اصرض والب ـــا  الم  ـــ     هـــو ضـــما    دلـــ  عـــ   

إي ــا   مثــت ضــما  حســ  و الــدي  ــيد   ــا  للعقــار الــدي   ــو  فــي  ــور اليعــاقي العــمايال المقــررلم ع ــ  ا

العيــــوب ال ـــاهرلم وكــــدا ضــــما  حســـ   ــــور ع اصــــر الد هوـــم والــــدي   ــــص عــــما  و مــــا رعـــرا عالد ييـــد ل

  مـــا رأـــتر ا  فـــي  عـــا عـــ  ضـــما  الم اعقـــة عـــالرر  مـــ  لكدا ـــا لاصـــر الد هوـــم  قـــف   عالضـــا ة ا ـــ  إع 

رليــــة  عــــم   ، ــــا يــــا لقــــول لو  ــــدا  م ــــ  ا 1الم  ــــ .مدايــــة و ــــامة الب ــــا  ت د ــــد  ــــدورا  فــــي إ ــــار  و  ــــا 

المه ــــدن والمقــــاول  أــــ ت تعــــامن   ــــت عيــــ  قــــد  ترتــــ  عليــــا ت د ــــد مدايــــة الب ــــا  و ــــامدا كــــال عأــــر 

  وبالدـــا ي  ـــإ  العـــما  العأــري  دموـــم ع يـــا   ـــو   أــ ت تعـــامن  كمـــا ليـــا الســ وال الداليـــة مـــ  تأــييد 

 2  و  ميترض عقولم القايو .

                                                           
 .101المر   الساع       ها  مس ر  1
 .355المر   الساع      عو دة ل ما   2
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 العأري ع  العما  تميوم المسؤولية العأرية  ياييا : 

و العــما  ي الدعبوــر عــ  المســؤولية العأــرية لكثوــرا مــا  ثــار ا جــدل حــول التســمية اص ــ  وا دي فــ

العأــــري فــــي م ــــال مســــؤولية المأــــيد     وتعداــــر المســــؤولية العأــــرية  أــــ ت عــــا  هــــي تلــــه ا ذالــــة ال ــــ  

كــــا  عقاعـــدلم قايوييـــة   وبالدـــا ي  ــــإ  العمـــت  يتـــرض  يـــا إقـــا  عـــا   و  ــــدا  ؤاكـــد   ـــا اليـــرد عــــ  عمـــت 

شـــ ا  وكـــدا ت  ـــي  المســـؤولية ه ـــا هـــي مســـؤولية قايوييـــة      القـــايو   ـــ   عت  يمهـــا ا ـــي حما ـــة اص

والمسدقرئ لل صو  القايويية الواردلم في القوايو  ا ج ا رية الم  مـة لهـد ا ج  يـة ي ـد  1العاقال عين  

مـــ  القـــايو  المـــدني ليـــ  العـــما  العأـــري  فـــي حـــو  ليـــا رســـد د   554فـــي مادتـــا ل  المأـــرع رســـد د  

 .04-11م  القايو   46لي  المسؤولية العأرية في المادلم 

ويــر   عــ  مــ  يــراح القــايو  ع ــ  ليــا مــ  روــر الدقــة ا ــد دا  ليــ  العــما  إعا لــ    ــ  ع ــ  

ك ـ  قـا  عـا المأـيد  إيـا ه ـا   ق ـ    رب العمت إيبـال ك ـ  المأـيد  وفـي حالـة إ بـار  ع ـ  علـه  سـ  

العـــما  ويياـــ  ا جـــال لعمـــال ا ح ـــا  ا  اصـــة عالمســـؤولية المدييـــة  ـــوا  ل ايـــت مســـؤولية عقد ـــة او 

تقصــــور ة او ا ــــدش ا ية عأــــرية  وباعدبــــار ا  ا   ــــ  ميترضــــا فــــي هــــد  اصكوــــرلم  هــــدا  ــــؤدي ا ــــ  القــــول إ  

ر ملـــ   عإيبـــال ك ـــ  المأـــيد  عالضـــا ة ا ـــ  هـــدا  ـــإ  الليـــ  اص ـــ  هـــو العـــما  العأـــري    المـــد   روـــ

الدعـــام  فـــي العـــما  لقـــو  مـــ  علـــه المقـــرر فـــي المســـؤولية  ول ـــ  رالبـــا مـــا تـــ  إل ـــا  هـــد  الديرقـــة مـــ  

 ـــــرا رواد القـــــايو  إع لصـــــبر مـــــ  الماحـــــ  ا ـــــد دا  الأـــــراح لليـــــ  العـــــما  فـــــي تعبوـــــره  عـــــ  هـــــد  

 2المسؤولية.

 للمسؤولية العأريةال بيعة القايويية  يالثا : 

لقـــد يـــار  ـــدل  قتــــ  حـــول ت د ـــد ال بيعـــة القايوييــــة للمســـؤولية العأـــرية لو العـــما  العأــــري 

 هـــــت هـــــي مســـــؤولية عقد ـــــة مصـــــدرها العقـــــد الماـــــر  عـــــو   ر يـــــا المســـــؤول والمســـــدييد ل  هـــــي مســـــؤولية 

 تقصور ة تد  خ ع   اليعت العار؟ 

  لية مسـؤولية عقد ـة مؤ سـا علـه ع ـ  المسـؤولية العأـر لقد عه  اليقا اليرنس   ا   اعدبـار و  

الشــــ ص المســــؤول ع ــــ  العــــما  العأــــري   رعداــــر ليــــا قــــد ييــــد التماماتــــا العقد ــــة إ  إعا  ــــل  العمــــت 

                                                           
    بعة اصو   ال داب القايوني    مؤ سة  04-11المسؤولية العأرية في الترقية العقارية ع   ضو  القايو   إعراهي  كورلم  عدي  1

2022     20. 
 .20    ييساالمر    إعراهي  كورلم  عدي  2
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  لع ــ  علـه و ل ــخ  لمــا  القعـا  اليرنسـ    اعدارهــا مسـؤولية تقصـور ة  1الم  ـ  كاليـا مــ   ـت العيـوب

ل ور والـدي رعداـر وا ـ  عـا   ول ن ـا تد  ـخ ع ـ  عـد  ا ضـرار عـا   2سـلي  المقاولة  ندت  عم ـرد الت  عقد

وقـد ايدقـد هـدا الـرلي ع ـ  عـات  مـ  قـا  عـا    ويق  ع ـ   المسؤولية الدقصور ة ع ا ولددكال عا  إولي 

  المســؤولية لفــي حــو    المســؤولية الدقصــور ة هــي مســؤولية   ــ  ايبــال ا   ــ   ، ــا ل ــي تقــو  لاعدبــار 

تقــــو  ع ــــ  ك ــــ  ميتــــرض لي    قبــــت الع ــــخ    تــــ  مســــؤولية  ا  ــــة ح ــــ  فــــي ريــــاب ا   ــــ    رية العأــــ

   حالـة و ـود ك ـ  تسـ   ععـرر لل وـر   المسؤولية الدقصور ة هي ي ا  قايوني  د ق  فـي ا   لعالضا ة 

المســؤولية العأــرية تد قــ    إعــرر     معهمــا عقــد   عالمقاعــت  ــوال وــر ه ــا هــو شــ ص ل  بــ  عــ  المد

 3كال المسؤول عالتماماتا العقد ة وبالدا ي هو ليخ  ش ص ل  ب  ع  المعرور .إيتي ة 

 ات ـــــا لقعـــــا  اليرنســـــ   عـــــ  موقيـــــا المو هـــــة لهـــــدا الـــــرلي عـــــدل ا يدقـــــادالا  هـــــد  وت  يســــا ع ـــــ  

المسـؤولية العقد ــة  ولضـى   صــ يها فـي كايـة مسـؤولية تقصـور ة  اـ  رعدارهــا حيـخ المسـؤولية العأـرية 

  العقـــد    ــوي ع ــ  مــرحلدو  مرحلــة ت ييـــد لرالبيـــة اليقهــا  مؤ ســو  علــه ع ــ   وقــد ل ــد هــدا القــول 

د كــــد مــــ  حســــ  الد ييــــد وهــــو مــــ  م ذقــــال الد ييــــد لا لتــــما  وكــــدا مرحلــــة العــــما  وال ــــ  تعداــــر  تــــرلم ل

 4وبالدا ي  إ  العقد    ندت  عم رد ت ييد  عتسلي  الب ا .

ع ـــ  ل  المســـؤولية العأـــرية هـــي مســـؤولية عقد ـــة ع ـــا  ا  اتيـــ  اليقهـــ اليقتـــ   هـــدا ا جـــدالوبعــد 

ع ـ  ليــا    م ـ  ايد ــار  ذ ــة العـرر لدد قــ  المسـؤولية العأــرية عــت   ـ  ا عدمــاد ع ـ  ال ذ ــة ال ــ  

ب   ــــو   يمــــا المدعاقــــد المســــؤول قــــد كــــال  التمامــــا العقــــدي الــــدي  ـــاـ  مل مــــا عت ييــــد  عالأــــ ت الم لــــو 

وبالدـــــــا ي  ــــــإ  ال ذ ـــــــة ال ــــــ   ــــــد  ع ـــــــ  ل ا ــــــها ت د ـــــــد ال بيعــــــة القايوييـــــــة  والمديــــــ  عليــــــا فـــــــي العقــــــد 

للمســؤولية العأـــرية هــي  ذ ـــة   ــو   ، ـــا ال ــر و  مـــرتب و  عالعقــد وبالدـــا ي  المســؤولية هـــي مســـؤولية 

 5."ة عال  بيعة عقد"

" مصـــدر عقـــدي عت  ـــي  قـــايوني"   ـــا عال يعـــة المســـؤولية العأـــرية عوبـــدله اتيـــ  اليقـــا ع ـــ   ب

حرصـــا مـــ  المأـــرع لد يـــا  المســـؤولية العقد ـــة ال ـــ  تـــدكت فـــي دا رت ـــا المســـؤولية العأـــرية وعـــد  الب ـــخ 
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  وهدا لما  يرضا م ـال الب ـا  والعقـارال فـي  ـور الي ـا   1عل، ا في القواعد العامة للمسؤولية العقد ة 

 رو ة وال     و  م لها عقار.م  كصوصية ت علا مديردا ع   ت المعامال المع

وهــدا الد ييــ  المع ــى للمســؤولية العأــرية والمؤ ــخ ع ــ  عقــد المقاولــة  م   ــا مــ  تيعيــت لدالم  

القيان ل قان ييخ ا ذ   ع ـ  المسـؤولية العأـرية فـي عقـود الترقيـة  العقاريـة   إع   م ـ  القـول ل   

قـــد البيــــ  الماـــر  عـــو  المرقــــي العقـــاري والمقدنــــ  هـــو مصــــدرها عالعقاريـــة هـــد  المســـؤولية فــــي م ـــال الترقيــــة 

التمامــال  ئتنشــ  ــوا  ا اــ  العقــد الن ــا ي لعقــد حيــ  ا ذــ  لو عقــد البيــ  ع ــ  الدصــامي  و هــد  العقــود 

م  عين ا العما  العأري والدي  لتم  عا المرقـي فـي موا هـة المقدنـ  وبالدـا ي  ـإ  مصـدر هـدا العـما  هـو 

  وتيعيـــت لح امـــا حســـ  مـــا ي مـــا التأـــرا   ـــوا  فـــي القـــايو  المـــدني لو العقـــد ويـــد  ت ييـــد هـــدا العـــما

ا ذـدد لقواعـد نأـان الترقيـة العقاريـة   وكدامـا لهـدا  ـإ  ال بيعـة  11/04قايو  الد مي ـال او القـايو  

 .مسؤولية عقد ةالقايويية للمسؤولية العأرية في م ال الترقية العقارية هي 

 :انياليرع الث

 القايوني للمسؤولية العأرية ومد  ارتبان لح امها عال  ا  العا الد صيت 

ا  اصــــة  عــــد إتمــــا  عمليــــة التســــلي  المســــؤوليال  م ــــ  القــــول ل  المأــــرع قــــد لقــــر م موعــــة مــــ  

 الن ــا ي للب ــا  الــدي  ــد  فــي إ ــار عقــود الترقيــة العقاريــة  وهــدا لدع يــ  ا ذما ــة المقــررلم ل ــت المدــدكلو  فــي

عــو  لعــر  هــد   العقــد  ومــ  ــراا المدعاقــدلم كاصــة المقدنــ  عاعدبــار  ال ــرا المــدع  فــي النأــان وكــدا ل  

ان وللدعـرا لك ـر ع ـ  اص ـ .المسؤولية العأرية إع رسدييد من ـا المأـتري  عـد حيا تـا للعقـارالمسؤوليال 

 رتبـاناواليرنسـ   يـ   عـد علـه ت يـا  مـد   في التأـرا  ا ج ا ـري  ال، إ   المسؤولية  ند راالقايوني لهد

 هد  المسؤولية عال  ا  العا  م  عدما:

 لو : اص ان القايوني للمسؤولية العأرية

ر وتدمــة عمليــة التســلي  الن ـــا ي  ــا  العقـــاإي  ــي اصضــرار ال ـــ  ت ــو   عــد المســؤولية العأــرية تإ  

 ا ج ا ري في ال صو  القايويية الدالية: د ل ا ها القايوني  وا  في التأرا  اليرنس   لو تو 

لتسـهيت ت د ـد وهـدا لقد عر ـت المسـؤولية العأـرية فـي ا جـال القـايوني اليرنسـ   عـدلم إصـاحال 

ع ثــا عــ  تع يــ  ا ذما ــة المقــررلم لصــا   المقدنيــو   وقــد كــرن القعــا  اليرنســ    كــداالشــ ص المســؤول و 

 لم دو ة إع اعدارها قري ة قايويية و علية لي ماد ة.هد  القري ة في لك ر م  قرار ولصب ها عالصب ة ا
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التأــرا  اليرنســ   مــ   ايبــا ل  ــا امدــداد لالتــما  عد قيــ  يتي ــة المأــار لــا فــي المــادلم  قــد اعدارهــاو 

يبـال ك ـ  المسـؤول عـ  إييد رعدار دا  ا  و       عليا و المسدل  المقدن  لو م  القايو  المدني    1147

يبــال علــه عاعدبــار  مــد  ا كمــا ليــريا  ــاعقا  هــو  إب العمــت هــو مــ   قــ  عليــا عــ   ر   المنأــ لم   عــت رعداــر 

يبــال علــه إوقــوع ا   ــ  لســ   ل  بــ    ــ  عليــا ملــ   عتســلي  مبنــ  كــال مــ  العيــوب وبالدــا ي فــي حالــة 

فـي  المقـررلم 1792صيا الس   الوحيد الدي  د  عا إعيا   م  المسؤولية حس  اليقرلم الثايية م  المـادلم 

 1القايو  المدني اليرنس  .

وحس  القعا  اليرنس    إ  التسلي  الم ل  ع   المسؤولية العأـرية هـي ميترضـة قايويـا هـدا    

ر ن  ع  ضرورلم إيبال ل  العـرر حـد  يتي ـة ل عمـال ال ـ  قـا  عإي ا هـا المسـؤول عـ  العمـت إع صـدر 

مـــ  القـــايو   1792  لقرت ـــا المـــادلم  ـــلمســـؤولية ال :" ا تـــراض الال ر ـــة المدييـــة الثالثـــة  ـــا   يـــا قـــرار عـــ  

ا  تـــراض   يــا المســـؤول   ــإ  هـــدا لمــ  إيبـــال ك ـــ  المعمــاري الميتـــرض  المــدني اليرنســـ   رعيــي ال ـــذية

 2ساب العرر إ   المعماري الدي تيترض مسؤوليدا و قا لمعمو  المادلم المد ورلم."نإ د ق  إ  إعا ت  

ييــة ا ذاقــا المســؤول عــ  العــرر إعا  ايــت  بيعدــا ت مــت إم اوقـد ت هــر ه ــاك صــعوبة فــي ت د ــد 

مـــر ال م دليـــة للمعمـــاري  قـــد ت يـــد اص   مـــا  يرضـــا قواعـــد  ـــ  الب ـــا  مـــ  تـــدكلعـــ ك ر مـــ  مدـــدكت   إع 

الدــــ مو  ع ــــ  إعا  ـــاـ  : صــــعوبة فــــي ت د ــــد المســــؤول ع ــــ  و ــــا ا  صــــو   ويــــر   ايــــ  مــــ  اليقــــا ل  

المسـؤولية العأـرية  ـإ  هـدا الدـ مو  ياعـت دو  ا ذا ـة للب ـخ عـ   اصضرار قا   لمص ذة المسـدييد مـ 

المسـؤول  ص  الب ـخ عــ  المسـؤول   ــو   حقـا فـي دعــو  ر ـوع المــؤم  ع ـ  المدـدكلو  فــي الب ـا  لد د ــد 

 3يصي   ت واحد من  .

و المســؤولية العأــرية تســت د فــي ت وين ــا ع ــ  مســؤولية موضــوعية  صــع  ع ــ  المعمــاري الــد لص 

ضـرار ال ـ  تقـو  علـ،   المسـؤولية العأـرية  ـد  ضـمايا العرر  دكت فـي حوـم ليـواع اص من ا   ص  ت يا  ل  

العـــرر ع  ـــ   انرتبـــاوضـــوعية   ت دـــال للب ـــخ فـــي ضـــرورلم   المســـؤولية المل ا ـــ   تلقا يـــا  و اليقـــا رأـــور 
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معمــاري معــو    عــت   يــي العــرر لدقــو  المســؤولية العأــرية   وهــي مســؤولية  لتــم    ــا  ــت مــ  حــدده  

 1ي ا  الب ا  كما هو ا ذال عالنسبة للمرقي العقاري.إمباير في  أ ت القايو  ح   الد   ل   ددكلوا 

القـــايو  المـــدني هـــي اص ـــان مـــ   554  المـــادلم لا جـــال القـــايوني ا ج ا ـــري    ـــد  مـــا  يمـــا   ـــصل

القـــايوني اصول للمســـؤولية العأـــرية فـــي عقـــد المقاولـــة وتل  ـــا عـــدلم يصـــو  مديرقـــة فـــي تق ي ـــال م دليـــة 

  لييـــــة ل  المأـــــرع لـــــ   ـــــ ص صـــــراحة ع ـــــ  كقـــــايو  الد مي ـــــال  ل ـــــ  الماحـــــ  مـــــ  هـــــد  المعا جـــــة القايو 

يـــــراح مـــــا  لســـــ    عـــــت  ـــــدر ا جـــــال المأـــــرع اليرن المســـــؤولية العأـــــرية هـــــي مســـــؤولية ميترضـــــة كمـــــا يـــــص

  اد قواعد المسؤولية العأرية عقواعـد المسـؤولية العقد ـة ل كـد عمبـدل إالقايو  للب خ حول إم ايية 

 ا  تراض وا ذاقا   ا.

إعا  اــ  التــما  المــد   هــو التــما   االمديــ  عليــا فــي القواعــد العامــة الم  مــة للمســؤولية العقد ــة ليــ 

راض المسـؤولية قـا    والتـما  المقـاول والمه ـدن عإي ـا  ع ـا  كـال مـ  العيـوب هـو عد قي  يتي ـة  ـإ  ا تـ

كــــد   ــــدا الع صــــر وا تــــراض ا   ــــ  ك  ــــان للمســــؤولية   ال تي ــــة وبالدــــا ي  إيــــا  م ــــ  اص التــــما  عد قيــــ

قـد العأرية في ا جال القايوني ا ج ا ري والمقررلم ع   عات   ت م  المقاول والمه ـدن  بقـا لمـا  يرضـا ع

 ؟المقدن  والدي  رب هما عقد البي المقاولة  هت   كد المرقي العقاري ييخ ا ذ   في موا هة 

  ــــرل   ـــــا  2تعداــــر المســــؤولية العأــــرية فــــي ي ــــاي نأـــــان الترقيــــة العقاريــــة مســــؤولية مســــد دية  

المأــرع مــ  ي اقهــا ال ا ــي ي المقــرر فــي القــايو  المــدني ا ــ  ي ــاي تــ   يــا توضــير  ــت ا ح ــا  القايوييــة 

ل، ــــا فــــي إ  صــــري ة كاصــــة تلــــه ال ــــ  لــــ   د ــــري علــــه ع صــــو تــــ  ر هــــدا ال  ــــا  المســــد د   وتــــ   ال ــــ 

 قـد ليـار لـا  –ية العقد ـة الـدي  اـ   ـاعقا  قـان ع ـ  لح ـا  المسـؤول-القايو  المـدني كمبـدل ا  تـراض 

فــي يمــوعل عقــد البيــ  ع ــ  الدصــامي  فــي الب ــد ا  صــص للعــمايال   إع  ــا   يــا :" لتــم  البــا    ليا ــدلم 

الم دت   عمسؤوليدا المديية فـي م ـال العقـاري ويدـو   مهمـة مراقبـة ومدا عـة العـما  عـ   ريـ  الدـ مو  

عوي  للمأــاركة فــي إي ــا  الب ا ــة العمــال الق عيــو  المــدالعأــري  ل ــت المه د ــو  المعمــاريو  والمقــاولو  و 

ويصــرح ايــا  قبــت الدصــرا عالدعــام  معهــ  ت ــا  المقدنــ  وال وــر إ  إعا حصــت ك ــ     م ــ  ل   نســ  

 إليا." 

قـــــد لكـــــد المأـــــرع مبـــــدل ا   ـــــ  الميتـــــرض ك  ـــــان ترت ـــــ  عليـــــا المســـــؤولية العأـــــرية للمرقـــــي    ـــــدا و 

تي ــة اعدبــارال لقرت ــا الممار ــال العمليــة ع يــخ رعداــر المرقــي شــ ص ميــ  العقــاري  و ــا  هــدا الد كيــد ي

                                                           
1 Marianne Faure-abbad, L'essentiel du droit de la construction, CUALINO l’extenso édition, 2010, p43 
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و نـــ  لـــا مـــ  الدرا ـــة والمقومـــال وا  اـــرال فـــي م ـــال الب ـــا  لك ـــر مـــ  تلـــه ال ـــ  لـــد  المقدنـــ  وبالدـــا ي  ـــإ  

ع   ايبال ا     م  عدما  ق  ع   عاتقا   عات  المسدييد لقلة كارتا  و  ـدا لقـر يـراح القـايو  ل  

أـــرع قـــد ر ال  ـــت لـــ خ  ــاـ   ـــدور حـــول اي بقـــا قري ـــة المســـؤولية الميتـــرض ع ـــ  المرقـــي العقـــاري وبـــال   الم

رعداـــر ا   ـــ  ميتـــرض فـــي  ايبـــا عم ـــرد ت قـــ  يـــرن حـــدو  لي ضـــرر  و ـــ  تيعيـــت لح ـــا  المســـؤولية 

  1العأرية.

ي ال ــر و  وك صــت عــا  رعداــر الدعــام  فــي المســؤولية العقد ــة روــر ميتــرض وإيمــا  قــو  ع ــ  اتيــا

ل ــ  فــي المســؤولية العأــرية   ــإ  المأــرع يـــص ع ــ  ا  الدعــام  ميترضــا عقــولم القــايو  عــو  اصشـــ ا  

مــ  القــايو  المــدني وال ـــ   ــا   ، ــا :"  عـــم   554  وهـــدا ت بيقــا للــ ص المـــادلم2المســؤولو  عــ  العــما  

كـــد هــدا عصـــدور القـــايو  المه ــدن المعمـــاري والمقــاول مدعـــام و  مــا   ـــد  كــال عأـــر  ــ وال ...."   ول

 ر و حصـلقـد   ـدا ا ـ  .....  ـوا  ا ـتبعاد ي العفـ  : " رعد عا ا  ت ع ـد لع    45ع صا في المادلم  11/04

مـــ  د تـــر الأـــرون ال مـــوع ي   30كمـــا  ـــا  فـــي المـــادلم   "لو تعـــام  المقـــاولو  الثـــايويو  مـــ  المرقـــي العقـــاري.

ل :"  د مـــت المرقـــي العقـــاري كـــال عأـــر  12/85عالمر ـــو  مـــال المرقـــي العقـــاري الم ذـــ  االـــدي   ـــدد التم 

 ــــــ وال  مســــــؤوليدا المدعــــــام ة مــــــ  م اتــــــ  الدرا ــــــال والمقــــــاولو  ولأــــــر ا  والمقــــــاولو  اليــــــرعيو  و لي 

 مددكت ركر ....".

 ياييا: ارتبان لح ا  المسؤولية العأرية عال  ا  العا 

ا  القايوييـة الم  مـة للمسـؤولية العأـرية لو ح اص م  القايو  المدني  إ   556ت  يسا ع   المادلم 

العـــــما  العأـــــري هـــــي لح ـــــا  تـــــدكت فـــــي ي ـــــاي ال  ـــــا  العـــــا   ـــــا  م ـــــ  ا تيـــــاي ع ـــــ  ا عيـــــا  من ـــــا لو 

وربمـا هـدا ا  ـرول  .11/04مـ  القـايو   45إيقاصها وهدا ت ت  ا لة الب ا   ولكدل هدا ا مر المادلم 

 ا    ــد  فــي هــدلرية عالعقــار والب ــا ال ومــا  م ــ  ســؤولية العأــعمــا هــو معمــول عــا رعــود ا ــ  ارتبــان الم

ح ـــا  المســـؤولية العأـــرية عصـــب ة لصـــبا  إحيـــالم اليـــرد  لـــدا حـــر  المأـــرع ع ـــ  ا جـــال مـــ  ت ـــد    ـــدد 

  .ال  ا  العا  ليع   حما ة المسدييد م  الب ا 

و البيــــ  اعــــرا  عقــــد المقاولــــة إي ــــا  ليــــاي إتو لالمــــواد الســــاعقة الــــدكر ل   ــــت يــــرن واســــد لص مــــ  

و حصـــر العـــما  العأـــري   ـــو  عـــا ا ص  المســـدييد مـــ  العـــما      ـــو  لـــا الد ـــا ل ا  ق ـــ   عإقصـــا 

ع ا مقدما  و ل    عد ت ق  العـرر لي  عـد حـدو  واقعـة ال  ـد  ال ـ  تقـو  عل، ـا المسـؤولية العأـرية 
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و لومـــ  يـــ   م  ـــا الد ـــا ل ع ـــا ضـــمي ا ا     ـــإ  للمســـدييد الد ـــا ل عن ـــا صيـــا اا  مـــدرك صهميـــة العـــم

 1 أ ت صرير.

مـــ  ال  ـــا  هـــي   ثم ـــو  رلي المأـــرع المعداـــر ل  المســـؤولية  العأـــرية  اليقهـــا  لوفـــي المقاعـــت ي ـــد 

  مـــان  مـــ   يـــادلم تأـــد دها  أـــرون  ـــد  ا تيـــاي عل، ـــا عـــو      م ـــ  ا تيـــاي ع ـــ  كا هـــا  ل ـــ   العـــا 

تيـاي  م ـ  إ   ـت ل  لي 2عل، ـا الأـرون ال  اعيـة عالنسـبة لصـاح  العمـتل راا العقد وهي مـا   لـ  

ح ا  المسؤولية العأرية   أ ت مأدد رعد  ذي ا    ا تياي ع ـ   يـادلم المـدلم للمسدييد م  ت صيت ا

ضـرار ال ـ  ت ذـ  عالمسـدييد يتي ـة ت ـد  الب ـا   عـا العيـوب ال ـاهرلم لو  إضـا ة اص   رأمت العما  لللو 

 3د  ميا ئ لو قولم قاهرلم. س   حا

 الم ل  الثاني: 

 ي اي المسؤولية العأرية

اصول القـايوني  ل  ل ا ـهاإع ي ـد م ذو ـا  قد عرا التأرا  ا ذدد للمسؤولية العأرية ت ورا 

يــ   البــا   فــي عقــد المقاولــة عد صيصــها ل ــت مــ  المقــاول والمه ــدن المعمــاري عا ــدش ا  المقــاول مــ   اــ  

تـــ  إضـــا ة لشـــ ا  ركـــري  لقـــره  قـــايو  الدـــ مو   ــاـلمراقبو  وم اتـــ  الدق يـــة  وو ـــ  المأـــرع ا ج ا ـــري 

مــ  ال  ــاي الش لــ   لعــما  العأــري عصــدور القــوايو  الم  مــة لنأــان الترقيــة العقاريــة عــإقرار  مـــ  

اي ـــــا  عـــــ   لحـــــد ا لتمامـــــال المســـــد دية الملقـــــالم ع ـــــ  عـــــات  المرقـــــي العقـــــاري عصـــــيدا رب عمـــــت ومســـــؤول

 .ي العقار  المأروع

مــ  قـــايو  الد مي ــال اص ــخ القايوييــة اصوليـــة  181مــ  القـــايو  المــدني والمــادلم  554 وتعداــر المــادلم

صـدور القـايو   ول ـ   عـد  العـا  لهـاالمر ـ   تعداـر و ال   حددل ال  ـاي الموضـو ي للمسـؤولية العأـرية 

 دقي   لمسؤولية العأرية  أ ت لم ا  هر ال  اي الموضو ي  46ادلم وكاصة الم 11/04

مـــ  حيـــخ اصشـــ ا   ـــيد  ت يـــا   ـــت هـــدا  يمـــا   ـــي ع يـــخ  ـــند ري ا ـــ  ي ـــاي هـــد  المســـؤولية 

 يــــرعالمن ــــا فــــي     وبعــــد صــــدور  وكــــدا المســــدييدو  04-11   ـــاـيوا مل مــــو    ــــا قبــــت صــــدور القــــايو  الــــد 

                                                           
 .178المر   الساع      م صور م مد حسو   1

2  Jean - pierre Karila, les responsabilités des constructeurs, 2eme édition, Delmas 1997 
 .338   الساع  المر     يوي عقيلة  3
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ي اقهــا مـــ  حيــخ الموضــوع الـــدي   قـــد كصــص لد يــا  م ــاالثــاني   يــرع ال  امـــا  لــ مــ  هــدا الم اصول 

 . اليرع الثالخ تقو  عليا  و يد  الد ري ل عا ل  اقها ال من  في 

 :يرع اصول ال

 ال  اي الش ل   للمسؤولية العأرية

ا ــــها فـــــي عـــــت ت ــــد ل  04-11  المســــؤولية العأــــرية ليســــت عمســـــؤولية مســــد دية فــــي القــــايو  إ  

 ــند ري فــي هــدا ا جـ   ا ــ  ت يــا  ي اقهــا الش لــ    لــدا م موعـة مــ  المعا جــال القايوييــة الســاعقة لـا 

مــــ  كــــال الد ــــري ا ــــ  اصشــــ ا  المل مــــو    ــــا فــــي تلــــه المعا جــــال الســــاعقة للقــــايو  الســــال  الــــدكر  

وكدله المل مو   عد صـدور   عالضـا ة ا ـ  اليـارلم ل عـا ا ـ  اصشـ ا  المسـدييد   من ـا  ـت هـدا تباعـا 

  يما   ي:

 ل مو  ع ح ا  المسؤولية العأريةاصش ا  الملو : 

   والمل مو   عد صدور القايو  السال  الدكر:04-11المل مو  قبت صدور القايو  

 :04-11المل مو  قبت صدور القايو   -1

المه ـدن المعمـاري ومقـاول الب ـا  ترتـ  مسـؤولية م  القايو  المدني السـالية الـدكر  554إ  المادلم 

لمــدم  عالقــايو  المعــدل وا 07-95الد مي ــال رقــ  اصمــر  يمــا   ــص    يــة العــما  العأــري  يــ  عصــدور 

أــرع قــد و ــ  مــ  ال  ــاي الش لــ   لهــد  المســؤولية ليأــمت ل عــا المــراقبو  الي يــو  ي ــد ا  الم 06-04

ل  الـــدكر  لــدا  ـــند ري فـــي هـــدا الع صـــر ا ـــ  مـــ  القـــايو  الســـا 178وهــدا عمو ـــ  مـــا  ـــا ل عـــا المــادلم 

 ت يا  هؤ   اصش ا  ومد  ت ق  المسؤولية العأرية في  ت القوايو  الم  مة له .

 :المه دن المعماري  -ل

كديـــى  قــف عد يـــا  المعمـــاري فــي القــايو  المـــدني عــت إ لــ  رع ــي المأـــرع ا ج ا ــري تعرييـــا للمه ــدن

مـ  القـايو  المــدني  وال ـ  حصـرها فــي وضـ  الدصــمي   553و 556د لدوار  ال ـ  ليـار إل، ــا فـي م دـو  المــوا

  المـادلم اصـة م  مـة لعمليـة الب ـا  إع ي ـد لومراقبة عمليـة ت ييـد   فـي حـو  قـد قـا  عـدله فـي قـوايو  ك

يصـــت  06-04والمــدم  عالقـــايو  المعـــدل  1994مـــاي  18المـــؤري فــي  07-94مــ  المر ـــو  التأــرا ي رقـــ  15

و  مــارن هــد  المه ــة   إعا لــ  صــية المه ــدن المعمــاري المعدمــد   لصي  اــ  ل   نديــ  ع يــا :"     ــو  ع ــ  ل



 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــصور مسؤولية المرقي العقاري في عقود الترقية العقارية ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالباب الثاني 

 

- 190 - 
 

  ــ  ماــجا فــي ا جــدول الــو ن  للمه د ــو  المعمــاريو    رعداــر التاــجيت فــي الاــجت الــو ن  للمه د ــو  

 1المعماريو  عمثاعة اعدماد."

المدعلــ   1990-12-01المــؤري فــي  29-90مــ  القــايو   55و دعمــت هــدا ال ــرح المــادلم وقــد لكــدل ل 

عال  يةة والدعموـر وال ـ  يصـت ع ـ  ل : "   ـ  ل  توضـ  مأـارا  الب ـا  ا  اضـعة لـركص الب ـا  مـ  قبـت 

مه ـــدن معمـــاري معدمـــد..."   و  ــــدا  يعداـــر المه ـــدن المعمـــاري ا  اضــــ  صح ـــا  المســـؤولية العأـــرية هــــو 

و ير الم لــ  عالســ   والعمــرا    والــدي   مــت علــه الشــ ص المع ــوي او ال بي ــي المعدمــد مــ   ــرا الــ

    ــو  ماــجا فــي ا جــدول الــو ن    ــا مــ   ــرا الدولــة   وي ــ  كــدله ل يــهادلم مه ــدن معمــار معتــرا

للمه د ـــو  المعمـــاريو    ويرب ـــا عـــرب العمـــت عقـــد مقاولـــة    لـــ   مـــ  كالـــا عإعـــداد تصـــامي  ومقـــا يخ 

راا ع ـــــ  عمليـــــة الد ييـــــد ال ـــــ    ـــــ  ل  تـــــد  فـــــي اا ـــــال المبنـــــ  الـــــدي  ـــــيد  إي ـــــا   عالضـــــا ة ا ـــــ  اليـــــ

 2ا ذددلم.

ومــ  العيــوب ال ــ  تعداــر موضــوع المســؤولية العأــرية للمه ــدن المعمــاري هــي تلــه العيــوب ال ات ــة 

ر صــا   لل ـــرض الــدي تـــ  إي ــا   مـــ  و تلــه ال ـــ   علــت العقــار روـــعـــد اليــ  المعمـــاري  لعــ  م اليــة قوا

  ــــد الاإعا  ـــاـ  العقــــار الم  ــــ   ــــيد  ا   را ــــي مقدعــــيال العــــا ل الصــــوتي و فــــي حالــــة مــــا إعا لــــل لــــا  ل

كمصــ ذة ل مــراض العصــ ية لو ال بيــة  وباعدبــار   لتــم  عمهمــة المراقبــة  إيــا ملــ   عممار ــ  ا ع ــ  المــواد 

 3المقدمة م   را المقاول ومد  صاحي  ا وكدا م اعق  ا للمواصيال ا ذددلم.

 مقاول الب ا : -ب

حــــــد اصشـــــ ا  المســــــؤولو  مــــــ  القـــــايو  المــــــدني ل  مقـــــاول الب ــــــا  هـــــو ل 554ل المـــــادلم لقـــــد اعداــــــر 

إقامــة المنأــ ل  لو  عالعــما  العأــري واعر ــا اليقــا ع يــا: علــه الشــ ص الــدي رعهــد إليــا عتأــييد المبــاني

 4. رل اعتمق قد  لا م  تصميمال  الثاعدة اصكر  ع ا  ع   ما

                                                           
لول المدعل   أرون اليدال  14المؤري في  06-04المعدل والمدم  عالقايو  رق   1994ماي  18المؤري في  07-94المر و  التأرا ي رق   1

 .2004  ة  51ل ر رق   المعماري ي وممار ة مه ة المه دن المعمار 
 ما يسدور   امعة الد هوم ة  ر الةالمسؤولية العأرية للمددكلو  في نأان الترقية العقارية ع صو  الع اصر  عمار محجوب ع   2

 . 50 49     2014-2013  ة  -01-ا ج ا ر 
 .24    2008  -ا ج ا ر– لية ا ذقوي  ما سدور دحماني  ا ية  المراقبة الدق ية للب ا   ر الة  3
 .420عبد الر اي حسو  رخ   المر   الساع      4
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هـــــ    القـــــايو  المـــــدني ا ج ا ـــــري ي ـــــد ل  المأـــــرع قـــــد حـــــدد لمـــــ 553و 551و 550المـــــواد  ع ـــــ اعدمـــــادا و 

التمامـــال المقـــاول وال ـــ  تدمثـــت فـــي إتمـــا  إي ـــا  العمـــت وكـــدا تســـليما  عالضـــا ة ا ـــ  التمامـــا عبـــدل الع ا ـــة 

 الم لوبة في عله  كما  بقى ملتمما عالعما   عد تسلي  العقار الم   .

فـــي حـــ  المقـــاولو   عـــ   العـــما  العأـــري   رســـري   قـــد لقـــرل 554مـــا اليقـــرلم اصكوـــرلم مـــ  المـــادلم ل 

مــ  دا ــرلم اصشــ ا   والــدي و ــ  04-11ك هــدا اصمــر عصــدور القــايو  اا ــددر قــد تــ  يــا اليــرعيو   إ  ل

م ـا   45المسؤولو  مسؤولية عأرية ليع  المقاولو  الثايويو  م  المرقي العقاري وهدا عمقد ـ   المـادلم 

 ـو   ــارية الميعــول هــي ال ــ  ت 04-11مــ  القـايو   45ح ـا  المــادلم إ  ل قـا لمبــدل ا  ــا   قيـد العــا   ــوو 

 في هد  ا ج  ية.

 المراق  الدقن : -ل

: ل الســال  الــدكر  06-04المعــدل والمــدم  عالقــايو   07-94مــ  اصمــر  178لقــد  ــا  فــي يــص المــادلم 

د تـــــ مو  مســـــؤولي    "   ــــ  ع ـــــ  المه د ـــــو  المعمـــــاريو  والمقـــــاولو  وكـــــدا المـــــراقبو  الي يـــــو  اكددـــــاب عقـــــ

ا     بدل  ريا  هـدا العقـد مـ  ا  ـدم  القايو  المدني  ع   ل 554العأرية الم صو  عل، ا في المادلم 

الن ـــــا ي للمأـــــروع." ومـــــ  هـــــد  المـــــادلم رستأـــــ  تو ـــــ  دا ـــــرلم اصشـــــ ا  المل مـــــو  عالمســـــؤولية العأـــــرية 

  ــــ   دولــــو   لر فــــي عمليــــة الب ــــا  إ    ــــ     ــــدكلو   أــــ ت مبايــــأــــمت المــــراقبو  الي ــــو  عــــالرر  مــــ  للت

   ص ا عمال الم   لم  أ ت  ن .

  هيةـة المراقبـة الدق يـة للب ـا  المدعـم  إحـدا 1971درسـمار  29المؤري في  85-71مر وقد يص اص  

  يـــــ  تـــــ   عمو ـــــ  المر ـــــو  1ول مـــــرلم ع ـــــ  الرقاعـــــة الدق يـــــة فـــــي م ـــــال الب ـــــا  و ت د ـــــد قايو  ـــــا اص ا ـــــ  ل

   ــــد  ت  يمهـــــا يـــــة للب ــــا  دو  لت يوـــــر هيةــــة المراقبــــة الدق  1986لول  19المــــؤري فــــي  205-86الد  ي ــــ  

ت  ـاـفي  وتدمثــت هــد  الهيةــة حســ  مــا  ــا  عــا المر ــو  اصكوــر ع   ــا :" تــا رلم فــي عاقات ــا مــ  ال وــر    أــ 

فــي مقاعـت مــا ي  كـدمات اكمـا ل  ـا تدمدــ  عالش صـية المع ويــة وا  ـدقال المــا ي  تقـو  هــد  الهيةـة عدقــد   

 2ل  رب العمت."ع ا  ع    

                                                           
 .1972   04المدعم  إحدا  هيةة المراقبة الدق ية للب ا  وكدا ت د د قايو  ا اص ا     ل ر ع  1971المؤري في  85-71مر اص  1
 .1986   34  ل ر ع  1986اول  19المؤري في    دعل  عد ويت هيةة المراقبة الي ية الب ا     205-86المر و  الد ييدي  2
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  الســ   الــدي  عــت المأــرع ا ج ا ــري  ــدكت المراقــ  الدقنــ  فــي دا ــرلم اصشــ ا  ويم ــ  القــول ل

المل مــــو  عالمســــؤولية العأــــرية هــــو دور  الوقــــا ي والــــدي  ــــد  كــــال مراحــــت الب ــــا    وكــــدا دور  العا ــــي 

      1 ييدها.الدي  دمثت في الد ق  م  اصعمال ال   ت  ت

و مع ـــوي  دمدـــ  ع يـــا لم   يـــة عاليـــة    دـــو   راقـــ  الدقنـــ  رعداـــر  ـــت شـــ ص  بي ـــي لا  ـــإ  المو  ـــد

 2 عمال عال ال ا   الين    وال    ر  رب العمت ضرورلم   صها.  ص اص عمو   عقد المقاولة 

  رب العمـت  وفـي و  رعداـر المراقـ  الدقنـ  مسـؤو  مسـؤولية عأـرية إ  إعا ارتـبف  عقـد مقاولـة مـ

حالــة تقد مــا لدقريــر  ــلب  لو لعــد   عــ  الد ي ــال  يمــا   ــص الي ــا   ولــ   ــد  اصكــد   ــا ممــا لد  

 3ي ت عله. إ  المسؤولية تنديي في حقا إعا لا   حدو  ضرر موضوع لعما  العأري 

 :04-11المل مو   عد صدور القايو   -2

ورالبـا مــا  ايـت رايـة المأـرع حـول المسـؤولية العأــرية توالـت التأـراعال الم  مـة لترقيـة العقاريـة 

  المرقـــي العقـــاري هـــو المســـؤول اصول والمبـــادر والم  ـــ  للمأـــروع لولـــ  ت دلـــ  إ  نســـ يا  وباعدبـــار  واحـــدلم

العقــــاري لدر ــــا المأــــرع ا ج ا ــــري ضــــم  قا مــــة اصشــــ ا  الــــد    لتممــــو  عالمســــؤولية العأــــرية ات ــــا  

 د ا في عله عا جال القايوني في  رنسا.المسدييد   م  العقار مقد

رعداـــر القعـــا  اليرنســـ   لول  مـــ  كـــرن و و ـــ  هـــدا العـــما  ويم ـــا التأـــرا  فـــي علـــه ع يـــخ لـــ  و 

علــه لعــدلم  مركــ   القــايوني و   دوا يــةعايــ  ومــا  ترتــ  عليــا   قــف عــت لقــر  ــربف المرقــي العقــاري  عقــد الب

مأـــــيدا ح ـــــ  لـــــو  ــــاـ  هـــــدا التأـــــييد  ـــــد  عا  ـــــدعاية يـــــا لـــــيخ عا عـــــا عـــــت ل عـــــا لاعدبـــــارال لع ـــــ  لعر هـــــا 

ع شــ ا  ركــري  ل ــ   بقــى هــو رب العمــت  وقــد يــص المأــرع ا ج ا ــري ع ــ  هــدا اصمــر  أــ ت صــرير  فــي 

المدعلــــ  عالترقيــــة العقاريــــة إع  ــــا   يــــا ل   الم دتــــ   د مــــت إحــــد   86/07مــــ  القــــايو   41يــــص المــــادلم 

ال  و قــــد لكــــدل هــــدا  اصمــــر ا ذ مــــة العليــــا فــــي قرارهــــا رقــــ  عمليــــال الترقيــــة العقاريــــة لمــــدلم عأــــر  ــــ و 

الــدي ليــارل  يــا ليــا مــ  المقــرر قايويــا ل  المقــاول والمه ــدن المعمــاري  23/01/1991المــؤري فــي  64748

لي عيــــ   ــــؤدي ا ــــ  ت ــــد  المبنــــ   أــــ ت ك ــــي لو    ــــي كــــال  مــــدلم العأــــر  ــــ وال  عالدعــــام    عــــم ا  

 اـ  مـ   لدا ي  إ  لي ح   قعا ي   ال  هدا المبدل رعد م الية لقـايو   ولمـاالدالية لتسلي  العقار وبا

                                                           
 .107حماني  ا ية   المر   الساع      1
ي اي الد مو  ال باري م  المسؤولية المديية لمأيدي الب ا  ع  اصضرار ال   ت ذ  المعرور م  ت د   ا ذ يي عبد ا ذميد عثما   2

 .27    1998ال ويت  ال ويت م بوعال  امعة   1ن  الب ا  
 .60محجوب ع  عمار  المر   الساع      3
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  قعــالم ا جلــخ عــإكرا ه  لــد وا  الترقيــة والتســيور العقــاري مــ  ا  صــا  ل -فــي قعــية ا ذــال–الثاعــت 

عالرر  م  ل  ا  ارلم الم   لم ل هرل ليا ضام  الب ا  م  المقـاول   ويـوا قـد لك ـ وا فـي ت بيـ  القـايو   

 . 1وم    ا  كدله ا دو   يق  القرار الم عو   يا

 لـ  ت ـ  المسـؤولية العأـرية م لقـة عـت  ـا ل ع ـ   ـ يت ا  ـدش ا    93/03لما فـي  ـت المر ـو  

إع تقو   قف في حالة إكال المرقي العقاري عالتماما القايوني والدي  دمثـت فـي مدا عـة العـما  العأـري 

عمـــــت ت ـــــت مســـــؤوليدا وهـــــ  المقـــــاول والمه ـــــدن المعمـــــاري وكـــــدا و ـــــوب ر  المقـــــرر ع ـــــ  اصشـــــ ا  الـــــد 

مـ  المر ـو  الســال  الـدكر فـي  قرت ـا الثاييــة ع ـ  ا  :" وقبـت لي تســلي   8مراقبدـا لهـ   إع لقـرل المــادلم 

للب ا ـــة  دعـــو  ع ـــ  المدعامـــت فـــي الترقيـــة العقاريـــة ل    لـــ  مـــ  المه د ـــو  المعمـــاري  والمقـــاولو  الم ليـــو  

  المنأ ل يهادلم ت مو  ت مله  المسؤولية المديية والعأـرية. "ل ـ  ريـار يـراح القـايو  تسـاا  حـول عإي ا

كاصـــة ول   مـــا إعا  ــاـ  المرقـــي العقـــاري هـــو مـــ  لي ـــ  الب ـــا   هـــت تقـــو  عليـــا المســـؤولية العأـــرية ل   ؟ 

 2عماري .عا  دعاية ع دمال لش ا  م دصة  المقاول والمه دن الم اهدا المر و  ل   ل م

إع  ـــا   17/12/2009المـــؤري  509321وقـــد كـــرن القعـــا  ا ج ا ـــري ييـــخ ال ـــرح فـــي القـــرار رقـــ  

 يــــا ل  المدعامــــت فــــي الترقيــــة العقاريــــة  د مــــت المســــؤولية المدييــــة العأــــرية فــــي حالــــة عــــد  تبليــــ  يــــهادلم 

  القواعـد الم صـو  الد مو  إ   المأتري  و  حيا لم مل ية الب ا ة ك قل   ل ت وهدا  عد ما احد مت ا 

المدعلـ  عالنأـان العقـاري والـدي  ـد  فـي إ ـار  إقامـة عاقـة تعاقد ـة  93/03عل، ا فـي المر ـو  التأـرا ي 

مدوا يــة عــو  المرقــي العقــاري والمأــتري إع مــ ر ضــمايال  ا يــة لصــا   المأــتري كــإل ا  المرقــي العقــاري قبــت 

المعمــاريو  والمقـــاولو  يــهادلم الدــ مو  مؤ ســا علـــه  تســليما الب ا ــة لهــدا اصكوــر ل    لـــ  مــ  المه د ــو 

مـ  القـايو  المـدني ال ـ   554م ا والساعقة الدكر  و ل عا مست دا ع ـ  المـادلم  8م  المادلم  2ع    اليقرلم 

 3م  قايو  الد مي ال . 99إ    94تت اول عقد المقاولة  وكدا المواد 

والدـــــداكت  93/03والمر ـــــو   86/07لقــــايو  وي ــــرا لهـــــد  ا ذيشيــــال وا كدا ـــــال الم روحــــة عـــــو  ا

لم رل  المأــــرع للمرقـــي العقــــاري والمركـــ  القـــايوني عــــو  المقـــاول فـــي هــــد  اليتـــر  ةكــــ  القايوييـــاالمو ـــود عـــو  المر 

                                                           
  1992    ة 4  ع ا جلة القعا ية  منأور 23/10/1991في   المؤري 64748مل  رق  قرار صادر ع  ا ذ مة العليا  ال ر ة المديية   1

  31.  
عوقرلم ل  ا  ور  المسؤولية العأرية للمرقي العقاري  الملدقى الو ن  حول ي ا ل العقار ا ذعري وليرها ع   التسمية في ا ج ا ر  2

 .360م مد كيعر  س رلم     م لة ا ذقوي وا ذريال  عدد ت ريب    امعة 2013 ييري  18و 17الم عقد  ومي
    ة 1  منأور في م لة ا ذ مة العليا  ع 17/12/2009  المؤري في 509321قرار صادر ع   ا ذ مة العليا  ال ر ة المديية  رق   3

2010    138. 
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والـــــدي مـــــ  كالـــــا تـــــ  ت يـــــا  المراكـــــ   11/04مـــــر  أـــــ ت حا ـــــ    ـــــا  عالقـــــايو  ضـــــرورلم معا جـــــة هـــــدا اص 

قــاول  ــت ع ــ  حــدا وعلــه مــ  كــال الدعريــ  الــدي كصــه  عــا فــي القايوييــة ل ــت مــ  المرقــي العقــاري والم

عن ــا فــي المعا جــال القايوييــة الســاعقة  لريــتوكــدا اليــارلم ا ــ  يق ــة لكــر   ـاـ  قــد  م ــا  03يــص المــادلم 

 مقاول.وهي ضرورلم ا دعاية المرقي العقاري ع دمال 

 ـور الي ـا   قـف فـي  ـد المرقـي عالضا ة ا   هدا  قد حصر رلية اعرا  العقود ال   م لها عقـار فـي 

العقـاري وهــو مـ   د مــت المسـؤولية العأــرية  أـ ت تعــامن  مـ  المقــاولو  اصصـليو  لو الثــايويو  وم اتــ  

الدرا ــــال والأــــر ا  و ــــت مدــــدكت فــــي المأــــروع  رب ــــا عقــــد عــــالمرقي العقــــاري   إ  ل  المأــــرع لــــ    ــــدد 

امه  عالمســـــؤولية لــــ  إدــــدكلو  وال ــــ   ــــد  مــــ  كالهــــ   بيعــــة العقــــود ال ــــ  قــــد تــــربف المرقــــي العقـــــاري عالم

 30فـي المـادلم  12/85كـد هـدا اصمـر المر ـو  ل  عـ  صح ـا  عقـد المقاولـة  وقـد  مـ  المقـاول  هـو  العأـرية 

م ـــــا   و  ـــــدا المرقـــــي العقـــــاري   ـــــو  فـــــي مركـــــ  المـــــد   اصصـــــ ي والـــــدي  لتـــــم  ش صـــــيا ع ح ـــــا  المســـــؤولية 

 1المه دن المعماري و ت مددكت في الب ا   رب ا عقد م  المرقي العقاري.  العأرية   ا    اي  مسؤولية

و للــــيخ مســــؤو  ع ــــ   ــــ يت ا حديــــان  العقــــاري    المرقــــيل ــــدا عهــــ  يــــراح القــــايو  ا ــــ  القــــول و 

الدعام  كما  ا  عليا ا مر فـي  ـت القـوايو  السـاعقة عـت هـو  رعداـر مسـؤول لصـيت فـي هـدا ا لتـما   هـو 

ع ــ  الب ــا  والمبــادر اصول عإي ــا   ورب العمــت    ــا   ديــي  قــف عاليــراا ع ــ  المراحــت اصوليــة المســؤول 

 يا عت  دعـدا  ا ـ  ت ملـا مسـؤولية  املـة فـي ت ييـد  وإي ـا   عالأـ ت السـلي  والمديـ  عليـا مـ  المقدنـ    

حـال ريا  ـا ل ـا  لـا  هو ش ص مي   وهي صية ايتر ها المأرع  يا لي تس  صية المرقي العقاري وفـي 

 2ا  دعاية   ش ص حرفي ليعم   امة الب ا  الم   .

ي ـد  13/431المر ـو  الد ييـدي رقـ   مـ  الب د المدعل  عالعـمايال المع ـو  عالدـ مو  العأـري ي وف

 : "  لتــم  البـــا    ليا ــدلم الم دتـــ  عمســؤوليدا المدييـــة فــي ا جـــال العقـــاري لل  المأــرع يـــص صــراحة ع ـــ  

مهمــة مراقبــة ومدا عــة العــما  عــ   ريــ  الدــ مو  العأــري ل ــت المه د ــو  المعمــاريو  والمقــاولو  ويدــو   

والعمـــال الق عيـــو  المـــدعوي  للمأـــاركة فـــي إي ـــا  الب ا ـــة  ويصـــرح ليـــا  قبـــت الدصـــرا عالدعـــام  معهـــ  

  لص  احــ  " ل ــ  المســدقرئ لهــدا الــ ت ــا  المقدنــ  وال وــر إ  إعا حصــت مك ــ     م ــ  ل   نســ  إليــا.

يــا  قبــت الدصــرا عالدعــام  فــي حــو  ل  لهــو عيــد المرقــي العقــاري إع  صــرح  قبــول الدعــام  فــي العــما 

                                                           
المدعم  لد تر  12/85لمر و  م  ا 30ا ذدد للقواعد ال   ت    نأان الترقية العقارية  وكدا المادلم  11/04م  القايو   16و46المواد  1

 الأرون ال موع ي الدي   دد ا لتمامال والمسؤوليال المه ية للمرقي العقاري.
 .316  واي ر ل عا عو دة إ ما   المر   الساع    302ال و  عقيلة  المر   الساع     2
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و  قبلـــا لمـــر    ـــر   هـــدا اص ل   م  ـــا العقـــاري الدعـــام  ه ـــا اـــ    قـــايوني يـــص عليـــا القـــايو   ـــالمرقي 

عالضــا ة ا ــ  هــدا  إيــا  1وهـدا مــا   عــت صــيارة الـ ص رأــو  ا يــوع مــ  عـد  الدقــة ممــا رســدل   تعد لـا.

 د   حس  الـ ص ل  للمرقـي العقـاري الـد    عـد  ت ملـا للمسـؤولية مإعا  ايـت  سـ   ك ـ     نسـ  

 .اليا و ندعرض ا   هد  ا ج  ية  ش    م  الديصيت في ع اصر  حقة

 ياييا: اصش ا  المسدييد   م  المسؤولية العأرية:

لقـــــد حـــــدد المأـــــرع ا ج ا ـــــري اصشـــــ ا  الـــــد   لهـــــ  ا ذـــــ  فـــــي ا  ـــــديادلم مـــــ  لح ـــــا  المســـــؤولية 

واســدييد مــ  هــد   "والــدي  ــا   يــا: 11/04مــ  القــايو   49العأــرية فــي يــص اليقــرلم الثالثــة مــ  المــادلم 

لد مي ـال إع المدعلـ  عا 95/07مـ  اصمـر  178العمايال المال و  المدوالـو  ع ـ  الب ا ـة " وكـدله فـي المـادلم 

يصــت هـــي ل عـــا ع ــ  ل :" واســـدييد مـــ  هـــدا العــما  صـــاح  المأـــروع و/ لو مال يــا المددـــالو  إ ـــ  را ـــة 

ول المســـدييد   مــــ  هـــد  المســــؤولية وال ــــ  ل  المقدنـــ  هــــو لل ــــت العـــما ." و  ــــدا  م ـــ  القــــول  ايقعـــا 

 تد ق   عد التسلي  الن ا ي للعقار الم    م   را المرقي العقاري.

  القــايو  قــد لقــر عــ   المســؤولية العأــرية تبــدل مــ  تــاريل التســلي  الن ــا ي للمنأــ لم للمقدنــ  ل وبمــا

لــدا  ــإ  لي ضــرر قــد  صــي  العقــار   قبــت تســلي  العقــار ويــدكت فــي حوــم اصضــرار ال ــ  تو ــ  المســؤولية 

يـا وبـالرر  مـ  لوقعـت قبـت التسـلي   عالضـا ة ا ـ  العأرية     عـت المقدنـ  رسـدييد مـ  لح امهـا ص  ـا 

يــا    ملـه ا ذــ  لر عــالدوا ي مـ  تقــد  ا يـ ال إ  ل  المقدنـ  فـي عقــد البيـ  ع ــ  الدصـامي   دملــه العقـا

في تيعيت لح ا  المسؤولية العأـرية فـي حالـة ال  ـد  ا ج  ـي لو ال  ـي لو  هـور لحـد العيـوب ال ـ  تسـدل   

 2تيعيلها ص  ا وقعت قبت تسلي  العقار .

رب  االمقدنــــ  مــــ  المســــؤولية العأــــرية عاعدبــــار  كليــــا كاصــــا للمرقــــي العقــــاري ل ويــــ ولقــــد ا ــــدياد

  ا  لـــــ  لاكتســـــلم ا المقدنـــــ  صيـــــا مأـــــتري إع  وهـــــد  الصـــــب ة القايوييـــــة 93/03العمـــــت فـــــي  ـــــت المر ـــــو  

ا  ـا     صــر فــي  ــت شــ ص   لـ  الشــ ص فــي عــو  معي ــة عالـدال لو فــي حــ  عينــ  لو حــ  ش لــ   

   المسدييد اصول هو المرقي العقاري ي   ليا المأتري.ل  و  دا نسدندج 3 المأتري 

                                                           
  قس  ي ة  1لة ا ذقوي وا ذريال   امعة م دوري  عدي عبد ا ذلي   المسؤولية العأرية للمرقي العقاري في التأرا  ا ج ا ري  م  1

 . 1064    23/04/2022  1  العدد 10ا جلد 
عول وار ي ي    عيدا  ل ما   امدداد حما ة المقدن  ع   ما  عد تسليما العقار في عقد البي  ع   الدصامي   م لة اص داع الباحخ  2

 .1340   2021   وا  01  العدد 06ا جلد   1للدرا ال القايويية والسيا ية   امعة ا ج ا ر 
  9 با   مور  اعدبار ا  ل  العا  وا  ل  ا  ا  والدا   العادي م  ال ور  م لة صول القايو    امعة كميخ ملياية  ا جلد  3

 . 1469    29/11/2022  1العدد 
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وقـــد تبنـــ  القعـــا  اليرنســـ   هـــدا اصمـــر إع ل مـــ  ع ـــ  ل  ل  لـــ  ا  ـــا  ا ذـــ  فـــي مبايـــرلم دعـــو  

 رل لر ا  ا ول د  اليقا ل عا في علـه يـ   عـد علـه ل ـخ لهـا المأـرع اليرنسـ   االمسؤولية العأرية إع تو 

مــر مــ  لعــر  الصــور ال ــ  واعداــر هــدا اص  1مــ  القــايو  المــدني اليرنســ   1646يــص المــادلم  أــ ت  ــذير فــي 

  د سد  ، ا صورلم القعا  كمصدر م  مصادر التأرا .

يــا لصـــب  المرقــي العقــاري عصـــب ة لكــر   هـــو لاح   ـــالم 11/04مــا التأــرا  ا ج ا ـــري فــي القــايو  ل

عمـت عـت هـو ملتـم  لصـ ي   ـا ع ايـ  عـاقي اصشـ ا  ليخ عمسـدييد مـ  المسـؤولية العأـرية عاعدبـار  رب 

قـــايو  والمأـــار إلـــ،    ـــاعقا ص  المرقـــي هـــو مـــ     ـــ  الب ـــا  وهـــو المســـؤول عليـــا   يـــ    الالمـــدكرو  فـــي 

  د  المسؤولية  أ ت لص ي وليخ عاعدبار  كليا كاصا.  لو  مسؤو   لتم   سامدا  و  دا   و  المقدن  

 إ   ـت المـاك المدعـاقبو   95/07م  القايو   178والمادلم  11/04قايو  م  ال 49وبمو   المادلم 

  لمــــا  ث ــــت  ا   مدل ــــو لح ــــا  المســــؤولية العأــــرية  أــــرن لالب ا ــــة هــــ  مســــدييد    مــــيعه  مــــ   ع ــــ 

المل يـــة قـــد رلـــت إلـــ،   كـــال المـــدلم ا ذـــدد قايويـــا لو المـــاك المدعـــاقبو  ع ـــ  العقـــار   وتر ـــ  هـــد  الـــدعو  

لمـــا تيرضـــا  بيعـــة هـــد   البـــا   اصصـــ ي الم  ـــ  للعقـــار لي المرقـــي العقـــاري دو   ـــوا  هـــدا  بقـــاعموا هـــة 

  2و هدا ال وع م  العما .لالمسؤولية 

وايــتران المل يــة فــي الشــ ص الــدي  ــد   عالمســؤولية العأــرية لــ   ــ تي عم ــ  الصــد ة عــت  ــا  

عقــار دو  حصــرها فــي الأــرا   قــف  ليأــمت  ــت اص ــالي  ال ــ   م ــ  مــ  كالهــا ل   دملــه الشــ ص ال

 ة ل عــا إ ــ  ايــتران  و ــ  عــدله دا ــرلم اصشــ ا  الــد   رســدييدو  مــ  الــد     ــد  الــدعو   عالضــا

المل يـــة مـــا هـــو إ  لدقريـــر ا ذما ـــة وبســـ ها  جميـــ  المســـدييد   دو  حصـــرها فـــي  كتســـاباالدعاقـــ  ع ـــ  

ا ــــ    ا ــــة المــــدلم القايوييــــة ال ــــ  يــــص عل، ــــا ا  لــــ  ا  ــــا   وبالدــــا ي  ــــإ  هــــد  المســــؤولية تبقــــى مقــــررلم 

 . 3المأرع

 11/04مــ  القــايو   45المــادلم  لقــر فــي يــصقــد يــا لي ــد إع ســتثن  المأــرع المقــاول مــ  البــا   ولــ  ر

العقــاري ع ــاا مــا  ـاـ  مو ــود فــي      ــو  ا ــتبعاد لو حصــر تعــام  المقــاولو  الثــايويو  مــ  المرقــي ليــا

 اعقة.ت المعا جال القايويية الس 

                                                           
 .303ال و  عقيلة  المر   الساع      1
لعما  العأري في الترقية العقارية  ا جلة ا ج ا رية ل ذقوي والعلو  السيا ية   امعة حسيبة قلوا   ا يمة ال هرا   كصوصية ا 2

 .553    2022  02  العدد 07ع  عوع ي  الأل   ا جلد 
لمل ية وباعدبار ل  دعو  المسؤولية العأرية ترتبف عاكتساب المل ية لو      قف للماله ت ري ها  ت  إع تعدار م  ا ذقوي الدا عة ل 3

 .304ال وي عقيلة  المر   الساع     للديصيت لكر لي ر 75/74م  اصمر  15/16وي   يهرها في ا ذا  ة العقارية حس  يص الموا 



 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــصور مسؤولية المرقي العقاري في عقود الترقية العقارية ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالباب الثاني 
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و  دا  م   القول ل  المأرع و   م  دا ـرلم ال  ـاي الش لـ   للمسـؤولية العأـرية حيـخ لصـبر 

دعلقــــــة  عقــــــد رأــــــمت ال  ــــــاي  ــــــت المســــــؤولو  المــــــد وري  فــــــي القواعــــــد العامــــــة و الدق ي ــــــال ا  اصــــــة والم

لـــ ا  المرقـــي العقـــاري   ـــا فـــي  ـــت القـــايو  ا ذـــدد للقواعـــد نأـــان الترقيـــة العقاريـــة إالمقاولـــة  إضـــا ة ا ـــ  

واعداـــر هـــدا ا لتـــما  المســـد د  لعـــر  مـــا  ـــا  عـــا القـــايو  صيـــا  ـــا  صـــرير   ـــا ع ـــاا الدق ي ـــال  11/04

 ل ا  م  عدما. الساعقة ال    ايت تد رج  حول ال

دعـــــو  المســـــؤولية العأـــــرية إ  ل  ايــــــتران  وبـــــالرر  مـــــ  تو ـــــي  دا ـــــرلم ا ذما ـــــة للمســـــدييد مـــــ 

  الم دتـ  لالس   عصي ة ال  ار العمـومي إع المل ية  قل    ةة من   وه  اصش ا  المسدييد   م  

لـــيخ عمالـــه إيمـــا هـــو مســـد  ر  قـــف و   ملـــه  هـــد  الصـــية إ   عـــد د ـــ   ميـــ  اصقســـان وبالدـــا ي  ـــإعا 

ليع ي للعقـار واسـدو   قيـا  المسـؤولية العأـرية  ـإ    وال م د التسلي  ا 10حد  لي ضرر في مدلم 

المســـدييد    م ـــ  لـــا تيعيلهـــا ل يـــاب يـــرن ل ا ـــ   وهـــو ع صـــر الدملـــه   وبالدـــا ي  ـــإ  المرقـــي العقـــاري 

العمــومي الــدي تعامــت عصــي ة ا   ــار   رعــد مســؤو  مســؤولية عأــرية إ   عــد تملــه العقــار مــ   ــرا 

مــــا رســـــدمر د ـــــ   ارالبـــــيـــــا فـــــي لقــــت مـــــ  عأـــــر  ــــ وال ص كوــــر اصقســـــان المســــد  ر ويـــــادرا مــــا  ـــــد   هـــــدا اص 

دلم ل ول مما  ندج ع ا  قون يرن المدلم الم صو  عل، ا قايويـا  والـدي   تقـو  المسـؤولية لماصقسان 

 عدويا .

الـدي   ـدد يـرون يـرا   2001ل ريـت 23المؤري في  01/105ول    عد صدور المر و  الد ييدي 

المســـاك  الم  ـــ لم عـــ موال عموميــــة عصـــي ة البيـــ  عال  ــــار والـــدي رســـمر للم دـــ  عاقد ــــا  العقـــار فـــي مــــدلم 

 صيـــا  ا وهـــدرعداـــر  إ ـــرا  إ  اعيـــا  قصـــورلم يوعـــا مـــا لو تقـــت ع ـــ  عأـــر  ـــ وال ليصـــبر عـــدله مال ـــا للعقـــار 

لمسـؤولية العأـرية ل القواعـد القايوييـة ا ذـددلم  مـ  ا ذما ـة المقـررلم فـي  ـت  ديادلمالم دت  لا  رساعد

 1وفي مدت ا ا ذددلم.

 

 

                                                           
ا ذدد لأرون يرا  المساك  الم   لم ع موال عمومية في إ ار البي  عال  ار   2001ل ريت  23المؤري في  01/105المر و  الد ييدي رق   1

 2001./29/04  المنأورلم في 25  ل ر ع 2003 اييي  13مؤري في  03/35مدم  عمر و  معدل و 
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 اليرع الثاني:

 ال  اي الموضو ي للمسؤولية العأرية

 ــــت القــــايو  المــــدني تدمثــــت فــــي ت د ــــد اصضــــرار والعيــــوب  فــــيالمســــؤولية العأــــرية   عــــد مــــا  ايــــت  

المو بــــة لقيامهــــا وهــــد  ا عمــــال تدعلــــ   أــــ ت مبايــــر  عقــــود مقاولــــة المبــــاني والمنأــــ ل الثاعدــــة اصكــــر   

  صــب ت مدعلقــة  عقــود البيــ  ال ــ   ــد  لعرامهــا مــ  المرقــي العقــاري وال ــ    ــو  موضــوعها عقــار فــي  ــور 

لــدي الســاع  الــدكر وا 04-11 مــ  القــايو   25وهــدا حســ  مــا  ــا  فــي يــص المــادلم  الي ــا  لو مقــرر إي ــا  

 .حددل م ت عقود الترقية العقارية

و المقصــود عالب ــا  والــدي رعداــر ا ذــت الــدي  قــو  لت يــا  المعنــ  اليــرع ا ــ  ولهــدا  ــند ري فــي هــدا  

واصضــرار ال ــ   م ــ  ل  ت ذــ  عليــا العقــد فــي  ــت نأــان الترقيــة العقاريــة  يــ   عــد علــه ت يــا  العيــوب 

 .هدا ا ذت  دؤدي ا   قيا  المسؤولية العأرية

  المقصود عالب ا  وع اصر  الد هوم ةلو :   

للإحا ــة عال ــار الدعرييــي للب ــا  وكــدا ت يــا  ع اصــر  الد هوم ــة  ــيد  الد ــري ا ــ  الدعريــ  الــدي 

كصــا ص الب ــا   ت يــا ول عــا حــول ميهومــا  لم ا ــ  الــرلي اليقتــ لع ــا  إ ــا  المأــرع يــ   عــد علــه اليــار 

 تواليا  يما   ي:  ةالعأري لمسؤوليةم ت ا

 تعري  الب ا : -1

لعـــر  الي ـــا ال ال ـــ  و  العقاريـــةرعداـــر الب ـــا  وعمليـــال التأـــييد هـــو موضـــوع وم ـــت نأـــان الترقيـــة 

ا  د لـــ  اصحيـــا  مـــل، ـــا الدولـــة  وفـــي كثوـــر مـــ  إ دماعيـــة وا قدصـــاد ة ال ـــ  تصـــبو   عل، ـــا الد ميـــة ا  و تقـــ

رلم ودرا ـة ل ـت القـا مو  عل، ـا  هـ    ـو  ومه ـو  والتـمامه  لـيخ  اـلتما  الر ـت اـحج  المأارا  العقارية ك

العادي عت هو لك ر يدلم م ا لدا  إ  المأرع و ـ  م ـال المسـؤولية العأـرية إع لصـبر رأـمت تقريبـا  ـت 

 ا ي  ـا  م ـا وامدـدا  ا ـ  لك ـر مـ  علـه  ولهـدا حـدد القا مو  ع ـ  المأـروع مـ  عدا ـة المبـادرلم عـا ا ـ  تـاريل

  يد  عيايا في هدا ا ج   م  اليارلم ا   الدعري  اليقت  لا:ما  المأرع ميهو  الب ا  في التأرا  وهدا 

 الدعري  القايوني  -ل

فـــي  11/04قـــد ت ـــاول المأـــرع ا ج ا ـــري مصـــ    الب ـــا  قايوييـــا فـــي لك ـــر مـــ  تق ـــو  عدا ـــة عالقـــايو  

مــــ  مادتــــا الثالثــــة والــــدي عر دــــا ع يــــا:"  ــــت عمليــــة تأــــييد ع ا ــــة و /لو م موعــــة ع ا ــــال عال  1رلم اليقــــ

 ا  دعمال الس ن  لو الد اري لو ا ذرفي لو المي ".
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 02تمــا  إي ا هــا  قــد عر ــا فــي المــادلم إا ذــدد لقواعــد م اعقــة الب ا ــال و  15/08لمــا فــي القــايو   

 ــت ع ا ــة لو منأــ لم  و ــا ا ــدعمالها للســ   لو الد هوــم لو النأــان م ــا حيــخ يصــت ع ــ  ل :" الب ــا  هــو 

مـا فـي ا جايـ  اليرنسـ      ـد "  للو اليدال الياحـي لو ا  ـدمال  الد اري لو اليدال الص ا ي والدقليدي

وهــدا 1للقــايو  المــدني  1978  المأــرع قــد روــر مصــ    الب ــا  عالعمــت فــي الصــاح التأــرا ي المقــرر عــا  ل

 . قف ي ا  عقار وعد  حصرها في الب ا  إو تقارب ل  م  دا رلم العمليال ال   تأاعا يللدو 

يــا  ــت عقــار رعداــر عمــا ع مــ  القــايو  المــدني اليرنســ    2-1792ويقصــد عالعمــت فــي ميهــو  المــادلم  

هــــد  عمــــا فــــي علــــه الع اصــــر الد وينيــــة والع اصــــر الد هوم ــــة  يــــا    ــــوا   ـــاـ  العقــــار ع ــــا  عــــالمعن  الينــــ  ل

 2ال لمة لو رور عله م  المنأ ل الثاعدة اصكر    وإما     لو قس   قف م  العقار المأيد.

 الدعري  اليقت   -ب

مــثا اص ــداع  ــمور عبــد الســمي  اصود  عر ــا ع ــ   دل الدعرييــال اليقهيــة للب ــا  إع ي ــدلقــد تعــد

البيـــ  ت ـــت  دليـــا: "  ـــت اـــ    مســـدقر فـــي حوـــم ياعـــت  يـــا    م ـــ  يقلـــا دو  تلـــ   هـــو عقـــار وم ـــت لعقـــ

الد ـاري لو الصـ ا ي  ـد ال ل ا  ال  ـوا   ايـت م صصـة للسـ   لو نأا    مهما  ايت لو ا ا  دقال

 3و ال را ي لو الرياض  ."ل

حجـارلم لو مـ   ل ايـت مـ  المواد  ـوا  ور ع ي ع ي  ليما   قد عر ا ع يا:" م موعة م لما الدكد

و فـــي عا ن ـــا واتصـــلت لها ا نســـا   ـــوي اصرض د  ال ــو  يـــيو مـــ  ا  أـــ  لو مـــ  ا ذد ـــد لو مـــلال ــوب 

 4رض م  إنأائ ا ومدلم ا دقرار  ودوامها." صال قرار مهما  ا  الإتعاصرض 

ع يــــا: "  ــــت اــــ    مدما ــــه مــــ  صــــ   ار عــــ  ال اصــــر  قــــد عر ــــا وب صــــو  الــــدكدور تو يــــ  ع ــــ

تصـال مبايـرا  الب ـا  ع ـ   ـ ر اصرض لو عمـت صرض اتصـال قـرار  قـد   ـو  هـدا النسـا  واتصـت عـاال

                                                           
1 Article 1792 « Tout constructeur d’un ouvrage est responsable », le droit civil français, dernière modification le 01 janvier 

2017.  
2 Article 1792-2 « aux dommage qui affectent la solidité des éléments d’équipement d’un bâtiments …. Qui font 

indissociablement corps avec les ouvrages de… »   مأار ا   هدا لد  عبد الر اي حسو   المسؤولية ا  اصة عالمه دن المعماري

883   1987لعربي  مصر  ومقاول الب ا   يرو ها  ي اقها  درا ة مقارية في القايو  المدني  دار الي ر ا  
 206 مور عبد السمي  اصود   المر   الساع      3
ع ي ع ي  ليما   درا ال في المسؤولية المديية في القايو  المدني ا ج ا ري  ن الثايية  د وا  الم بوعال ا جامعية ع  ع  و    4

   180ا ج ا ر    
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ل ا ــال  ، ــا  وقــد   ــو  روــر مبايــر كب ــا  حجــرلم لو  ــدار فــي الــدور العلــوي مدصــت عــاصدوار الســي   يــ  

 1عاصرض اتصال قرار."

اص داع ع ي  يا ي  قـد عر ـا ع يـا :" م موعـة مـ  المـواد لي  اـ  يوعهـا   يـيدت ا  ـد ا نسـا  لما 

صرــــراض م دليــــة  ــــوا   ايــــت  ــــوي اصرض لو فــــي عا ن ــــا   علــــت من ــــا وحــــدلم مدما ــــ ة مدصــــلة عــــاصرض 

 2اتصال قرار."

 :ةالعأريالمسؤولية كصا ص الب ا  م ت   -2

فــي لك ــر مــ  تق ــو  عدا ــة عالقــايو  المــدني يــ  المر ــو   قــد يــص المأــرع ع ــ  رليــة العــما  العأــري 

ا ذدد لقواعد النأـان فـي م ـال الترقيـة العقاريـة وفـي  1/04المدعل  عالنأان العقاري والقايو   93/03

  هــدا العــما      ــص  ــت ل ــال ورورهــا وفــي  ــت مــرلم  ـاـ  رأــور المدعلــ  عم اعقــة الب ا 15/08القــايو  

  ت ــــو  حد ثــــة لعــــاصرض اتصــــال قــــرار   وكــــدا  لــــ    ه المنأــــ لم لو اصعنيــــة المدصــــلةع ا ــــة وإيمــــا  دعلــــ  عدلــــ

النأـــ لم لو تـــ  إعـــادلم هي ل  ـــا ع  يةـــة كاـــر  وهـــد  تعداـــر لعـــر  ا  صـــا ص الوا ـــ  تو رهـــا فـــي العقـــار م ـــت 

 العما  و ند ري ال، ا  ش    م  الديصيت  يما   ي : 

 و وب اتصال الب ا  عاصرض اتصال قرار:  -ل

ل الدعــــــاري  المــــــد ورلم  ــــــاعقا  م ــــــ  القــــــول ل  الب ــــــا  الوا ــــــ  تــــــو ر  ع ــــــ  المســــــؤولية مــــــ  كــــــا

العأــرية هــو  ــت عمــت معمــاري   ــو  مدصــت عــاصرض اتصــال قــرار لي    م ــ  يقلــا مــ  حوــم   ــوا   ـاـ  

   تســ   لــا لتسـاعد ع ــ  يقلـا دو  و رورهــا مــ  اص ـالي  ال ــ  ل ريـ  تي ي ــا ا ـ  عــدلم ل ـ ا   عــ  هـدا

 ال قت تل   ولي عقار   ال  هدا الوص     دكت في م ت العما  العأري.هدا 

 قامة تعد ال كبورلم عليا:إو لحداية الب ا   -ب

فــي موا هــة المقدنــ  وحــدد مدتــا عالمسـؤولية العأــرية لــ   المرقــي العقــاري ل  المأــرع لوت  يسـا ع ــ  

و ل و  الب ا  قد ت  إي ـا   حـد ثا     للتسلي  اليع ي  إيا عدله رأترن  عأر   وال الدالية لعملية ا

                                                           
 .09   السعادلم مصر  د ن  د ن عبد ال اصر تو ي  الع ار  تأراعال ت  ي  المباني  م بعة  1
 .228    2015ع ي  يا ي  ا لتمامال  اليعت المسد   للدعوي   ال بعة الثالثة  مو   للنأر  ا ج ا ر   2
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 فـي حالــة مــا إعا  اــ  الب ــا  قــد   النأــ لم  ــإ  المأــتري   رســدييد مــ  العــما  العأــري إ  إعا قــا  المرقــي

 1م  ت وي ا تماما ك عمال ال  يةة والد د د العمراني. العقاري عدعد لا  أ ت كبور رور 

اصمر   دلـ  حسـ  لهمي  ـا ومـد  الدصـاقها عالعقـار  ـ ب ـا لعالع اصر الد هوم ـة للما لو تعل  اصمر 

نسـا  ع ـ  تلبيـة حا ياتـا ددا ية الوا   تو رهـا لمسـاعدلم العنأا ال ال  ت تله الالم       هت  تع  

مـا الميهــو  ا  ـا  لو الـدقي   تــ  لرقـال  ورورهـا..  هــدا عميهـو  عـا  ممثـت ق ـوال الصـرا الصــىي  ال 

صذية وال هربا ية وم دل  الد وي ـال والتركيبـال المي ايي يـة ال ـ    دا هـا تأمت  ت تله الد هومال ال

الشـ ص فـي حياتـا اليوميـة وبأـ ت دا ـ  مثـت المصـاعد   واص هـ لم المرك يـة ا  اصـة عالتاـ و  والعـوا ل 

 2ا ذرارية وال   رالبا ما ت و  في قبو لرض   داكت الب ا .

عداــر مــ  قبيــت الي ــا  والتأــييد و   م ــ  يقلــا دو  وهــد  الع اصــر من ــا مــا هــو ملدصــ  عالعقــار وا

تل   ي ع  للعما  العأري وم ا ما هو رعد    ا م يصـا عـ  العقـار و  رعداـر  ـ   مـ  الي ـا   ـا 

   ع  للعما  العأري وإيما   ع  لعمايال لكر .

ي ــال إع يصــت دعلــ  عالد مالم 95/07مــ  القــايو   181وقــد حــدد المأــرع هــدا اصمــر فــي يــص المــادلم  

لعـا  ل عـا  اصضـرار ا  لـة عصـاعة الع اصـر ا  اصـة  178 :" ر  ي العما  المأار إليا في المـادلم لع   

عد هوـم ع ا ــة مــا  ع ــدما ت ــو  هــد  الع اصــر  ـ  ا    د ــ ل مــ  م  ــ ال ال  يةــة ووضــ  اص ــان والهي ــت 

 م ــ  القيــا   نمعــا  صــر كــا  عــالد هوم   والحا ــة والد  يــة  و رعداــر  ــ  ا    د ــ ل مــ  الي ــا   ــت ع

  3و حدا مادلم م  مواد هدا الي ا ."ل تبدالا دو  إتاا إلو تي ي ا لو 

عـما  وال ـ    ت عـ  لـا   تـ  مـ  لواسدعو  القاض   عا  بور لليصت عـو  الع اصـر ال ـ  ت عـ  ل

عله  ل   قد لـوح  ع ـ  الواقـ  تقد ر في في  ذرية ا  دمد  ع امت م  قبيت السل ال المم وحة لا وهو 

رنســ   إع ي ــد فــي قــرار  العم ــي وممار ــال القعــا  ل  ه ــاك اكــداا فــي هــدا اصمــر  كاصــة فــي القعــا  الي

حــدا  تلــ  فــي الب ا ــة وبالدــا ي  ــدكت إالع اصــر ال ــ     م ــ  يقلهــا دو  اصرضــية مــ  قبيــت  رلقــد اعداــ

                                                           
  02قارية  ل روحة دكدورا    امعة البليدلم م رش  مورلم  ايدقال ا ذ  في العما  العأري إ   مأتري الب ا  في الترقية الع 1

2014/2015    101. 
 .890  وعبد الر اي حسو   المر   الساع     307ال و  عقيلة  المر   الساع     2
 المدعل  عالد مي ال 95/07م  اصمر  181المادلم  3
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وبالدـا ي  ــإ  لســل ة القاضــ   دور    1اــر  كــدلهضـم  موضــوع العــما  العأـري وه ــاك قــرار ركــر لـ  رعد

    .لصر ت هوم الب ا ة لاييصال عن ا كبور في ت د د معيار مد  قاعلية ع ا

 -ا ضرار والعيوب–ياييا : م ال المسؤولية العأرية 

 عد ما ت رق ـا فـي الع صـر السـاع  ا ـ  ت يـا  ا ذـت الـدي تقـو  عليـا المسـؤولية العأـرية  ـ  اول 

ضـوع المسـؤولية ما رعـرا عمو  لو   تصي  الب ا  الم    ليوب ال    م   ا ج   ت يا  ا ضرار والع في هدا

 عــــم  " القــــايو  المــــدني حيــــخ  ــــا   يــــا ل :مــــ   544ل، ــــا المأــــرع فــــي يــــص المــــادلم إالعأــــرية وقــــد ليــــار 

مـا يـيدا  و    ـي  يل ـد  كـال عأـر  ـ وال مـ  ت ـد  ك ـي المه دن المعماري والمقاول مدعام و  ما  

رتـــ  عل، ـــا  ـــامة الب ـــا  ...ولـــو  ــاـ  ال  ـــد  يايـــةا عـــ  عيـــ  فـــي اصرض ومـــا  و ـــد مـــ  عيـــوب  ت يمـــ  مبـــان

 ".ومدايدا.

 :" تقــ  المســؤولية العأــرية .... فــي لع ــ   11/04مــ  القــايو   46المــادلم يــ   عــد علــه  ــا  فــي يــص  

ل وعيـة الرد ةـة تله ال   ت ـو  يتي ـة لحال  وال  ت ع ا ة لو     من ا  را  عيوب في الب ا  عما في عله 

صرضـــية اص ـــان." و  يصـــت لك ـــر فـــي هـــد  ا ضـــرار والعيـــوب المقـــررلم قايويـــا والمعرو ـــة عم ـــال المســـؤولية 

 العأرية  يما   ي:

 :ت د  الب ا   -1

عدعــــاد إ صــــي  اص ــــ ا  ال ــــ   د ــــو  من ــــا  و دي ــــه الــــدي قــــد ال  ــــدا  الب ــــا  هــــو إالبــــا مــــا  قصــــد عر

  يــار الب ــا   تســقف  ــت إقعــة ال  ــد  ع ــد مــا  والييصــالها عــ  اصرض   وي ــو  إ ععــها عــ   عــ  وكــدا 

 . 2  ا ا لو  ععها ل

  ـــدا  الب ـــا  هـــو الـــدي تســـ   إ    ـــو  لمـــ  القـــايو  المـــدني  140  المـــادلم مـــ 02وتأـــترن اليقـــرلم 

عالعرر الدي  ذ  ال ذية  وهو رعداـر مـ  لعـر  ولك ـر اصضـرار وفـي مقـدم  ا ال ـ  تسـدو   تيعيـت رليـة 

                                                           
1 Décision de tribunal de grande instance d’Evreux du 04 juin 1982 et Décision de  T.G. I  de bourges du 03 décembre 1985 

voir Jean-Pierre karila, les responsabilités des constructeurs, 2 édition,  DELMAS 1997 ,P 226 .et jurisp , cass, 3eme civ,28 

octobre2003.                           11/04ية ع   ضو  القايو  في الترقية العقار مأار له  لد  ريما  حسي ة  المسؤولية العقد ة  

.211    2014/ 2013ما سدور  ت صص عقود ومسؤولية   امعة ا ذال   عر عات ة  ر الة       
  03م مد  يا ي  مسؤولية المقاول ع  ت د  الب ا  في التأرا  ا ج ا ري  م لة الدعمور والب ا    امعة اع  كلدو  تيارل  ا جلد  2

 .104    2019  درسمار 11  العدد التسلس ي03العدد 
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ت واقعـــة صيـــا ك ـــر   ـــدد الـــروح ال أـــرية وكـــدا ممدل ـــال اصشـــ ا  واعداـــر مـــ  قبيـــ ةالعأـــري ســـؤوليةالم

 ييصال الأر ة ع  المنمل.إا ذا ف لو المنمل  اما لو تصدع   يار إال  د   قون السال  لو 

قــد ت دلــ      ــو  ال  ــد  يات ــا عــ  عمــت روــر إرادي والــدي ل  ــ   ةالعأــري ســؤوليةعمــال المول 

اصرض   ا ــال الماد ــة ال ــ   رت ــ  عل، ــا الب ــا  لو  بيعــةيات ــا عــ  اص     ــو  لل ــباعا وتدعــدد إع  م ــ  

مي  لو فــــي عمليــــة   روــــر مقصــــود  ا   ــــ  فــــي الدصــــ    ــــو  يات ــــا عــــ  ك ــــلال ـــ  يــــيد  وقهــــا كمــــا  م ــــ  

كديـــــار يوعيـــــة المـــــواد المســـــدعملة لو  م ـــــ  ل    ـــــد  يتي ـــــة م اليـــــة القـــــوايو  الم  مـــــة إالتأــــييد لو  فـــــي 

 1للنأان.

ول    ص المأرع ع   يرون معي ة لد بيـ  لح ـا  المسـؤولية العأـرية عـت   يـي ل  ت ـو  ه ـاك 

و    ي والدي   د  كال عأـر  ـ وال مـ  وقـت التسـلي  اليع ـي لواقعة ال  د   وا   ا   أ ت ك ي 

للقـــول عـــ   رليـــة العـــما   م ـــ  تيعيلهـــا. ولـــ  رســـتثن  المأـــرع العيـــوب المدعلقـــة عـــاصرض ك  ـــان لقيـــا  

و ركـــــولم   تدمدـــــ  عقـــــدر مـــــ  الصـــــاعة لد مـــــت يقـــــت لأـــــرية كـــــ   ت ـــــو  روـــــر صـــــا ذة للب ـــــا  المســـــؤولية الع

مر في المادلم يا يص لي د م    إعالمنأ لم
م

 :" ...فـي حالـة لوالـدي  ـا   ، ـا  11/04  القـايو  مـ 46ع   هدا ا 

 وال  ــت الب ا ــة لو  ــ   من ــا  ــرا  عيــوب فــي الب ــا  عمــا فــي علــه  ــرا  ال وعيــة الرد ةــة صرضــية اص ــان." 

فـــي    عيـــ  :" ...ولـــو  ــاـ  ال  ـــد  يايـــةا عـــل  القـــايو  المـــدني وال ـــ  يصـــت ع ـــ  مـــ 554كمـــا  ـــبق  ا المـــادلم 

العمت اصول الدي  لتم  عا ا  دصو  هو الد كـد مـ  يوعيـة الترعـة وعـد   اصرض.."  واعود     عله ص 

  مو ـود ممـا  م ـ  كأـيا ع ـري     و  هـدا الم ـل و ود لي ل باب قد  م   الب ا  ع   اصرض   أرن

 2اهرلم.تق ية  لما في حالة ا د الة اكتأاا عله   يا  صبر م  قبيت القولم الق

 العأرية لمسؤوليةاصضرار والعيوب موضوع ا -2

 1792لقـــد حـــدد المأـــرع اليرنســـ   ال  ـــاي الموضـــو ي للمســـؤولية العأـــرية عـــال ص عليـــا فـــي المـــادلم 

م  القايو  المدني إع  ا   ، ا ل  :"  ت معماري  دو   تأييد عمت   و  مسـؤو  عقـولم القـايو  ي ـو رب 

العمت عـ  اصضـرار   ح ـ  تلـه ال ات ـة عـ  عيـ  فـي اصرض   ال ـ  تعـرض العمت لو م  تؤول إليا مل ية 

حـــد ع اصـــر  الد هوم ـــة وال ـــ  ليبا فـــي لحـــد ع اصـــر  الد  يســـية لو ل   ـــر مدايـــة العمـــت وصـــاعدا لو تصـــ

المسـؤولية إعا مـا لي ـت  لـا وتنديـي هـد  لعمـت روـر صـا   لل ـرض الـدي يـيد مـ   ترت  عل، ا ل   صـور ال

                                                           
 .309يو  عقيلة  المر   الساع      1
 721عبد الر اي حسو   المر   الساع      2
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والمسـدقرئ لهـد  المـادلم  احـ  ل  المأـرع اليرنسـ   قـد حـدد    1صضرار تر   لسـ   ا  بـ ."  الالمعماري 

م ـــال المســـؤولية العأـــرية فـــي اصضـــرار ل ـــا  ــاـ  يوعهـــا ومهمـــا  ــاـ  الشـــ ص المســـؤول عن ـــا  عالضـــا ة ا ـــ  

ل ت يـــا  لوصـــاا هـــد  اصضـــرار ال ـــ   م ـــ  ل  تأـــوب الب ـــا   ع ـــاا المأـــرع ا ج ا ـــري الـــدي حـــدد م ــــا

ت بي  لح ا  المسؤولية العأرية فـي ت ـد  الب ـا   قـف مـ   عكـر للعيـوب ال ـ   م ـ  ل  ت هـر عليـا  دـ ير 

 أـــ ت كبوـــر ع ـــ  مدايدـــا و ـــامدا   ل ـــ  لـــ  رأـــر ا ـــ  اصضـــرار ال ـــ  قـــد تصـــي  ع اصـــر ت  يســـا وت هوـــم  

 11/04و القـــايو  لعامـــة المـــدني عاعدبـــار  الأـــراعة الوال ـــ  قـــد تـــ ير ع ـــ  صـــاعدا  أـــ ت كبوـــر  فـــي القـــايو  

 2ا ذدد لقواعد نأان الترقية العقارية. 

قــد  11/04مــ  القــايو   46  المأــرع فــي يــص المــادلم لصــو  م ــال المســؤولية العأــرية ي ــد وب 

ت ـــاول  قـــف  وال الب ا ـــة لو  ـــ   من ـــا ول ـــ  هـــدا    قلـــ   مـــا  ـــا  فـــي يـــص المـــواد المـــد ورلم فـــي القـــايو  

 هــــو  عـــي  مـــ  م ــــت تيعيـــت رليــــة  3ال ص  القـــول  ع ــــخ هـــدا هـــو اــــ    ك وـــرالمـــدني لو قـــايو  الد مي ــــ

العما  وبالدا ي    و ر ا ذما ة ال بورلم للمقدن  وكثورا ما رأور المقاولو  والمه د و  ا   ل  العيـوب ال ـ  

  ت دد  امة الب ا  وكـدا اصضـرار ال ـ  قـد تصـي  ع اصـر  هـي اصك ـر يـيوعا مـ  واقعـة ال  ـد   ـوا  ا اـ

لـدا  اـ   دو ـ  ع ـ  المأـرع اليـارلم ال، ـا وتو ـي  م ـال المسـؤولية العأـرية كمـا و ـ       4ك ـي لو    ـي 

 وصا ها :لوكدا المسؤولة العأرية موضوع   ليواع العيوب يول  يما   في اصش ا  المل مو    ا و  ت ا

 ليواع العيوب المو بة للمسؤولية العأرية: -ل

مـــ  القـــايو   554للمســـؤولية العأـــرية عت ـــوع ل ـــبا  ا وهـــدا  بقـــا للمـــادلم تت ـــوع العيـــوب المو بـــة 

 المدني حيخ ليارل ا   ياية صور للعيوب وهي:

 : العيوب المو ودلم في اصرضية م ت الب ا 

  نأـور لال   لقي  عل، ا الب ـا   ويم ـ   قد  دعرض العقار الم    ا   ك ر كبور يتي ة ردا لم اصرض

ال ــ  قــد تصــي  اصرض م ــت الب ــا  قــد ت ــو  عيــوب  بيعيــة ولكــر  قايوييــة   هــد  ه ــا ا ــ  ل  العيــوب 

مـا  يمـا لاقي ا ذقوي المدعلقـة عا رتيـاي  اصكورلم تدمثت في مل ية اصرضية ال   لنش ئ عل، ا العقار وكدله ع
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 عم  المه دن والمقاول ......... م  ت د  ك ي لو    ي  يما ييدا  « المدعم  القايو  المدني يصت ع   ا : 75/58م  اصمر  554المادلم  2

 م  مبا  او لقاما ...." 
 .311يو  عقيلة  المر   الساع      3
مأروع  الملدقى الو ن  حول الترقية العقارية  مداكلة لحمد دري   العمايال ا  اصة في الترقية العقارية  عد ا  دا  الن ا ي لل 4

 WWW.UNIV-OURGLA.DZمنأورلم ع   الموق  ا ل تروني: 
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تـراك   ة ويات ـة عـ   ص العيوب ال بيعية  ت  تدمثت في البنية الد دية ل رض ك   ت ـو  الترعـة ردميـ

ا و  تد مــت يقــت العقــار المنشــ ئ  ــم     وقهــإنأــا  ع ــا  و رمليــة  ع يــخ ل  ــا   تصــ   للإلردميــال  ــاعقة 

كمــــا قــــد ت دــــوي هــــد  اصرض ع ــــ  مــــواد كيميا يــــة قــــد تســــ   ت  ــــت فــــي المــــواد المســــدعملة فــــي ا  ا ــــال 

 1 ا ذد د .

 : عيوب الدصمي 

المــــدني إع  ــــا   ، ــــا:" إعا اقدصــــر المه ــــدن  مــــ  القــــايو   555وقــــد يصــــت ع ــــ  هــــدا العيــــ  المــــادلم 

المعمـاري ع ــ  وضـ  الدصــمي  دو  ل    لــ  عالرقاعـة ع ــ  الد ييــد لـ    ــ  مســؤو  إ  عـ  العيــوب ال ــ  

مـا للـا ع ـ  الدصـمي  وت د ـد المقا ـال   المه دن  قدصـر عمل  الدصمي ."  وم  المدعارا عليا لتت م

  العاقــــة عــــو  المه ــــدن ورب لعــــا   م ــــ  القــــول  بأــــ ت و  هــــو   ــــو  مــــ  اكدصــــا  المقــــاول الد ييــــد  

العمــت    مهــا عقــد   ــدد  يــا التمامــات   ورالبــا مــا  لتــم   يــا المه ــدن المعمــاري عــإ را  الدصــمي  الــدي 

   ـــد  هـــدا الدصـــمي  و ـــ  مـــا  قدعـــيا لد قيـــ  يتي ـــة   وي ـــو  مـــ  ال بي ـــي  دعلـــ  عالب ـــا  هـــو التـــما  ع

الي  المعماري عالضا ة ا   و وب كلو  مـ  لي عيـ  قـد  تسـ   فـي  كلـ  لصـ اا م دليـة مـ  اصضـرار 

 ـــوا  ل ايـــت لضـــرارا ماد ـــة ك  ـــد  الب ـــا   أـــ ت ك ـــي لو    ـــي لو قـــد تـــؤدي ا ـــ  لضـــرار عمليـــة مثـــت  عـــت 

   و  العرر حس  حج  العي . العقار رور صا   لل رض الدي لي   م  ل لا  و  دا 

 :العيوب ال ايةة ع  م الية قواعد اله د ة المعمارية 

وهـــي تلـــه العيـــوب ال ـــ  قـــد تصـــي  الب ـــا  يتي ـــة صك ـــا  فـــي تصـــمي  ل ا ـــال  ا يـــة والمقـــررلم فـــي 

 اصعمـــدلم  لو ا   ـــ  فـــي ت د ـــد المســـا ة عـــو   م ـــ  ل    ـــو   المنأـــ لم  لو  ـــة المعماريـــة لد مـــت يقـــت اله د

ميــا  ا م ــار  للأــرب  لو فــي عمليــة ربــف العقــار وق ــوال الصــرا الصــىي وق ــوال الميــا  الصــا ذة  ا   ــ 

 2 و    يا.لو ا  يار الب ا   ليا لع ا جدرا  مما قد تتس   عدصد

 :العيوب ال ايةة ع  م الية مواد قايو  ال  يةة والدعمور 

للعقــار والدعامـت  يــا وحــدود تأــييد   ــ ي رعداـر قــايو  ال  يةــة والدعموــر مـ  لعــر  القــوايو  الم  مــة 

الب ا ـة  بقـا لمـا  ـا  فــي  رتيـاع ا ـ  قـد تــؤدي ا ـ  لضـرار كبوـرلم    م اليـة لمـا  ـا   يـا رعداـر مـ  العيـوب ال
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ركصة الب ا  وكدا المسا ة ا ذددلم عو  الب ا  الم    وال ـري ا جـاورلم  لهـا مـ  القواعـد ال ـ    ـ  عـد  

مــــر مــــ   ــــرا المــــراقبو  الدق ــــو  الدــــا عيو  لمصـــــا    ــــد  اكتأــــاا هــــدا اص  فــــي حــــال تــــ  علــــهو م الي  ــــا 

 1المد صصة في م ال الب ا  والدعمور .

 : العيوب المدعلقة عالي ا 

  عيوب الي ا     م   حصرها  س   تأع  عملية الب ا  وكدا ك ـرلم الو ـا ت المسـدعملة  ، ـا إ

و ا  ال  لقواعـد ال  يةـة لوا  ا  ال  ل رض العقار دصمي   وهي ت قس  ا   تله العيوب المدعلقة عال

والدعموــر ومــا تيرضــا مــ  ل ــر ت  ــ  البعــد ا جمــا ي للعقــار الم  ــ    لو العيــوب ا  اليــة ل عــا فــي تصــمي  

كمـــا قـــد    ـــت عوامـــت اصمـــا  والراحـــة وال ـــ   ب ـــخ عن ـــا المقدنـــ  وتعداـــر لعـــر  ت لعاتـــا مـــ  اقد ـــا  العقـــار 

و اي  ـا  مـدلم صـاحي  ا لو عـد  كيا   ـا ل  ت ـو  رد ةـة لي المواد المسد دمة إع  م   وب ف  العيدتدمثت ه

 2وهي رالبا  لها عيوب قد ت  اليارلم ال، ا  اعقا.

 لوصاا العيوب: -ب

مـ  القــايو  المــدني السـالية الــدكر  ــإ  لـيخ  ــت العيــوب تـدكت فــي م ــال  554حسـ  يــص المــادلم 

عــ   ت ــو  ع ــ  مســدو  مــ  ا   ــورلم  ددــ ير مدايــة وصــاعة الب ــا  المســؤولية العأــرية عــت قيــدها المأــرع 

 :" ر  ــي العــما  المأــار إليــا لعالد مي ــال ع ــ  المدعلــ   95/07مــر مــ  اص  181ســبلم ا  كمــا يصــت المــادلم  

لعــا  اصضـــرار ا  لــة عصـــاعة الع اصــر ا  اصـــة عد هوـــم ع ا ــة مـــا ..."وقــد لضـــاا القعــا  المصـــري وصـــ  

و ت ــــد  الب ــــا  عيــــ  لدلــــ  ل    ــــو  العيــــ  المســــ   للوهــــو  ةالعأــــريللمســــؤولية  بــــة ركــــر للعيــــوب الوا

 3.كيي

  المأــرع اليرنسـ   قــد لضــا ة وصــيا ركــر للعيــوب والمدمثــت ليرنســا    ــد عا جــال القــايوني فــي لمـا 

 لا  وفي هدا ا جـ    ـيد  الد ـري لقار رور م ق  لل رض الدي ييد م  في ل  هد  العيوب ت عت الع

 وصاا العيوب والمدمثلة في ك ورلم العرر الدي  تس   عا العي  وو وب ل    و  العي  كييا:لا   

 

                                                           
  2015  1  ل روحة دكدورا    امعة ا ج ا ر-عقد عي  العقار في  ور الي ا   –نسيمة مو     ضمايال ت ييد عقد الترقية العقارية  1

  107. 
م مود عبد ا ذ   رمعا  ا     التما  البا   ععما  العيوب ا  يية  درا ة مقارية  ل روحة دكدورا    امعة الم صورلم  عدو   2

 .151     ة 
 .707عبد الر اي حسو  رخ  المر   الساع      3



 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــصور مسؤولية المرقي العقاري في عقود الترقية العقارية ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالباب الثاني 

 

- 207 - 
 

  ل    و  العي  لو العرر ع   در ة م  ا   ورلم 

صـــر  قـــف فـــي ت ـــد  الب ـــا  فـــي  قرت ـــا الثاييـــة ا ـــ  ل  ك ـــورلم العـــرر   ت   554لقـــد ليـــارل المـــادلم 

يمـــا ل عـــا ا   ـــر الـــدي   ـــدد صـــاعة الب ـــا   ومدايدـــا عالضـــا ة ا ـــ   ـــامة ع اصـــر إو    ـــي لي  أـــ ت ك ـــ

ا ـــ  العيـــ  ول عــا المدعــم  قـــايو  ت مي ـــال  95/07مــ  القـــايو   181الد هوــمال المد اولـــة فــي يـــص المـــادلم 

 الدي  ؤدي ا   عد  قدرلم الب ا  ع   ت قي  ال رض م ا و يد  يرح هدا  يما   ي: 

 مداية الب ا  و امدات د د  -

 راد   رأترن ل   ؤدي ا   ت د  المنأ لم  يـ تقـو  المسـؤولية إ  العي  الدي رس   ك را ع   اص 

إيبــال واقعــة ا   ــ  فــي  ريقــة  ا جــدرا   لو العأــرية عــت   يــي ل    ــدد مدايــة الب ــا  ك ــدو  تصــدع فــي 

تركيـــــ  لياعيـــــ  ال ـــــا   واعداـــــر ل  المأـــــرع عـــــإقرار  هـــــدا اصمـــــر مـــــا هـــــو إ  مـــــ  عـــــاب الدو ـــــي  مـــــ  ال  ـــــاي 

 .لمسؤولية العأريةالموضو ي ل

إ  القعا  اليرنس   قد يـدد مـ  لوصـاا العيـ  الـدي  مـخ مدايـة الب ـا  إع و ـ  فـي تيسـور يـص 

ل  لي  عدبـــار اقة لــا  ح ـــ  وصـــت رلـــو  عـــ  م ـــا ا ـــ  فـــي الصـــيارة الســـاع مـــ  القـــايو  المـــدني 1792المــادلم 

عيــوب  ســي ة ت يــي ا ــ  القــول عــ   المســؤولية العأــرية قا مــة والــدعو  ا  اصــة   ــا مقبولــة كاصــة إعا 

عدا ــة مــ   ايـلسـامة العامــة  ا  الفـي ك ــر   ــدد   ايـت هــد  العيـوب مو ــودلم فـي عمــت كبوــر لو قـد تســ  

ا ال لو ترا عا  عد ما و ا اليا ال قـد مـ   ـرا اليقـا   ا ـد اب المأـرع ا ـ  هـد  عرا هد 1979  ة 

الســالية الــدكر   بــو  وصــ  ا   ــر وحصــر ي اقــا فــي  1792ا يدقــادال وقــا  عدعــد ت فــي صــيارة المــادلم 

العيـــ  الـــدي تقـــو  عليـــا المســـؤولية العأـــرية هـــو العيـــ  الـــدي رعـــرض مدايـــة الب ـــا  و ـــامدا ل   ـــر إع 

 1  :" اصضرار ال   تعرض مداية العمت ل   ر." ل يص ع  

مــــ  القــــايو   1792  المأــــرع اليرنســــ   فــــي صــــياردا ا جد ــــدلم لــــ ص المــــادلم لو  ــــدا  م ــــ  القــــول  

المــــدني قــــد كــــال  القعــــا  فــــي    يــــة ل  لي ك ــــر ولــــو  ـــاـ   ســــي ا   عــــت دعــــو  المســــؤولية العأـــــرية 

ثت في ل  دعـو  المسـؤولية مقبولـة ح ـ  لـو ل  العيـ  مقبولة في حو  قد اتي  معه  في  اي  ركر والمدم

 ل   تس   في ت د  العقار.
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 : عت الب ا  رور صا   لل رض ا  صص لا -

يــــــا  م ــــــ  للعيــــــ  فــــــي الدصــــــمي  ل    عــــــت مــــــ  الب ــــــا  روــــــر صــــــا   لل ــــــرض إكمــــــا ليــــــريا  ــــــاعقا  

ا  صــص لــا  ولــ   ــ ص المأــرع ا ج ا ــري ع ــ  هــدا ا مــر عصــرير العبــارلم عــت  م ــ  ا ــدندا ا مــ  يــص 

ت فـــي المدعلـــ  عقـــايو  الد مي ـــال إع ليـــار ا ـــ  ل  المســـؤولية العأـــرية تيعـــ 95/07مـــ  القـــايو   181المـــادلم 

 ــــة  كاصــــة ا  كلــــت فــــي صــــاعة الع اصــــر ا  اصــــة عد هوــــم الب ا تســــب تضــــرار  قــــد ص حالــــة مــــا إعا  ايــــت ا

  هــدا العيــ     صــي  المنأــ لم ك ــت عــت هــو قــد   ــو  فــي ع صــر مــ  ع اصــر الب ــا  لالممار ــو   رعداــرو  

 1رض المدوخ  م ا. وينية  د علا رور صا   لد قي  اليت الد هوم ة م ا لو الد ا وا   

ايو  المــــدني الســـالية الــــدكر مـــ  القـــ 1792رنســــ   الـــدي ت اولـــا فــــي يـــص المــــادلم ع ـــاا التأـــرا  الي

عدار ا  لي عي  قد  تس   في  عت الب ـا  روـر صـا   لد د ـة الو ييـة المر ـولم م ـا هـو ل أ ت وا   إع 

عي  رسدو   قيا  المسـؤولية العأـرية  واعداـر اليقـا ل  هـدا العيـ  لقـت ك ـورلم مـ  العيـوب اصكـر  

 2مداية الب ا  وصاعدا.ال   ت دد 

 ل    و  العي  كييا 

المدعلـــــ  عالنأـــــان العقـــــاري ع ـــــ  ل :"  د مـــــت  86/07مـــــ  القـــــايو   41لقـــــد  ـــــا  فـــــي يـــــص المـــــادلم 

الم دت  عإحد  عمليال الترقية العقاريـة   ـوال عأـر  ـ وال اعدـدا  مـ  تـاريل تسـلي  يـهادلم الم اعقـة  

ي الداليـــة المأـــرع لـــ   بقـــى عـــ يخ الوضـــوح فـــي المعا جـــال القـــايونالعيـــوب ا  ييـــة ..."  إ  ل  الماحـــ  ل  

  .11/04يا ل    ص عصراحة ع   هدا الوص  في القايو  للهدا القايو  إع ي د م

  ضـــاا اليقـــا ا ذـــد خ هـــد الأـــرن واعر ـــا فـــي مع ـــا  العـــا  ع يـــا ر ـــة قـــد تصـــي  الشـــ    م ـــت  

 . 3العقد  د قص م  قيمدا وكدا م يعدا

مع ــا  العــي  ا  صــص  جــال الترقيــة العقاريــة  يقصــد عــا  ــت كلــت  صــي  الب ــا  لمــا العيــ  فــي 

لو  4    ـو  مـدرك مـ  صـاح  العمـت ع ـد التسـل .للسـليمة يقـاا  م ـا  وهـو   رأـترن تقد      رتـا ا

                                                           
 .809عبد الر اي حسو  رخ  المر   ييسا     1
 .314يو  عقيلة  المر   الساع      2
ا جلة ا  اد مية للب خ العل   القايوني   قاب  ريدلم  العمايال ال ايةة ع  اعرا  عقد البي  ا ل تروني في القايو  ا ج ا ري   3

 .181    2023  01  العدد 14 امعة عبد الرحم  مورلم  ع ا ة  ا جلد 
 315و يوي عقيلة  المر   الساع      844عبد الر اي حسو  رخ  المر   الساع     .4
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هو :" ما    م   كأيا ع   ري    صا  عوا  ة ش ص  ن  مدو ف    يترض  يـا العلـ  العـا  فـي 

  1ي اي الب ا ."

وبالدــــا ي  ــــإ  يــــرن العيــــ  ا  يــــي م  ــــو  ع ح ــــا  صــــارمة وتدمثــــت فــــي عــــد  علمــــا مــــ  قبــــت رب 

العمـــــت   وكـــــدا    م ـــــ  اكتأـــــا ا فـــــي حالـــــة   ـــــص الشـــــ    المبيـــــ   ع ا ـــــة الر ـــــت العـــــادي و هـــــدا  بقـــــا 

  مـــ  القــايو  المــدني ا ج ا ـــري إع ي ــد ل  :" البــا     ـــو  379للقواعــد العامــة الم صــو  عل، ـــا فــي المــادلم 

 اـ  عو ودهـا وقـت تسـلي  إ ـ  المأـتري لو إعا  دمل ما للعما  إعا ل  رأمت المبي  ع   الصيال ال ـ  ت ـد

و مـ  ا يديـاع عـا ع سـ  ال ا ـة المقصـودلم م ـا حسـبما هـو مـد ور  عـد لعالمبي  عي    قص م  قيمدـا  

لعيـــوب ولـــول لـــ    ـــ  البيـــ    او حســـبما   هـــر مـــ   بيعدـــا او ا ـــدعمالا    ي ـــو  البـــا   ضـــام ا لهـــد  ا

 عال  عو ودها." 

  فــي حالــة مــا إع  ـاـ  المقــاول والمه ــدن المعمــاري   رعلمــا عالعيــ  و ـاـ  كييــا لو  ــدا  م ــ  القــول 

يــــا رعلــــ  عو ــــود  ع ــــدما قــــا  عالمعا  ــــة لع يــــخ  -المرقــــي العقــــاري -رب العمــــت عل، مــــا  و ــــاهرا عالنســــبة لــــ

وقبلـــــا ولــــ  رع ـــــي لي ت ي ــــال عليـــــا  ولتــــ  عمليـــــة التســــلي   ي ـــــو  عــــدله قـــــد  قــــد حقـــــا فـــــي  ةالن ا يــــ

  وكــــدا ت قــــ  عــــرا لم  ــــت مــــ  المقــــاول والمه ــــدن وبالدــــا ي   تقــــو  ةالعأــــري المســــؤولية  الدمســــه ع ح ــــا 

 2المسؤولية العأرية.

لي   عــدما  ــاـ   ــرا  عمليــة التســإاا العيــ  فــي الوقــت الــدي  ــد   يــا وفــي حالــة مــا إعا تــ  اكتأــ

كييـــا   وهـــدا ا كتأـــاا  ـــا   عـــد الي ـــص والمعا  ـــة  يـــي هـــد  ا ذالـــة   ـــرل العيـــ  مـــ  دا ـــرلم العيـــ  

عد ريــــه  كديــــا ا أــــرية عــــت ا  يــــي ا ــــ  العيــــ  ال ــــاهر   وبالدــــا ي    م ــــ  ت ريــــه دعــــو  المســــؤولية الع

 3قواعد المسؤولية العقد ة  بقا للقواعد العامة.

ة ل عـــــا فـــــي    يـــــة العيـــــ  ا  يـــــي ل    ـــــو  هـــــدا العيـــــ  قـــــد ما لي  ــــاـ  وتأـــــترن القواعـــــد العامـــــ

لعيــوب القد مــة وكــدا امو ــودا ع ــد عمليــة التســلي   لمــا فــي المســؤولية العأــرية  ــإ  الملتــم    ــا  عــم  

                                                           
 264    2004دكدورا    امعة القاهرلم  عمرو  ا عدوي م مد ع ي  ا لتما  عالعما  في عقود الب ا  والتأييد  ل روحة  1
مسعودلم مروش  ي اي ت بي  لح ا  العما  العأري في  ت القايو  ا ج ا ري والقايو  اليرنس    ل روحة دكدورا    امعة ا ج ا ر  2

1  2013/2014    253  . 
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هــور العيــ  لمــدلم  أــرية تثــار  فــي لي وقــت  د قــ   يــا ال ــ  ت ــرل  عــد واقعــة التســلي   ص  المســؤولية الع

  1دالية للتسلي  اليع ي .عأر   وال ال

يـــا هــــو ل عــــا لــــ   د ـــري ا ــــ  يــــرن ا  يــــا  فـــي العيــــ   أــــ ت مبايــــر لوفـــي القــــايو  اليرنســــ   ي ــــد 

يــــــا  م   ــــــا القــــــول ل   و ــــــ  القواعــــــد العامــــــة له يــــــ   التأــــــرا  فــــــي ا ج ا ــــــر   إ  وصــــــرير يــــــ يا فــــــي علــــــ

قــــد ت ــــاول المأــــرع العيــــ  ا  يــــي   ويــــاد  2مــــ  قــــايو  المــــدني اليرنســــ    1641الم صــــو  عل، ــــا فــــي المــــادلم 

عــو  المســؤولية العأــرية    دو  اليقــا ععــرورلم تــوا ر هــدا الأــرن والــدي رعداــر   ــ با و ، ــا لد ريــه د

كـــد عالعيـــ  ال ـــاهر الـــدي  ـــد  ت  يدـــا  عواقعـــة التســـلي  اليع ـــي  ح ـــ  لـــو  ــاـ  ع ـــ  در ـــة عاليـــة مـــ  اص 

ر مسـت دا ا ـ  معـا ور م دليـة مـ  عين ـا المعـا ور القـايوني م   ه اك  اي  م ا قد كال  هدا اص ا   ر  ل

 ول عا اصكاقية :

 المعيار القايوني:  -

تعداـر قواعــد المســؤولية العأــرية قواعــد رمــرلم    م ــ  ا تيــاي ع ــ  م الي  ــا  وهــد  الصــرامة مــ  

تسـلي  عقـار مأـوبا و لكـال عقواعـد السـامة ال ص    قبت المأرع ماهي ا  ع خ ع   حما ة حيالم ا  راد

 ةالعأـري سـؤوليةح ا  ال ـ  تيعـت المعد م  ض  العيوب ال اهرلم ا   اص   عيوب هو لمر ك ور  وبالدا ي   

 لما لها هي ل عا م  ك ورلم ع   حيالم اليرد.

 المعيار اصكاقي: -

لـــــا  هـــــر العيـــــ  الي يـــــة لعمليـــــة الب ـــــا  ل ـــــ  إعا رالبـــــا مـــــا رعداـــــر المرقـــــي العقـــــاري  ـــــاها عاصصـــــول  

المعماري والمقاول لو   ص  مـا مه ـو  ول ـذاب كاـرلم فـي تأـييد  نبار  رب العمت   ا   هور  للمه دعاعد

 ــــدر مــــن   تقــــد   الماح ــــة ع  ــــورلم العيــــ  المو ــــود لمــــا ال ول ــــذاب ا كدصــــا  وبــــدله  ـــاـ  اص الب ا ــــ

  3  المسؤولية العأرية.ح اللوا هدا اصمر م  ل ت ال  رب م  تيرضا عل،   لكاقيال المه ة و   د اه

وقد ليار اليقا ل عا ا   العي  الدي   د   عد تسل  العقـار المأـيد ل ـ    ـو   سـ    ريومـة 

مثا  هت هو عي  كيـي؟ وهـت ت ـرك فـي حالدـا لح ـا  المسـؤولية العأـرية؟ وعهـ  رالبدـا ا ـ  القـول ل  
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2 Art 1641 C ivic "Le vendeur est tenu de la garantie à raison des défauts caché de la chose vendue qui la rendent impropre à 

l'usage auquel on la destine, ou qui diminuent tellement cet usage que l'acheteur ne l'aurait pas acquise, ou n'en aurait 

donné qu'un moindre prix, s'il les avait connus". 
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اصصــت وبالدــا ي لــيخ ه ــاك م ــال العيــ  قــد حــد   عــد واقعــة التســل  ل  ــا لــ    ــ  مو ــودا قبلهــا مــ  

للقــــول عــــ   العيــــ   ـــاـ  كييــــا  وبالدــــا ي  لــــيخ ه ــــاك م ــــال لد ريــــه دعــــو  المســــؤولية العأــــرية ولــــيخ 

 1و المه دن المعماري.للي  ا  وا  رب العمت لو المقاول ه اك م   د مت مسؤو 

 : اليرع الثالخ

 ال  اي ال من  للمسؤولية العأرية

مــــ  لعــــر  ا  صــــا ص ال ــــ  تمومهــــا عــــ  عــــاقي اصي مــــة القايوييــــة المقــــررلم  تعداــــر المــــدلم فــــي المســــؤولية

 ذما ــة المأــتري  أــ ت عــا  والمدعامــت فــي العقــار  أــ ت كــا  إع ي ــد ل  العــمايال ال ــ   قــدمها البــا   

   المأـرع وفـي العقـود ال ـ لمـا   تد ـاو  مـدت ا السـ ة   إ  في العقود ال ـ  ت  مهـا القواعـد العامـة رالبـا 

لم دلم ا ـــ  عأـــر  ـــ وال  املـــة وقـــد ا ـــد د  ا لول مـــر و  م لهـــا عقـــار فـــي  ـــور الي ـــا  قـــد مـــدد هـــد  المـــ  ـــ

لــي ص   ــا المقــاول والمه ــدن المعمــاري يــ  تو ــي  ي اقهــا الش لــ   ا ــ  المرقــي العقــاري فــي عقــود الترقيــة 

  ار القايوني لهد  المدلم  يما   ي : ية لدا  يد  ت يا  ال العقار 

 القايويية لمدلم المسؤولية العأرية ومد  تعلقها عال  ا  العا  لو : ال بيعة

  ال بيعــــة القايوييــــة هــــي الــــدال القايوييــــة للواقعــــة لو ا ذــــد  وهــــي ع صــــر  دعلــــ  ل م ــــ  القــــول 

يـارلم ا ــ  مـد  كعــوع المـدلم فــي المسـؤولية العأــرية للإ  ة ع  عـاد معي ـة  ــيد  الد ـري ال، ــا  يمـا   ــي إضـا

 ها:لل  ا  العا  م  عدم

 :ال بيعة القايويية للمدلم في المسؤولية العأرية  -1

تعداـــر مـــدلم  لم العأـــرية فـــي لي كايـــة تـــدرل  هـــتكثوـــرا مـــا  ثـــار ا جـــدل حـــول ال بيعـــة القايوييـــة للمـــد

ل  ل  ــا مـــدلم تقــاد   د عــ  للقواعـــد الم  مــة للدقـــاد    قــى  ـــارية للد كــد مــ  صـــاعة الب ــا للعــما  وتب

 م  ايق اع ووق ؟

اليقــا والقعــا  للب ــخ فــي ال بيعــة القايوييــة لمــدلم المســؤولية العأــرية حيــخ  ــ ت اول لقــد  ــ   

  ت م  ا جال القايوني اليرنس   ي   يد  عرض ا جال القايوني ا ج ا ري:
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 :  في ا جال القايوني اليرنس 

 ــ ا  مــ  قــايو  الب ــا  وال  L111-13مــ  القــايو  المــدني والمــادلم  1792رســد لص مــ  يــص المــادلم 

ع ـــ  ل  المـــدلم هـــي  كدبـــار مـــد  مدايـــة الب ـــا  و ـــامدا  وم الهـــا ال منـــ  هـــو عأـــر  ـــ وال   وت ســـ  مـــ  

 م  القايو  المدني. 2270اليو  الدي  د   يا التسلي  اليع ي حس  يص المادلم 

وب ا  ع   هدا  إ  المدلم العأرية ه ا هي مدلم  ـقون   د قـ   ، ـا رب العمـت مـ  حسـ  الد ييـد 

 .دلم تقاد   وبالدا ي  ت    ت ع  صح ا  الوق  وا يق اع المدعارا عل، ا  ياو  تعدار م

لما م   هة القعـا  اليرنسـ    قـد ا ـدقر ع ـ  ل  المـدلم العأـرية هـي مـدلم ضـما  ومـدلم تقـاد  فـي  

ي عأــــر   فــــي حالـــة ر ــــ  دعــــو  المســـؤولية العأــــرية كــــال المـــدلم القايوييــــة لهــــا والمدمثلـــة فــــلر  واحـــد  إع 

مــا فــي حالــة مــا إعا اي أــ  العيــ   عــد ايقعــا  المــدلم القــايو   الــدعو  ل ــإ  الــدعو  مقبولــة   ــ وال 

 .1ل  تسم  ص  مدلم العما  قد  ق ت عالدقاد 

  :في ا جال القايوني ا ج ا ري 

مــ  القــايو  المــدني ا ج ا ــري الســالية الــدكر    ــإ  المــادلم ت  ــر  544ع ــا  ع ــ  مــا قعــت عــا المــادلم 

 يمـــ ر رب العمـــت فـــي  2العأـــرية  ع ـــ  ا  ـــا مـــدلم  كدبـــار  مـــد  صـــاعة العقـــار الم  ـــ  ومدايـــة الب ـــا .للمـــدلم 

حســــ   وع ــــ  هــــد  المــــدلم  رصــــة الد قــــ  مــــ  ا ذالــــة ال ــــ  تــــ   ، ــــا اي ــــا  الب ــــا  وهــــت  ـــاـ  م  ــــ   أــــ ت 

ح ـا  الدقـاد  مـ      وبالدا ي وب ا  ع   هدا اصمر  إ  المدلم العأرية   ت ع  ص مسدو  م  ا تقا  ل  

   3ايق اع لو الوق  .

  المــــــدلم العأــــــرية هــــــي مــــــدلم تق يــــــة ع دــــــة تدعلــــــ  عا  صــــــا ص الدق يــــــة ر  لوي ــــــ  مــــــ   اي  ــــــا يــــــ

ل  ر اية المسدعملة للب ا    ليخ لها لي عاقة عالمـدد المقـررلم قايويـا للدقـاد  والمدعـارا عل، ـا فـي ا جـال 

 ــــ  مع يـــال تق يـــة ع دـــة ص  الب ــــا  مم ـــ  ل   صـــاب عــــ ي التأـــرا ي   المـــد ه ـــا لع اهــــا المأـــرع ع ـــا  ع

اهتــرا  فــي ا  ا ــال  عــد العأــر  ــ وال ح ــ  لــو لــ    ــ  ه ــاك رــ  فــي المــواد المســدعملة لمــا قبــت هــد  

 وري  فـــي    يـــة دالمــدلم  ـــإ  رب العمـــت  د مـــت المســـؤولية مدعـــام ا مـــ  عــاقي العـــاملو  ع ـــ  المأـــروع والمـــ

 عأرية  اعقا.ال  اي الش ل   للمسؤولية ال
                                                           

1 Philippe - Malinvaud et Philippe-Jestaz- Droit de La Promotion Immobilière, 7éme éd, 2004, P 93. 
2 Amor Zahi - le Droit et la Responsabilité en Matière de construction-Revue Algérienne - des sciences juridiques 

économiques et politiques ; n°3, Sept 87, P.601 
 .129     1962م مد ين  لبي    يرح لح ا  عقد المقاولة   دار الن عة العربية   ن  3
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 :مد  تعل  المدلم العأرية عال  ا  العا  -2

مــ  القــايو  المــدني  ــإ   178مــ  يــص المــادلم  2 اليقــرلمكاصــة ا  فــي القواعــد العامــة حســ  مــا  ــ 

وكـدله   ـو  ا تيـاي ع ـ  إعيـا  المـد   "قواعد العما    تعداـر مـ  قواعـد ال  ـا  العـا  إع  ـا   ، ـا:  

ك ةـا ا جسـي  م  لي مسؤولية تترت  ع   عد  ت ييد التمامـا الدعاقـدي  إ  مـا  نأـ  عـ  رأـا لو عـ  

  ـو  ا تيـاي ع ـ  اعيـا  المـد   مـ  المسـؤولية ال ـ  قـد تتـرب   رسدندج م  هد  المادلم ليـا  م ـ  ل و  ...."

ا ل ع ــ   ـ يت ا  ــدش ا  إع ي ــد ول ـ  المســؤولية العأــرية قـد  ــ  ليـا ع ــدما   ـت عالتمامــا الدعاقــديع

  المأــــرع ا ج ا ــــري دلب ع ــــ  ت كيــــد ل  المســــؤولية العأــــرية مــــ  ال  ــــا  العــــا     م ــــ  ا تيــــاي ع ــــ  ل

مــ   556اقصـائ ا لو ا تيــاي ع ـ  مــا   ــال  مـا تــ   ــ ا وهـدا فــي معا جـال قايوييــة عد ــدلم عدا ـة عالمــادلم 

عـا إعيــا  المه ــدن المعمــاري   ، ــا ل : "   ــو  عـا ا  ــت يــرن  قلــ  ج ا ــري حيـخ  ــا   القـايو  المــدني ا

 11/04مــ  القـــايو   45لو المقــاول مــ  العــما  لو ا ذــد م ـــا." كمــا لكــد المأــرع ع ــ  هـــدا فــي يــص المــادلم 

و  :" .. رعـد عـا ا وروـر م دـوب  ـت ع ـد فـي العقـد   ـدا ا ـ  اقصـا  لو حصـر المسـؤولية للحيخ يص ع   

مـر الـدي يـص عليـا فـي المـادلم و تقييـدها .."   وهـو اص لعل، ا في اح ا  هدا القايو  ....العمايال الم صو  

 . 93/03م  المر و   18

 ق ـــ       ـــت يـــرنلنســـ   إع ي ـــد ل  المأـــرع قـــد يـــص ع ـــ  عالتأـــرا  الير ا  اقدـــدوقـــد  ـــا  هـــدا 

  المأـــرع اليرنســـ   قـــد ا ـــدعمت فـــي يـــص لوالماحـــ    عا ــتبعاد المســـؤولية لو ا ذـــد من ـــا هـــو يـــرن عا ـــت.

المــــادلم المــــد ور لديــــا  مصــــ  ذال تعاــــر عــــ  ا ذــــد لو ا  ــــتبعاد والدعــــيي  دو  إيــــارتا ل يــــادلم ممــــا لد  

ا ــ   بيعــة لم المــدلم العأــرية مســت د   فــي علــه   البيــة اليقــا للقــول ل  ل  ــراا المدعاقــدلم ا ذــ  فــي  يــاد

وهــــدا ت بيقــــا صحــــد لعــــر  يدــــا ج مبــــدل   مــــ  عأــــر  ــــ والالعمــــت المأــــيد الــــدي قــــد  د لــــ  إي ــــا   لك ــــر 

 قصـــــد عـــــا ل  العقـــــد هـــــو تق ـــــو  صـــــ ور    ـــــ  والـــــدي   ـــــل ا  الرادلم وهـــــو العقـــــد يـــــراعة المدعاقـــــد   

 .1و ما رعرا عالتأرا لكار  المدعاقد   ما دا      ال  ال  ا  العا  والقايو  اص

الد ــا ل ع ــ  ت ريــه المســدييد  عــا   هــت  م ــ   المــدلم العأــرية هــي مــ  ال  ــا  اللل ــ  إعا  ــلم ا 

 ح ا  ال   ت    المسؤولية العأرية؟اص 

                                                           
1 Art L111- 20-1 C.C.H "Toute clause d'un contrat qui a pour objet, soit -1 d'exclure ou de limiter la responsabilité prévue 

aux articles 1792, 1792-1 et1792-2, du code civil, soit d'exclure les garanties prévues aux articles 1792-3 et 1792-6 du code 

civil, ou d'en limiter la portée, soit d'écarter ou de limiter la solidarité prévue à l'article 1792-4 du code civil,est réputée non 

écrite." 
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حالــة قايوييــة مــا هــي مــ  ال  ــا  العــا  وي مهــا المأــرع عقواعــد رمــرلم    م ــ  ه ــاك إ  القــول عــ   

   ولـيخ حما ـة  قـف1مر حاول المأرع مـ  كالـا حما ـة المصـا   العامـةلي إ  ا تياي ع   م الي  ا ماه

  المأـــرع قـــد لقـــر  عـــد   ـــوا  ا تيـــاي إا ذـــدد عصـــياتا  بعـــا   وبالدـــا ي  ـــو الشـــ ص المعنـــ  لللمســـدييد 

  المـــدلم هـــي مـــ  ال  ـــا  العـــا  هـــو مـــ  عـــاب حما ـــة  قواعـــد المـــد ورلم  ـــاعقا والمقـــررلم عـــع ـــ  مـــا   ـــال  ال

 ما عــالتيـة تلــ مه  هــ  مـ  احترا يــة ومه ووقا ـة وعــال فـي ر  واحــد   وقـد كــص   ـا لشــ ا  معي ــو  لمـا ل

 2.كاليا م  العيوب عبدل ع ا ة   ية لي ا  المأروع العقاري   ع يخ   و  

عـ   قـد القعـا   يم   ا فـي هـدا الصـدد اليـارلم ا ـ  ا جـال القـايوني المصـري والـدي ي ـد  يـا ل  و 

م  مــة الــ ق  مــر إع لقــر عإحــد  ا ذــا ل ال ــ   م ــ  ل  ت يــد  ، ــا المــدلم العأــرية حيــخ قعــت هــدا اص 

ولـو لـ   المصرية ع   إعا ت   هور العي  في المنأ لم الم   لم كال عأر   وال مـ  وقـت التسـلي  اليع ـي

 ــإ  لصــاح  ا ذــ  ت ريــه دعــو    عــد مــا اي  ــت هــد  المــدلم  إ ــوبقــى  تيــاق   ــد  اكتأــاا ريــار العيــ  و 

 3.المسؤولية العأرية 

 ياييا: عد   ريا  مدلم المسؤولية العأرية

 أــ ت مبايــر إع  ــا  فــي يــص اليقــرلم عــد   ــريا  مــدلم المســؤولية العأــرية أــرع ا ج ا ــري ت ــاول الم

  مــــدلم العــــما  العأــــري تبــــدل مــــ  وقــــت تســــلي  العمــــت   ا يــــا  ل مــــ  القــــايو  المــــدني 554المــــادلم  مــــ  2

ركــدا عوحــدلم التســلي    والتســلي  الن ــا ي ه ــا مــا هــو  مــر  أــ ت تــا الدــا ي  ــإ  المأــرع قــد حســ  هــدا اص وب

وتعداـر      إي ا هـا عالأـرون المديـ  عل، ـاتـ قـدقـرار عـ   المنأـ لم ا  عـ  الدقبـت للعمـت الم  ـ   والإ  إع

ت د ــد مســ لة المــدلم العأــرية وبدا ــة  ــريا  ا مــ  المســا ت المهمــة ال ــ    ــ  ل   ت اولهــا لي تأــرا   أــ ت 

إع  م ــ  ل  تدعــدد مــدد  ــريا  المســؤولية العأــرية عدعــدد الوقــا     4لي م ــال للد ويــتوا ــ  ول   ــدع 

لو واقعــة وضــ  اليــد المــادي مــ  قبــت رب العمــت ع ــ   تمــا  إي ــا  اصعمــالإا مثــت واقعــة ال ــ  قــد تبنــ  عل، ــ

 ة.ورورها م  اصمثل5الب ا  قبت الي ا  و  عد   واقعة تسل  اصي ال المقبولة م  رب العمت  

                                                           
عاي عبد القادر  إي الية ت د د ميهو  لل  ا  العا   م لة المعيار  المرك  ا جام ي لحمد ع   ىي الونأراس    تيسمسيلت  ا جلد  1

 .10   2019درسمار  4 العأر  العدد
 .280ومروش مسعودلم المر   الساع     335عبد الر اي حسو  رخ  المر   الساع    2
 .321يو  عقيلة  المر   الساع      3
 سير  ميلة  الد مو  ع  المسؤولية العأرية في م ال الب ا   م لة تأراعال الدعمور والب ا    امعة  يدي علعبان  العدد ا  امخ   4

 .145    2018ن مار 
 .320ال و  عقيلة  المر   الساع   هام  الصي ة  5
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ك ــر م  قيــا واصك ــر ما مــة ص  ــا فــي صــا   أــرع ا ج ا ــري فــي هــدا الصــدد هــو ا واعداــر مــا لقــر عــا الم

المســـدييد مـــ  هـــد  المســـؤولية  ص  فـــي م ـــال الترقيـــة عقـــاري لو الملتـــم   أـــ ت عـــا  وكـــدا  ـــت مـــ  المرقـــي ال

 ــد  اعرامـــا لمــا  المويـــ  العقاريــة تث ــت واقعـــة التســل  عم عـــر  وقــ  عــو  ال ـــر و  وهــو م عـــر التســلي  

ليد  م  كالا الد كد م  ايدقال ا ذيا لم ا   المقدن  ول  الب ا ة  م اعقة ل ـت مـا تـ  ا تيـاي عليـا  هـدا 

مــــر فــــي المعا جــــال  ج ا ــــري ا ــــ  هــــدا اص   وقــــد ليــــار المأــــرع ا11/04القــــايو   34حســــ  مــــا  ــــا  فــــي المــــادلم 

الملغـــ  ع ــــ  ل  :"  93/03مـــ  المر ـــو   13يـــص فـــي المـــادلم القايوييـــة الســـاعقة لهـــدا القـــايو   إع ي ـــد ليـــا 

الســاعقة عم عــر   ــرر حعــوريا فــي ييــخ الم دــ  الدوييــ   12رســد مت العقــد الم صــو  عليــا فــي المــادلم 

ليبــــــال حيــــــا لم المل يــــــة مــــــ  المأــــــتري وتســــــلي  الب ا ــــــة ال ــــــ  لي  هــــــا المدعامــــــت فــــــي الترقيــــــة العقاريــــــة و ــــــ  

 تمامال الدعاقد ة." لال

  تســـل  الب ـــا  الم  ـــ  مـــ   ـــرا المقـــاول   مـــر لي ا جـــ   اصول مـــ  هـــدا العمـــت ع ـــ  د ليـــريا فـــولقـــ

م  القايو  المـدني قـد  544عمرحلدو  وهي مرحلة التسل  المؤقت والتسل  الن ا ي  والمأرع في يص المادلم 

اصك ـــر ما مـــة مـــ   لقـــر عـــ   المـــدلم العأـــرية هـــي مـــدلم تبـــدل مـــ  التســـلي  الن ـــا ي للعمـــت وبالدـــا ي هـــي الواقعـــة

عدا ـــــة المســـــؤولية العأـــــرية ص  ا ذيـــــا لم اليعليـــــة  يـــــا ت ـــــرل مـــــ   ـــــد رب العمـــــت والمقـــــاول والمه ـــــدن ا ـــــ  

المســدييد  وتبــدل  ــريا  المـــدلم العأــرية مــ  الدــاريل الماـــجت فــي هــدا ا ذعــر الن ـــا ي وهــو تســلي   صـــرير 

 1 م   احتساب المدلم العأرية  أ ت    ثور لي اي ال.

 ـد   أـ ت ح  ـ  لو ضـمن  لو قعـا ي ول   قد  د  التسلي   أ ت م ال  لما  ب  عرضا  قـد  

و    ــي ممــا  ثوــر التســاال ع ــ  كيييــة احتســاب عدا ــة  ــريا  المــدلم العأــرية و ــند ري ا ــ  هــد  اصيــواع ل

 :لعما   ش    م  الديصيت  يما   يم  التسلي  وكييية احتساب عدا ة  ريا  مدلم ا

 :لمدلم العأرية في التسلي  العمن عدل  ريا  ا -1

   ه ـــاك مـــا رعـــرا عالتســـلي  الصـــرير  والـــدي  ـــد   يـــا تســـلي  الشـــ   إقـــد تـــ  القـــرار قايويـــا 

من   واقعــة بميهــو  ا  اليــة  م ــ  القــول ل  ه ــاك تســلي  ضــو م ــت البيــ   أــ ت وا ــ   وبالدــا ي 

مــــ  وقــــا    يتــــرض  يــــا ح ــــا  قايوييــــة مســــدقلة  وهــــو تســــلي  رســــد لص لقايوييــــة تيــــرض قواعــــد و 
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الموا قــــة الدامـــــة لصـــــاح  العمـــــت وكــــدا موا قـــــة الشـــــ ص المســـــدييد مــــ  الوحـــــدلم الســـــ ي ة  ذيـــــا لم 

    1العقار.

الدــــاريل الــــدي رعدمــــد وت ــــو  لح ــــا  احتســــاب المــــدلم العأــــرية فــــي التســــلي  العــــمن  كمــــا   ــــي : 

معا  ــة العقــار المنأــ   تمــمــا فــي حالــة تل م يــة  ويلــة   وقعــت  يــا واقعــة ا  ــدا  قــد ت قــ  ليتــرلم 

ل مــ  تــاريدلم العأــرية المــتبايــر ا  ــديادلم م ــا   ت ــر  عمليــة التســوية  أــ ت  امــت فــي حســاب  ولــ 

 2.المعا  ة.

 عدل  ريا  المدلم العأرية في التسلي  ا ذ     -2

يـا :" ع ـدما  ـد  المقـاول العمـت ويعـعا ت ـت لمـ  القـايو  المـدني  ع ـ   558ادلم لقد يصت الم

تصــرا رب العمــت   و ــ  ع ــ  هــدا اصكوــر ل   بــادر ا ــ  تســلما فــي لقــرب وقــت مم ــ  ع ســ  مــا هــو 

 ـــار فـــي المعـــامال    ـــإعا امد ـــ  دو   ـــ   مأـــروع عـــ  التســـل  ررـــ  دعوتـــا إ ـــ  علـــه عإيـــدار ر ـــ   

ريـار."   ومـ  هـد  المـادلم رسـدندج   علـه مـ  اعدار ل  العمت قد  ل  إليا   ويد مـت  ـت مـا  ترتـ  ع ـ

  تــاريل الــدي  ــد   يــا إيــدار  المســدييد عتســل  العمــت الم  ــ  هــو تــاريل ا  ــدا  اليع ــي ررــ  امد ــاع ل

المســـــدييد مـــــ  العمـــــت عالتســـــل  لســـــ   روـــــر مأـــــروع   وبالدـــــا ي  ـــــإ  المـــــدلم العأـــــرية فـــــي هـــــد  ا ذالـــــة 

يــــار القايوييــــة لهــــد  اصيــــا قــــد  ــــل  وبالدــــا ي ت ــــو   ــــت لتــــاريل اليــــدار ص  العمــــت اعداــــر  ت تســــ  مــــ 

 3الواقعة قا مة عما  ، ا احتساب المدلم العأرية كما ليريا .

لمــا فــي حالــة مــا إعا  اــ  المســدييد مــ  العمــت الم  ــ  قــد امد ــ  ص ــباب مأــروعة والمــد ورلم فــي  

العمـــــت عالدعـــــد ال   ـــــإ  التســـــل  لـــــ   ـــــد  إ   عـــــدما  قـــــو  صـــــاح  11/04مـــــ  القـــــايو   26المـــــادلم 

الم لوبـة م ــا  وتدمثــت هــد  اص ــباب المأــروعة فــي ل    ــو  مــثا قــد كــال  المرقــي العقــاري الأــرون 

المديـــ  عل، ـــا فـــي م لـــخ العقـــد لو عـــد  ا ـــدا  المرقـــي لأـــهادلم الم اعقـــة ص  ـــا تعداـــر يـــرن ل ـــان   

البـا    تا  العقـار إعا لـ   د صـتقو  عقود الترقية عدو  ا وبالدا ي  إ  المأـتري لـيخ م اـر ع ـ  ا ـد

 عل، ا ورورها م  اص باب المأروعة.
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مــا فــي ا ذالــة ال ــ   دــ كر  ، ــا المســدييد مــ  تســل  العقــار و ــ  مــا قــرر  العقــد مــ  ر ــال  ــإ  ل

  وبالدــا ي 1هـدا رعداــر مــ  ا ذــا ل القايوييــة وبالدــا ي  ــإ  واقعـة التســل    تقــو  إ   عــد اي  ــا  اا ــال

   دار   تعداــر تســل  ح  ــ   و المرقــي العقــاري المقدنــ    ــدا  العقــار الم  ــ  وال ــ  تــد  عإيــ  دعــولم إ ــ

   و  لهدا اليدار لي لير قايوني كاصة المدعل   سريا  المدلم العأرية.

 عدل  ريا  المدلم العأرية في التسلي  ا ج  ي.  -3

الم  ــ  ع ــ  مراحــت لي ع ــ  ل ــ ا  فــي هــدا ال ــوع مــ  التســلي  هــو الــدي  ــد   يــا تســلي  الب ــا  

وه ــا مــا قــد  ثوــر  عــ  اليــ ا ل القايوييــة فــي كيييــة حســاب المــدلم العأــرية  هــت تبــدل  ــريا  ا مــ  

  الدـــــاريل للم العأـــــرية؟ ل  تـــــاريل  ـــــت  ـــــ   وبالدـــــا ي فـــــي العقـــــار الواحـــــد   دلـــــ  تـــــاريل  ـــــر  ـــــا  المـــــد

 ــريا  المــدلم العأــرية ل امــت ل تــاريل عــد ر تســل  وبالدــا ي  دوحــد  تســ  مــ  اليــو  الــدي  ــد   يــا ركــ

 الب ا ؟ 

ي يمــــوعل عقــــد البيــــ  ع ــــ   ــــر   ايــــ  مــــ  يــــراح القــــايو  ل  المأــــرع ا ج ا ــــري ع ــــدما لقــــر فــــ 

  ر ــال تســلي  الب ــا   د ــ ل ا ــ  مراحــت وي ــو  حســ  تقــد  اصيــ ال  وربــف  ــت مرحلــة لالدصــامي  

عمـــــدلم م ـــــددلم حســـــ  العقـــــد الماـــــر  عـــــو  المقدنـــــ  والمرقـــــي العقـــــاري  ـــــإ  هـــــدا رعنـــــ  ا ـــــد قاي البـــــا   

للقسف المدعلـ  عـا ج   الم  ـ  مـا هـو إ  إيـارلم لعـرورلم ت ريـر م عـر المعا  ـة الـدي   ـو  عقـ   ـت 

عـــــرا  م عـــــر التســـــلي  الـــــدي  ـــــد  مـــــ  كالـــــا إالمقـــــاول مـــــ  إي ا هـــــا و  رعنـــــ  عـــــا    ، ـــــا مرحلـــــة  ندتـــــ

 2 ج   الم   .لحتساب  ريا  المدلم العأرية ا

و الب ا ـة هـو لي  ـا  م ـا ص  العقـار دن   يد  تسل   ت     فـي حالـة ال   المقلو   م   تصور 

اص ـــ ا  هـــي تلـــه   ااكـــر ح ـــ  لـــو  ايـــت هـــدوتـــرك ا جـــ   وحـــدلم مد املـــة    م ـــ  ا يديـــاع ع ـــ   من ـــا 

 المد ورلم في عقد البي  ع ـ  الدصـامي  ص  ـا تعاـر عـ  ا جـ   العـا  او اصكاـر مـ  الب ا ـة   ع ـ  الب ا ـة

وال ــــ  تــــ   ، ــــا  11/04مــــ  القــــايو   34 لهــــا  لهــــدا  م ــــ  القــــول ل  المأــــرع قــــد و ــــ  عــــإقرار  المــــادلم 

 .يد   ، ا التسلي   أ ت موحداعدبار ل  واقعة التسلي  هي واحدلم و 
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   ـت مرحلـة لري إع ل  المعمول عا هـو اعدبـار  هدا ع اا ما  ا  في التأرا  اليرنس   والمص 

 ــد  إي ا هــا لــد  ا تــاريل تســلي  كــا    ــا   وبالدــا ي  بــدل تــاريل  ــريا  المــدلم العأــرية ل ــت  ــ   ع ــ  

 1حد .

 :عدل  ريا  المدلم العأرية في التسلي  القعا ي -4

عمــال الم  ــ لم  كدلــه ماعـال حــول عمليــة تســلي  اص قـد رعــرض ع ــ  القعــا  حــا ل م دليــة مــ  الن

  المرقـي العقـاري للب ـا  وتقد مـا ل ـت الد ي ـال إ  ال    دقـد    ـا المقدنـ  فـي حالـة امد اعـا عـ  تسـل  ا

فــي ر عــا   ــر   ر عهــا    يــي هــد  ا ذالــة   قــو  القاضــ   عدقــد ر مــد  لحقيــة  ــت  ــرا  ــوا  المأــتري 

ضــــعا ر ــــ  الد ي ــــال المقدمــــة لــــا    إمــــا  ــــد  ا ذ ــــ  عإتمــــا  عمليــــة و  للتســــل  وكــــدا المرقــــي العقــــاري فــــي

عدــاريل ي ــ  ا ذ ــ  لبدا ــة  ــريا  المــدلم العأــرية  عدــدادا  ولــيخ عالعــرورلم  2التســل  لو ر ــ  الد ي ــال.

 3التسل  . يدار المقدن  ععرورلمإاريل اليدار اصول الدي ت   يا عت قد   و  م  ت

ل ـ   م ـ  ل    ــرح يـ اع ع ــ  القاضـ   حـول تــاريل التسـلي   ــا   ـد لي حـت قــايوني رعدمـد عليــا 

  القاضـ     لية كـ     عـد  اليـدار الر ـ   لو لد د د  ليد  م  كالا ت يـا  تـاريل  ـريا  المـدلم العأـر 

سـل  وهـو السـ   روـر مأــروع    الأـرن الوا ـ  تـو ر  فـي امد ــاع الت    كـد عدـاريل اليــدار ص ل م ـ  لـا 

 عدــداد   ــا كدــاريل و عــ كر تعــدد الدــواريل ال ــ   م ــ  ااهــد  ا ذــا ل   لــ   أــ ت ل وبالدــا ي  ــإ  تعــدد 

 و تاريل وض  اليد ورورها.ليا إعايا  لو تاريل ر   الدعو  و الداريل الدي  د   لصدور ا ذ    

اــر  يــا اريل التســل  هـو الدــاريل الــدي  رعر تــ م ـ  اعدبــا اويـر   ايــ  مــ  اليقــا  فـي هــدا الصــدد ليــ

وبالدــــــا ي  ــــــإ  قاضــــــ   الموضــــــوع اعا ا ــــــدندج مــــــ  وقــــــا   القعــــــية   4صــــــاح  العمــــــت عــــــ  قبولــــــا الب ــــــا  

  صـــاح  العمـــت قـــد لقـــر عقبولـــا الب ـــا  حســـ  الأـــرون المديـــ  عل، ـــا وبـــ   لـــيخ لوالســـ دال المقدمـــة 

  مــ  ت يــ  وبالدــا ي مــدلم العــما  العأــري ه ــاك ت ي ــال  ــإ  التســلي  قــد تــ  ص  لــيخ ه ــاك تســلي

 و المقدن . لكد  عو  ا عدبار لرلي الممد   ا  تاريل الدي ت   يا القبول دو  تبدل م
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وللب ــــــخ عــــــ  العدالــــــة عــــــو  المدعاقــــــد   وعــــــد  الدعســــــ  تــــــ  القــــــرار ل  للقاضــــــ    ــــــت الســــــ لة  

الـدي  قـر  يــا ا  بوـر ل  العمـت قــد الدقد ريـة لد د ـد تـاريل التســلي  والـدي مم ـ  ل    ـو  مــ  الدـاريل 

 1ت  إي ا    أ ت تا  وم اع  ل ت اصوصاا المدي  عل، ا وهو  مداح لتسلما م   را المقدن .

  يالثا: كييية إيبال عدا ة و  ا ة  ريا  المدلم العأرية

مــــا  للمأـــرع ايـــترن كداعـــة م عـــر التســـلي  ي ــــد ل  ا 11/04مـــ  القـــايو   34حســـ  يـــص المـــادلم 

وهــو رعداـر دليـت قــا   ع ـ  حـدو  واقعــة التسـلي  وبالدــا ي     عقـد البيـ  ع ــ  الدصـامي الـدي لي ــالمويـ  

 م ـــ  احتســـاب تـــاريل عدا ـــة  ـــريا  المـــدلم العأـــرية  مـــ  كـــال الدـــاريل الـــدي حـــرر  يـــا ا ذعـــر   إ ـــرا  

ا لـا مـ  مموـمال عملية التسلي  في م رر كدابي هو عمثاعة حما ة لل ر و  وي  لم ما ال  ر م  الم ا عال لمـ

  2وكصا ص  هو   مت م  الر مية ما    م   ال ع   يا إ  عدعو  التموير.

تــــ  التســــلي  عــــدو  م عــــر كدــــابي لو  أــــ ت ضــــمن   ــــيم   ليباتــــا ع ــــت القــــرا    اوفــــي حالــــة مــــا إع

 مـــ  558وهـــدا مـــا هـــو مؤكـــد فـــي المـــادلم   3والبي ـــال صيـــا رعداـــر عمـــا م دل ـــا ولـــيخ واقعـــة قايوييـــة  قـــف 

 ــــا    ـــــ  عليـــــا ل   عـــــعا ت ـــــت بالقــــايو  المـــــدني ا ج ا ـــــري وال ـــــ  لقــــرل ع يـــــا عم ـــــرد إتمـــــا  المقـــــاول  لل

تصرا رب العمت وو   ع   هدا اصكور تسـلما فـي لقـرب وقـت مم ـ    وبالدـا ي  ـإ  فـي حالـة إي ـار لحـد 

قـوع عمليـة التسـل  اص راا لواقعة التسل   م   لل را الثاني تقد   لي قرا   لو عي ال ماد ة تث ـت و 

 في الواق    وبالدا ي   و  تاريل واقعة التسل  المث ت هو تاريل عدا ة المدلم العأرية.

  المأــــرع المصــــري ل عــــا    ــــر ا ــــ  التســــل  ع يــــا لمعمــــول عــــا فــــي التأــــرا  المصــــري إع  وهــــدا مــــا هــــو 

 4واقعة م دل ة لي ماد ة وقايويية وليست  قف قايويية.

مبايـــر ع ـــ  ل تـــاريل عدا ـــة  ـــريا  المـــدلم العأـــرية  والـــدي رعدمـــد  أـــ ت و  يمـــا  دعلـــ   عـــ   ايبـــا

ريــد ا  ــديادلم مــ  يبــول يــا   عــ  للقواعــد العامــة وال ــ  تق ــ   عــ   ع ــ  مــ   إايبــال تــاريل التســلي   

   قد   ت ما  ث دا  يي عقود الترقيـة العقاريـة رعداـر المقدنـ  إعا  اـ  رسـدييد مـ  ايبـال تـاريل لالداريل  
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مـا إعا  اـ  المرقـي العقـاري لو  رب العمـت فـي عقـود ل 1يبال    هو الش ص الدي  ق  عليا ع   الالتسل

 2يباتا. إبال تاريل التسل   يق  عليا ع   يإة  عصية عامة  ريد ا  ديادلم م  المقاول

  المـــــدلم العأــــرية هـــــي مــــدلم ضـــــما   إ  ــــا ت عــــ  فـــــي حســــا  ا لمـــــا هــــو معمـــــول عــــا فـــــي للمــــا واعدبــــارا 

م  القايو  المدني ال    ـا   ، ـا: " ت سـ  اا ـال عـالدقوي   3عد العامة والم صو  عل، ا في المادلم القوا

مـ  القـايو  عاتـا  قـد يصـت:" ت سـ   314الميادي  ما ل    ص القايو  ع   كاا عله." وكدا المـادلم 

ركر  و  من ـا." وب ـا  عليـا مدلم الدقاد  عاص ا    عالساعال و    س  اليو  اصول وت مت المدلم عايقعا  

 3 إ  المدلم العأرية ت ق    في اليو  اصكور م  العأر   وال عدو  حساب اليو  اصول ال   تبدل  يا.

يبـــال اي  ـــا  المـــدلم العأـــرية ع ـــ   ـــت اصشـــ ا  المقـــررلم علـــ،   مـــ  مقـــاول والمه ـــدن إويقـــ  عـــ   

يبـــال إ   فـــي حالـــة مـــا تـــ لإع  ا ي  ـــا قـــاري ص  ـــ  المســـدييد   مـــ  هـــدا المعمـــاري وقيا ـــا عل، مـــا المرقـــي الع

 4ي  ا  المدلم العأرية  إيا   ق    تباعا لا ا لتما  المقرر ع   عاتقه  عالمسؤولية العأرية.إ

 ب خ الثاني: الم

 ريار المسؤولية العأرية للمرقي العقاري 

و رب العمـــت  أـــ ت عـــا  للعأـــرية ع ـــ  عـــات  المرقـــي العقـــاري فـــي حالـــة مـــا إعا تـــ  إقـــرار المســـؤولية ا

عاعدبــار  ال ــرا المــد   فــي العاقــة   ــإ  مــ  حــ  الــدا   عالمقاعــت الم البــة ع اــر للعــرر الــدي ل ذــ  عــا 

ال  ـاي عيـوب إحـد  العيـوب ال ـ  تـدكت فـي حوـم  كدعرض الب ا  الم    ا   ت د     ي لو ك ي لو ت ققـت

    ـــو  هـــدا العـــرر قـــد حـــد  كـــال العأـــر  ـــ وال الداليـــة ل   أـــرن ةلعأـــريا مســـؤوليةلالموضـــو ي ل

لعملية التسلي  الن ا ي للب ا ة وهي المدلم القايويية للمسؤولية العأـرية  ويـد   لـ  هـدا الدعـوي  عر ـ  

وعله   دا إعادلم ت يةة الب ا  وب ا  مـا ت ـد  إعا  ايـت ه ـاك إم اييـة فـي علـه لو  لـ   سؤولية دعو  الم

 .عرر وي  مادي  جار التع

 لـــ   الما ـــ  ت يـــا  ال ـــار القـــايوني لـــدعو  المســـؤولية العأـــرية  ب ـــخولهـــدا  ـــند ري فـــي هـــدا الم 

    ل  الثاني  المح ا  القايويية ال   قد تصدر في  لها   ي  ت يا  اص اصول 
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 :الم ل  اصول 

 ال ار القايوني لدعو  المسؤولية العأرية

إ  إكــال المرقــي العقـــاري عالتمامــا فــي ضـــما   ــامة ومدايــة المنأـــالم لو الب ــا  الم  ــ  مـــ   ــت عيـــ  

و ك ــي كـال العأــر  ــ وال الداليــة مـ  التســل  الن ــا ي للعقــار  قــد  ــؤدي ا ــ  ت دمـا  أــ ت    ــي  سـي  

دعــــو  يــــ  ت ريــــه  ــــإ  للشــــ ص المســــدييد مــــ  العقــــار المعــــرور ا ذــــ  فــــي ال جــــو  ا ــــ  القعــــا  عــــ   ر 

 .المسؤولية العأرية

  اليـرع اصول ت يـا  كيييـة ممار ـة دعـو  المسـؤولية العأـرية فـي لـدا  ـند ري فـي هـدا ا جـ   ا ـي 

   ي: يما   قد كصص لد يا  ي ا  ا يبال  ، ا وهدا تواليا اليرع الثاني  لما 

  اصول:اليرع 

 ممار ة دعو  المسؤولية العأرية

    م ا ت يـا  كيييـة ممار ـة دعـو  المسـؤولية العأـرية الد ـري ا ـ  مسـ لدو  ل ا ـيدو  همـا  قد

   ا كدصــا  القعــا ي رعــد ر ــالوضــبه ال ــرا ال المدعلقــة  ت د ــد ا جهــة ا  دصــة عــال  ر فــي دعــو  

  الـدعو  إع   ـدد ال ـار القـايوني الـدي تعـرض  يـا  العدالـة لحد الر اـ   ا جوهريـة لعـما  حسـ   ـور 

ا جهــال القعــا ية ا  دصــة  عي مــا تعــد ر ــال ر ــ  الــدعو  ع صــرا حا ــما  ــؤير ع ــ  مــد  قبولهــا لمــا  

  يما   ي: ما  يد  ت يايا وهدا

 :سؤولية العأريةلو : ا جهة ا  دصة عال  ر في دعو  الم

لهـــــــ   ـــــــاعقا فـــــــي موا هـــــــة عهـــــــا المســـــــدييد مـــــــ  العـــــــما  والمأـــــــار إدعـــــــو  العـــــــما  هـــــــي دعـــــــو   ر 

و رب العمـت ي حالة تعام  كما ت  ت يايا  وبالدا ي  إ  للمقدنـ  لالمل مو  عا والد     ويو  ف اصش ا 

عبقيـة المدـدكلو  فـي الب ـا  إ  ل   ر   هد  الدعو  ع   البا    أ ت مباير وهدا مـا  د قـ  رالبـا  جهلـا

 1 مو    ا.  لا ا ذ  في ر   دعو  العما  ع   لي ش ص م  اصش ا  الملهدا    م   م  ل

وتد دد ا جهة ا  دصة في ال  ر عالدعو  عـال  ر ا ـ  ل را هـا مـ   ايـ  وكـدا عـال  ر ا ـ  اصعمـال 

ر فــي دعــو  العــما  إعا  ايــت تدعلــ  عــالعقود عــال  والعقــود مــ   ايــ  ركــر    ي ــدص القعــا  الداري 

ود إداريـة   ـ  ال  ـر عـ    ـا عقـالعمومي وال   ت يـ  قايويـا ع ـ  ل ال     و  موضوعها صيقال الب ا 
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  وهــدا  1 ــرا الــدي قــا  عالتأــييد هــت هــو مــ    ــرا شــ ص عــا  ليا ــدلم شــ ص كــا  لو الع ــخ ال

قا مــا ح ــ  فــي  كدصــا المدييــة والداريــة ويبقــى هــدا ا   مــ  قــايو  ال ــرا ال 801ت بيقــا صح ــا  المــادلم 

 حوالة ا ذ .

و  ال ـرا ال المـدني والداريـة وال ـ  ت ـدد مـ  قـاي 800ما ما   رل عما هو مو ود فـي يـص المـادلم ل

 اصمور المدعلقة ع ش ا  القايو  العا  ك را في العاقة  يعود ا كدصا   يا للقعا  العادي.

 : ل راا دعو  المسؤولية العأرية ياييا

هـي ل عـا تقــو  ع ـ  اصقـت عــو   المســؤولية العأـرية   ـت الــدعاوي القعـا ية  ـإ  دعـو  قيا ـا ع ـ

  ر و  وهما المد ي والمد   عليا:

 :سؤولية العأريةالمد ي في دعو  الم -1

ح ـا  لييدو  مـ  إ  دعو  المسؤولية العأرية تر ـ  مـ  قبـت الشـ ص لو اصشـ ا  الـد   رسـد

العقــاري  و المرقــيلقــار فــي عقــد البيــ  ع ــ  الدصــامي   العــما  العأــري والمأــار لهــ   ــاعقا  كمأــتري الع

لــا   معــا مــ  المقــاول لو المه ــدن المعمــاري عقــد مقاولــة  لو عــاقي المدــدكلو  فــي عمليــة التأـــييد مكــرب ع

عمو ـــ  عقـــد وكـــدا  ـــت مـــ  تملـــه العقـــار كـــال ل ـــت العأـــر الســـ وال الداليـــة لعمليـــة التســـلي  الن ـــا ي 

 2والمقررلم للعما  العأري.

 :و  المسؤولية العأريةالمد ي عليا في دع -2

الشــــ ص المســــدييد مــــ  المســــؤولية العأــــرية  م ــــ  لــــا ر ــــ  الــــدعو  ضــــد  ميــــ  اصشــــ ا  إ  

الملــ مو    ــا  المقــاول والمرقــي العقــاري عاقدــا مــ  المقدنــ   والمه ــدن المعمــاري وكــدا  م ــ  ر عهــا ع ــ  عــاقي 

مو  وص  الدعـــام  ميتـــرض عقـــولم القـــايو  عـــو  اصشـــ ا  الملـــ     اصشـــ ا  المدـــدكلو  فـــي عمليـــة الب ـــا 

عإي ــا  ع ــا  كــال مــ  العيــوب  ــيم   ل   ــد  ر ــ  دعــو  ع ــ  لحــده  وإل امــا عد مــت تبعات ــا  ولــا ا ذــ  

عــــالر وع ع ــــ  عــــاقي المدعــــامو  ليســــدوفي مــــن   مــــا قــــد   ــــو   اد عــــ  يصــــيبا مــــ  الدعــــوي   كمــــا  م ــــ  

  قـــاالماحـــ  فـــي الو ل ـــ     ع ـــ   ميـــ  المســـؤولو  المدعـــام و  للمســـدييد ر ـــ  دعـــو  المســـؤولية العأـــرية
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رالبـا مـا  ر ـ  المقدنـ  دعـو  المسـؤولية العأـرية ع ـ  المرقـي  لياوفي عقد عي  ع   الدصامي  ي د  العم ي

عاعدبار  رب العمت في المأروع الم    وكدا هو الش ص الدي  ا  في الوا هة وتعامـت معـا وبالدـا ي  قـد 

 1  معا     عقد م دد.   هت عاقي اصش ا  المددكلو  في عملية التأييد ول 

ويم ـــــ  اعدبـــــار ل  هـــــدا الدعـــــام  الميتـــــرض عـــــو  المســـــؤولو  فـــــي هـــــد  الـــــدعو  هـــــو عمثاعـــــة دعامـــــة 

  هـــــدا  عـــــم  إم اييـــــة ت صـــــيلا للدعـــــوي  دو  ة  ـــــد    ـــــا حما ـــــة ل ـــــذاب ا ذقـــــوي  ص وضـــــماية مهمـــــ

ســـؤول عـــ  ا  ـــوض فـــي حالـــة العســـر ال ـــ  قـــد   ـــو   هـــا لحـــده    ـــيم   للمدعـــرر اكديـــار الشـــ ص الم

ع ــــ  الدعــــوي  الــــدي   اــــر  تويد صــــســــؤولية العأــــرية العــــما    ــــو  عو ما ــــة  ور ــــ  ضــــد  دعــــو  الم

حـــ  عـــا. لو قـــد  ر ـــ  علـــ،    ميعـــا  جاــــر العـــرر  يـــد    ـــت مســـؤول قـــدر يصـــي  المقـــرر ع ــــ  العـــرر ا  

 عاتقا في ا ذ  . 

 : تقاد  المسؤولية العأريةلثايا

يـا   ـ وال مــ    :" تســقف دعـو  العـما  عايقعـا لمـ  القـايو  المـدني ع ـ   557ادلم يصـت المـ

د مـدلم تقـاد  دعـو  اص ـان القـايوني لد د ـهـد  المـادلم وتعداـر و اي أـاا العيـ ." لوقت حصـول ال  ـد  

. ا ذـــــدد لقواعـــــد نأـــــان الترقيـــــة العقاريــــــة 11/04فـــــي القـــــايو  لـــــ   ـــــ ص عل، ـــــا و   العـــــما   أـــــ ت عـــــا

  ــا مــدلم تق يــة ع دــة وبــو   ولية العأــرية ال ــ  ليــريا  ــاعقا ع  المأــرع قــد موــم عــو  مــدلم المســؤ لحــ  والما 

مـــدلم تقـــاد  دعـــو  العـــما  وا ذـــددلم عثايـــة  ـــ وال مـــ  تـــاريل حـــدو  العـــرر عالدـــا ي  تـــ  مـــدلم ت عـــ  

الدقـاد    ـو   لمـا .  بالنسـبة للوقـ   ـإ  يق ـاعواقررلم في القواعد العامة م  وقـ  صح ا  الدقاد  الم

ت قـــ  مـــان   اـــرر امد ـــاع الـــدا   مـــ  الم البـــة القعـــا ية  لمـــا ا يق ـــاع  ي ـــو  فـــي حالـــة إقـــرار المســـؤول 

 2ع حقية المقدن  في الدعو  ع   ري  دعو  موضوعية.

و  ـــدا  بقـــى للمســـدييد ا ذـــ  فـــي ر ـــ  دعـــو  العـــما  ح ـــ   عـــد ايقعـــا  العأـــر  ـــ وال ا ذـــددلم 

لية العأــرية  مــثا لــو حــد  ضــرر للمســدييد فــي ركــر  ــو  مــ  مــدلم العــما   ــإ  كمــدلم قايوييــة للمســؤو 

هــدا   رعنــ  ليــا    م ــ  ر ــ  دعــو  العــما  العأــري فــي اليــو  المــوا ي  ي  ــا  المــدلم عــت  بقــى حقــا قا مــا 

ســ   مقـرر فــي التأــرا  اليرنهــدا ع ـاا مــا هــو  و ال  ــي.لل الداليـة للوقــوع ال  ــد  ا ج  ـي لمـدلم يايــة  ــ وا
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  مــدلم العــما  عات ــا   المأــرع اليرنســ   لــ   يــري عــو  مــدلم تقــاد  دعــو  العــما  العأــري وبــولإع ي ــد 

 1  دعو  العما  تدقاد  عمرور عأر   وال لي عاي  ا  مدلم العما .لعت وحدها إع 

  المأـــرع فـــي ت د ـــد  لمـــدلم تقـــاد  دعـــو  العـــما  العأـــري عثايـــة  ـــ وال مـــ  لويـــر  مـــ   اي  ـــا 

دعامــة وحما ــة للمســدييد من ــا وتأــد د فــي المســؤولية ا  اصــة صيــا تعداــر  إ   العيــ  مــا هــو  تــاريل حــدو 

ل ـــول مـــ  مـــدلم تقـــاد  دعـــو  العيـــوب ا  ييـــة وا ذـــددلم  ســـ ة مـــ   ـــو  اكتأـــاا العيـــ  حســـ  مـــا هـــو 

   ـد  ل مقرر في القواعد العامة. وتقاد  دعو  العما    ت      ـا ا ذ مـة مـ  تلقـا  ييسـها عـت   ـ 

وك صــت عــا     م ــ  للمــد   الد ــا ل عــ  الــدعو   علــه  ــت مــ  لــا مصــ ذة فــي يارت ــا مــ  قبــت المــد   إ

مـــ   323مقـــدما ل ـــ   م ـــ  لـــا علـــه فـــي حالـــة اي  ـــا  المـــدلم المقـــررلم لهـــا هـــدا حســـ  مـــا يصـــت عليـــا المـــادلم 

  ل    ـو  علـه ع ـالقايو  المدني إع  ا   ، ا: "     و  للم  مة ل  تق    تلقا يا عالدقاد   عـت   ـ  

 .و لي ش ص لا مص ذة وفي عله ولو  دمسه المد   عا."ل ل  م  المد   لو لحد دا نيا  

    تبـا لهـا المسـدييد من ـا وهـدا فـي للم تقـاد  دعـو  العـما  وتندتـ  دو    تنأـ  مـداوقد   ـد   

  ل  تـــ  الد كـــد مســـه عـــدعو  العـــما  م ـــو   م ـــ  للمـــد   ل   د  2حالـــة مـــا إعا  ــاـ  را بـــا عـــ  المبنـــ .

العيــ   ـاـ  يتي ــة رــ  صــدر م ــا  يصــبر كاضــعا ه ــا للدقــاد   ويــت المــد  والمقــرر فــي القواعــد العامــة 

 : "تســــقف دعــــو  الدعــــوي  عايقعــــا  لمــــ  القــــايو  المــــدني ع ــــ   133ادلم  ــــ ة حيــــخ يصــــت المــــ 15ب 

 كمخ عأرلم   ة م   و  وقوع اليعت العار." 

 ـــ ة وهـــي  33ل  مـــدلم الدقـــاد  ال ويلــة فـــي حالـــة ال ــ   ايـــت وفــي ا جـــال القـــايوني اليرنســ   ي ـــد 

 10لصــــــب ت  1985 ويليـــــة  5مـــــدلم تقـــــاد  دعـــــو  المســــــؤولية الدقصـــــور ة  ل ـــــ   عـــــد مــــــا  ـــــا  القـــــايو  

  ا عقيت دا مـا ل ـول مـ  مـدلم العـما  لم  هدا الدعد ت إ   عالرر  3  وال تبدل م  اكتأاا العرر 

 ي  الن ا ي للعمت الم    .العأري وال   تبدل م  تاريل التسل
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 الثاني:اليرع 

 ي ا  ا يبال في دعو  المسؤولية العأرية 

يباتــا مــ   ــرا رب العمــت  ل ــ  وكا ــا لــدله  ــإ  ؤولية العقد ــة تبنــ  ع ــ  ك ــ    ــ  إإ  المســ

المســـؤولية العأـــرية   يـــي ل   د قـــ  العـــرر موضـــوع العـــما  لدقـــو  لـــدا  ـــند ري فـــي هـــدا ا جـــ   ا ـــ  

 ت يا  قري ة قيا  المسؤولية العأرية وحا ل د عها وهدا تواليا  يما   ي: 

 لو : قري ة قيا  المسؤولية العأرية 

تعداــــر القري ــــة الميترضــــة ال ــــ  تقــــو  ع ــــ  ي ريــــة ا  ــــا ر هــــي الركوــــملم اص ا ــــية لو ــــود المســــؤولية        

 1.  تقو  ع   ك   ميترض   ع   ي رية ا    تالعأرية   وبالدا ي  

  المدــدكلو  فـــي إي ــا  العقــار هــ  ك ـــر عــود ل بيعـــة المأــارا  العقاريــة  ص و اص ــخ توهــد  اصح ــا  ل

  م  ـــ  الب ـــا   لتـــم  عد قيـــ  يتي ـــة ايـــر فـــي حالـــة حـــدو  ضـــرر  وباعدبـــار لت د ـــد المســـؤول المب صـــع  

والمدمثلــة فــي قيــا  الب ــا  وبقا ــا لمــدلم عأــر  ــ وال ع ــ  اصقــت  عــد تســليما للمقدنــ  فــي حالــة  يــدلم  إيــا 

 2  عت ضما  مداية الب ا  وا با عليا.

كـــال م  ـــ  الب ـــا  عالتمامـــا والمدمثـــت فـــي إع ـــ    ـــة المســـؤولية العأـــرية تقـــو و  ـــدا  ـــإ  ت قـــ  قري

ت قيــ  يتي ــة مدايــة المنأــ لم وبقائ ــا  ــليمة لمــدلم عأــر  ــ وال ع ــ  اصقــت  عــد تســليمها للمقدنــ   و  ــدا 

 يبال ك   المأيد.لمسؤولية العأرية ليخ ع ا ة ا   إ إ  المسدييد م  ا

عــ  ييــي صــلدا عالعــرر ا ذاصــت  وهــد  القري ــة ليســت عقري ــة م لقــة عــت هــي مقيــدلم   جــ  المــد  

والــدي رســـدو   قيــا  المســـؤولية  ص  وكمــا ليـــريا  ــاعقا  ـــإ  تعــدد المدـــدكلو  فــي إي ـــا  العقــار  صـــع  

   دعــداها ا ــي نأــان ااكـــري   ت مدــدكت مســؤوليدا فــي م ــال نأــا ا لت د ــد المســؤول وهــت  د مــت  ــ

مــال المســؤولية الميترضــة وحصــرها  قــف عفــي هــد  ا ج  يــة ا ــي القــول  عــد  إ وقــد عهــ  اليقــا اليرنســ  

ي ـــ     وبالدـــا ي   ــ  مســـا لة  ـــت مدـــدكت فـــي حـــدود ا جـــ   الـــدي ر ا جـــ   الـــدي لفــي المقـــاول الـــدي تعـــر 

الد    عد  مسـؤوليدا عـ  العيـ  الـدي وقـ  للب ـا  وهـدا  ي    والمرتبف عنأا ا   و  دا  م   للمد  ل
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  الميتـــرض  وقـــد يـــص المأـــرع اليرنســـ   لب ـــا  وبـــو  ك ـــ ال  ـــد  الـــدي  ذـــ  ا ع يـــي العاقـــة الســـب ية عـــو 

 1صراحة ع   ا     الميترض وبالدا ي قا  ع قت عبئ ا يبال م  رب العمت ا   الم   ي  للعقار.

لما في ا جال القايوني ا ج ا ري    د ل  المأرع ل    ص صراحة ع   هد  القري ة عـت ت ـد ل ا ـها فـي 

   عإيبال ك ـ  المأـيد وإيمـا حدو  ضرر مخ مداية الب ا   إ  المقدن     لاصح ا  العامة  لدا في حالة 

 2  ما القواعد العامة.هو ك   ميترض ت

 ياييا: حا ل د   قيا  دعو  المسؤولية العأرية

كــــال المرقــــي إميترضــــة قايويــــا   تــــ  تقــــو  عم ــــرد    المســــؤولية العأــــرية هــــي مســــؤوليةلعاعدبــــار 

  لع   ــ  إوكــال مــ   ــت العيــوب ي ــا  ع ــا  مدــو  إي ت قيــ  ال تي ــة وال ــ  تدمثــت فــي العقــاري عالتمامــا فــ

 بــدل فــي علــه ع ا ــة ليــد مــ  تلــه الميروضــة ع ــ  الر ــت العــادي صيــا شــ ص ميــ  و نــ  لــا مــ  ا  اــرلم 

 والو ا ت واصدوال ما رساعد  في ت قي  هدا اصمر.

رضـة   رعنـ  انعـدا  و ـا ت قايوييـة لـد عها   المسـؤولية العأـرية هـي مسـؤولية ميت ل   القول عـ

و ت دمــــا  ـــاـ   ســــ   ل  تعيــــ  الب ــــا  لد ــــ  دعــــو  العــــما  فــــي حالــــة إيباتــــا عــــت  م ــــ  للمرقــــي العقــــاري 

ا ال  ــد   ـاـ   ســ   ك ــ  رب    ث ــت ل  هــدلالدــا ي  يعيــى من ــا  كمــا  م ــ  لــا ل  بــ   ـاـلقولم القــاهرلم وب

 يا  يما   ي: و ال ور وهدا ما  يد  الديصيت  لالعمت 

 القولم القاهرلم  -1

و لئ وا ـدش ا ي مـ   وـر المم ـ  د عـا تعدار القولم القاهرلم واقعة ماد ة واعن    ـا وقـوع حـاد  ميـا 

وإعا ت ققـــت يـــرون هـــد  الواقعـــة لحـــديت ريـــار قايوييـــة ع ـــ  العقـــود وا لتمامـــال المقـــررلم ع ـــ    3توقعـــا.

عاقــد     قــد تــؤدي هــد  القــولم القــاهرلم ا ــ  وقــ  ت ييــد ا لتمامــال كمــا قــد تــؤدي ا ــ  ايديــا  المســؤولية 

ت عــت المــد    د لــت  وبالدــا ي فــي حالــة حــدو  ا تعداــر لحــد اص ــباب القايوييــة ال ــ    4المدييــة ع ــ  المــد  .

 م  مسؤوليدا ت ا  الدا  .

                                                           
العمت   منأ لم دار المعارا  ال   درية   مصر   د ن   يا ي م مد   مسؤولية المعماريو   عد إتما  اصعمال وتسلمها مقبولة م  رب  1

  195. 
 .278ريما  حسي ة   المر   الساع      2
 .346المر   الساع      عقيلة يوي  3
 امعة  والنسايية م لة ا ذقيقة للعلو  ا  دماعية  مقارية درا ة –القولم القاهرلم وليرها في ت ييد العقد  حسو  يد  عبد ال ا    4

 .12  11 10       2023  1العدد   22ا جلد    داد 
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     بقــى فــي ح ــ  الســل ة الدقد ريــة لد  هــت هــو مــ  قبيــت القــولم القــاهرلم وت د ــد  بيعــة ا ذــ 

ي د ـا  الـوق  ا ذد  م  عدمها وكدا ال ما  والمعله ع   الب خ في مد  إم ايية ت للقاض   معدمدا في

لمد   في المسـؤولية العأـرية رعيـى مـ  تعـوي  المدعـرر  سـ   يبال عله  اإوقعت  يا  وبالدا ي إعا ت  

 هدا ا ذاد  الميا ئ.

  ي ـاي القـولم القـاهرلم ي ـاي لالترقيـة العقاريـة  أـ ت كـا  ي ـد  و لوفي م ـال الب ـا   أـ ت عـا  

  ـــا مـــ  قبـــت القـــولم لوقـــد نعدقـــد  ة  ال ثوـــر مـــ  ا ذـــواد  ال ـــ  فـــي  اهرهـــا هـــي حـــواد  ميا ةـــلإع  1ضــي 

ي ا ي د الع خ تماما   ال ل ال   رعداـر قـولم قـاهرلم إعا لـ  رعدمـد المرقـي العقـاري فـي تأـييد  ل  إالقاهرلم 

 للب ا ال ع   المعا ور الم لوبة وا ذد ثة للب ا  المقاو  لل ل ال .

  وبالدـا ي ل ـ  تعداـر مـ  قبيـت القـولم القـاهرلمحـدا  ات رل مـ  دا ـرلم اص    عيوب اصرض كدلهلكما 

   م ــــ  للمــــد   فــــي المســــؤولية العأــــرية  11/04مــــ  القــــايو   46ل وحســــ  يــــص المــــادلم فــــي هــــد  ا ذــــا  

 ــالمرقي العقــاري مســؤول  أــ ت  امــت ع ــ  العيــ  الــدي  العأــرية الدمســه   ــا للــد لص مــ  المســؤولية 

 الم   لم.الرد ةة والدي قد  ؤدي ا   ت د  الب ا ال  لرضية اص ان  و  يتي ة ل وعية 

 الب ــــا  ال ــــ    ــــد   ســــبلم ا عيــــ  مــــ  قبيــــت القــــولم القــــاهرلم ص  المرقــــي العقــــاري  كمــــا تســــتثن  مــــواد

وباعدبـــــار  رب العمـــــت   ـــــ  عليـــــا مراقبـــــة  ميـــــ  المـــــواد ال ـــــ   ـــــد  ا ـــــد دامها فـــــي الب ـــــا  والد قـــــ  مـــــ  

 ـــة عيـــ  فــــي المـــواد  ـــوا  فــــي   فـــي حالـــة ت ــــد  الب ـــا  يتيلاعق  ـــا ل ــــت المواصـــيال  إع صـــاحي  ا وكـــدا م 

و عــد  م اعق  ــا للمواصــيال  ــإ  المرقــي العقــاري رســ ل مســؤولية عأــرية  هــو لو اي  ــا  صــاحي  ا ليوعهــا 

 .  2مل   عإي ا  مبن  كال م  العيوب

د ت ـــدر اليـــارلم ا ـــ  ل  المرقـــي العقـــاري    م ـــ  لـــا ال  ـــرب مـــ  المســـؤولية والـــد   وفـــي هـــدا الصـــد

ا جيــــدلم لقلــــة كارتــــا فــــي هــــدا ا جــــال صيــــا هــــو   عــــد  قدرتــــا عــــت الدعــــرا ع ــــ  يوعيــــة المــــواد الرد ةــــة مــــ 

قــد يصــت ع ــ  ل :"  11/04مــ  القــايو   12  المــادلم لروع العقــاري والمبــادر عــا إع ي ــد المســؤول عــ  المأــ

  ـــ  ل   بــــادر عالمأــــارا  العقاريــــة المعــــدلم للبيــــ  لو ال  ـــار  م تر ــــو   مدل ــــو  المهــــارال فــــي هــــدا ا جــــال 

عالشـــ ص ا  بوـــر والمدمثـــت فـــي المقـــاول حســـ    ـــدعايةعا  وقـــد م  ـــا القـــايو  ال ا يـــة."  والقـــدرال الماليـــة

 م  القايو  السال  الدكر. 16يص المادلم 

                                                           
 .347يوي عقيلة  المر   الساع      1
 .165م مد حسو  م صور  المر   الساع      2
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 :ك   رب العمت -2

عيــا  المرقــي العقــاري مــ  المســؤولية العأــرية كدلــه إار ــال حــا ل ا ــدش ا ية  ــد   ، ــا تيــرض المم

اري  ذســاب شـــ ص و مأــروع عقــل م ــ  للمرقــي العقـــاري إي ــا  ع ــا  المدعلقــة مــثا ع  ــ  رب العمــت إع 

و صــاح  العمــت   ــإ  قــا  هــد اصكوــر عــ ي ك ــ  رســدد ي تيعيــت لح ــا  المســؤولية لركــر وهــو رب العمــت 

 العأرية  إ  رالبا ما رعيى المرقي العقاري من ا ولو نس يا. 

و روــــر مدوقــــ   هــــو  ــــ   لقــــ   ــــ   قــــو  عــــا رب العمــــت  ــــوا  مدو ويــــر  القعــــا  اليرنســــ   ل  لي ك

صـاح  العمـت وبالدــا ي  رت بـاا ذقـت عالب ــا  الم  ـ  ل   ـ  الـدي ضـرار ال ـ    تر ـ  اص ـ  إع  م ـ  ـ1معيـي

ضـــرار  قـــف يـــاق  اص رعيـــى المرقـــي العقـــاري مـــ  المســـؤولية  ليـــا   وفـــي حالـــة مـــا إعا  ــاـ  ا   ـــ   ـــؤدي ا ـــ  ت

 2  تقس  المسؤولية عين ما .ل يم   

 العمت  عد تسل  العمت:ك   رب  -ل

قـــد تســـ    عـــ  الممار ـــال ال وـــر  ـــليمة ال ـــ  قـــد  قـــو    ـــا صـــاح  العمـــت  عـــد تســـلما للعقـــار 

معـــــا ور الســـــامة الم لوبـــــة فـــــي   حتـــــراا م ـــــ  ل  رســـــدعملا  أـــــ ت كـــــا   كعـــــد  الم  ـــــ  ضـــــررا كبوـــــرا  إع 

 .وال ـــــ  قــــد  نـــــدج عن ـــــا لضـــــرار وكيمـــــة عمـــــال دو  مراعــــالم لد ـــــوي  العقـــــار لو القيـــــا  عـــــبع  اص   ــــدعمالا  

   تسل  العقار كال م  العيـوب ل ـ   ـو  المراقبـة والع ا ـة لضا ة ا   هدا  يم   لصاح  العمت عال 

 لو عد  القيا  عبع  ا عمال الم لوبة م ا قد  تس   في تعيبا. 

ل :" ع ــ   1988 ويليــة  12وقــد  ــا  فــي القــرار الصــادر عــ  م  مــة الــ ق  اليرنســية المــؤري فــي 

يــــا     ــــ  فــــي ل ــــة حالــــة ال  ــــر إ ـــــ  إع ــــ  يوعيدـــــا و  ذا  ــــةقيقــــا لهــــدا ا رب العمــــت صــــياية الب ــــا  ت 

مســـــــؤولية المعمـــــــاريو  ع ـــــــ  ل  ـــــــا و ـــــــيلة م لقـــــــة ل ذصـــــــول ع ـــــــ  الدعـــــــوي  عـــــــ  اصضـــــــرار ال ات ـــــــة عـــــــ  

 3  ا   للب ا  ."اا  دعمال 

مـــــا  ذـــــ  العقـــــار مـــــ  لضـــــرار هـــــو را ـــــ  وقـــــد ليـــــار القعـــــا  اليرنســـــ   ل عـــــا ا ـــــ  ضـــــرورلم إيبـــــال ل  

يـا قـد تـ  لا ولـ   يعـت  مـ  و ـوب إيبـال ل عـا و  ا  عليا القيا    ـللدصر ال ال   قا    ا رب العمت  ل

ك ـــار صـــاح  العمـــت   ـــد  المع يـــال وهـــو لـــ    كـــد   ـــا  وقـــد رأـــمت ل عـــا ك ـــ  صـــاح  العمـــت الـــدي إ

                                                           
1Roberto Da Costa, op cit, p 34   
 .348يوي عقيلة   المر   الساع      2

3  Cass, civ, 3ème, 12 juillet 1988 et Cass, civ, 3éme, 15 déc1982, Ibid, p 37 et 38  مأار لا لد  

.348يوي عقيلة   المر   الساع       
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سـ    للب ا ـة مـ   ـرا المقدنـ   عـد ال  ـدعمالا   العقـاري مـ  المسـؤولية العأـريةرعيى م  كالا المرقي 

و الدصـــدع الـــدي لقـــد لصـــاعت العقـــار ع ضـــرار  ال  ـــد    لو إعـــادلم ت يةـــة  عـــ  اص ـــ ا  من ـــا وال ـــ   ـــدامهاا

   دد مداية الب ا .

مــ   650فــي المقاعــت ي ــد ل  التأــرا  المصــري قــد تــ   يــا اليــارلم ا ــ  هــد  المســ لة فــي يــص المــادلم 

القــايو  المــدني المصــري إع يصــت ع ــ  ل :" المه ــدن المعمــاري لو المقــاول رعداــر مســؤو  ح ــ  ولــو  ـاـ  رب 

وال ـ  تعداــر ك ـ  مــ    هـد  ا  ــا لم لالمعيبــة "  وقـد عهــ  اليقـا للقــول العمـت قــد ل ـا  لقامــة المنأـ ل 

رب العمـــت ل ـــ    تعيـــى المقـــاول والمه ـــدن مـــ  مســـؤولي  ما العأـــرية  ص  ا   ـــ  همـــا مـــ  ارت بـــا  ورب 

 1العمت ل ا    قف.

مــ  القــايو  المــدني  554  المأــرع لــ  رأــر فــي يــص المــادلم لا جــال القــايوني ا ج ا ــري    ــد  مــا فــيل

يــا لولية العأــرية  و  ــدا  م ــ  القــول العقــاري مــ  المســؤ  ا ــ  مســاهمة ك ــ  ربــ  العمــت فــي إعيــا  المرقــي

 ترك ا جال لما  ا    اد  وا  اليقت  لو القعا ي في هدا ا مر.

 الي ا :ك   رب العمت كال  ترلم   -ب

  ضـــــعقـــــاري عإع ـــــا  تعليمـــــال كا ةـــــة لو و وقـــــد  دـــــدكت رب العمـــــت فـــــي عمليـــــة ت ييـــــد المأـــــروع ال 

ا  ــا ر كمــا ليــريا ممــا رســ     عــ   و م   يــة الصــاحية لمعيــ  لو توريــد مــواد رد ةــة الصــ   تصــمي  

عمـت  اعقا  وقد عهبت م  مة ال ق  اليرنسية ا    رض ضرورلم الب ـخ فـي مـد  معر ـة وكاـرلم رب ال

مـــار   فـــي حالـــة مـــا إعا  ــاـ  رب العمـــت روـــر كبوـــر  ع صـــول وكبا ـــا  ـــ  المعل أـــؤو  الب ـــا  مـــ  عـــدمها   إع 

وقــــا  عالدــــدكت فــــي الب ــــا  عإع ــــا  تعليمــــال كا ةــــة  مــــ  يــــ   ا المســــان عمدايــــة الب ــــا     ــــا   ــــو  لهــــدا 

الدـــدكت لي ليـــر ع ـــ  مســـؤولية المرقـــي العقـــاري لو المأـــيد  أـــ ت عـــا  إع تبقـــى قا مـــة ص  فـــي هـــد  ا ذالـــة 

 2  إي ا ها.الدصدي  قتراحال رب العمت ا  ا ةة   وعد -المأيد– ا  ع ي الش ص ا  بور 

وب ا  عليا  ـإ  فـي حالـة قيـا  المرقـي العقـاري عت ييـد تعليمـال رب العمـت ال وـر كبوـر ا  ا ةـة ررـ  

ما لها م  ك ورلم ع   صـاعة المنأـ لم  إيـا رعداـر مسـؤول مسـؤولية عأـرية عـ  ك ـ  رب العمـت و   ـد  

 اعيا   من ا.

                                                           
 .168الساع      م صور  المر  م مد حسو   1

2)MAZEAUD (H.L.J), Op. cit, p 114, note (25  
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   أ ت تيوي كارلم   ـت مـ  المه ـدن لما في حالة ما إعا  ا  رب العمت ش ص كبور  أؤو  الب ا

و المأيد  أـ ت عـا    رعداـر لرقي العقاري لا    إ  كعوع الم1المعماري والمقاول الدي ت  الدعاقد معه  

ك ـــ  م ـــا    يد مـــت  رب العمـــت ريـــار الدعليمـــال ا  ا ةـــة المقدمـــة مـــ   ر ـــا وحـــد   وتقـــرر المســـؤولية 

 العأرية ع   عاتقا.

عـ  لك ـا  رب العمـت  وإيمـا ا  مأيد المباني م  مسؤولية العأـرية ال ات ـة و  ت يي ا  ارلم لعي

ا  والتأييد عيـرض مواصـيال معيبـة نأ ت  ع ي م  رب العمت في عملية ال   د  الددكت  ألرأترن 

 2يراا عل، ا.و وض  الدصامي  وال لإع ا  لوامر لو تعليمال كا ةة   و ل

عتــراض ع ــ  تــدكت لربــاب العمــت فــي والمه د ــو  المعمــاري  ال قــاولو  وقــد مللــ   القعــا  اليرنســ   الم

عملهـــ  وم ـــال اكدصاصـــه  ول   قومـــوا عدو يـــا  ـــت الماح ـــال الا مـــة حـــول ا  ـــا ر ال ـــ  قـــد تصـــي  

 ـد اعة لدعليمـات    وإ    ا ةـة  وإعا اقدعـت العـرورلم عـد  ال الب ا   را  ت بيـ  هـد  الدعليمـال ا  

  3المسؤولية العأرية. د  اعيائ   م  

  رعيى المرقي العقاري م  المسـؤولية العأـرية  ليـا فـي حالـة مـا إعا  اـ  ا   ـ  لوت در اليارلم ا   

الدي ت  ارت اعا م  رب العمت هو العامت الوحيد في  هور العي  وحدو  ال  د    مـ  عـد  قـدرلم توقـ   

ا ررـــ   ويـــا شـــ ص م تـــرا فـــي  ـــور حـــدو  العـــرر مـــ   ـــرا المرقـــي العقـــاري وعـــد  قدرتـــا ع ـــ  د عـــ

 4الب ا  وبالدا ي   كد ح   القولم القاهرلم .

 :ك   ال ور  -3

   دعـرض ا ـ  لضـرار وعيـوب  سـ   ك ـ  صـادر مـ  ال وـر لي مـ  شـ ص لـ  لأيد  م   للب ا  الم

و العيـوب هـي مـ  قبيـت العيـوب ال ـ  تسـدو   قيـا  المسـؤولية لفي عملية التأييد وهد  ا ضرار  رأارك

   دعــــرض الب ــــا  لعيــــ  تســــ   عــــا لحــــد اصشــــ ا  لــــا صــــلة لوقــــد   ــــد    أــــرية للمرقــــي العقــــاري الع

عالب ـــا   ــاـلمرقي العقـــاري الســـاع  الـــدي لكـــت عالتماماتـــا مـــثا وع ـــ  المرقـــي العقـــاري المو ـــت عإتمـــا  اصيـــ ال 

 إعا  ا  روـر مم ـ  علـه   ـ  عليـا وتصذير ما  و د  ، ا م  لك ا  وعيوب ت دد مداية العقار الم    

                                                           
 .66    2001/2002في التأرا  ا ج ا ري  ر الة ما سدور   لية ا ذقوي   امعة ا ج ا ر  امت  ؤاد  المسؤولية المديية ع  ت د   1
 .66   ييسا   ؤاد  المر   امت  2

 .66المر   الساع       دي ة موهوبي  3

4 IBRAHIM Youcef, La responsabilité des constructeurs dans le cadre du contrat de 
l’entreprise, la garantie décennale selon l’article 554 du code civile, revue algérienne des 
sciences juridiques, économiques et politiques, N° 02, 2000, P 17  
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د  الد ــري ا ـــ  هــد  ا ذـــا ل  شــ    مـــ   ــي عــد  صـــاحية الب ا ــة لا ـــدعمال و    بلــ  ا جهــال المع يـــة ل

 الديصيت  يما   ي:

 ك   ال ور اص  ب  ع  عملية التأييد: -ل

ايدــا   وإ   ـاـ  يــادر حــدو  قــد رســ   شــ ص ل  بــ  عــ  الب ــا  لضــرار تصــت ا ــ  در ــة ت د ــد مد

و مســـد يت   ومثـــال هـــدا هـــو قيـــا  شـــ ص  عمليـــال لاقـــ  العم ـــي إ   ليـــا روـــر مســتبعد مـــر فـــي  الو دا اص هــ

و ا  ـــــــدعاية عا ــــــد دا  ر ل  ـــــــ مة قــــــد تتســـــــ   ل ـــــــا  المأــــــيد    حيــــــر كبوـــــــرلم قــــــد ت ـــــــدد ل ا ــــــال الب

د  ا ذالــة عارت ا ـال يـد دلم تــؤدي ا ـ  تصـدع  ــدرا  الب ـا  وبالدــا ي تـؤدي  أـ ت مــا ا ـ  ا  يـار    وفــي هـ

و للي ك ـــ   ـــؤدي ا ـــ  ا  يـــار الب ـــا   رعداـــر المرقـــي العقـــاري معييـــا مـــ  المســـؤولية العأـــرية صيـــا لـــ   رت ـــ 

مر يتي ة      ال ور   لما إعا  اـ  قـد ارت ـ  ك ـ  عالضـا ة ا ـ  السـ   الـدي قـا  هدا اص  ت دما عت  ا 

    1عا اص  ب   ه ا  د مت     م  المسؤولية.

ومــ  اصمثلــة ال ــ   يرضــها علي ــا الواقــ  العم ــي ل عــا وال ــ  تــدكت فــي حوــم ك ــ  ال وــر  الــدي رعيــى 

مـــا  الب ـــا  الم  ـــ  قـــد تـــؤدي ا ـــ  لعوضـــ  مـــواد مدي ـــرلم المرقـــي العقـــاري مـــ  المســـؤولية هـــو  قيـــا  شـــ ص 

عيــ  مبنــ  المــؤ ر    عالضــا ة ل عــا  قيــا  المســد  ر عدعــد ال قــد ت ــو  ك وــرلم وت2ا  يــار   ليــا او    يــا 

عـــر  ا ذـــا ل ال ـــ  رعيـــى  ، ـــا المرقـــي العقـــاري مـــ  لد مدايدـــا وصـــاعدا   تـــ  تعداـــر مـــ  وال ـــ   م ـــ  ل  ت ـــد

 3المسؤولية العأرية  س   ك   ال ور ويم  ا الد     ا .

 ك   ال ور المدصت  عملية التأييد:   -ب

شـ ا  المدصـلو  عالب ـا   أـ ت    قـو  لحـد مـ  اصلا في مقدمة هدا ا جـ    إيـا  م ـ  كما ليري

مباير عإحدا  ضرر للمنأ لم كمه دن معماري  اع   لو م دج ومورد للمـواد المسـدعملة فـي الب ـا  وال ـ  

  مــــــا مــــــ  للمعمــــــاري والمقــــــاول مــــــ  قبيــــــت ال وــــــر و رد ةــــــة  واعداــــــر المه ــــــدن ال  يــــــة الصــــــاحية قــــــد ت ــــــو  م 

وييـرض الواقـ  العم ـي هـدا ال ـوع   4العقاري مـ  المقدنـ .اصش ا  ال ريبة ع  العقد الدي  ربف المرقي 

مــــ  ا ذــــا ل فــــي كثوــــر مــــ  اصحيــــا  إع  م ــــ  ل   واصــــت مــــثا مه ــــدن معمــــاري مهمــــة  ايــــت مســــ دلم ا ــــ  

مه ـــدن معمـــاري ركـــر   ـــو  قـــد ا ـــدقال مـــ  عملـــا لو تـــ  ا ـــتبعاد  ع ـــا   يـــي هـــد  ا ذالـــة   ـــ  ع ـــ  
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ها ويصح  اصك ا  ال   قـد   دمـت    دققلل   قا    ا  ميلا و ي  ا عمال االمه دن ا جد د مرا عة  م

مــر فــي ح ــ  صــدر  ع ــا    ــ   يــا ليــار القعــا  اليرنســ   ا ــ  هــدا اص    ت ــو  مو ــودلم  وقــد  ــب  ول ل

 .1عمسؤولية المه دن المعماري ع  عيوب   ملها تصمي  قد وضعا  ميلا الساع 

يــــ ال ع يــــخ   قــــد وصــــلت لمرحلــــة مدقدمــــة مــــ  اص  ــــاوفــــي حالــــة مــــا إعا  ايــــت عمليــــة الي ــــا  والب 

و تــــداركها  إيــــا     ــــو  مســــؤو  مســــؤولية لالمعمــــاري ا جد ــــد اكتأــــاا العيــــوب   صــــع  ع ــــ  المه ــــدن

   2رية عت تنس  هد  اصك ا  ا    اعقا.أع

ح ـــا  فــــي حالـــة مــــا إعا مـــثا  لــــ      كــــد ييـــخ اص ل  المرقـــي العقــــاري  م ـــ  لو  ـــدا  م ـــ  القــــول 

العـــــــما  وال يالـــــــة المدبادلـــــــة مرقــــــي عقـــــــاري عإتمـــــــا  مأـــــــروع عقــــــاري لمرقـــــــي عقـــــــاري ركـــــــر لكـــــــت صــــــ دوي 

مـــت ع ـــ  تصـــذير اصك ـــا  ال ـــ    رعل  و عالتماماتـــا   عليـــا ل   ـــد  عمرا عـــة  ـــت مـــا قـــا  عـــا المرقـــي الســـاع

  تو ـــــــد وإعا  ــــــاـ  تـــــــدارك اصك ـــــــا  صـــــــع   دعـــــــو  عليـــــــا العـــــــا  عـــــــ  عـــــــد  صـــــــاحية العقـــــــار ل م ـــــــ  

  .   لا د دا

ي ــا  الب ـــا  ل ــن   مـــ  ال وــر عالنســـبة إ   ـــ  مــ  لشـــ ا  رعــدو  مدـــدكلو  فــي    صــدر الويم ــ  

إ   ري يــا   ترب ــا عاقــة عمــت مبايــرلم مــ  المرقــي العقــالري  المقــاول الير ــي مــثا إع ي ــد للمرقــي العقــا

قــد تنأــا عــ  ك ــ  قــا  عــا مــر لــد   المســؤولية العأــرية ال ــ     دمســه   ــدا اص لليــا    م ــ  لهــدا اصكوــر 

  ل   المه ـــدن المعمـــاري    م ـــ  لـــا المقـــاول الير ـــي وهـــدا رعـــود للمســـؤولية الدعـــام ية الميترضـــة عين مـــا

 قـو  عإعيـا  ييسـا مثـا  مـ  المسـؤولية الملقـالم ع ـ  عاتقـا وتمسـ ا عـ   ا   ـ  الـدي تسـ   عالعـرر هــو 

 3ك   ش ص ركر  وهدا الش ص في اصصت هو ضام ا لا.

 ع  ـــاـ  إد ــــ  المســــؤولية ع ـــا فــــي حالــــة مــــا  م ــــ  لــــا ي   للمرقــــي العقـــار لمـــا  ــــب   م ــــ  القــــول وم

 كارل ع  إرادتا. ا   س   دعا صو تلالعقار  ت د 
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 الثاني: ل  الم

 المسؤولية العأرية  ا  ت ق  قيا  

رعداــــر الهــــدا اص ا ــــ   مــــ  ر ــــ  دعــــو  المســــؤولية العأــــرية هــــو ا ذصــــول ع ــــ  تعــــوي    اــــر عــــا 

 هـور  عـ  العيـوب ال ـ  قـد والـدي لد  عـدور  ا ـ   ا   ـ  الـدي قـا  عـا المأـيد  العرر الدي ترت  عـ 

ك ــي  وي عـ  الدعــوي  فــي هــدا و لو قـد تــؤدي ا ــ  ت دمــا  أـ ت    ــي لأــ ت كبوــر ع ـ  مدايــة الب ــا  تـ ير  

فـــي عمليـــة  الموضـــ  للقواعـــد العامـــة  د ـــدد صـــور  حســـلم ا ا ـــ  تعـــوي  عينـــ  لو عمقاعـــت  وكـــدا كعـــوعا

 ا.تقد ر  ل عا له

و ند ري في هدا الم ل  ا ـ  ت يـا  مـد  ارتبـان مسـؤولية اصشـ ا  المل مـو  ع ح ـا  المسـؤولية 

 اليــرع يــ   عــد علــه ت يــا  ي ــا  الدعــوي  عــ  قيــا  المســؤولية العأــرية فــي   اليــرع اصول  العأــرية فــي 

 الثاني .

  اصول:اليرع 

 المل مو  ع ح ا  المسؤولية العأريةمد  ارتبان مسؤولية اصش ا  

و عي  كال العأـر السـ وال اصو ـ  ال ـ  ت ـي عمليـة إعا تعرض العقار الم    ا   ضرر لفي حالة ما 

  المأـــــيد رعداـــــر عيـــــت لح ـــــا  المســـــؤولية العأـــــرية   ص تســـــليما  أـــــ ت  ع ـــــي للمقدنـــــ   إيـــــا رســـــدو   تي

مـ  القـايو  المـدني ا ج ا ـري  ـإ  المـد   ملـ    164 مسؤو  وتترت  عليا  ـ ا ال معي ـة   وو قـا للمـادلم

مــ  القــايو   176دقــر المــادلم عت ييــد التمامــا ت ييــدا عينيــا إعا  ـاـ  علــه مم  ــا   ولمــا إعا ا ــد ال علــه  

 اكالــــــا عالتماماتــــــعــــــا العـــــرر الــــــدي  ذـــــ  الــــــدا    ســـــ   إ يــــــا ع ـــــ  المــــــد   تقـــــد   تعــــــوي    اـــــر عاتـــــا ل

ع امــت الدعــوي    يــ   عــد علــه كيييــة ر ــوع  لتــما ا   كيــ   د قــ  ا ا اليــرع ا ــ  ت يــو ــند ري فــي هــد

  ت اصش ا  المل مو  عالدعوي  ع   ااكر وهدا تباعا  يما   ي: 

 لو : ا لتما  ع امت الدعوي  

م  المرقـــي العقـــاري عدعـــوي  المدعـــرر  وهـــدا الدعـــوي  تـــعم ـــرد ت قـــ  العـــرر موضـــوع العـــما   ل

عإصـــاح العـــرر لو عدعـــوي    ـــو  عينـــ إع  م ـــ  ل     ، ـــا  يمـــا  عـــد  قـــد   كـــد صـــور م دليـــة   يصـــت

وــــم عــــ  علــــه ل  ــــا  دم مــــادي  ورالبــــا مــــا   ــــو  الدعــــوي  العينــــ  هــــو اصصــــت والــــدي  دمثــــت فــــي الصــــاح 

  الصــاح كدعـوي  فــي المســؤولية العأـرية رعنــ  عـا إعــادلم التأـييد ع ــ  حســاب المعـروا فــي العـادلم إع ل

الضا ة ا   تعوي  يقدي ع  المصاري  ال   كر ت مـ  عمـة المقدنـ  لصـاح اصضـرار المرقي العقاري   ع
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    ــو  الدعــوي  مبنيــا ل عــا ع ــ  الــدعو  المدييــة عالدبعيــة ضــا ة ا ــ  ليــا  م ــ  لوالعيــوب ع يســا  عال 

 الب ا ـةقـار عصـية عامـة  ـرا  ت ـد  و الأـارلو  للعا هلـه المقدنـ   لحـد ل ـراد عا لدـا لتقو  في حالة مـا إع

 1.مسا لة   ا ية  ع   ة القدت ا    ل    د  مسا لة المرقي العقاري 

الدـــ مو  الـــدور اصكاـــر  يـــا  وي ـــ  اليـــارلم ا ـــ  ل  الدعـــوي  فـــي المســـؤولية العأـــرية تلعـــ  يـــر ال

يا في حالة مـا إعا حـد  العـرر المو ـ  للعـما  تلتـم  الأـركة عـالدعوي  ح ـ  دو  ا ذا ـة ا ـ  ع يخ ل

  وهـي مـ  ت ـدد قيمـة الدعـوي  ع ـا  ع ـ  معـا ور م ـددلم كقســف 2هـو المسـؤول عـ  العـرر  الب ـخ عمـ 

عالمةـة  قـف مـ   50  ه اك  ع  م  الأر ال ت دد الدعوي  عنسـبة عوي    إع لالد مو  لو مد  الد

قيمـــة العمـــت   روـــر ل  ـــا ت ـــرل مـــ  دا ـــرلم العـــما   ـــت ك ـــ  عمـــدي قـــا  عـــا المـــؤم  لـــا   لو لي ضـــرر  ــاـ  

 لس   ل  ب .يتي ة 

   صرحوا عا ذاد  كال ل ـت  ـبعة ل ـا  دا الدعوي  عوي ا ذقوي   إع     لواسدييد م  ه

  وكــال يايــة ليــهر  م ــ  ل   ــد  تســوية الملـــ   07-95مــ  القــايو   15مــ  وقوعــا  بقــا لــ ص المــادلم 

موقـ  العقـار المـؤم  ود ا عو  اص راا وفي حالة ا د الة عله  م   ال جو  ا   ا ذ مة ا  دصـة لم ـا  

مـ  قــايو  ال ــرا ال المدييــة والداريـة  و فــي ل ــت يايــة  ـ وال مــ  وقــت حصــول  32حسـ  يــص المــادلم 

مـــ  القـــايو  المـــدني وال ـــ  تعداـــر مـــدلم تقـــاد  دعـــو  العـــما    وبمو لم ـــا  557العـــرر حســـ  يـــص المـــادلم 

 . 3 جسيمة ال    ذقت عا  ال  صاح  ا ذ  عالد ييد العين  لو الدعوي  ال قدي ع  اصضرار ا

 ياييا: ر وع  ت اصش ا  المل مو  عالدعوي  ع   ااكر

ي ــــا  العقــــار  مــــ  مرقــــي عقــــاري و مه ــــدن معمــــاري وم دــــ  المدــــدكلو  فــــي إ كمــــا ليــــريا  ــــاعقا  ــــإ 

الم  ــ  مــ  لضـــرار درا ــال ومقــاول ومقــاولو   ــرعيو  مســؤولو  عالدعــام  عمـــا  م ــ  ل   صــي  العقــار 

و ك ــــي كــــال العأــــر الســــ وال الداليــــة مــــ  تســــليما مدايدــــا لو تــــؤدي ا ــــ  ت دمــــا  أــــ ت    ــــي لقــــد ت ــــدد 

للمقدنـــــ    وبالدـــــا ي  م ـــــ  لهـــــدا اصكوـــــر  ر ـــــ  الـــــدعو  علـــــ،    ميعـــــا لو ع ـــــ  لحـــــده    الـــــ  مـــــ  كالـــــا 

عالدعوي   اما  ويم   لم  ت  ت صيصا عالدعو  الر وع ع   المدـدكلو  ااكـري   ـت ع سـ  دور  لو 

حس  يصيبا و قا لمـا تقـر  القواعـد العامـة الم  مـة للمسـؤولية الدقصـور ة ولـيخ العقد ـة لعـد  و ـود 

عقد  ـربف عـو   ـت المدـدكلو    وك صـت عـا   ـإ  المسـؤولية ت ـو   أـ ت متسـاوي إ  إعا كيـ  القاضـ   
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مـ   126لم يصي   ت من   ع س  ك ورلم و سـامة ا   ـ  المنسـوب اليـا هـدا ت بيقـا لمـا  ـا ل عـا المـاد

الم لـــــــ    القـــــــايو  المـــــــدني ا ج ا ـــــــري   ويم ـــــــ  اعدبـــــــار دعـــــــو  ا ذلـــــــول هـــــــي ال ريـــــــ  اصرســـــــر فـــــــي ا ـــــــتييا

عــالدعوي  حقــا مــ  عــاقي المدــدكلو  إع  م ــ  لــا ل    ــت م ــت الــدا   اصصــ ي فــي حقوقــا  وهــدا صيــا   

عـــرض  و ـــيد  1ا .عـــت   يــي يبـــول وقـــوع العــرر موضـــوع العــم -المـــد   عليــا- لتــم  عإيبـــال ك ــ  المـــد  

 حا ل إيبال العرر عو  م دل  المددكلو  في إي ا  العقار  يما   ي : 

 حالة يبول ل  العرر نأ  ع  ك   المه دن لو م د  الدرا ال: -ل

  عــــــرر الــــــدي  ذــــــ  عــــــالمقدن  عالد كيــــــد ل  المه ــــــدن المعمــــــاري هــــــو المســــــؤول عــــــ  الويــــــد  ايبــــــال ل

أـا ا  ع ا ـة المقـاول العـادي قبـت اهر    م ـ  للمقـاول اكت ـد  مـ   ر ـا معيبـا عيبـا روـر الدصمي  المقـ

   قـــو  عت ييـــد   وبالدـــا ي  إيـــا هـــو مـــ    ـــو  مســـؤو  مســـؤولية عأـــرية عـــ  العـــرر وهـــو الملـــ   عـــد   ل

د ـــ  يصـــ  المبلـــ   ي ـــو  لهـــدا  امـــا مإع    ـــو  لـــا الر ـــوع ع ـــ  رب العمـــت لو المقـــاول  لالدعـــوي   ــاـما و 

 اصكور الر وع عليا عما د  .

 حالة يبول ل  العرر نأ  ع  ك   المقاول وحد : -ب

فــي حالــة مــا إعا ارت ــ  المقــاول ا   ــ  وحــد  و ـاـ  هــو المتســ   الوحيــد عالعــرر   ي ــ  عليــا ل  

ل  ا   ـ   اـ  مـثا  ا مـ   ـرا عـاقي المدـدكلو  عإيبـال د مت المسؤولية وحد    دد  عملية الر وع عليـ

مواد معيبة مـ   ـرا المقـاول  صـع  اكتأـا ها اي ـا  عمليـة ا يـراا. وبالدـا ي  ـد  الر ـوع   د دا في ا

 و في حدود ما ت  د عا.ليا عا ديا  ا ذ   وا  ر وع ك ي لع

 حالة الر وع عو  المرقي العقاري وباقي المددكلو : -ل

   ـــــد      م ـــــ  لـــــا ل ة مبايـــــرلم مـــــ   ـــــرا المقدنيـــــوفـــــي حالـــــة مـــــا إعا تـــــ  ر ـــــ  دعـــــو  المســـــؤولية العأـــــي

و مقـاول  ر ـي او مه ـدن  عـد مـا المتسـ   عالعـرر  ـوا  ا اـ  مقـاول لالدعوي  ي   عد عله  ر   ع ـ  

   قـــو  عإدكـــال عـــاقي المدـــدكلو  فـــي الب ـــا  لـــد   موضـــوع العـــما    كمـــا  م ـــ  لـــا ل  ث ـــت وقـــوع العـــرر 

  2تس با عالعرر موضوع العما .الدعوي  وهدا في حالة ليباتا لعد  
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  الثاني:اليرع 

 ي ا  الدعوي  ع  قيا  المسؤولية العأرية

 م   القول ل  الدعوي  هو اصير لد ق  المسؤولية العأرية   ع د قيا  المسؤولية مسدو ية 

 ندر يرو ها المدمثلة في حدو  عي  ك ور في المبن  الم    قد  ؤدي ا   ت دما  أ ت    ي لو ك ي مما 

دح  هدا العرر  لصبر المعرور ش ص المسؤول مسؤولية عأرية لل ع ا ضرر لصاحبا  و   م  

صص هدا ا ج   لد يا  صور الدعوي  ي  كييية تقد ر  و قا لدا ك مسد قا للدعوي لو المدعرر 

 للقواعد العامة وهدا تباعا  يما   ي:

 لو : صور الدعوي  في دعو  المسؤولية العأرية

وهـــدا مـــا  ـــيد  ت يايـــا  عينـــ  لو عمقاعـــتوو قــا للقواعـــد العامـــة  ـــإ  الدعـــوي  قـــد   ـــو  تعـــوي   

  يما   ي: 

 الدعوي  العين :  -1

 قصــــد عــــالدعوي  العينــــ  :" إعــــادلم ا ذــــال إ ــــ  مــــا  ـــاـ  عليــــا قبــــت وقــــوع العــــرر واعداــــر اصصــــت فــــي 

هـــدا ال ـــوع مـــ  الدعـــوي  د واعـــ 1الدعـــوي  ولعـــر  صـــور  ول عـــلها صيـــا  ـــؤدي ا ـــ  م ـــو و إ الـــة العـــرر."

مثلــــة فــــي ول مــــرلم ع ــــدما لعــــر  العقــــد والمدلصــــ   للمعــــرور إع   قــــ  لــــا ال تي ــــة ال ــــ   ـــاـ   ررــــ   ، ــــا اص 

عـــا   ولهـــدا رالبـــا مـــا   ـــو  ا  يـــار اصول لقاضـــ   الموضـــوع إعا  ــاـ  مم  ـــا  يديـــاعوا  مل يـــة العقـــار الم  ـــ  

 ت ييد . 

  الدعـــوي  العينـــ  ل  إع  2يـــ  ا لتمامـــال ل ـــا  ــاـ  مصـــدرهاواعداـــر الدعـــوي  العينـــ  اصصـــت فـــي  م

و عقـد المقاولـة لمصدرها عقد البي  ع ـ  الدصـامي   مم   في م ال ا لتمامال العقد ة كدله ال     و  

مـ   232  المـادلم لتمامـال الدقصـور ة. ويم ـ  اعدبـار في الب ا    عالضا ة ل عا ا ـ  إم اييـة ت ققـا فـي ا ل

:"   ــو  للقاضــ    تبعــا لل ــروا وب ــا   ــا   ، ــا وني للدعــوي  العينــ  إعدني هــي اص ــان القــايالقــايو  المــ

ع    ل  المعرور  ل    مر عإعادلم ا ذال إ ـ  مـا  اـ  عليـا  لو    ـ  ع ـ   ـ يت الدعـوي   عـ دا   عـ  

 العايال تدصت عاليعت رور المأروع." 

                                                           
   -درا ة مقارية–عادل عبد الع ي   عبد ا ذميد  مارلم  مسؤولية المقاول والمه دن ع  ضما  مداية الب ا  في القايو  المدني اصردني  1

 .2007   امعة ال  اح الو  ية   لس و    ر الة ما سدور    لية الدرا ال العليا 
 واس   إ ما    مقد   ا و    لح ا  الدعوي  عو  المسؤولية المديية وال    ا  اصة  م لة العلو  القايويية وا  دماعية    امعة  2

 .166    2023م مد عوضياا  مسيلة  ا جلد الثام    العدد الثاني    وا  
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المسـؤولية   ح ـالو شـ ص رسـدييد مـ  لو المقدنـ  لش ص المدعرر  وا   اـ  رب العمـت لل م   

  ــــي للب ــــا  الم  ــــ  و  لحالــــة مــــا إعا  ـــاـ  ه ــــاك ت ــــد  ك ــــي      الــــ  الدعــــوي  العينــــ    يــــيلالعأــــرية 

و  م ــــ  لــــا لص ــــ ا  المدعــــررلم وإصــــاح العيــــوب      لــــ  مــــ  الم  ــــ  إعــــادلم تأــــييد ال ــــيم   لصــــاحبا م

ليقـــــو  هـــــو ع يســـــا عإصـــــاح العـــــرر وإعـــــادلم تأـــــييد اص ـــــ ا  ا دصـــــدار تـــــركيص مـــــ  ا ذ مـــــة ا  دصـــــة 

مد اع هـدا اصكوـر عـ  القيـا  إمدايدا ع   ييقة المأيد في حالة المهدمة والعيوب ال   ت دد  امة الب ا  و 

  :" فـي ا لتـما   عمـت إعا ل  القـايو  المـدني وال ـ  يصـت ع ـ  مـ 170  ا هدا ع ا  ع   مـا  ـا ل عـا المـادلم 

د   عت ييــد التمامــا  ــا  للــدا   ل    لــ  تركيصــا مــ  القاضــ   فــي ت ييــد ا لتــما  ع ــ  ييقـــة لــ   قــ  المــ

 المد   إعا  ا  هدا الد ييد مم  ا." 

  تثـــــار مســـــ لة صـــــعوبة الد ييـــــد العينـــــ  عالنســـــبة للمه ـــــدن المعمـــــاري صيـــــا    قـــــو  لول ـــــ   م ـــــ  

ل ـــ  و  1 ــا   الــدهن  والينــ .اللــ  عل، ــا ر وال ــ   مه دــا  ســ    بيعــة  عمــال الب ــا  والتأــييد ع يســا ع

ن  مــ   الــ ا  المه ــدن المعمــاري مــ  الدعــوي  امــلــيخ ه ــاك  ا ليــ م  مــة الــ ق  اليرنســية ا ــ   عهبــت

العينــ   وكــدا إعــادلم تأــييد اص ــ ا  المدعــررلم وإصــاح العيــوب ع ــ  ييقدــا ا  اصــة عد ليــ  مقــاول ركـــر 

 لتـــما  عـــالدعوي  هـــو التـــما    يصـــت عـــ  ا لتـــما  العقـــدي   دـــار  ع يســـا  ص  رالبيـــة اليقـــا  قـــر عـــ   ا

الــــدي يــــدج عــــ  ا كــــال عــــا ضــــرر   ول  حعــــر المه ــــدن المعمــــاري مــــ  م اولــــة عمليــــة الب ــــا    صوصــــية 

  2مه دا  إ  هدا    مدد إ اقا ا   الدعوي .

لعينــ  لالتــما    الدعــوي  العينــ  والد ييــد العينــ  همــا و هــو  لعملــة واحــدلم  ــد   ، ــا الد ييــد اإ 

يــر وهــو ا لتــما  المديــ  ومبا  فــي الد ييــد العينــ   ــد  ت ييــد ا لتــما   أــ ت ل ا ــ   ل ت لو عــ كر  إع أــ 

قـد   ـو  ييـخ ا لتـما  المديـ  او عــد ت  ا ت ييـد التـما  تـ  ا كـال عـا يـمـا الدعـوي  العينـ   يـد  عليـا ل

يصـــت ع ـــ  ا : "  إعالمـــدني مـــ  القـــايو   164  المـــادلم   وبالدـــا ي  إيـــا   عـــ  فـــي يـــرو ا صح ـــاعينـــ  ركـــر

ع ــــ  ت ييــــد التمامــــا ت ييــــدا عينيــــا  م ــــ   ـــاـ  علــــه  181و 180  اــــر المــــد    عــــد إعــــدار   بقــــا للمــــادتو  

مم  ــا." وو قــا لهــدا الــ ص  إيــا   عــد مــ  يــرون معي ــة ليــدم   المدعــرر مــ  م البــة الدعــوي  العينــ  

 وتدمثت في:

 

                                                           
1 LIET-VEAUX George, Responsabilité de droit commun des architectes, juris- classeur, 
Responsabilité civile, fascicule.355-1, 11-1984, N° 20 
2 MAZEAUD (H.L.J), Traité théorique et pratique de la responsabilité civile délictuelle et 
contractuelle, Tome 2, par TUNC(A), 6ème édition, Montchrestien, Paris, 1970.p 128. 
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 عين  مم  ا:ل    و  الد ييد ال 

   دقـــــد  فـــــي ل لمســـــؤولية العأـــــرية  لـــــدعو  ا م ـــــ  للمســـــدييد مـــــ  المســـــؤولة العأـــــرية وع ـــــد ر ـــــ

ا  هـــــدا ال ـــــوع مـــــ  ال لبـــــال عـــــإل ا  مأـــــيد الب ـــــا  عـــــالدعوي  العينـــــ   جاـــــر العـــــرر الـــــدي  ذـــــ  عـــــا إعا  ـــــ

مـا لـ   ـدم   عـت مـا فـي حالـة ا ـد الدا  ـا م ـا  فـي ال جـو  ا ـ   لـ  الدعـوي  عمقالالدعوي  مم  ا  

  ا  د الة في الدعوي  العين  را عة ا    ـ   كـارل عـ  إرادتـا حسـ  يـص المـادلم لالمأيد م  ايبال 

 م  القايو  المدني   دنديي و ا المسؤولية م  اص ان و   م   للمد ي  ل  تعوي  عمقاعت. 176

  المأيد–عدار المسب  للمد   ال-: 

مقاعــت    ــد  إ   عــد تقــد   إعــدار مســب  للمأــيد  ويــد  عإ  الم البــة عالد ييــد العينــ  لو الد ييــد 

عـــدار عإيـــدار المأـــيد لو مـــا  قـــو  مقامـــا مـــ  إعـــدار ع ريـــ  الار ـــد لو لي و ـــيلة قـــد  ـــد  مـــ  كالهـــا هــدا ال 

ت ل ـت ت ييـد ا لتـما  ت ق  ال رض  ويم   ل   ديـ  المدعاقـدا  ع ـ  اعدبـار ل  المـد   معـدرا ع ـدما حـ

  لأــرا  ا ج ا ــري ي ـــد دو  ا ذا ــة صي إ ــرا  قــايوني ركــر  إضـــا ة ا ــ  هــد  الأــرون المـــد ورلم فــي الت

المـادلم  –والتأـرا  اصردنـي  -مـ  القـايو  المـدني المصـري  203المـادلم -تأرا  المصـري  الالتأراعال العربية 

لدعـوي  العينـ  مرهقـا       ـو  الكـر والمدمثـت فـي قد لضا ت ير ا ر -م  القايو  المدني اصردني  355

وتبقـــى فـــي اصكوـــر مســـ لة تقـــد ر ا ذ ـــ  عـــالدعوي    در الصـــاحال  ت ـــو  ال يقـــال ع ـــ  قـــلللمأـــيد  لي 

   القاضــــــ   روــــــر م اــــــر عــــــا ذ   1العينــــــ  مــــــ  اصمــــــور ال ــــــ  ت عــــــ  للســــــل ة الدقد ريــــــة لقاضــــــ   الموضــــــوع

عــــالدعوي  العينــــ   ل ــــ  فــــي حالــــة تــــو ر  ــــت الأــــرون الســــاعقة الــــدكر وتقــــرر إم اييــــة الدعــــوي  العينــــ  

 2و عرضا المد  .لعا م  الدا    ي   ع   القاض   ا ذ   عا إع ت  الم البة 

 الدعوي  عمقاعت  -2

ل ـ   ـد  مـ  كالهـا  اـر العـرر  و ال ـري الحـد الو ـا ت لالقول ل  الدعوي  عمقاعـت رعداـر   م  

الدعـوي  العينـ  م  القايو  المدني  ـإ  القاضـ      ـ  عـا ع ـدما رسـد يت  176و ت بيقا صح ا  المادلم 

و تـــ كر المأـــيد المـــد   فـــي ت ييـــد التمامـــا  كمـــا قـــد  يـــرض الواقـــ  العم ـــي عـــدلم حـــا ل لكمـــا ليـــريا  ـــاعقا 

   قـــو  المأـــيد عـــالدعوي  العينـــ  ص  ل   المســـدييد روـــر ما مـــا  كـــ    ـــر    ـــو   ، ـــا الدعـــوي  العينـــ 

حســبا المأــيد    ملــه الم اييــال وال يــا ال ال بوــرلم لي ــا  مبنــ  كــال مــ  العيــوب مســت دا ا ــ  العــرر 

                                                           
 .37   2012/2013ع وش كهي ة  المسؤولية المديية للمه دن المعماري  ر الة ما سدور   امعة مولود معمري  تومي و و  ا ج ا ر   1
 .47الساع      م صور  المر  م مد حسو   2
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لو ر ـ  المأــيد القيـا  عالصــاحال الم لوبـة م ــا وعــد   ا لول مـرلم فــي ا لتـما  اصصــ ي الـدي تســ   عـا لــ

بار  عل، ا   ورورهـا مـ  ا ذـا ل ال ـ   صـع   ، ـا ت ييـد الدعـوي  عي ـا وبالدـا ي إم ايية إل اما عدله وا 

 ال جو  ا   الدعوي  عمقاعت.

و يقـــدي   هــدا اصكوـــر الـــدي رعداـــر الأـــ ت لعـــت  م ـــ  ل    ـــو  تعــوي  روـــر يقـــدي والدعــوي  عمقا

عينـــ   للشـــ ص لمـــا ال وـــر يقـــدي  يقصـــد عـــا ل   ـــد  لدا  اـــ     1الأـــا   وهـــو لصـــت الدعـــوي  عمقاعـــت  

ع ـ   بيعـة الدعـوي  عمقاعـت مـ  القـايو  المـدني   176ول  ت دد المادلم  2المدعرر ع     يت الدعوي  

 قـدر الدعـوي  يقــدا قـرل عـ   لا ي ـدها م ـ 232إعا  ايـت اـ    لو عال قـد   ل ـ  عـالر وع ا ـ  يـص المـادلم 

   ــــ مر له وب لــــ  مــــ  المدعــــرر  م ــــ  للقاضــــ   ل ــــ  فــــي حالــــة مــــا إعا  ايــــت ال ــــروا روــــر مســــاعدلم لــــدل

     ــ  عــ دا   عــ  العايــال تدصــت عاليعــت روــر المأــروع وت ــو  لدلم ا ذالــة ا ــ  مــا  ايــت عليــا لو  عإعــا

 ع ــ   ـــ يت تعــوي  عمقاعـــت روـــر       ـــ  عــ دا  معـــو ل ع ــ   ـــ يت الدعــوي    وبالدـــا ي  ــيم   للقاضـــ  

سـؤولية العأــرية  كــ      ـ  القاضــ   للمدعـرر ع  ــا  ركــر ح ــا  المليقـدي لي اــر عـا ضــرر المســدييد مـ  

 3رور الدي ت د  لا ييخ مواصياتا. 

وقـــد تيـــرض حـــا ل عمليــــة لكـــر   جـــو  القاضــــ   ا ـــ  ا ذ ـــ  عــــالدعوي  ال قـــدي لســـرعة ت ييــــد  

وعودتـــــا عاليا ـــــدلم ع ـــــ  المدعـــــرر كاصـــــة إعا ك ـــــت الدعـــــوي  العينـــــ    كـــــد وقدـــــا  ـــــويا عـــــو  الصـــــاحال 

و ل  ح ـ  لـو تمـت الصـاحال  تـ    تر ـ  ا ذـال ا ـ  مـا  اـ  عليـا عـت تبقـى مدايـة لال ثورلم    والترميمال

ل   دقاضـــ   تعويعـــا يقـــد ا عـــدل مـــ   ةالعأـــري المســـؤولية  ح ـــا لب ـــا  مهـــددلم    ي ـــو  المســـدييد مـــ  ال

 4الدعوي  العين .

 تقد ر الدعوي :ياييا : 

تـ ص ع ـ  ل :" إعا لـ    ـ  الدعـوي  مقـدرا فـي العقـد م  القايو  المدني ا ج ا ـري  182إ  المادلم 

لو فـــي القـــايو   القاضـــ   هـــو الـــدي  قـــدر   واأـــمت الدعـــوي  مـــا  ذـــ  الـــدا   مـــ  كســـارلم ومـــا  اتـــا مـــ  

كس    أرن ل    ـو  هـدا يتي ـة  بيعيـة لعـد  الو ـا  عـا لتما  او للدـ كر فـي الو ـا  عـا  واعداـر العـرر 

   دوقــا  عبــدل  هــد معقــول  روــر ليــا إعا  ـاـ  ا لتــما  لد اعة الــدا   ة إعا لــ    ــ  فــي ا ــيتي ــة  بيعيــ

                                                           
1MAZEAUD (H.L.J), Op. cit, p 128  
ورالبا ما  ق  كلف عو  الدعوي  العين  والدعوي  عمقاعت ع دما   و  م لا ا    وليخ يقد إ  اي ا  م   الدميوم عين ا في ع صر  2

  سيف والمدمثت في ا  اصول في م ت ا لتما  اصص ي عاتا  لما الثاني  ي و  في عو  لكر  ليست م  م ت العقد.
 .126  125دلم ع   العمت  المر   الساع     عبد الر اي السن وري  العقود الوار  3

 .374   1985دار الي ر العربي  مصر   م مد ي ري  رور  مسؤولية مه د    الب ا  ومقاو ي الب ا  والمنأ ل الثاعدة ا كر   4
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مصــدر  العقـــد   ـــا  لتـــم  المـــد   الـــدي لـــ   رت ــ  رأـــا لو ك ـــ   ســـيما إ  عدعـــوي  العـــرر الـــدي  ــاـ  

  م   توق  عادلم وقت الدعاقد." 

     ـــو  لع   ـــ  إ  المســـد   ع ـــ  العـــرر   عـــ  لأـــرون واســـدندج مـــ  يـــص المـــادلم ل  الدعـــوي

و    قـ  وبالدــا ي   ل هـو قـد  قـ   ا حدمـا ير مسـدقب ي م قـ  الوقـوع  العـرر العـرر حـال الوقـوع لو ضـر 

رســــــدييد صــــــاح  المصــــــ ذة  يــــــا مــــــ  تعــــــوي  ح ــــــ   ث ــــــت وقوعــــــا  وفــــــي المســــــؤولية الدقصــــــور ة   ــــــو  

ع ـــ   فضـــرار المبايـــرلم وال وـــر مبايـــرلم  ـــإ  فـــي المســـؤولية العقد ـــة   ـــو  الدعـــوي   قـــعـــوي  ع ـــ  اص الد

  المســـؤولية العأـــرية هـــي عال  ـــا   عقـــدي  ـــإ  الدعـــوي   ، ـــا   ـــو  ع ـــ  لا ضـــرار المبايـــرلم وباعدبـــار 

 العرر المباير والمدوق .

ضـــرار المبايـــرلم ال ـــ  العقاريـــة ع اـــر اص   يلتـــم  المأـــيد والمدمثـــت فـــي المرقـــي العقـــاري فـــي نأـــان الترقيـــة

  يـــي لعـــادلم تـــرمي   يقدصـــر الدعـــوي  ع ـــ  القـــدر الـــدييد ـــت عن ـــا  هـــور عيـــوب تـــ ير فـــي مدايـــة الب ـــا   و 

صــاح العيــوب ال ــ   هــرل  يــا  و  رأــمت الدعــوي  مــا  ـاـ    مــر لــا المدعــرر مــ  إضــا ة إالب ــا  وكــدا 

مـ  القـايو   183  المأـرع ا ج ا ـري قـد يـص فـي المـادلم لد ت سي ال عم ا ـبة إعـادلم تأـييد الب ـا  إع ي ـ

  تعــوي  صــاح  المأــروع المــؤم  عليــا لو مــ    تســبا   ــو   فــي لع ــ   المدعلــ  عالد مي ــال 95/07  رقــ

 1ضرار ا ذددلم والمقدرلم م   را ا  بور .ية لي ال الصاح ال   كلي  ا اص حدود  ت ل

 :"  قــــدر القاضــــ   مــــد  الدعــــوي  عــــ  لا ج ا ــــري ع ــــ  مــــ  القــــايو  المــــدني  131ويصــــت المــــادلم  

 سـة   ـإ  لـ  م رر مـ  مراعـالم ال ـروا الما 182و 182المادتو  العرر الدي  ذ  المصاب  بقا صح ا  

 ة البــالم لــا ل    ـدي  للمعـرور عـا ذ    قــدر مـد  الدعـوي  عصـية   ا يـة   ل ديسـر لـا وقـت ا ذ ـ  

تقــــد ر الدعــــوي  مســــد قا  كــــال مــــدلم معي ــــة عــــال  ر مــــ   د ــــد فــــي الدقــــد ر." وحســــ  هــــد  المــــادلم  ــــإ 

ا ذ   وفـــي حالـــة عـــد  قـــدرلم القاضـــ   ع ـــ  ت د ـــد مقـــدار الدعـــوي    ـــو  مـــ  وقـــت ال  ـــ  عـــ للمدعـــرر 

  أ ت   ا ي  للمدعرر ل    ال  كال  ترلم معي ة عال  ر مرلم لكر  في الدعوي . 

العأــــرية   عــــ  للقواعــــد العامــــة فــــي   الدعــــوي  فــــي المســــؤولية لوكدامــــا لمــــا  ــــب   م ــــ  القــــول 

 يواعا ول عا تقد ر .ل
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 اليصت الثاني:

 المسؤوليال ا  اصة للمرقي العقاري في عقود الترقية 

إ  الب ا  العمودي رعداـر لعـر  م ـاهر الد ـورال العمراييـة ا ذد ثـة  ويمثـت هـدا الـ مف مـ  الب ـا  

    ـو  الب ـا  ال بقـال وكـدا المـال و  عـد  مـ  ل باني وال   ت و  ع ـ  يـ ت عمـارال مدعـددلمالمم موعة 

  الب ـــا  ع ــدما   ـــو  الوعــا  العقـــاري م ــدودا وفـــي المقاعــت   ـــو  ال لـــ  ل قــي  واســـدعمت هــدا ال ـــوع مــ

ع   العقارال كبور كاصة في الم ا   ا ذعرية ال   تعرا كثا ة   ايية كبورلم  ويد   ، ـا ع ـا  العمـارال 

  أ ت عمودي وهدا م  ل ت ا د ال ا رتياع  أ ت  يد.

فـــي المل يــــة المأــــتركة  ةدمثلــــوالميــــة ا  اصـــة وي لـــ  هــــدا ال ـــوع مــــ  الب ا ـــال صــــورلم مــــ  صـــور المل 

 د ـو   ، ـا  عـ  مـ  اص ـ ا  او الع اصـر عال ا ـدعمال وايديـاع  مـا ي  والـبع  ااكـر عال ا ـدعمال 

  ال ــرض الــدي لي ــ  الــدي    م ــ  ا  ــرول م ــا  وعلــه ص كــا   وهــي تعداــر يــوع مــ  الأــيوع ال بــاري 

يــــا    دصــــور إم اييــــة قســــمة ل   بقــــى الأــــيوع قا مــــا  إع ل يــــرض  مــــ  ل لــــا ا جمــــ  العقــــاري لو الب ا ــــة

 اص  ا  المأتركة.

وقـد ا ــد د  عيــ  الب ا ــال والعقــارال فــي  ــور الي ـا  لتســهيت الدعامــت فــي هــدا ال ــوع مــ  المل يــة 

ا  اصة  ولعما  حس  ا يدياع   ا  م   را المقدن  حر  المأر ع ا ج ا ري ع ـ  وضـ  ي ـا  كـا  

ت  ـــي  العاقـــة عـــو  الأـــر ا  فـــي الب ا ـــة ا جماعيـــة  وكـــدا ت قيـــ  يـــوع مـــ  الدـــوا   عـــو   لهـــا وعلـــه   ـــدا

لــ     وقــد لالمصــا   ا جماعيــة ال ــ  تيرضــها المل يــة المأــتركة والمصــا   ا  اصــة للمــاك ويــارلو  العقــار

  هـــــد  المأـــــرع ا ج ا ـــــري المرقـــــي العقـــــاري عو ـــــوب احتـــــرا   ـــــت اصي مـــــة والمعا جـــــال القايوييـــــة ال ـــــ  تـــــ  

عـامال العقاريـة مـ  رـ  البـا    لو المدـدكلو  فـي كد ع   حما ة المقدن  فـي  ـت هـد  الموكدا ل العاقال 

   ت و  في عملية الب ا .و م  العيوب الدق ية ال    م   ل ي ا  العقار إ

المأـرع   قة القايوييـة ال ـ   ـد   ، ـا ي ـد لو  صوصية الدعامت في مثت هد  العقارال وكدا ال ري

ليال و مســؤو د العامــة عــت ت او هــا ا ــ  ضــمايال لا ج ا ــري لــ    ديــي عدلــه العــمايال المقــررلم فــي القواعــ

و مـا رعـرا  العـما  السـ وي ل ح ـ   عـد إعـرا  عقـد البيـ   كاصة لك ر صرامة تبقى تا   المرقي العقاري 

والمدعـم  لعـما  حســ  ععـما  حسـ  الد ييـد والـدي يــص عليـا فـي يمـوعل عقـد البيــ  ع ـ  الدصـامي  

  المب ــــــخ اصول إ  ـــــا  اصيـــــ ال واتمامهـــــا وكـــــدا حســـــ   ـــــور ع اصـــــر الد هوــــــم وهـــــدا مـــــا  ـــــيد  ت يايـــــا فـــــي  

    قد كصص للمسؤولية ا  اصة عإدارلم وتسيور المل ية المأتركة. المب خ الثانيمال
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 المب خ اصول:

 مسؤولية حس  ت ييد لي ال الب ا  وحس   ور ع اصر الد هوم.

وهـــي م لو ـــة فـــي القواعـــد العامـــة ا ـــ  ضـــمايال روـــر  04-11ليـــار المأـــرع ا ج ا ـــري فـــي القـــايو  لقـــد 

ت ـــا  الم دتـــ  وهـــدا   ـــدا التأـــد د ع ـــ  إصـــة تقـــ  ع ـــ  عـــات  المرقـــي العقـــاري تعـــرا عالمســـؤوليال ا  ا

و لو المقدنــ  مــ  تلــه المو ــودلم لصــة مــ  إقــرار حما ــة لكاــر للمأــتري البــا   فــي عقــود الترقيــة العقاريــة ا  ا

  ي نأـان الترقيـة العقاريـة ا  اصـةالمقررلم في عقد البي  العادي  وعله لمـا تيرضـا كصوصـية الدعامـت فـ

ي ــا  الب ا ــة فــي البيــ  ع ــ  الدصــامي  حســ  الأــرون والمع يــال المديــ  عل، ــا فــي إيــا   ــ  ل   ــد  لوبمــا 

ل، ا في ال صـو  القايوييـة الم  مـة لمثـت هـد  الدصـر ال إا حس  المواصيال الدق ية المأار العقد  وكد

القايوييـــة  ـــإ  المأـــرع لقـــر ضـــما  حســـ  ت ييـــد وإ  ـــا  صيـــ ال الي ـــا  وكـــدا ضـــما  حســـ   ـــور ع اصـــر 

البيـــ   ا ذــدد ل مـــوعل عقــد 413-13الد هوــم  وقــد ت ـــاول المأــرع هـــد  العــمايال فـــي المر ــو  الد ييـــدي 

و ــ  اول فــي هــدا المب ــخ الحا ــة   ــد  .  هــو ضــما  حســ  الد ييــدحــد و لع ــ  الدصــامي  ت ــت ع ــوا  و 

  لمـا  الم لـ  اصول المسؤوليال ا  اصة م  كال الد ـري ا ـ  مسـؤولية حسـ  ت ييـد ليـ ال الب ـا  فـي 

  قد كصص لمسؤولية المرقي العقاري في ضما  حس   ور ع اصر الد هوم   الم ل  الثاني 

 الم ل  اصول:

 ت ييد لي ال الب ا مسؤولية حس  

:"   تــد  حيــا لم ع ا ــة لو  ــ   مــ  ع ا ــة  الملغــ  ل  03-93مــ  هــدا المر ــو   14 ــا  فــي يــص المــادلم 

يــا لـــيخ ... روــر ل 29-90مــ  المأــتري   إ   عــد تســـلي  يــهادلم الم اعقــة الم صـــو  عل، ــا فــي القــايو  رقـــ  

المدييــة المســد قة و  مــ  ضــما  حســ  إي ــا   ذيــا لم المل يــة ويــهادلم الم اعقــة ليــر إعيــا ي مــ  المســؤولية 

مـــ   3يـــ   ــا  فـــي اليقــرلم  العقاريــة كـــال ل ــت  ـــ ة واحــدلم." المنأــ لم ال ــ   لتـــم    ــا المدعامـــت فــي الترقيـــة 

ر ا  ا ذيــــــا لم ويــــــهادلم الم اعقــــــة   تعييــــــا  مــــــ  المســــــؤولية  :" روــــــلع ــــــ   04-11مــــــ  القــــــايو   26المــــــادلم 

العقـــاري و  مـــ  ضـــما  ال  ـــا  ال امـــت صيـــ ال الي ـــا  ال ـــ   لتـــم    ـــا  العأـــرية ال ـــ   دعـــرض إل، ـــا المرقـــي

البيــ  ع ــ  الدصــامي   المرقــي العقــاري  يــة  ــ ة واحــدلم." وقــد ورد ل عــا فــي المر ــو  ا ذــدد ل مــوعل عقــد

ية قصـد إصـاح رور  :"  عم  البـا   الد ييـد ا جيـد ل يـ ال ويلتـم  عت ييـد اصيـ ال العـل 413-13رق  

 اقأـة اعدـدا  مـ  لم ـة ....... إ  هـدا العـما  صـا   لو حس   ور ع اصر ت هومال الب الب ا  و/ عيوب ال

  دد في ال را  المدعل  عا ذيا لم المبو  لعا ....".متاريل ا ذيا لم كما هو 
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ك ــر مــ  م ا ــبة  ــ ت اول ميهومــا لالمأــرع فــي  االــدي لكــد عل، ــ د  المســؤولية وللديصــيت لك ــر فــي هــ

  قد كصص لد يا  ي اي هد  المسؤولية.  اليرع الثاني لما اليرع اصول  في  

 اليرع اصول:

 ميهو  مسؤولية حس  إتما  لي ال الي ا 

تعداـــر مســـؤولية حســـ  إتمـــا  ليـــ ال الي ـــا  مـــ  المســـؤوليال ا  اصـــة المســـد دية  تـــ  لـــ  ت ـــ  

-93مــ  المر ــو   14ول فــي المــادلم لالمأــرع عقــد البيــ  عــت ليــار إل، ــا معرو ــة فــي القواعــد العامــة الم  مــة ل

مـ   3ال اليقـرلم مـ  كـ 04-11الملغ  السالية الدكر ي   عد عله تـ  ت كيـد هـد العـما  فـي القـايو   03

  المأرع ل   ق  عدعري  هدا العـما  لـدا  ـ  اول فـي هـدا اليـرع تقـد   تعريـ  لـا مـ  ل  إ  26المادلم 

   ـــرا يـــراح القـــايو  عالضـــا ة ا ـــ  ت د ـــد مدتـــا وهـــدا كـــال ا ـــدعراض  عـــ  الدعـــاري  المقدمـــة مـــ

 تباعا  يما   ي:

 تعري  مسؤولية حس  إتما  لي ال الي ا  ومد  تعلقها عال  ا  العا .  -1

الممار ـال الميداييـة الم  ثقـة عـ  تلـه  الإتمـا  ليـ ال الي ـا  مـ  المسـؤوليتعدار مسؤولية حس  

  ولـــ  تتســـ  هـــد   afnor  nomesاليرنســـية المع ويـــة ب ول مـــرلم فـــي  رنســـا عمو ـــ  الا  ـــةلإع  هـــرل 

 .1القايوني عت  ايت تقرر عمو   إرادلم ا  راا لتما عا المسؤولية 

المدعلـــ  عالمســؤولية والد مي ـــال فـــي م ـــال  12-78مــ  القـــايو  رقـــ   02تــ  تق ين ـــا عمو ـــ   المـــادلم  

  ضـــما  إكمـــال لاليرنســـ    وال ـــ  تأـــور إ ـــ  المـــدني مـــ  القـــايو   6-1792الب ـــا  المعدلـــة والمدممـــة للمـــادلم 

اصعمال وإتمامها ع   لكمت و ا والدي  ق  ع   عات  المقاول كال   ة م  تاريل التسـلي      ـدا ا ـ  

يــ  ت ي ــال تــدو  فــي يــارلم عــ   ر رهــا رب العمــت    ــوا   ايــت هــد  الإصــاح العيــوب ال ــ   م ــ  ل   ثو

 2ما إعا  ا  اكتأاا العيوب ت   عد التسلي . و إك ار كدابي في حالةلم عر التسلي  

حســـ  إتمـــا  ليـــ ال مســـؤولية   التـــما  لد ليـــار  عـــ  مـــ  يـــراح القـــايو  ا ـــ  لمـــا فـــي ا ج ا ـــر  قـــ

الي ـــا   ــاـ  لـــا التـــما  مأـــاعا فـــي م ـــال عقـــود المقـــاو ل المبـــاني  ع يـــخ ليـــا  م ـــ  لـــرب العمـــت والمقـــاول 

 3. عالمةة ع     يت العما  05تصت ا    ا تياي ع   اقد اع نسبة م  يم  المأروع

                                                           
 .123    2009-2008عو  ا  نسيمة  عقد البي  ع ا  ع   الدصامي   ر الة ما سدور   امعة لعو ع ر علقا د   تلسما      1
العقدي أثناء نقل الملكية في عقد البيع بناء على التصاميم في التشريع الجزائري، مجلة القانون والمجتمع، تصدر عن  التوازنلعيدي كورلم   2

 .268، ص 2000، 1مخبر القانون والمجتمع بجامعة أدرار، ع 
 .123عو  ا  نسيمة   المر   الساع     3
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 ــو  التســلي   وهــدا   ويبقـى هــدا الــثم  المقد ــ  فــي حيــا لم رب العمــت لمــدلم  ــ ة  املــة ت تســ  مــ 

 1ت سبا ل هور لي كلت في الب ا .

 ـدعارلم بيـ  ع ـ  الدصـامي  ع ـ   ـ يت ال   المأـرع قـد لقـر هـدا العـما  فـي عقـد اللويم   القـول 

 ــا   كاليــة مــ  هــدا  ذما ــة المقدنــ   وضــما  ا ــداما للب ا ــة م ــت العقــد  املــة اليمــ  عقــد المقاولــة و 

  تعيقــا مــ  ا يديــاع   ــا  وهــدا مــا رأــ ت ضــماية قويــة و عالــة ومهمــة لــا  وقــد تــ  لالعيــوب ال ــ   م ــ  

الملغـ   03-93مـ  المر ـو   14اليارلم ا   هـدا العـما  فـي لك ـر مـ  موضـ  إع تـ  عكـر  فـي المـادلم فـي المـادلم 

 ر إل،    اعقا.  والمأا413-13والمر و  الد ييدي  04-11ي  القايو  

ل امــــا إالمرقــــي العقــــاري   والــــدي رعنــــ  عــــا المقــــرر ع ــــ  عــــات   لتــــما ا يــــا :"  واعــــرا هــــدا العــــما  ع

الم  ــ  كــال  ــ ة واحــدلم ت تســ  مــ  تــاريل  -الب ا ــة–عإصــاح  ــت كلــت لو عيــ    ــد  فــي م ــت العقــد 

 2تسليما."
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ية حســــ  إتمـــــا  ليـــــ ال مــــدلم مســـــؤول 04-11مـــــ  القـــــايو   26مـــــ  المــــادلم  3لقــــد حـــــددل  اليقــــرلم 

 الي ـــــــــــا  المقــــــــــــررلم ع ــــــــــــ  عــــــــــــات  المرقــــــــــــي العقــــــــــــاري عمـــــــــــدلم  ــــــــــــ ة  املــــــــــــة ت تســــــــــــ  مــــــــــــ  تــــــــــــاريل التســــــــــــلي  

 مـــوعل ا جـــدد ل 413-13 ـــو  و ي ـــد ا  المأـــرع عكـــر فـــي  الب ـــد المع ـــو  ععـــما  حســـ  الد ييـــد مـــ  المر 

 عقد البي  ع   الدصامي   ع   ا  :" ... هدا العما  صا   لمدلم ....   ة اعددا  م  تاريل ا ذيا لم." 

وال ــ  ت اولــت عقــد عيــ  عقــار م  ــ  والب ــد ا ذــدد  04-11مــ  القــايو   26والمســدقرئ لــ ص المــادلم 

 -إعا  اــ  مقصــود–  ــد ل  ه ــاك اكــداا لعــما  حســ  الد ييــد فــي يمــوعل عقــد البيــ  ع ــ  الدصــامي  

فـــي مـــدلم العـــما  عـــو  العقـــار الم  ـــ  والعقـــار الـــدي   ـــو  فـــي  ـــور الي ـــا   ـــاصول تقـــدر المـــدلم  ســـ ة  املـــة 

  فــي ال ــوع الثــاني قــد تــرك المأــرع  ــرا  رســب  لقــد تــ  عكــر هــدا  أــ ت صــرير فــي حــو  عدا ــة مــ  حيــا لم و 

  3و  عل، ا.عالمدلم ال    ديقها ل راا العقد  لمة   ة وهدا ليم  

  لعقد البيـ  ع ـ  الدصـامي  كصوصـية تموـم  لكداا في المدلم را   ا     هدا ال لويم   القول  

  المقدنــ  فـــي هـــدا ال ـــوع لـــا ا ذريـــة العقـــار وبـــاصكص عيـــ  عقـــار م  ـــ  ص  عــ  عـــاقي عقـــود البيـــ  المقـــررلم ع ــ 
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 عاد الد  يمية للعمايال ا  اصة  عقد البي  ع   الدصامي   الملدقى الو ن  حول الترقية العقارية في ا ج ا ر  الواق  هادفي  أور  اص 2

 .311    2012 ييري  28-27واا اي   لية ا ذقوي والعلو  السيا ية   امعة قاصدي مرباح  ورقلة   ومي 
 .411يو  عقيلة  مر    اع       3
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مــــا فــــي عقــــد البيــــ  ع ــــ  الدصــــامي   ــــا  م ــــ  علــــه  ل    وعلــــه  عــــد   صــــا لقد ــــا  العقــــار إال املــــة فــــي 

بـا   والمدمثـت فـي و فـي  ـور الي ـا  ممـا رسـدد ي تأـد د المسـؤولية ع ـ  الل    المأتري  قدن  عقار رور م  ـ

دا ــة مــدلم  ــريا  هــدا العــما  ت ــو  مــ  تــاريل تســلي  العقــار الم  ــ  للمقدنــ  وبالدــا ي عو    المرقــي العقــاري 

يديــــاع عالعقــــار  وتــــد  هــــد  ا ذيــــا لم  عــــد إتمــــا  ليــــ ال الي ــــا  والــــدي  ــــد  ليــــة وال ممار ـــة ا ذيــــا لم اليع

 إيباتا قايويا  أهادلم الم اعقة. 

تيـاي  ـا  معي ـة كدلـه المدعلقـة  عـد  الوهد  المدلم ت عـ  ل عـا وع ـ  رـرار المـدلم العأـرية ا ـ  لح

و ايق اعهـا لكدلـه المدعلقـة  عـد   ـوا  توقيهـا ع   م الي  ا  إ  ل  ـا  م ـ  ل  ت يـرد ع ح ـا  كاصـة   ـا 

إع ي ـــد ل  مـــدلم ضـــما  حســـ   ـــور إتمـــا  ليـــ ال الي ـــا  هـــي مـــدلم العـــما  ومـــدلم ر ـــ  دعـــو  العـــما  

امـا أرع ل  رأر ول    دد مدلم تقاد  كاصة عالعما  فـي حالـة إكـال المرقـي العقـاري عالتم ص  الم ل عا 

 ــــال فــــي  تــــرلم التســــل  وبالدــــا ي  ــــإ  مــــدلم العــــما  ومــــدلم ر ــــ  عمــــال المقدمــــة كد يالمدمثــــت فــــي إصــــاح اص 

ع ـــــ  كـــــاا المـــــدلم     تقبـــــت الوقـــــ  وا يق ـــــاع دـــــا ي  تـــــ  تعداـــــر مـــــدلم للدقـــــاد  وبال 1دعـــــوا  هـــــي واحـــــدلم.

 317وقــد عهــ  المأــرع فــي المــادتو        رســري عل، ــا ا يق ــاع والوقــ العأــرية ال ــ  تعداــر مــدلم للعــما

 و  س بو  وهما:لع   مدلم العما  ت ق   عو يلدو   ا   القرار م  القايو  المدني  319و

اصول  دمثت في تعهد م  المقاول المسؤول عإصاح ا  لت   في حالة ما إعا تـ  إعارـا عـالعيوب  مـ  

 را المسدييد في اا ال ا ذددلم قايويـا  لمـا السـ   الثـاني  يدمثـت فـي ر ـ  دعـو  قعـا ية ضـد المقـاول 

 يـدر  يق ـاعا  لمدمثـت فـي إصـاح ا  لـت   وهـدا عـد  قيامـا عـا لتما  المقـرر ع ـ  عاتقـا واالمسؤول يتي ة 

  2 أ ت مباير ر ال  د دلم ع يخ المدلم.
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   ا يق اع وت و  مدلم ييسا  إ  ا ت ص ع   ل :" إعا ايق   الدقاد    عدل تقاد   د د رسري م  وقت اي  ا  اصيار المترت  ع    

 الدقاد  اصول."
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 :اليرع الثاني

 ي اي مسؤولية حس  إتما  لي ال الي ا 

الحا ـــــة   ـــــا مـــــ   ـــــايبو   دمثـــــت  الي ـــــا   و  قصـــــد ع  ـــــاي مســـــؤولية حســـــ  إتمـــــا  ليـــــ اللرعنـــــ  

ا جاي  اصول في ت د د اصش ا  الد   تق  ع   عـاتقه  والملـ مو    ـا عالضـا ة ا ـ  ت د ـد اصشـ ا  

المسدييد   من ا وهو ما رعرا عال  اي الش ل    لمـا ا جايـ  الثـاني  يدمثـت فـي ال  ـاي الموضـو ي وهـو 

ر م ـت لعـما   وكـدا اص ـباب المو بـة لد بيـ  لح امـا  ما  دمثت فـي ت د ـد اصعمـال والعيـوب ال ـ  تعداـ

 و يد  ت يا   ت هدا تباعا  يما   ي: 

 :ال  اي الش ل  . اصش ا  المل مو  والمسدييدو    -1

وهـو مـا  لتـما ا  قـو  عـو  شـ ص مسـؤول ع ـ  ت ييـد إ  ال  اي الش ل   فـي لي عاقـة قايوييـة 

ل، ـا  شــ    مــ  الديصــيت إلد ييــد وهـو الــدا   لــدله  ــند ري رعـرا عالمــد   وشــ ص مسـدييد مــ  هــدا ا

  يما   ي:

 ال  ا  ال امت صي ال الي ا : مسؤوليةاصش ا  المل مو  ع -ل

أــــ ت رعداــــر المرقــــي العقــــاري المســــؤول اصول ع ــــ  إ  ــــا  ليــــ ال الي ــــا   أــــ ت  امــــت  هــــو مســــؤول  

القــــــا   واصك ــــــر يــــــيوعا فــــــي عقــــــد البيــــــ  ع ــــــ  مــــــر  هــــــو المبــــــدل العــــــا  ش لــــــ   حــــــول هــــــدا  واعداــــــر هــــــدا اص 

كد هـدا يـص لالعقود لما  ، ا م  م ا ر   وقد ك ر للمقدن  في مثت هد  ل  وهدا لقرار حما ة 1الدصامي 

  ـا  ال امـت صيـ ال الب ـا  ررـ  و بت ع   المرقـي العقـاري ضـما  الوال   ل 04-11م  القايو   26المادلم 

 ي وكدا ا دصدار يهادلم الم اعقة. د المأتر ي ا ذيا لم   يدقالا

  هــــدا العــــما  دو  عــــاقي المدــــدكلو  وو قــــا للمــــادلم الســــاعقة  ــــإ  المرقــــي العقــــاري هــــو المســــؤول عــــ

مـــر ا ـــ  رربـــة المأـــرع فـــي توحيـــد كار ـــة عمـــت المرقـــي العقـــاري  فـــي نأـــان الترقيـــة وهـــدا رعـــود فـــي رالـــ  اص 

كاصــة فــي م ــال المســؤوليال الملقــالم عليــا هــو   ، ا   عــدما  اــ  رأــو  ا رمــوض كبوــر يالعقاريـة وكــدا توضــ

 2وباقي المددكلو  في الب ا .

واعـــود هـــدا الد صـــيص فـــي المســـؤولية ل عـــا ا ـــ  رربـــة المأـــرع فـــي دعـــ  ا ذما ـــة المقـــررلم للمأـــتري 

و علا  دعامت م  ش ص واحد والمدمثت فـي المرقـي العقـاري عاعدبـار  الشـ ص الـدي   ـو  الدعامـت معـا 
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الدصـــامي  وهــدا مقاريـــة  ا عاقــة قايوييـــة مبايــرلم ووا ـــذة تدمثــت فـــي عقــد البيـــ  ع ــ مبايــرلم وترب ــا عـــ

و المه ـــــدن المعمـــــاري الـــــد     تـــــرب ه  عاقـــــة مبايـــــرلم معـــــا إ  فـــــي حـــــدود  عـــــ  المســـــؤوليال لعالمقـــــاول 

  1 المسؤولية العأرية مثا.

هــدا العـــما  ص  مــ    ــديادلما  هـــدا الد صــيص رســاعد المأــتري فـــي   لفــي ا  دــا   م ــ  القــول 

 المرقي العقاري  را مباير في العقد  م   لا ا تييا  حقا م ا  سهولة ع اا عاقي المددكلو .

 ال  ا  ال امت صي ال الي ا :مسؤولية اصش ا  المسدييدو  م   -ب

ال  ـا  ال امـت صيـ ال مسـؤولية ل  المسـدييد مـ   04-11المدر ة فـي قـايو   26حس  يص المادلم 

و مــا رعــرا عالم دتــ   وهــدا عاعدبــار  مالــه للب ا ــة الم  ــ لم   هــو  ــرا فــي عقــد لالي ــا  هــو مقدنــ  الب ــا  

  ت كا  لا.أالبي  ع   الدصامي  لو   المأرع حما دا عإقرار  لهدا العما  والدي ا د د   

  ه ــاك  ــدال ل إ   ســؤولية مــ  الم هــو المســدييد الوحيـدحــول اعدبـار المأــتري  تيــايا وررـ  هــدا 

ده   عـــ  و ا  ـــا  مــ  عــدمها  ع يـــخ  ــلهـــدا العــما  ا ــ  ا  لـــ  العــا   قــاليداقــا   حــول إم اييـــة 

  المقدنــ  هــو المســدييد الوحيــد مــ  هــدا العــما  و   ندقــت عايدقــال مل يــة  مــ  يــراح القــايو  للقــول عــ

 .2الب ا ة ا   ال ور

فــي حــو   ــر  الــبع  ااكــر ل  هــدا العــما   ندقــت عايدقــال مل يــة الب ا ــة إعا مــا تــ  علــه فــي مــدلم  

عا توفي مالـه الب ا ـة  عـد    مثا إ3العما  وال   تقدر  س ة واحدلم م  تاريل التسلي  اليع ي للمأتري 

 ـــإ  العـــما   ندقـــت عايدقـــال مل يـــة هـــد  الب ا ـــة للوريـــة  لو فـــي حالـــة مـــا إعا  و يايـــة مـــ  تســـلماليـــهري  

 و الهبة  ذت العقد   عد تسلما  مبايرلم.لالمأتري عالدصرا ع   ري  البي   قا 

واعداـــر هـــدا الـــرلي اصكوـــر هـــو الـــرلي الـــراج  والمدبنـــ  ع ـــد رالـــ  يـــراح القـــايو  لعـــدلم ل ـــباب لع ـــ  

  للمأـتري ا ذـ  ل ةملـه الب ا ـة مـ  هـدا العـما  وكاصـرمـا  ال وـر الـدي تلعر ها ايا م  روـر العـدل ح

فــي الدصــرا   ــا عم ــرد تمل هــا  وبالدــا ي  لــيخ ه ــاك ماــرر قــايوني وا ــ   م ــ  ايدقــال هــدا العــما  مــ  

ايدقــال ملي ــة الب ا ــة مــادا  ل  هــدا ا يدقــال تــ  كــال الســ ة اصو ــ  مــ  ا ذيــا لم اليعليــة   عالضــا ة ا ــ  

  العـــما  هـــو ضـــما  مـــرتبف  أـــ ت مبايـــر عـــالعيوب ال ـــ  ت ذـــ  عالب ا ـــة و  عاقـــة لهـــا عالمالـــه إ ـــ هـــدا
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ح وقــد لضــاا يــرا 1ال امــت عالب ا ــة الم  ــ لم لمال هــا. يديــاعا  مــ   ــرا المأــرع   ــدا ا ــ  ضــما    ــإقرار 

  ــا  مسـؤولية الب ا ذـ  المســدييدو  مـ    تسـاعد فــي ت يـا  ل ـذالالقـايو  ل عـا مسـ لة لكــر   م ـ  

 ةالعأـــري المســـؤوليةع  م ـــ  ل  تـــد  عمليـــة قيـــان عـــو  إيـــ ال العـــما  وهـــي مســـ لة القيـــان  ال امـــت ص 

إتمـا  اصيـ ال مسؤولية للمال و  المددالو   وبو   ا  حدد ال ص القايوني صراحة ع   إم ايية ايدقاله ال

و المالــه للمسـاعدلم المأـتري  تــا همـا قرر لهـدا مـ  حيــخ ا دـا عــت مد اعق دـا مدقاربمسـؤوليدا  عاعدبارهـا 

  2ا يدياع ع  ا دا  أ ت  امت. ع    عصية عامة

 ال  اي الموضو ي: -2

حســــــ  إتمــــــا  ليــــــ ال الي ــــــا  لمســــــؤولية اص ــــــان القــــــايوني  04-11مــــــ  القــــــايو   26تعداـــــر المــــــادلم 

ت د ــد العيــوب   المأــرع ليــار ا ــ  هــدا العــما  مــ  كالهــا ل ــ  ل  ــ  اكديــى  قــف عاليــارلم اليــا دو  

المقاولـــة  مـــ  عقـــد   المســـؤولية هـــد  ـــدعار اوكمـــا ليـــريا  ـــاعقا  ـــإ  المأـــرع قـــد  3ال ـــ  تـــدكت فـــي ي اقـــا.

ليــا إ  وبــالعودلم 4 يــا ةلصــيلتعداــر مســؤولية  لد د ــد ال  ــاي الموضــوع لــا  ــاليــا إوبالدــا ي  م ــ  العــودلم 

والعيـوب ال ـ  ت ـول   دمثـت فـي اصعمـالحس  إتما  لي ال الي ـا   سؤولية   ال  اي الموضو ي لملي د 

  و  دا   ـو  المأـرع قـد لقـرر حما ـة تأملها المسؤولية العأرية المأتري ع  ا دا و   يدياعادو  إم ايية 

و لالمسـؤولية العأـرية ت  ـ وا  تـدكت فـي  كبورلم للمأتري ولكد ع   ضما   مي  العيوب ل ا  ا  يوعها

 .ةلس ويا سؤوليةت الم في 

 لثالخ:اليرع ا

   ا  قيا  مسؤولية حس  إتما  لي ال الي ا 

لقد حدد المأرع مدلم ضـما  ال  ـا  ال امـت صيـ ال الي ـا   سـ ة  ولقـر عإم اييـة تمد ـدها حسـ  

ا ذـدد ل مـوعل عقـد البيـ  ع ـ   13/413إرادلم ورربة  رفي العقد هـدا عمو ـ  الب ـد المـدرل فـي المر ـو  

عبدا ـة ا ذيـا لم اليعليـة للعقـار مـ   ـرا المأـتري  وفـي حالـة  هـور لي عيـ  الدصامي   وتبدل هـد  المـدلم 

    ــــدد العيــــ   أــــ ت دقيــــ  ويو ــــا إك ــــار  ا يديــــاع   ــــا  أــــ ت  امــــت  عليــــا عــــ فــــي الب ا ــــة   ــــول دو  

م دوب للمرقي العقاري وم البدا عإصاح العي  وفي حالة امد اع هدا اصكور عإصاح العيـ   ـإ  المأـرع 
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عــرر و د ــ  تعــوي    اــر عــا اللمــ  كالهــا المرقــي عإصــاح العيــ   نــ  عر ــ  دعــو  قعــا ية  لــ  لقــر للمقد

 ليا تباعا  يما   ي: إالدي  ذ  عا وهدا ما  ند ري 

 ممار ة دعو  مسؤولية حس  إتما  لي ال الي ا  لو :

لعـــرورية ع ـــ  ل  :" ت ـــدد ر ـــال ت ييـــد اصيـــ ال ا 04-11مـــ  القـــايو  رقـــ   44لقـــد يصـــت المـــادلم 

 26و حســــ   ــــور ع اصــــر ت هوــــمال الب ا ــــة عمو ــــ  العقــــد المــــد ور فــــي المــــادلم للصــــاح عيــــوب الب ــــا  و / 

البـا      :"  عـم لي يموعل عقد البي  ع   الدصـامي  لعا ."   وقد  ورد في ع د ضما  حس  الد ييد ف

و حسـ   ـور ليـوب الب ـا  و / ورية قصـد إصـاح عويلتـم  عت ييـد اصيـ ال العـر  الد ييد ا جيد ل ي ال  

مـــ   ـــرا الم دتـــ ."  و  ـــدا  م ـــ    اريل إك ـــار مـــ  تـــ عدـــدا امال الب ا ـــة فـــي ل ـــت .....  ومـــا  ع اصـــر ت هوـــ

  دما ت المرقي في القيا    ا. مدلم ملي ال الصاح عاص ا   ي   القول ل  المأرع حدد 

ت يــ  مــ  كالهــا حقــوي مالــه ودعــو  مســؤولية حســ  إتمــا  ليــ ال الي ــا   هــي رليــة قايوييــة 

و المالـه  أـ ت عـا  عإك ـار لحالـة مـا إعا قـا  المأـتري  الب ا ة ال    ذقها العي    وهي مقررلم ووا بة فـي

وحســــ  مــــا هــــو مقــــرر فــــي  1مــــ  القــــايو  المــــدني 119م دــــوب للمرقــــي العقــــاري  حســــ  مــــا تقعــــيا المــــادلم 

 امد ـــ  هـــدا اصكوـــر  ع ـــ  إصـــاحهاوإعا    ـــ لم و   ـــدد  يـــا العيـــ  الـــدي  ذـــ  الب ا ـــة الم  413-13المر ـــو  

 ه ــا  قــو  المأــتري  عإيبــال حالــة ا مد ــاع وإيــدار المرقــي العقــاري قبــت ر ــ  الــدعو  القعــا ية ال ــ   ل مــا 

 2  ا عإصاح العيوب.

عثايـــة  ـــ وال مـــ   ةالعأـــريلمســـؤولية   المأـــرع قـــد حـــدد ميعـــاد ر ـــ  دعـــو  لويم ـــ  اليـــارلم ا ـــ  

لي ــا   لــ    ــدد صــراحة ميعــاد   ــا  ال امــت صيــ ال االمســؤولية حــدو  العيــ   ع ــاا دعــو   تــاريل

وهدا ما  عت  ع  م  يراح القايو   قرو  ع   ميعاد ر   الـدعو  هـو عاتـا مـدلم العـما  وهـي  هار ع

 3  ة واحدلم.

الســـــــ وي ت عـــــــ  لـــــــ يخ مســـــــؤولية العــــــما  وع ــــــ  رـــــــرار عـــــــاقي الـــــــدعاوي القعــــــا ية  ـــــــإ  دعـــــــو  

 ـرا ال المقــررلم فـي قــايو  ال ـرا ال المدييــة والداريــة   إع تر ـ  لمــا  ا ذ مـة م ــت العقـار وي  ــر  ، ــا ال 
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 م  الدعوي  في ا ذالدو  إع اقد    ا ذال عله ...."  ا ا  ا  للمدعاقد ااكر  عد إعدار  المد   ا    ال  عت ييد العقد لو 
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القاضـــ   وفــــي مــــد  تـــو ر يــــرو ها الأــــ لية والموضــــوعية ويم ـــ  لــــا ل  رســــدعو  عـــا  ارا   ــــت فــــي م الــــا 

د ييـــد العينـــ  والمدمثـــت فـــي  المه ـــدن المعمـــاري وروـــره    يـــد  مـــ  كالهـــا  ـــوا  الـــ ا  المرقـــي العقـــاري عال

إصاح العيوب إعا  ا  هدا ا مر مم  ا و   ثقت  اهت المرقي العقاري لو  قو  عياـ  العقـد او  م ـ  ا  

      عالدعوي  لص
م

مـر تبقـى لـد  القاضـ     السـل ة الدقد ريـة    ا ـة اص ا   المقدن  لو ماله الب ا ة   ص

 . عالعمت في القعية الم ل 

 الدعوي  ع  قيا  مسؤولية حس  إتما  لي ال الي ا ياييا: 

إ  الدعــوي  فــي دعــو  مســؤولية حســ  إتمــا  ليــ ال الي ــا      ــرل عمــا هــو مدعــارا عليــا فــي 

 فـي    يـة  ـاعقة مـ  هـد  اص روحـةل، ـا إقـرار  والمأـار إو تقـدر  و لواعد العامة  ـوا  فـي كيييـة  لبـا الق

لمـــد   عالتمامـــا امعـــرور فـــي حالـــة إكـــال  ـــالدعوي   ث ــت لل -أـــرية الدعــوي  فـــي دعـــو  المســـؤولية الع -

مـــــ   182 ـــــوا  القـــــايوني او العقـــــدي  ويـــــد  تقـــــد ر  مـــــ   ـــــرا القاضـــــ   حســـــ  مـــــا يصـــــت عليـــــا المـــــادلم 

القايو  المدني إع  ا   ، ا ل : " إعا ل      الدعوي  مقدرا في العقـد او فـي القـايو   القاضـ   هـو الـدي 

  قدر ...".

   اري هـــي مســـؤولية ميترضـــة  إع   مســـؤولية المرقـــي العقـــلوفـــي ا  دـــا   م ـــ  اليـــارلم ا ـــ

لعــما  لدقــو   أــ ت تلقــا ي  إع   دا ــي للإيبــال ك ــ  موضــوع ايبــال وقــوع العيــ  فــي الب ــا  إ  يــي 

و ا  لـت فـي الب ا ـة الم  ـ لم قري ـة قا عـة ع ـ  ل  ةـا ميتـرض   واعداـر و ـود العيـ  المرقي العقاري  

   العـــرر الـــديل   ـــد   هـــد  المســـؤولية عإيبـــال ل  ويم ـــ  للمرقـــي العقـــاري 1ك ـــ  المرقـــي العقـــاري  

 و ك   ال ور. لو قولم قاهرلم مل ذ  عالب ا ة  ا   س   ل  ب    

 الم ل  الثاني:

 مسؤولية حس   ور ع اصر الد هوم

لو ــــة فــــي القواعــــد صــــر الد هوــــم مــــ  العــــمايال المســــد دية وال وــــر م رعداــــر ضــــما  حســــ   ــــور ع ا

المــــ    للنأــــان الترقيــــة العقاريـــــة  03-93فــــي المر ــــو  مـــــرلم ول ل  المأــــرع قــــد لدر هــــا لالعامــــة  إع ي ــــد 

لعــا   اا ـــال العـــرورية  10و 9م ـــا ع ـــ  ل :"   ــدد العقـــد المــد ور فـــي المـــادتو   15ع يــخ يصـــت المــادلم 

و حســ   ــور ع اصــر ت هوــم الب ا ــة."   وحــا   عليــا المأــرع لاح العيــوب ال ــاهرلم و / ليــ ال إصــلد ييــد 
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لعـــرورية لصـــاح م ـــا ل  : " ت ـــدد ر ـــال ت ييـــد اصيـــ ال ا 44إع  ـــا  فـــي المـــادلم  04-11عصـــدور القـــايو  

 لعا ." 26و حس   ور ع اصر ت هومال الب ا ة عمو   العقد المد ور في المادلم لعيوب الب ا  و / 

الي ـــا     يســـاعد المقدنـــ  ع ـــ    ـــا  ال امـــت صيـــ ال ا ـــ  هـــدا العـــما  الهـــدا مـــ  ضـــما  الويدق

عالب ا ــة  أــ ت  امــت   ــالمرقي العقــاري مســؤول  أــ ت مبايــر فــي ت قيــ  هــدا اصمــر  وللديصــيت  يديــاعا  

 اليـــرع لك ـــر فـــي ماهيـــة هـــد  المســـؤولية وي امهـــا القـــايوني  ـــند ري فـــي هـــدا الم لـــ  ا ـــ  ت د ـــد ميهومهـــا 

كصــص  جــ ا   مــ  هــدا الم لــ   قــد  اليــرع الثالــخ مــا فــي ل  اليــرع الثــاني    يــ  ت يــا  ي اقهــا فــي اصول 

 إكال المرقي العقاري   د  المسؤولية.

 اليرع اصول:

 ميهو  مسؤولية حس   ور ع اصر الد هوم

تعداــــــر مســــــؤولية حســــــ   ــــــور ع اصــــــر الد هوــــــم وليــــــدلم ا جــــــال القــــــايوني اليرنســــــ      ــــــا  المأــــــرع  

وتق ين ــــا  أــــ ت  امــــت  ع ــــاا المأــــرع ا ج ا ــــري الــــدي تبنــــ  هــــد   االيرنســــ   هــــو الســــباي فــــي ا ــــد دا  

المســـؤولية ل ـــ  اكديـــى  قـــف عاليـــارلم ال، ـــا دو  إع ائ ـــا تعريـــ  قـــايوني  ـــام  ومـــان    ـــدد عـــا إ ارهـــا 

القايوني لدا    اول في هدا اليرع ا دعراض يقان عـدلم يبـو  مـ  كالهـا تعريـ  هـد  المسـؤولية ومـدلم 

  يما   ي: قيامها  أ ت مددا   

 تعري  مسؤولية حس   ور ع اصر الد هوم. ومد  تعلقها عال  ا  العا .لو : 

حســـــ   ـــــور ع اصـــــر الد هوـــــم  ـــــا  يتي ـــــة الدميوـــــم الـــــدي لقـــــر  المأـــــرع اليرنســـــ   عـــــو  مســـــؤولية إ  

 مــ  القـــايو   2280و 1792اصعمــال ال بوــرلم لو المبــاني وبــو  اصعمـــال الصــ ورلم ال ــ  يــص عل، ـــا فــي المــادتو  

و المه دن فـي اصعمـال الصـ ورلم  لاليرنس   ا   ل    ضما  للمقاول المدني اليرنس    وقد كلص القعا  

مـــر كـــدله ح ـــ  فـــي هـــد  اصعمـــال الصـــ ورلم  وبقـــي اص عـــت  د مـــت رب العمـــت مســـؤولية العيـــوب ال ـــ  ت ـــو  

ل عــــ  حيــــخ تبنــــت  م  مــــة الــــ ق  اليرنســــية ات اهــــا معاكســــا ولر عــــت مســــؤولية المقــــاو  1968 ــــ ة 

اصعمال الص ورلم ل  ريـة العيـوب ا  ييـة فـي الشـ   المبيـ   وبالدـا ي لصـبر مسـؤو  عن ـا وقـد  ـا  فـي المـادلم 

قـاول ت د د ل عمال ال   تدكت في ي ـاي مسـؤولية الم 1967درسمار  22م  المر و  الدي صدر في   12

 1و المركبة م   را المقاول."لصكر  الع اصر ال بورلم المص وعة   : " ع اصر الب ا ة الإع يصت ع   
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وقد ريـار معيـار الديرقـة الـدي ت  ـا  المأـرع اليرنسـ   ل عمـال م ا عـال كبوـرلم فـي الواقـ  العم ـي ممـا 

ل اــر  ع ــ  ا ــتبدالا عمعيــار ركــر وهــو معيــار و ييــة الع صــر والــدي رعداــر لك ــر مرويــة مــ   ــاعقا     ــدج 

عــما  ال ــة ا ــ  و مــا رعــرا عالنأــا ي للب الب ال ــ  ت ــو  فــي الع صــر الد ــوين  ع ــا و ــوب إكعــاع العيــو 

عــــما  حســــ   ــــور ع اصــــر الكعــــاع العيــــوب ال ــــ  ت ذــــ   ع اصــــر العــــداد ا ــــ  إالعأــــري  فــــي حــــو   ــــد  

 1الد هوم.

  المأــرع لكديـى عاليـارلم ا ـ  هـدا العــما  لي ـد لمـا  يمـا   ـص ا جـال القــايوني فـي ا ج ا ـر  إي ـا 

 تعرييا وكدا كص عا عقد البي  ع   الدصامي  دو  عقد المقاولة. دو  

 لمســـؤولية ا  اصـــة الملقـــالم ع ـــ  و لهـــد  اللقـــايو  تقـــد   تعريـــ  لهـــدا العـــما  وقـــد حـــاول يـــراح ا 

لتـما   قـ  إالدصـامي  عبـارلم عـ    :" ضما  حس   ور الد هوم في عقـد البيـ  ع ـ لالمرقي العقاري عالقول 

مال الب ا ـة م ـت العقـد  وعلـه فـي لعقـاري   لتـم  عمو بـا ععـما  السـور ا ذسـ  لد هوـع   عات  المرقـي ا

 2 ت معو  م  تاريل تسلي  هد  الب ا ة."ل

 مدلم مسؤولية حس   ور ع اصر الد هوم.ياييا: 

حســ   ــور ع اصــر الد هوــم   ع ــاا المأــرع مســؤولية لــ  رأــر المأــرع ا ج ا ــري عــ ص صــرير لمــدلم 

 . 3 1796اليرنس   الدي حددها عمدلم  ندو   تبدل م  تاريل التسلي  ك د لدنى وهدا في يص المادلم 

و د و هال ي ر م دليـة عـو  ر ـال القـايو  ويـراحا  ه ـاك لوعد  اليارلم عالأ ت الصرير قد  

لهــــــد  المســــــؤولية ا  اصــــــة  ت يــــــت مبايــــــرلم ا ــــــ  مــــــ   ــــــر  ل  ا ــــــدقرا  ال صــــــو  القايوييــــــة المأــــــار  ، ــــــا 

ضــما  حســ  الي ــا  وضــما   ــور ع اصــر  -ا ــدنبان ييــة المأــرع  وال ــ  ترمــي ا ــ  توحيــد مــدلم العــمايو 

حــال ت بيـ  المــادلم لاحـد وهــو ضـما  حســ  الد ييـد  وكـدا كاصـة و ليــا لوردهـا ت ــت ع ـوا  و  –الد هوـم 

القـــايو  عاتـــا  يمـــا   ـــص فـــي    يـــة ر ـــال العـــما   وال ـــ  مـــ    26ا ـــ  المـــادلم   04-11مـــ  القـــايو    44

  4حددل  أ ت مباير مدلم ضما  حس  الي ا  والمقدرلم  س ة .

مـــ   44مـــ  رواد القـــايو   قـــرو  عـــ   هـــدا الـــرلي روـــر  ـــد د كاصـــة ول  المـــادلم   كـــر  هـــة ل مـــ  و 

ا ـ   يـارللا ا ـال وإيمـ يمـا   ـص موضـوع ا 26المستأهد     ا هـي لـ  ت يـت ا ـ  المـادلم  04-11القايو  
                                                           

 .1021المر   الساع      رخ واي ر ل عا عبد الر اي حسو    265    ييساالمر    عا دلم مص ياوي  1
 .227تس ية اعمر   المر   الساع     2
 .266المر   الساع      عا دلم مص ياوي  3
 .71المر   الساع      الدصامي  ال  ا  القايوني لعقد البي  ع    حورية      و    اهية  4
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  مــدلم ضــما  حســ   ــور الد هوــم   ــدد و ــ  العقـــد الماــر  عــو  ال ــر و  وبالأــ ت الــدي حددتــا المـــادلم ل

26.1 

مـ  القـايو  السـال   44  المـادلم للرلي الـراج  والمديـ  عليـا كاصـة و واعدار هدا الرلي اصكور هو ا

ولــ  تأــر إ ــ  ل  ل ــت العــما  هــو عاتــا الــدكر لكــدل ع ــ  ل  ل ــت العــما    ــدد عمو ــ  عقــد البيــ   

م  القايو  عاتا  وبالضا ة ا ـ  هـدا  لـا  ـإ  يمـوعل عقـد البيـ  ع ـ  الدصـامي   26المأار اليا في المادلم 

:" إ  هدا العما  صا   لمـدلم ....... ـ ة اعدـدا   ال لل ر و  إع ي د ليا يص ع  قد ترك مدلم ت د د اا 

 م  تاريل ا ذيا لم ...". 

  مدلم المسؤولية ا  اصـة المدمثلـة فـي حسـ   ـور ع اصـر الد هوـم هـي ل م   القول وو قا لما  ب  

كاضعة للإرادلم ل راا العقد  ل    ا   د را عالمأرع ت د دها تياد ا ل ت ا جـدال المأـار إليـا وكـدله 

يـــا رعداـــر لصـــة و ر وت د ـــد المـــدلم ع  ـــت قصـــور كال لـــ  البـــاب ع ـــ  المرقـــي العقـــاري فـــي إععايـــا لل ـــرا ااكـــ

 ال را اصقو  في هدا الدصرا. 

 اليرع الثاني:

 ي اي مسؤولية حس   ور ع اصر الد هوم

ع   ررار  ت المسؤوليال السالية الدكر  إ  لمسؤولية حسـ   ـور ع اصـر الد هوـم   ي ـاي كـا   

ا اصشــــــ ا  الملــــــ مو    ــــــ دود الش صــــــية ال ــــــ  تــــــدور  ، ــــــا ليت ــــــو  ضــــــم ا ويقصــــــد   ــــــدا ال  ــــــاي ا ذــــــ

تقـــو  عل، ـــا و ـــند ري ا ـــ  هـــدا  شـــ    مـــ  وضـــوع قيامهـــا وماهيـــة العيـــوب ال ـــ  والمســـدييد   من ـــا وكـــدا م

 الديصيت  يما   ي:

 ال  اي الش ل  . اصش ا  المل مو  والمسدييدو  لو : 

شــ ا  المل مــو  عالمســؤولية وكــدا اصشــ ا  اصوال  ــاي الش لــ    دمثــت كمــا ليــريا  ــاعقا ا ــ  

 المسدييدو  من ا و   اول  يما   ي اليارلم ال، ما  ش    م  الديصيت: 

 

 

                                                           
درسمار   01ل   20ع  ا ج ا ر حوليال  امعة   04-11رليال حما ة مقدن  العقاري ع   الدصامي  في القايو  رق   عا أة  ي   1

2011    24. 
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 اصش ا  المل مو  عمسؤولية حس   ور ع اصر الد هوم: -1

ســــؤول عــــ  ص المرير العبــــارلم الشــــ صــــلــــ  تــــدكر ع 04-11مــــ  القــــايو   44  المــــادلم لعــــالرر  مــــ   

  المرقـي العقـاري هـو المسـؤول اصول عـ  المأـروع الم  ـ  ل  ليـا  م ـ  اعدبـار إحس   ور ع اصـر الد هوـم 

والوحيـــد  يعداـــر هـــو الشـــ ص الملـــ   ععـــما  حســـ   ـــور الع اصـــر  عالضـــا ة ا ـــ   ويـــا المدعامـــت اصصـــ ي 

هـو   د  الدعامت   ا في  ـت هـدا النأـانواصول في نأان الترقية العقارية وفي  ت العقود القايويية ال    

 ـد   يـاع ال امـت والدـا  للمأـتري    عـم  ا يد ا ة م ت العقد وي ـو  ملـ   ل عـا عـم   لتم  عإي ا  الب 

   ـــد  هـــدا ا يديـــاع عالأـــ ت الصـــذير إ  إعا ييـــدل  أـــ ت حســـ  و  لي ـــ ل  أـــ ت لو   م ـــ    الب ا ـــة

و كمسـؤوليال كاصـة لهوـم لـدله لوردهـا المأـرع كعـمايال تا  ول عا  ا  ه اك  ور حس  لع اصر الد 

و هــرل ه ــاك عيــوب فــي  لتــما ا كالــا   ــدا إة وفــي حالــ  تقــ  ع ــ  رب العمــت والمدمثــت فــي المرقــي العقــاري 

و تلــــه المديــــ  عل، ــــا  ي ــــ  عليـــــا اصــــاح العيــــوب فــــي ل ــــت    دعــــد  ل ــــا  ت ـــــدد لقايويــــا  رلمالمــــدلم المقــــر 

 عمو   العقد.  

والوحيــــد فــــي عقــــود الترقيــــة العقاريــــة ع ــــ  حســــ   ــــور  و  ــــدا رعداــــر المرقــــي العقــــاري المســــؤول اصول 

و فـي حالـة مـا إعا لل ـ  ت ـول دو  هـدا السـور ا ذسـ    ع اصر الد هوم   يل   هو  قف عإصاح العيوب ا

تــ  إيبــال عــد  صــاحية ع اصــر الد هوــم  إيــا  لتــم  عا ــتبدالها   وي ــرل مــ  دا ــرلم هــدا العــما   ــت مــ  

 1ان  ع اصر الد هوم وباقي مددكلو  الب ا  .المقاول والمه دن المعماري وص

ع اصـر الد هوـم هـو  ـت  وهدا ع ـاا التأـرا  اليرنسـ   الـدي  قـر عـ   المـد   فـي ضـما  حسـ   ـور 

مـــ  القـــايو  المــدني اليرنســـ    ـــإ  الصـــان   دمثـــت فـــي مســـدورد  1792و الم ـــدج و بقـــا للمـــادلم لمــ  الصـــان  

و الشـ ص الـدي وضـ  عليـا ا ـما لو ليـا مـ  صـ عا لصـ وع وكـدا الشـ ص الـدي قدمـا ع ـ  الع صر الم

وبالدـا ي  إيــا  دعـام   ـت مــ  الم ـدج ومـ  فــي ح مـا مـ  المقــاول فـي المســؤولية  عامـة الصـ   ا  اصــة عـا 

 2ا  اصة  عيوب الب ا  وال   تعود  أ ت مباير ا   هدا الع صر.

و صــان  لفــي العــودلم ع ــ  عــا   ا ذــ  رقــي العقــاري   للمل ة ل ــت مــا  ــب   م ــ  اليــارلم ا ــ  عالضــا

  ه ــاك عيــ   ، ــا  وهــدا لالــة مــا إعا تبــو  ع اصــر الد هوــم عــدعو  قعــا ية   الــ   ، ــا عــالدعوي  فــي ح

مـــــر تعـــــم ا ي ريـــــة ضـــــما  العيـــــوب ا  ييـــــة ال ـــــ  ت ـــــد مســـــدقرها فـــــي العاقـــــة العقد ـــــة عـــــو  ال ـــــر و  اص 

 والم  مة و   القواعد العامة المقررلم في القايو  المدني.

                                                           
    183  واي ر ل عا تس ية لعمر   المر   الساع       128عو  ا  نسيمة   المر   الساع      1
 .265المر   الساع     عا دلم واي ر ل عا مص ياوي   188المر   الساع       رور م مد ي ري  2
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 م ــــ  القـــول ل  المأــــرع حصــــر اصشــــ ا  المســـؤولو  عــــ  حســــ   ــــور ع اصــــر  لمــــا  ــــب   وكدامـــا

  ــدا تســهيت عمليــة الر ــوع عليــا مــ   ــرا مقدنــ  الب ا ــة للم البــة  وهــدا  ي الد هوــم فــي المرقــي العقــار 

بايــر يــا ال ــرا الملكاصــة  عــالدعوي  عــ  اصضــرار ال ــ   ذقــت عــا  ــرا  التســيور الســ ئ لع اصــر الد هوــم 

كدصـــار إ  ع ـــ  رســـاعد بالدـــا ي  إيـــا  و -الدصـــامي  عقـــد البيـــ  ع ـــ –والمعـــروا فـــي العقـــد الـــدي   معهـــ  

الوقت وا تييا  حقـا فـي الدعـوي   أـ ت  ـرا  عـدل مـ  الب ـخ عـ  المسـؤول عـ  هـدا اصمـر كاصـة فـي 

 1 ت ال اق  ال بور المددكت في عملية الب ا .

 ع اصر الد هوم:اصش ا  المسدييدو  م  ضما  حس   ور  -2

   ـــور ع اصـــر لــ  رأـــر المأـــرع ا ج ا ـــري عـــال ص الصـــرير ا ـــ  الشــ ص المســـدييد مـــ  ضـــما  حســـ

وال   ت يـت فـي ت بيقهـا  04-11م  القايو   44يا  م   ل  رستأ  عله م  كال المادلم لالد هوم  إ  

 ـرا فـي العقـد لي البـا      المرقـي العقـاري هـو لالقايو  وحس  العقد الماـر  وبمـا م  عال  26ا   المادلم 

والمل   ععما  حس   ور ع اصر الد هوم   إ  م  البد ت  ل    و  المأـتري عاعدبـار  ال ـرا الثـاني فـي 

 2العقد هو المسدييد م  هدا العما .

ال وــر  ــوا  ل ـاـ  مــ  ا  لــ  الم  مــة لهــد  المســؤولية ا ــ  إم اييــة ايدقالهــا ا ــ   44ولــ  تأــر المــادلم 

ي  ـــا  ال امــــت صيــــ ال ليـــا فــــي ضــــما  ال إ   ل ـــ   م ــــ  إ ــــقان مـــا تــــ  الدوصــــت ا  ــــا و ا  لــــ لالعـــا  

الي ا  ع   ضما  حس   ور ع اصر الد هوم  عاعدبـار ل  هـدا العـما  قـد لو ـد  المأـرع   ـدا تم ـو  

ة المقدنــ  عا يديــاع ا جيــد عالب ا ــة م ــت العقــد  عــد حيا ت ــا  وبمــا ل  هــدا العــما   دعلــ  ويــرتبف عالب ا ــ

 أ ت مباير  هو  قو  ع   و ودها   ع   صـية مال هـا   وبالدـا ي  إيـا مـ  العـدل ل  رسـدييد مـ  هـدا 

العــــما   ــــت اصشــــ ا  المــــال و   ــــوا  ايدقلــــت الــــ،   المل يــــة عالواقعــــة الماد ــــة ل  عــــ   ريــــ  الدصــــرا 

ا فـي علـه يـ   ضـما    هدا ا يدقال قد تـ  فـي السـ ة المواليـة مـ  التسـلي  اليع ـي يـ يلالقايوني مدا  

 3ا ي  ا  ال امت صي ال الي ا   .
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مر م   ـرا المأـرع ا ج ا ـري وهـدا تياد ـا لدق و  هدا اص  لموفي ا  دا   إي ا نأور ا   العرورلم كبور 

و لي شـــ ص للقـــايو   ـــوا  ا ــاـ  علـــه هـــو القاضـــ   صي قـــرا ال م لو ـــة مـــ  الســـل ة المل مـــة عد بيـــ  ا

 ركر.

 الموضو ي لعما  حس   ور ع اصر الد هوم:ال  اي ياييا: 

ا  حســ  مــ  القــايو  الســال  الــدكر لــ  ت ــدد ال  ــاي الموضــو ي لعــم 44  المــادلم لعــالرر  مــ   

يــــا وبــــالعودلم ا ــــ  لصــــت هــــد  المســــؤولية ا  اصــــة لو هــــدا العــــما  فــــي ا جــــال ل ــــور ع اصــــر الد هوــــم   إ  

و ي    ذسـ   ـور ع اصـر الد هوـم  دعلـ   أـ ت مبايـر القايوني اليرنسـ   ي ـد ليـا لقـر عـ    ا جـال الموضـ

عالع صـــر الد هوـــمي الـــدي  ث ـــت عـــد  كيا تـــا فـــي لدا  الو ييـــة المر ـــولم م ـــا   وبالدـــا ي  تبـــو  ل  المأــــرع 

اليرنســ   قــد تبنــ  ه ــا معيــار الو ييــة الــدي صــ   مــ  كالــا ا عمــال والعيــوب ال ــ  تــدكت ضــم  هــدا 

ضــــو ي عــــداد  هــــو  ــــدكت ضــــم  ال  ــــاي المو و اص لصــــر الد هوــــم ورهــــا  ــــ ي عيــــ    ــــص ع اال  ــــا  مــــ  ر

و الع اصر ال   تدكت فـي ت ـوي  الب ـا  وإنأـا ا  تـ  تـدكت فـي ل عمالما اص إلعما   ور ع اصر الد هوم   

  عــد  صــاحية ل  هــدا العــما  ع يــا لم اصدا   إع وقــد ل لــ  ع ــ 1ال  ــاي الموضــو ي للعــما  العأــري.

 ــؤير  أــ ت مبايــر فــي لدا  و ييدــا عال يــا لم الم لوبــة   يــي لعمــال هــدا العــما  ع صــر الد هوــم والــدي 

 2ح   لو  ا  هدا الع صر في ي لا ا  ار ي  بدو مدما  ا وصلبا.

عمــــال ال ــــ  تــــدكت  أــــ ت دقيــــ   فــــي رنســــ   تيصــــيت ركــــر   ــــدد مــــ  كالــــا اص ولضــــاا المأــــرع الي

لي مـــد    ع اصـــر الد هوـــم عـــالد وي  العقـــار  ـــا لداي لهـــدا العـــما  والمدمثـــت فـــي در ـــة ال  ـــاي الموضـــو 

حدا  تل   يا   يي حالة ما إعا  ايـت هـد  الع اصـر روـر إ صت هد  الع اصر ع  العقار دو   إم ايية

  وفـــــي حالـــــة مـــــا إعا  ايـــــت قاعلـــــة قاعلـــــة لاييصـــــال دو  تلـــــ   إ  ـــــا تـــــدكت فـــــي ي ـــــاي العـــــما  العأـــــري 

 3ت في دا رلم ضما  حس  السور.و ضرر  إ  ا تدكلحدا  تل  إدو   ييصاللا 

  رستأــ  لإع  م ــ  ح ــ  ولــو لــ   ــ ص عليــا عــ ص صــرير  مــر المأــرع ا ج ا ــري وقــد تبنــ  هــدا اص 

المدعلــ  عالد مي ــال وال ــ   ــا   ، ــا ل  العــما   05-97مــر مــ  اص  181ميهــو  ا  اليــة للمــادلم مــر عهــدا اص 

العأري ر  ي اصضرار ا  لة عصاعة الع اصر ا  اصـة عد هوـم الب ا ـة....   وتبعـا لهـدا الـ ص  إيـا   ـرل 
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حـدا  ضـرر إال ـ   م ـ   صـلا عـ  الب ا ـة دو  م  دا رلم وي اي العـما  العأـري  ـت ع اصـر الد هوـم  

 ضما   ور حس  ع اصر الد هوم. ، ا وتدكت في دا رلم 

  ال  اي الموضو ي لهدا العما  ي ـاي ضـي  مقاريـة عال  ـاي الـدي لوكاصة لهدا  م   القول 

ال امت صي ال الي ا   صيا  رد  قف ع ـ  ع اصـر الد هوـم  ي  ا ا   ملا العما  العأري وكدا ضما   

 دالية:  تدو ر  ، ا المعا ور الل    في العقار الم    وال   

 و تأييد ا إيما   و  ت هوم ا.ل      و  الع صر ع صرا ت وينيا ل -

 ل    و  هدا الع صر     م  الب ا ة المأيدلم. -

 1ل  ت و  ه اك قاعلية لليه الع اصر و صلها ع  الب ا ة دو  تل    ذ  هد  اصكورلم. -

 اليرع الثالخ:

   ا  قيا  مسؤولية حس   ور ع اصر الد هوم

ي لـ     ـا المرقـي العقـار للد هوم كمسـؤولية كاصـة ومسـد دية و المأرع حس   ور ع اصر القد لقر 

وفــــي حالــــة   وا يديــــاع ال امــــت والدــــا  للب ا ــــة م ــــت العقــــد  ــــديادلما  كاصــــة   ــــدا تم ــــو  المقدنــــ  مــــ  

حـــدو  لي كلـــت فـــي اصعمـــال م ـــت موضـــوع العـــما   ـــإ  للمقدنـــ  الر ـــوع ع ـــ  المرقـــي عـــدعو  قعــــا ية 

 ل ما عالد ييد العين  لي اصاح العيوب لو  ل  تعوي   را  ا     المرت   و ـند ري ا ـ  هـدا  شـ    

 م  الديصيت  يما   ي:

 دعو  مسؤولية حس   ور ع اصر الد هوم لو : ممار ة

مــــا تبــــو  للمأــــتري فــــي عقــــد البيــــ  ع ــــ  الدصــــامي  ل  ه ــــاك عيــــ  فــــي ع اصــــر الد هوــــم م ــــت  م ــــ 

إك ــــار م دــــوب ع ور الثايــــة الســــاعقة الــــدكر  قــــا  العــــما  حســــ   ــــور الد هوــــم وال ــــ  ت  بــــ  عل، ــــا المعــــا

 و لإصــــاحا إعا  ـــاـ  هــــدا اصمــــر مم  ــــا للمرقــــي العقــــاري عــــدله مبي ــــا  يــــا ا  لــــت ل ــــي  قــــو  هــــدا اصكوــــر ع

   ـد  هـدا الك ـار فـي المـدلم المقـررلم لـدله والمديــ  ل مـر علـه  وي ـ ا ـتبدال هـد  الع اصـر إعا ت لـ  اص 

 عل، ا في عقد البي  المار  عين ما.

اصــر الد هوــم   وكمــا ليــريا  ــاعقا  ــإ  المأــرع ا ج ا ــري لــ    ــدد مــدلم مســؤولية حســ   ــور ع ص 

دلم إصــاح العيــوب  تــ  ل عــا ت عــ  لرادلم اص ــراا فــي مــر ييســا لمــ ــراا العقــد واص لوإيمــا تركهــا لرادلم 
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ا ــ   –تــرك المأــرع ت د ــد مــدلم اصــاح ع اصــر الد هوــم  ذريــة ا  ــراد –ت د ــدها   وربمــا رعــود هــد اصمــر 

كـداا إ  تصي  ع اصر الد هوم وبالدـا ي لكداا عو  العيوب ال    م   عدلم عوامت لع   لعر ها هو ال 

إع  و ــد   د لصــا فــي م ــال الترقيــة العقاريــةو لصــاحها   وكــدا ا كــداا المو ــالمــدلم ال ــ   تســد ري فــي 

 لـا ليـة عـاكداا الهـدا الـدي لنأـ ل مـ  ه اك العد د مـ  ليـواع المأـارا  العقاريـة وهـي مأـارا  م دل

وكدا مد   ـ ام  ا    ـالد هومال ال ـ  ت ـو  فـي المأـارا  ال ـ مة هـي ليسـت عـدال القيـان فـي المأـارا  

 ورلم لو الســــ ايال المو هــــة لا ــــدعمال ا  ــــا     المأــــارا  ال ــــ مة ت دــــال ا ــــ  ت هوــــمال  ــــ مة الصــــ

  وفــي حالــة مــا إعا لــو قيــد ت دــال ا ــ  علــه لمــا المأــارا  المدو ــ ة والصــ ورلم  ــا  وع اصــر ت هوــم عد ــدلم 

ي حــ  المرقــي جذا ــا فــإ ــتبدالها عمــدلم معي ــة  ه ــا  ــي و  المأــرع عمليــة ا دصــاح ع اصــر  الد هوــم لو ا

و ل  الصــاح فــي مأــروع مدو ــف ا حجــ  العقــاري لــو  ـاـ  الصــاح فــي مأــروع كبوــر و ــ     لمــا إعا  ـاـ

 جذاا في ح  المقدن  كاصة إعا تما ت وتعس   المرقي العقاري في عله .ص ور  سي و  ال

ع اصـــر     ـــ ص ع ـــ  ليـــا فـــي حالـــة وقـــوع ا  لـــت فـــيليـــا  ــاـ   ـــد را عالمأـــرع لويـــر  يـــراح القـــايو  

وي ـ   .1الد هوم     ع   المرقي العقاري ا لتما  عإصاحها كال مدلم  قررها كبور  دي  عليا ال ر ـا  

ب ا ذــ  كاصــة المقدنــ  ص  ا  بوــر شــ ص ايتبنــ  هــدا الــرلي وعلــه حيا ــا ع ــ  حقــوي ل ــذمــ   اي  ــا 

 مثت هدا اصمر.حس  في دا ي  د و  ا  ارلم هي الييصت واص حيادي وليخ ع را في العقد وبال

فـــي عقـــد البيـــ  ع ـــ  الدصـــامي  دو  ل   قـــو  المرقـــي العقـــاري  اوفـــي حالـــة ايقعـــا  المـــدلم المديـــ  عل، ـــ

مد ــاع إ د ــا ا ــ  ا ذعــر القعــا ي ليث ــت   لع اصــر الد هوــم  ــإ  ع ـ  المقدنــ   عإصـاح ا  لــت الــدي  ذــ 

المرقي العقاري عالقيا  عالتماماتا وهدا في م عر معا  ة ميدايية  قو    ا ا ذعر ا  دص  ومـ  يـ   ـد  

ال جــو  ا ـــ  ا جهــال القعـــا ية ا  دصــة لر ـــ  دعــو  قعـــا ية   لــ   ، ـــا إلــ ا  المرقـــي العقــاري عالد ييـــد 

  لإضا ة ا   هـدا اصمـر  إيـا  م ـ   لو الدعوي  و   ما تقعيا القواعد العامة 2العين  إعا  ا  مم  ا 

 دو ا ا   القاض   ا  دص عا دصدار تركيص قصد القيا   عملية ا صاح لع اصر الد هوـم ع ـ  ييقـة 

و  م ـ  لـا الم البـة لمـ  القـايو  المـدني ا ج ا ـري    170المرقي العقاري الممد   وهدا و ـ  مـا تقـر  المـادلم 

 عيا  العقد ك ت ركر.
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 الدعوي  ع  قيا  مسؤولية حس   ور ع اصر الد هومياييا: 

 دعلــــ  ي ــــا  الدعــــوي  عقيــــا  مســـــؤولية  المرقــــي العقــــاري فــــي حســـــ   ــــور ع اصــــر الد هوــــم  عدـــــو ر 

ع اصـــر الدبعيـــة القايوييـــة المقـــررلم فـــي القواعـــد العامـــة  إع رعداـــر هـــدا ال  ـــا  لدالم  ذما ـــة حقـــوي المقدنـــ  

ل   ث ـــــت  وضــــما   ـــــودلم التـــــما  المرقــــي العقـــــاري فـــــي ت ييـــــد   ــــود العقـــــد   ولقيـــــا  هــــد  المســـــؤولية   ـــــ 

المدعــرر و ــود ضــرر يــاتج عــ  كلــت فــي ع اصــر الد هوــم    ــوا  تعلــ  ا مــر ع وايــ  الب ــا  لو الهي لــة  لو 

وي عـ  ي ـا  الدعـوي  عـ  العيوب الدق ية   واعد إيبال العرر ير ا  وهريا للم البـة عـالدعوي    

قـرار  وقـد إفـي كيييـة تقـد ر  و لقـايو  المـدني قيا  مسؤولية حسـ   ـور ع اصـر الد هوـم للقواعـد المقـررلم ا

 .اليارلم ا   عله في    يال  اعقةت  

  م ــ  ي ــت ا  لــت لو العيــ  فــي ع اصــر الد هوــم  ــإ  المرقــي العقــاري لفــي ا  دــا   م ــ  اليــارلم ا ــ  

   ـــد   ع ـــا هـــد  المســـؤولية إعا لي ـــت ل  ل ليـــا  م ـــ  ملـــ   عا دصـــاح لو ا ـــتبدال هـــد  الع اصـــر  إ  

لعيـــ  الـــدي  ذـــ  ع اصـــر الد هوـــم  ــاـ   ســـ   ل  بـــ  كـــارل عـــ  إرادتـــا. وقـــد   ـــو  هـــدا هـــدا ا  لـــت لو ا

الســــ   اص  بــــ  ك ــــ  ال وــــر لو قــــولم قــــاهرلم  لو ك ــــ   قــــو  عــــا المأــــتري ع يســــا  و  ــــدا ا يبــــال  م ــــ  ا  

 1 د لص م  هد  المسؤولية ا  اصة.

عــما  رعــد اتياقــا مــ  هــدا الويم ــ  اليــارلم ل عــا ا ــ  ل  لي اتيــاي  ق ــ   عإعيــا  المرقــي العقــاري 

  هدا العما  هو مـ  ال  ـا  العـا  و   م ـ  إل ـاا  لو ا تيـاي ع ـ  م اليدـا  والهـدا لعا ا  عاعدبار 

مــــ  إدرال هـــــدا العــــما  ضـــــم  ال  ـــــا  العــــا  هـــــو ال يــــادلم مـــــ  تع يـــــ  حما ــــة المأـــــتري مــــ  قبـــــت المأـــــرع 

 رقي العقاري.دعس  الممارن م  المالوإع ا ا حصاية  ا ية ليق  لما  
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 المب خ الثاني:

 مسؤولية المرقي العقاري في اعداد وإدارلم وتسيور اصماك المأتركة

عالضا ة ا   المسـؤوليال ا  اصـة السـاعقة الـدكر والملقـالم ع ـ  عـات  المرقـي العقـاري وال ـ   عـم   

  المأـرع لقـر التمامـا ركـر وهـدا ع ثـا عـ  لييـد ا جيـد للمأـروع العقـاري  ي ـد م  كالها هـدا اصكوـر الد 

 ة.عتسـيور وإدارلم اصمـاك المأـتركتع ي  ا ذما ة القايويية المقررلم للمقدن  ويدعل  هدا ا لتـما  لو العـما  

و ت د   ـرلم المل يـة المأـتركة مسـدقرها ولصـلها فـي القـايو  المـدني  فـي اليصـت المدعلـ  ع ـ  المل يـة ت ـت 

 :" المل يـة المأــتركة لم ــا تـ ص ع ــ   743ي ــد ل  المـادلم  فـي العقــارال المبنيـة   إعقسـ  المل يـة المأــتركة 

هــــي ا ذالــــة القايوييــــة ال ــــ    ــــو  عل، ــــا العقــــار المبنــــ  لو م موعــــة العقــــارال المبنيــــة وال ــــ  ت ــــو  مل ي  ــــا 

مقســــــمة حصصــــــا عــــــو  عــــــدلم لشــــــ ا  تأــــــمت  ــــــت واحــــــدلم من ــــــا ع ــــــ   ــــــ   كــــــا  ويصــــــي  فــــــي اص ــــــ ا  

  وبالدــا ي  تــ  تعداـر مســ لة لقرت ــا القواعــد العامـة فــي  ــت العقــارال ال ـ    ــو   ، ــا ا  ــدعمال المأـتركة."

 ـــ ا  ا  اصـــة ع ـــت  ماعيـــا  وهـــدا   ـــدا ت د ـــد اص ـــ ا  ال ـــ   دقا ـــ  المـــال و   ، ـــا ا  ـــدعمال وكـــدا اص 

 ت  ي  ا يدياع ع، ا.  و  واحد  ،  

ان القـــايوني لي ـــرلم إلـــ ا  المرقـــي العقـــاري ععـــما   ـــاص  04-11مـــ  القـــايو  رقـــ   60وتعداـــر المـــادلم 

 :"   ـ  ال  ـر عـ  ل  ـا يصـت ع ـ  لتركة ال ـ   دـو   إي ا هـا إع ي ـد إدارلم وتسيور اصماك العقاريـة المأـ

  المعــدل والمــدم   والمــد ور لعــا   رعدــو  ع ــ  1975 ــ دمار  ــ ة  26 المــؤري فــي 58-75اح ــا  ا مــر رقــ  

و ـــيد  فـــي هـــدا  مـــاك العقاريـــة المقترحـــة للبيـــ ."ووضـــ  لدوال ول هـــ لم تســـيور اص   ـــت مرقـــي عقـــاري إعـــدادا

 الم لـــ  لمـــا   الم لـــ  اصول  المب ـــخ ت يـــا  مســـؤولية المرقـــي العقـــاري فـــي إعـــداد ي ـــا  المل يـــة المأـــتركة 

  قد كصص لد د د مسؤولية المرقي العقاري في إدارلم وتسيور اصماك المأتركة.الثاني  

 ول:الم ل  اص 

 مسؤولية المرقي العقاري في اعداد ي ا  المل ية المأتركة

لقد ليار المأرع ا ج ا ري ا   مسـؤولية المرقـي العقـاري فـي إعـداد ي ـا  اصمـاك العقاريـة المأـتركة 

والـدي  مثـت الأــراعة العامـة عالنســبة  04-11فـي ال ثوـر مــ  المعا جـال القايوييـة المدداليــة عدا ـة عالقــايو  

قد يصـت ع ـ  ل :"  دعـو  ع ـ   ـت مرقـي  61الترقية العقارية  إع ي د ل  اليقرلم اصو   م  المادلم لنأان 

ويـد   والدق يـة والماليـة ا  اصـة عـا." عقاري إعداد ي ا  المل ية المأتركة وتوضير  ـت البيايـال القايوييـة

الــدي  دعــم  د تــر  85-12مــ  المر ــو   29وو ــ  المــادلم  المأــرع عــداد و ــ  ال مــوعل الــدي لقــر  هــدا ال 
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الأــــرون ال مـــــوع ي ا ذـــــدد  لتمامـــــال ومســـــؤوليال المرقـــــي العقـــــاري  ـــــإ  المرقـــــي العقـــــاري ملـــــ   عتســـــلي  

"  دعـــو  ع ـــ   :لال  ـــا  المعـــد مـــ  قبلـــا للمقدنـــ  ع ـــد توقيـــ  العقـــد إع يصـــت المـــادلم الســـالية الـــدكر ع ـــ  

المرقي العقـاري عـ   رعـد واسـل   ـت مقـت  ي ـا  المل يـة المأـتركة الـدي  و ـ  م مـوع البيايـال القايوييـة 

والدق يــــة والماليــــة المدعلقــــة عالمأــــروع." و ــــند ري  يمــــا   ــــي ا ــــ  ت د ــــد ال ــــار الميــــاهي   ل  ــــا  المل يــــة 

  قد كصص لد يا  معمويا. يرع الثاني  الما ل   اليرع اصول المأتركة في الترقية العقارية في 

 اليرع اصول:

 ميهو  ي ا  المل ية المأتركة في الترقية العقارية

  المل يــــــة المأــــــتركة تعداــــــر صــــــورلم مــــــ  صــــــور المل يــــــة العقاريــــــة ا  اصــــــة وال ــــــ  ي مهــــــا التأــــــرا  ل 

ي ـا  قـايوني كـا    ـا وقـا  عد بيـ  هـدا  ايـا قـد لقـر لهـلري عمو   قواعد عامة وكاصة  حيـخ ا ج ا 

ال  ـــا  فــــي م ـــال الترقيــــة العقاريـــة  وللإحا ــــة لك ـــر عميهــــو  ي ـــا  المل يــــة المأـــتركة فــــي الترقيـــة العقاريــــة 

  وبعــد علــه  ــي  ت يــا  دور المرقــي العقــاري ا  يــ  ت يــا   بيع  ــا ــند ري  يمــا   ــي ا ــ  ت د ــد تعريــ  لهــ

 : في إعداد ي ا  المل ية المأتركة

 لو : تعري  ي ا  المل ية المأتركة         

 ا ــ   فــي ا يــترا ي هــو العــاعف العم ــي واص  رعداــر ي ــا  المل يــة المأــتركة فــي العقــارال عال ال ــا  

ت  ي  الدعامت عو  الماك المأتركو  للعقار  هدا لما   مت مـ  ل ـخ وقواعـد تسـاعد ع ـ   عـت المل يـة 

ريــــة الــــدي   ــــو   ، ــــا الدعــــار  مم  ــــا  صيــــا  اــــر  حقــــوي وو بــــال  ــــت المأــــتركة مــــ  لعــــر  الصــــور العقا

مــــ  القــــايو  المــــدني المعــــدل  748   وقــــد  ــــا  فــــي يــــص المــــادلم 1اص ــــراد الــــد    تأــــار و  فــــي هــــدا العقــــار 

 ـ ا  ا  اصـة وكيييـال ا يديـاع   ـا ر اص ـ ا  المأـتركة واص ووالمدم  ل :"   دد ي ا  المل يـة المأـتركة مصـ

 قواعد المدعلقة عإدارلم هد  اص  ا  وتسيورها."وكدا ال

ا ذــــدد ل مــــوعل ي ــــا  المل يــــة المأــــتركة الم بــــ  فــــي م ــــال  99-14واعداــــر المر ــــو  الد ييــــدي رقــــ  

 :" .....  لتــم  لم ـا تــ ص ع ــ   3  المــادلم لإع ي ــد الترقيـة العقاريــة ركــر تعـد ت قــايوني  مــخ   ــدا ال  ـا  

المرقو  العقاريو  المعدمـدو  قايوييـا  ع ـ  ل ـان يمـوعل ي ـا  المل يـة المأـتركة  موضـوع هـدا المر ـو   

عإعــداد ي ــا  المل يــة المأــتركة لبنيــات   ا جماعيــة قصــد ت د ــد  ــت البيايــال القايوييــة والدق يــة والماليــة 

البيــ  ا  ــا     لتممــوا   ــا لي ــا  اكددــاب عقــد لقدنيــو  وا لتمامــال ال ــ  ع ــ  المالمدعلقــة   ــا وكــدا اصعبــا  
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وحس  ما ورد في ال صو  التأراعية  إ  ي ا  المل ية المأتركة هـو ي ـا  قـايوني "  ع ماكه  العقارية

 مـخ المبنــ  والمــال و  ع ــ  حــد  ــوا     ــاص  ا  المأــتركة تعداــر  ملــه ل ــت المــال و  ع ــ  الأــيوع وهــي كمــا 

  لما عـاقي اص ـ ا  ا  اصـة  تـ  للمالـه ولـا 1ا  ييوع إ باري    م   إ  اا  عالقسمة    يا  ع  اليقه

  :" ليصـت ع ـ  ال ـ  مـ  القـايو  المـدني  744 امت  ل دا في الدمد    ا هـدا حسـ  مـا  ـا ل عـا المـادلم 

د مــ  المــاك تعداـر ل ــ ا  كاصــة    ــت ل ــ ا  العقــارال المبنيــة وال وـر مبنيــة والمملوكــة عالدقســي  ل ــت واحــ

الأر ا      رض ا  دعمال الش ل   وا  ـا ..."  عالضـا ة ا ـ  هـدا  ـإ  للمالـه ا ذريـة فـي ا ـدعمال 

 رض اص ــ ا  المأــتركة دو  المســان  بعــا ع ريــة عــاقي الأــر ا  فــي المل يــة وكــدا ا لتــما   عــد  العــرر عــال

يا: ي ا  قايوني  لتـم  عإعـداد  المرقـي  ع ا ل عا  ي ا  المل ية المأتركةواعر   الدي لي   م  ل لا العقار

دد قايويــا  لــد  المويــ   وهــدا مــ  مــا  مويــ   وو قــا لل مــوعل ا ذــل  العقــاري  عمو ــ  عقــد ر ــ     اــر 

 2صور اص  ا  المأتركة وا   ا  ا  اصة وكييية إدارت ا.م د د  ت تل

 ياييا: ال بيعة القايويية ل  ا  المل ية المأتركة

إ  ي ـــا  المل يـــة المأـــتركة رعداـــر مـــ  عـــو  اصي مـــة العقاريـــة ا جماعيـــة   هـــو  دعلـــ   أـــ ت مبايـــر 

  ع يـــخ  لتـــم  المرقـــي العقـــاري عالعمـــارالعالب ا ـــال ال ـــ  رأـــترك  ، ـــا لك ـــر مـــ  مالـــه واحـــد لي مـــا رعـــرا 

لــ ا    ع ــ   ــ يت لكة وهــدا ال  ــا    ــو  ع ــ   ــ يت االم  ــ  للب ا ــة عإعــداد ي ــا  لتســيور الب ا ــة المأــتر 

وقــــد حــــاول يــــراح   إع   ــــ  ع ــــ   ميــــ  المــــاك الدقيــــد عمــــا  ــــا   يــــا مهمــــا  ايــــت وضــــعي   .  ا كديــــار 

  المأــرع لــ  رأــر  أــ ت صــرير إل، ــا ع ــاا ليعــة القايوييــة لهــدا ال  ــا  كاصــة القـايو  الب ــخ فــي ال ب

الـــدي وصـــ   يـــا هـــدا 3عال  ـــا  ال مـــوع ي للمل يـــة المأـــتركة  المدعلـــ  146-76مـــ  المر ـــو  المـــادلم اصو ـــ  

يعــة   عو  ب بيعــة عقد ــة   لو ايـت اارا  تــدور حــت إم اييــة اعدبـار  عو  4ال  ـا  ع يــا اتياقيــة  ماعيــة .

     و  عو  بيعة م دو ة و ند ري  جمت هد  اارا   يما   ي:ي امية لو مؤ ساتية لو  م   ل
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 المأتركة عو  بيعة عقد ة:ي ا  المل ية  -1

إ  ل ذاب هدا ا ت ا   قـرو  عـ   ي ـا  المل يـة المأـتركة هـو عو  بيعـة تعاقد ـة  ويد ـا رالبيـة 

و عقــــد مســــاومة ل يوعيــــة العقــــد الماــــر  هــــت هــــو عقــــد إععــــا  لاليقهــــا  لدبنــــ  علــــه  وبقــــي ا كــــداا حــــو 

   الب ـــخ فـــي مـــ  رعـــد هـــدا ال  ـــا   ل  مدعـــدد اص ـــراا  والب ـــخ فـــي الد ييـــ  القـــايوني لهـــدا العقـــد رســـد

لملــــه حــــد الأــــر ا  فــــي ال  ــــا   ــــرا  يــــا وملــــ   عد بيقــــا لي ليــــا رعداــــر ل يــــي حالــــة مــــا إعا  ـــاـ  واضــــ  ا

 .1ما  عقد مدبادل اص رااالعقاري المأترك  ه ا ي و  ل

لمـا فـي حالـة مـا إعا  اــ  معـد ال  ـا  شـ ص كــارل ع ـا و   لتـم  عـا والــدي  دمثـت فـي هـد  ا ذالــة  

عمـــا  ـــا   يـــا دو  م اقأـــة ع ـــود      ميـــ  المقدنيـــو   لتممـــو  ا    إي ـــا ي ـــو  عصـــدد عقـــد إععـــا  ص عالبـــ

ايدقلــت المل يــة    إعاحتــرا  وت بيــ  مــا  ــا   يــا مــ  ع ــود   ويبقــى  ــاريا ومل مــا ح ــع ــ  إ  ــ  م اــرو  ص

يــا  ــدكت  أــ ت تلقــا ي فــي ا جمعيــة العامــة وملــ   عمــا  دعــم ا ي ــا  المل يــة والمأــتركة لشــ ص ركــر  إ

لايعـــما   و الـــر    ــوا  للب ــود او ا   ه ــا   و ـــود لرادلم اص ــراا لو المقدنيــو  عــالقبول لوعليــا ت بيقــ

 2مر   ب  عقولم القايو .م  لصلا عت هدا اص 

 ال ال ـ  هـي فـي  ـور الي ـا   هـد  ال ريقـة فـي م ـال النأـان العقـاري وبيـ  السـ  وكثورا ما ت ب 

  العقـــد ا ـــي  دعامـــت عـــا فـــي مثـــت هـــد  النأـــا ال  اـــر  عـــالرادلم الم يـــردلم للبـــا   والـــدي  دمثـــت ه ـــا فـــي إع ل

مــا  المويــ  ال موع يــة المقــررلم قايويــا وي ــ  ل   ــد  إعرامــا ل المرقــي العقــاري وو ــ  مــا  ــا ل عــا الأــ لية

تيــ  هــدا ا جايــ  ع ــ   ل  المالــه فــي الملــه المأــترك وفــي اصكوــر إلرادلم المقدنــ  لي ليــر  يــا   دو  ل  ت ــو  

 ـ     أــ ت عدلقــا ي ا ــ  ي ـا  المل يــة المأــتركة ويوا ــ  عليـا ويلتــم  عمــا  ــا   يـا  هــو رعداــر عقــد و    ــ  

 3إعا  ا  عقد إععا  لو عقد مساومة.

لرلي في عدلم يقان لع   لعر ها إم ايية تعد ت هـدا ال  ـا  فـي لي وقـت مـ  كـال وقد ايدقد هدا ا

  ت وـــر  يـــا إ  عموا قـــة  ميـــ  اص ـــراا المدعاقـــدلم رلبيـــة ع ـــاا العقـــد الـــدي    م ـــ  ل لـــ   قدمـــا اص 

 4وليخ عاصرلبية  قف.

                                                           
 .81   2007لب ا    عورول  ا ذقوقية منأورال ا ذلب   المقرلم عيي  يمخ الد    مل ية الأق  وال واع  والأال، ال في اصعنية  1

العدد   11ا جلد  كنألة  امعة  السيا ية م لة ا ذقوي والعلو   الدصامي  ي ا  المل ية المأتركة في عقد البي  ع     راي هالة  2

02  2024    176. 

  ما سدور    لية الدرا ال العليا  -درا ة مقارية – امي م مد مصباح  حقوي والتمامال مال ي ال واع  والأق  في القايو  اصردني  3

 .127    1999في ا جامعة اصرديية   
 .177هالة  راي   المر   الساع      4
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 ي ا  المل ية المأتركة عو  بيعة ي امية: -2

ا  المل يـة المأـتركة هـو ي ـا  مؤ سـاتي رأـبا ا ـ  حـد كبوـر إ  هدا ا جاي  م  اليقا  رو  ل  ي ـ

لـــه القــرار الداري عو ال بيعيـــة الد  يســـية والد  يميــة وهـــو  عيـــد  ــت البعـــد عـــ  ال ــا   الدعاقـــدي   وع

    هــو كمــا ليــريا 1ت ييــد  مــ  عدمــا كدبــار ا     ــو  للمقدنــ  ا ذــ  فــيصيــا  يــرض مع ياتــا وعاتــا دو  ل

 . كديارا       يت ال بار    اعقا هو ي ا    و  ع

وهـــدا التأــــ يا  ــــا  مــــ  عــــاب ل  القــــرار الداري     دــــال ا ــــ  موا قــــة ال ــــرا ااكــــر عــــت هــــو  نأــــ  

وهــــدا ع ــــاا العقــــد الــــدي  لــــ   عــــا  قــــف اص ــــراا  عــــالرادلم الم يــــردلم وي بــــ  ويلــــ   عــــا عــــدلم لشــــ ا  

ة مـــ  لقــــرو  مثــــت ل  ال  ـــا   لـــ    ا ــــالمدعاقـــدلم  ول ـــ  هــــدا الـــرلي ل عـــا تــــ  ايدقـــاد  فــــي  عـــ  اص ـــخ 

 2  القرار الداري  ل    قف م   دلقا  وليخ م   صدر .ووا قوا عليا في حو  ل

 ي ا  المل ية المأتركة عو  بيعة م دو ة: -3

رلي ركــــر حــــاول الدو يــــ  عين مــــا ل، ــــا اارا  اليقهيــــة الســـاعقة  هــــر ال ــــ  تعرضــــت إ يدقــــادالا  وبعـــد 

يـــة المأـــتركة  بيعــة م دو ـــة  ع يـــخ ت هـــر إرادلم المؤ ســو  لـــا عاعدبارهـــا العامـــت   ل  ـــا  المل والقــرار ل

 اص ا    والوحيد في الموا قة عليا وإعراما  وي هر عامت الد  ي   يا ع دما تد ق  ريار .

  المأــرع ل   ــد3 666-63المر ــو    يــة لو ح ــ  المســدقرئ لمــواد القــايو  المــدني الم  مــة لهــد  ا ج و 

ي ــا  مــ دول يــا "  ــخ فــي ال بيعــة القايوييــة ولقــرو ععلــه  إ  ل  يــراح القــايو  قــد حــاولوا البلــ   ــدكر 

 مست د   في عله ع    ع  المواد المد ورلم في المر و  السال  الدكر.  4" عو  الد  ي   والدعاقدي

ضـا ة ل عـا م ـا قـد  ـا   ، ـا ل :"   بـ  هـدا ال  ـا  ع  ـ  القـايو  ..."  عال  62إع ي د ل  المـادلم 

م  المر و  عاتا وال   تسمر ل جمعيـة فـي حالـة انعقادهـا ع عـور  قـف اصرلبيـة ال سـي ة  28ا   المادلم 

مـــ  اصصـــوال  ـــوا  ا ذاضـــري  لو الممثلـــو  ل   ـــد  ا تيـــاي ع ـــ   ـــت المســـا ت المدعلقـــة عالمل يـــة المأـــتركة.   

                                                           
 .99   2014 القاهرلم  ا ذد خ دار ال داب  المأتركة ال  ا  القايوني للمل ية  تومي مري   1
 .99   ييسا المر    تومي مري   2
المعدل  ا جماعية الدي   دد القواعد المدعلقة ع  ا  المل ية المأتركة وتسيور العمارال  12/11/7/1983المؤري في  666-83المر و   3

 .15/11/1983مؤركة في   47ا جريدلم الر مية عدد  والمدم  
 .178الساع      المر    راي هالة  4
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الماــر  عــو  ال ــر و  وكــدا مــ  القــايو  وبالدــا ي  هــو ي ــا  رســدمد  بيعدــا مــ  مصــدر ت وي ــا وهــو العقــد 

 1الدي رأور ع يا ي ا   د  م  كالا ت  ي  المل ية المأتركة.

 يالثا: دور المرقي العقاري في إعداد ي ا  المل ية المأتركة

الملقــــى ع ــــ  عــــات  المرقــــي  لتــــما ا ا ــــ  الســــاعقة الــــدكر  04-11مــــ  القــــايو   60لقــــد ليــــارل المــــادلم 

العقــاري والمدمثــت فــي إعــداد ي ــا  المل يــة المأــتركة للب ا ــال الم  ــ لم فــي  ــت نأــان الترقيــة العقاريــة  وفــي 

 حالة إكالا   دا ا لتما   إيا  دعرض ا   ررامة مالية تتراوح عو  ما    لل  د  ار ا   مليوني د  ار.

 ـــــا  المل يـــــة المأـــــتركة ور المرقــــي العقـــــاري فـــــي إعــــداد يمــــ  القـــــايو  عاتـــــا د 61وقــــد حـــــددل المـــــادلم 

 :" ....... توضــــــير  ــــــت البيايــــــال القايوييـــــــة والدق يــــــة والماليــــــة ا  اصــــــة عــــــا  وي ــــــ  عليـــــــا لعــــــال ص ع ــــــ  

كصوصـــا توضـــير اصعبـــا  والوا بـــال ال ـــ   لتـــم    ـــا المقد ـــو  ع ـــد ا كددـــاب فـــي عقـــد عيـــ  عقـــار مـــا  كمـــا 

  وإي ـا  ا ذــال العـرورية لرادلم اصمـاك ومســ   البـواب  ع ـوا  اص ــ ا    ـ  ع ـ  المرقـي العقــاري توقـ

 المأتركة".

   عــــم  ت يــــا  مــــ ل لي وهــــو فــــي صــــدد إعــــداد ال  ــــا  عليــــا   المرقــــي العقــــار لو  ـــدا  م ــــ  القــــول 

م موعــة الب ا ــال او الب ا ــة وتوضــير اصقســا  ال ــ  ت ــو  عل، ــا وكــدا موقعهــا كمــا هــو م ــدد فــي الويــا   

لبيايية وال داعية ال   تدعل    ا  عالضا ة ل عا ا   هدا  إيـا  دعـو  عليـا ت يـا  م لهـا الر يسـ   عـالد ري ا

و ت ـاري لو ل  مـا إعا  ايـت عال ا ـدعمال  ـ ن  لي اليـارلم ا ـ –ا   ت د د كييية ا دعمال هـد  الب ا ـة 

أـــتركة ويـــرون ا يديـــاع   ـــا الم    ـــدد  أـــ ت ميصـــت اص ـــ ا  ل  وي ـــ  عليـــا ل عـــا - يـــا لو م دل ـــام د

 2  ا  ا  اصة  م  ضرورلم تو ا  اصعبا  ال   تق  ع   عات  الماك في اص  ا  المأتركة.واص 

-14  المر ـــو  لاص ـــ ا  المأـــتركة وا  اصــة  ي ـــد  مـــ  القـــايو  المــدني 745وبعــدما حـــددل المــادلم 

  ـا:" تلـه اص ـ ا  ال ـ   المأـتركة حـددها عال المر ـو  ع  ـاص  ا تيصـيت  ت يا  ـا  أـ ت لك ـر  عـادلقد  99

  لو ال ثوـر  مل ها  مي  الأر ا  في المله  ت حس  ا ذصة العا دلم إ   قس  وا  صصة  جميـ  الأـر ا

 و ا يدياع   ا." لمن   قصد ا دعمالها 

                                                           
 .69المر   الساع      دروا ي عمار  1
    2019  04العدد   11ا جلد  اصروان  امعة عمار يلجي  علمية م لة ر اي  ا ج ا ري الترقية العقارية في التأرا   لحمد ال و ي  2

250. 
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ا بـال  ميـ     دعـمن ا ال  ـا  هـي ت يـا  حقـوي وو لل قان الر يسية المهمـة ال ـ    ـ  وم  عو  ا

ال ـ  تثقـت العقـار مـ  لعـر  الوا بـال ال ـ  تقـ  ع ـ  عـات  مـاك الب ا ـة  ا تياقال حترا االأر ا   واعدار 

  ـــ  ال  ـــر عـــ  مصـــدرها  وع ـــ   ميـــ  الأــــر ا  ل عـــا القيـــا   عمليـــة ت  يـــ  اص ـــ ا  المأـــتركة وكــــدا 

ا ذــال ال ــ   مدل و  ــا  مثــت مــرور  القيــا  ع ــت الترميمــال الم لوبــة والســماح ع ــ  المــرور ا ضــ راري فــي

 المقاولو  والمعماريو   والعمال الم ليو  عتسيور وا يراا ومراقبة اصعمال.

 :" اص ـــ ا  ال ـــ   مل هـــا مقســـمة  ـــت لا  اصـــة  قـــد  ـــا  فـــي عال المر ـــو   و يمـــا   ـــص اص ـــ ا  

و حصصــــا مــــ   ميـــــ  ل يــــريه فــــي المل يــــة وا  صصـــــة لــــا دو  روــــر   لي ا ذـــــال ال ــــ  تأــــملها حصـــــدا

المرا   الدا عة لا. تدعـم  اص ـ ا  ا  اصـة عالنسـبة ل ـت م ـت مـ  ا ذـال ا  اصـة المأـمولة فـي هي ـت 

 م  الب ا ة ا جماعية ل    أرن و ود اصييا  المد ورلم لديا    يما: 

 البا ال واصرضيال المبل ة واصرضيال ا  أ ية و مي  الدلبيسال عصورلم عامة. -

البيول لي اصلواح ا  أ ية وما ر  ، ا  ـ خ والمقولبـال ال اتةـة وال كـارا ال ـ   م ـ  ل   قوا  -

 ت ي    ا السقوا وق   ال  ارلم وال    م   ل  ت مت   ا.

ا ذـــوا   الداكليـــة ولعوا  ـــا ..... وبأـــ ت عــــا   ـــت مـــا هـــو م ـــدرل داكــــت ا ذـــال ممـــا هـــو م صــــص  -

 1  دعمال   ن    رور." 

 ـب   ــإ  دور المرقـي العقـاري فــي إعـداد ي ــا  المل يـة المأـتركة    قدصــر  قـف ع ــ  وب ـا  ع ـ  مــا  

   كيييــــة ا يديـــاع   ــــا وا ــــدعمالهاتوضـــير مــــ ل ومصـــور ل ــــ ا  الب ا ـــة  ــــوا  ا  اصـــة او المأــــتركة  وت يـــا

عـات   قـرارا  لوا ـ  الترميمـال الملقـى ع ـ إ ري ا ذا  ة عل، ا وعله م  كـال وإيما ل عا  لتم  عد يا  

  ا ـــا ا  اصـــة  ــيـ تبقـــى ل  وإلـــ ا  المالـــه ع ـــ  ا ذيـــاظ ع ـــ  المـــاك فـــي حالـــة مـــا إعا ت لبـــت الب ا ـــة علـــه

 الب ا ة في هيةة  يدلم.
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 اليرع الثاني:

 معمو  ي ا  المل ية المأتركة

السـاع  الـدكر ا ذـدد ل مـوعل ي ـا  المل يـة المأـتركة  ـإ   99-14ا ت ادا ع ـ  المر ـو  الد ييـدي 

ت د ـد عيايـال تقسـي  الب ا ـة   أ ت ل ا    وكما ليـريا  ـاعقا فـي معمو  ال  ا  م ت الدرا ة  دمثت

لو م موعــة الب ا ــال  قواعــد تســيور المل يــة المأــتركة  هيةــال التســيور وإدارلم الب ا ــة  عالضــا ة ل عــا إ ــ  

و ــوب قيامــا  عمليــة تاــجيت و يــارلو  العقــار  إضــا ة ا ــ  لتمامــال الملقــالم ع ــ  عــات  المــاك ت يــا  ا ل

وإيهار ي ا  المل ية المأتركة الدي قا  عإعـداد  لـد  ا ذا  ـة العقاريـة وهـو مـا  ـيد  ت يايـا  شـ    مـ  

 الديصيت  يما   ي: 

 لو : ت د د عيايال تقسي  الب ا ة او م موعة الب ا ال

 ماعيــــة واحــــدلم   و ع ا ــــةلعبــــارلم عــــ  م موعــــة ع ا ــــال  ماعيــــة  إ  المأــــروع العقــــاري قــــد   ــــو  

 و الب ا ة وهدا م  كال:ل د عيايال تقسي  م موع البيايال لدله رسدل   ت د

 تعيو  موق  الب ا ة لو م موع الب ا ال  أ ت دقي . -

 و م موع ع ا ال  وعله عد يا  كييية ا دعمالها.لالعقار الم     وا  ل ا  ع ا ة  ت د د م ل -

و الب ا ـــــة الواحـــــدلم  ل  عم موعـــــة الب ا ـــــال للدقســـــي  ا  ـــــاو ا ذالـــــة الوصـــــيية لت د ـــــد ا جـــــدول  -

وعلــه مــ  كــال وضــ   ــدول الدقســي  الــدي  دعــم  المأــروع العقــاري وم ــدد ص  ا ــا المأــتركة 

ول  ا ـــا ا  اصـــة  أـــ ت ميصـــت  ع يـــخ  ـــد   يـــا تقســـي  ا جمـــوع العقـــاري ا ـــ  حصـــص  وفـــي  ـــت 

  وحصـة مأـاعة تا عـة ل ـت صــ   قسـ  تو ـد ل ـ ا  كاصـة معي ــة تعـرا ع ـ  ل ـان رقـ  القســ

 1م  اصص اا الثاية ل   ا  المأتركة.

 ياييا: قواعد تسيور وإدارلم المل ية المأتركة 

إ  ي ا  المل ية المأتركة   دد ل عا قواعد تسيور وإدارلم المل ية المأـتركة عدقـة  وهـدا مـ  كـال 

المــاك المأــتركو   و ــيد  الد ــري ا ــ   ت يــا  ا  ــ ا  المأــتركة واص ــ ا  ا  اصــة  وكــدا حقــوي ووا بــال

 هد  ال قان تباعا  يما   ي:

 

                                                           
 .99-14يموعل ي ا  المل ية المأتركة في م ال الترقية العقارية الم ذ  عالمر و  الد ييدي رق    1
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 ت د د اص  ا  المأتركة وا   ا  ا  اصة: -1

لقد لل   المأرع ا ج ا ري المرقي العقاري عإعداد ي ا  المل ية المأـتركة مؤكـدا ع ـ  ضـرورلم ت يـا   

 اص  ا  ا  اصة والمأتركة كما   ي: 

 اص  ا  المأتركة وت وين ا:  -ل

  ل ــ ا  عــهــي عبــارلم  99-14حسـ  يمــوعل ي ــا  المل يــة المأـتركة الم ذــ  عالمر ــو  الد ييــدي رقـ  

 دمل هــــــا م موعــــــة ع ــــــ  اصشــــــ ا  ع ــــــ  الأــــــيوع   ــــــت حســــــ  ا ذصــــــة العا ــــــدلم إ ــــــ   ــــــت قســــــ   وكــــــدا 

د ليــــار المأـــرع ا ــــ  يايــــة ا  صصـــة  جميــــ  الأـــر ا  لو  لهــــ  وهـــدا عقصــــد ا يديــــاع   ـــا وا ــــدعمالها وقـــ

 لص اا م  اص  ا  المأتركة وتدمثت في: 

 اص  ا  المأتركة م  الص   اصول: -

وهــي تدمثــت فــي  ــت اص ــ ا  ال ــ   ــد  ت صيصــها لا ــدعمال ا جمــا ي مــ   ــرا المــاك المأــتركو   

  الب ا ـال   وقـد مثت اصرض ال   ت مت الب ا  الم    وكدا المرا   ال   تسدعمت  أ ت مأـترك عـو   ميـ

 1م ـا  ـ   مأـترك لـ   ـد  عكـر  فـي المعا جـال القايوييـة الســاعقة 61فـي المـادلم  04-11ا ـد د  القـايو  

  : " كمـا   ـ  ع ـ  لو مسـاك  البـواعو    حيـخ يصـت ع ـ  لنأان الترقية العقارية والمدمثت في مس   ل

."  اك ومســ   البـواب  عــوا  اص ــ ا  المأــتركةالمرقـي العقــاري توقــ  و إي ــا  ا ذـال العــرورية لدارلم اصمــ

 لعــرورية لدارلم اصمــاك المأــتركةلــ   قايويــا المرقــي العقــاري عإي ــا  ا ذــا ل الو  ــدا ي ــد ل  المأــرع قــد 

والـدي   ـدد يمـوعل  99-14م  المر و  الد ييدي رقـ   4وكدا مس   البواب وهو ما اكدل عليا المادلم 

  ب  في م ال الترقية العقارية.ي ا  المل ية المأتركة والم

 اص  ا  المأتركة م  الص   الثاني:  -

لمـــــا الصـــــ   الثـــــاني مـــــ  هـــــد  اص ـــــ ا  المأـــــتركة  ددمثـــــت فـــــي تلـــــه اص ـــــ ا  ا  صصـــــة لا ـــــدعمال 

الســـ ا  المـــال و  للب ا ـــة لو الـــد   رأـــ لو  ا  وهـــي تأـــمت  ـــت اص ـــ ا  ال ـــ  ت ـــرل عـــ  دا ـــرلم ا  ـــدعمال 

    م  اص  ا  ا  اصة  ا جدرا  ال  مة واص ا ـال  ممـرال الـدكول والـدرل ا  ا  وا ذصري في 

ياعيــــــ  ل عـــــا  ــــــدكت فــــــي هـــــدا الصــــــ   م دلــــــ  اص و  ال ــــــ  تعداـــــر ارتياقــــــال مأــــــتركة لقيـــــا  الســــــال  و 

والق وال و مي  الماكي ال واص ه لم المعـدلم ل  دمـة المأـتركة للب ا ـة...إ    ولـ    ـدد المأـرع  ـت اص ـ ا  

                                                           
 12/11/7/1983المؤري في  666-83المدعل  عالنأان العقاري و  المر و   03-93ل   دكر هدا ا ج   المأترك في المر و  التأرا ي رق   1

 ا جماعية.الدي   دد القواعد المدعلقة ع  ا  المل ية المأتركة وتسيور العمارال 
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تـــدكت ضــــم  هـــدا الصــــ   ع ـــ   ــــ يت ا ذصـــر عـــت تــــرك علـــه للعــــرا  ـــ ي  ــــ   دلب ال ـــان ع ــــ  ال ـــ  

 اعدبار      مأترك  إ  ا  دكت  يا.

 اص  ا  المأتركة م  الص   الثالخ:   -

ا    اي  الص يو  الساعقو  الدكر  إ  المأرع قد عكر ل عا ص يا يالثا ويدعم  حصـرا  ـت مـ  

 لقيا  المصاعد ال   تدوا د داكت الب ا ال.المصاعد وااليال ا  اصة   ا و 

   اص  ا  المأتركة الياصلة: -

ويقصد   دا ال وع مـ  اص ـ ا  المأـتركة  ـت مـ  ا ذـوا   لو ا ذي ـا  الياصـلة عـو  الأـر ا  فـي 

 1المله المد اور لو للم ا ل ا  اصة عا دش ا  ا جدرا  اص ا ية في الب ا .

 ا دعمال اص  ا  المأتركة: -

الأـــريه فـــي المل يـــة المأـــتركة لـــا  امـــت ا ذريـــة فـــي ا ـــدعمال اص ـــ ا  المأـــتركة وحســـ  ال ـــرض ل  

 أـــرن دو   الـــدي لعـــدل لـــا وهـــدا   ـــدا ا يديـــاع الدـــا  عـــا ذال واص ـــ ا  ال ـــ   مدل هـــا عالب ا ـــة  ل ـــ 

يـــا  م ـــ  و روـــر مبايـــر ع قـــوقه   و  ـــدا  إلو المســـان  أـــ ت مبايـــر لو إعـــاق    لالمســـان ع ريـــة ااكـــري  

و  تـرك  ، ـا ليـيا  لي  اـ  يوعهـا  لأتركة كارل ال ار الدي لعدل لـا عليا م عا عاتا ا دعمال اص  ا  الم

و الد هوـــمال المأـــتركة إ  فـــي حالـــة مـــا تـــ  ا ذصـــول ع ـــ  ل يوـــر فـــي اص ـــ ا  و  فـــي ا  ـــدمال كمـــا  م ـــ  لي ت

 2موا قة لرلبية الأر ا  ع   عله.

 وت وين ا:اص  ا  ا  اصة  -ب

لقد لل   المأرع ا ج ا ري ع   المرقي العقاري تعمو  ي ا  المل ية المأتركة      ـد   يـا ت د ـد 

فــــي المل يـــــة :" اص ــــ ا  ال ـــــ   مل هــــا مقســــمة  ـــــت يــــريه اصــــة عدقـــــة  وتدمثــــت هــــد  اصكوـــــرلم فــــياص ــــ ا  ا  

 ا   الدا عة لا."   لي ا ذا ل ال   تأملها حصدا لو حصصا م  المر وا  صصة لا دو  رور 

   ـد  ت يــا  ت وين ـا عدقـة كد يــا  مـا هـو م صــص لا ـدعمال السـ ن    روــر   اـل ا  الــداك ي لوي ـ  

 وا ذوا   الداكلية والمداكت ا  اصة وكدا الد هومال داكت ا ذت ا  صص لس   وال وا د ورورها.

                                                           
 ذ  عالمر و  موعل ي ا  المل ية المأتركة في م ال الترقية العقارية المع د اص  ا  المأتركة في الباب الثاني م  ا ج   اصول م  ي 1

 السال  الدكر. 99-14الد ييدي رق  
ع د ا دعمال اص  ا  المأتركة م  الباب الثاني م  ا ج   اصول م  يموعل ي ا  المل ية المأتركة في م ال الترقية العقارية الم ذ   2

 .99-14عالمر و  رق  
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 ا دعمال اص  ا  ا  اصة: -

ي ــا  المل يــة المأــتركة حقــوقه  مــ  ا ــدعمال وا ــد ال لقــد ضــم  المأــرع ا ج ا ــري للمــاك فــي 

اص ـــ ا  ا  اصـــة   ـــ   أـــ ت تـــا   مـــ  يـــرن عـــد  المســـان ع قـــوي البـــاقو   عالضـــا ة ل عـــا ا ـــ  و ـــوب 

دكر السـال  الـ 99-14ولقـد لكـد هـدا المر ـو    ا ذا  ة ع   مداية الب ا  الم    وعد تعريعا ل ك ـار.

 إع  ا   يا ما   ي:

، ـا  ت يريه في المله مسؤول حيال ااكري  ع  ال دا ج واصضرار ال    تس     سؤولية:الم -11 "

 ـت يـريه فـي الملـه    لو حيـوا  هـو مسـؤول ع ـا قايويـا.هو او إهمالا  لو ال   ت و  عيعت ش ص لو اـ  

  رأـــــ ت م اتـــــا ع يســـــا  بقـــــى مســـــؤو  ش صـــــيا عـــــ  ت ييـــــد هـــــدا ال  ـــــا  مـــــ   ـــــرا الـــــد   رأـــــ لو  

ويلـــــ    ـــــت مالـــــه عا كددـــــاب ع ـــــ  ييقدـــــا . الأـــــارلو المـــــد ورلم  إ  إعا و ـــــا  عـــــ  ضـــــد هـــــؤ    ا ذـــــال

 عالد مو  ضد ا ك ار الم صو  عل، ا في هد  اليقرلم." 

 و م موعة الب ا ال لثا: هيةال إدارلم وتسيور الب ا ة يال

إضــــا ة ا ــــ  مــــا  ــــب   قــــد للــــ   المأــــرع المرقــــي العقــــاري عــــا ذر  ع ــــ  ت يــــا  هيةــــال إدارلم وتســــيور 

وتدمثـــت هـــد  اص هـــ لم فـــي ا جمعيـــة والمدصـــرا و ـــيد  اليـــارلم ال، مـــا  1الب ا ـــة فـــي ي ـــا  المل يـــة المأـــتركة 

  أ ت تيصي ي  يما   ي:

 ا جمعية:  -1

 ت ل مــوعل ي ــا  المل يــة المأــتركة ل :" تتأــ ا ذــدد 99-14لقــد  ــا  فــي م ذــ  المر ــو  الد ييــدي 

و الأــــــارلو  لــــــا فــــــي يــــــ ت  معيــــــة عال ش صــــــية مع ويــــــة وت تســــــ  لم موعــــــة الأــــــر ا  فــــــي الملــــــه و / 

يــــا    م ــــ  إدارلم وتســــيور الملــــه المأــــترك إ  ل ــــرد اعدمادهــــا" و  ــــدا  م ــــ  القــــول الش صــــية المدييــــة عم

ت هيةة ت ق  م ـاللم   وكـدا تعـم  حقـوقه   وتقـو  عموا قة مال يا والدي   دمعو  ويد دلو  في ي 

راع ـة قايوييـة عـو  هـؤ   المـاك  ـد عله  مأــتركو  فـي تسـيور وإدارلم اص ـ ا  المأـتركة   كمـا   ـو  ا ذــال 

                                                           
والمع و  ب إدارلم وتسيور  99-14م  يموعل ي ا  المل ية المأتركة في م ال الترقية العقارية الم ذ  عالمر و  الد ييدي رق   يالثان ا ج   1

المرقي  التمامالوقد ليار المأرع  يا ل عا ل التسيور ا يدقا ي للمل ية المأتركة والدي ليريا اليا في      الب ا ال الب ا ة او م موع 

 اص روحة.اري في عقد البي  ع   الدصامي  في الباب اصول م  هد  العق
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 بــاري    م ــ  لأــر ا  داــر يــوع مــ  الأــيوع وهــو الأــيوع ال فــي الأــيوع العــادي إع ل  اص ــ ا  المأــتركة تع

 1ا  رول م ا.

و الب ا ــــة الواحــــدلم وكــــدا ضــــما  التســــيور ليــــة ا ذا  ــــة ع ــــ  م مــــوع الب ا ــــال هــــد  ا جمعوتدــــو   

ا جيـــد لهـــا  ويـــد  علـــه عات ـــاع  ا ـــة الدـــداعور الا مـــة لد قيـــ  هـــدا ال ـــرض  إضـــا ة ا ـــ  هـــدا  إ  ـــا ت ـــو  

و ال وـــــر يـــــاتج عـــــ  عيـــــ    صـــــاب اص ـــــ ا  لم ـــــ  ل    ذـــــ  عالأـــــر ا  فـــــي العقـــــار مســـــؤولة عـــــ  لي ضـــــرر  

و ال  او  في عد  صياي  ا   ت  تدمدـ  عالش صـية المع ويـة ولهـا حـ  الدقاضـ    ـوا  ل اـ  هـدا لأتركة الم

ا جمعيـــة   دمـــاعا ـــت ل  لوقـــد لقـــر المأـــرع ا ج ا ـــري  2الدقاضـــ   ضـــد ال وـــر لو ح ـــ  ضـــد لحـــد الأـــر ا .

و المدصــرا لعا ـددعا  مــ   ـرا المرقــي العقـاري للمـرلم اصو ـ    ــو  فـي مــدلم يـهر مــ   ـو  ت  يسـها وعلــه 

ا يدقــــا ي الــــدي رعي ــــا  ويــــد  فــــي هــــدا ا  دمــــاع اصول تســــ ور م موعــــة مــــ  ال قــــان الد  يميــــة كدعيــــو  

وقــد  صــت المأــرع  أــ ت   يــة لبــاقي الســ ة الماليــة ا جاريــةمدصــرا وت د ــد ل رتــا وكــدا الموماييــة الدقد ر 

للقـــرار فـــي يمـــوعل  ت اعهـــااامـــة وحـــدد  ريقـــة  ـــورها وكـــدا يـــرون معكبوـــر فـــي كيييـــة ا ـــددعا  ا جمعيـــة ال

ا ذــدد ل  ــا   99-14ي ــا  المل يــة المأــتركة فــي م ــال الترقيــة العقــاري الم ذــ  عالمر ــو  الد ييــدي رقــ  

 المل ية المأتركة.

 المدصرا: -2

لقــد لو ــ  المأــرع لهميــة عــار لم لم صــ  المدصــرا فــي إ ــار تســيور المل يــة المأــتركة ال ــ  قــا  عإي ا هــا 

المــــرقيو  العقــــاريو  وعلــــه صهميدــــا البال ــــة فــــي إدارلم العقــــار الم  ــــ   وقــــد لعداــــر  يــــراح القــــايو  عمثاعــــة 

لع ــــي  99-14ر ــــو  للما جهــــا  الد ييــــدي وكــــدا الممثــــت الر ــــ   ل جمعيــــة   وحســــ  مــــا  ــــا  عــــا الم ذــــ  

 ييــــد يــــا :" علــــه الشــــ ص ال بي ــــي المســــؤول ع ــــ  إدارلم العقــــار المأــــترك   والقــــا   ع ــــ  ت تعريــــ  لــــا  ع

  3  ت  تعيي ا ع رلبية يلث  اصععا    كما رع ل ع يخ  ريقة تعيي ا."لقرارال ا جمعية العامة  عد 

و ت ليـــا عــــ  لهـــدا المدصــــرا ة عـــ ل ويـــد  تعيـــو  المدصــــرا لمـــدلم  ـــندو  قاعلــــة للد د ـــد  وفـــي حالــــ

م صبا  او ت او  في ممار ة مهاما   ـإ  للم لـخ الأـعب  البلـدي فـي البلد ـة ال ـ   قـ   ، ـا العقـار م ـت 

 يعار  دلقا  م  رالبية الأر ا .إ  رعو  مدصرا ركر وهدا ع ا  ع   الموضوع ل

                                                           
  م مد الو اري  المل ية المأتركة للعقارال المبنية  درا ة مقارية عو  القايو  الم ربي واليرنس    دار القل  لل باعة والنأر والدو ا  1

 .56    2012الربان  د ن  
ع  ير يولم   ا    حما ة المل ية المأتركة عو  الدور المباير ل جمعية العامة والدور المقيد للمدصرا   م لة الب و  في  لمورلم عريه  2

 .320     2024   وا   01  العدد  09العقود وقايو  ا عمال    امعة قس  ي ة   ا جلد 
 .327ع  ير يولم   ا   المر   الساع      لمورلم عريه  3
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 لديصيت  يما   ي:ا  ش    م  امل، إوق  دور إداري ودور ما ي  ند ري وللمدصرا في هدا الم

 الدور الداري: -ل

رعداـر المدصـرا هـو الميـوض الــدي   ـوب ا جمعيـة  وكـدا الــدي  دـو   المهـا  وا كدصاصـال المقــررلم 

 مــا عت ييــد قــرارال ا جمعيــة العامــةلــا فــي القــايو  والــواردلم فــي ي ــا  المل يــة المأــتركة   عالضــا ة ا ــ  التما

وهــــو ملــــ   ل عــــا عــــاحترا  وت بيــــ  العقوبــــال فــــي هــــدا ا جــــال    وهــــدا صيــــا الممثــــت القــــايوني ل جمعيــــة فــــي 

 1 موا هة ال ور  .

  المدصرا م ل  عالتسيور الد  ي   للب ا ة  وكدا  لتم  ع ت المها  العـرورية و  مـة لتسـيور لكما 

ا ـددعا ا ل جمعيـة العامـة  وهـو ميـوض ل عـا ا جلسة  يدـو   مسـؤولية كداعـة مـا ورد فـي ا جلسـة وكـدا 

ع كــــد الدــــداعور الا مــــة ا  اصــــة عالمدا عــــة القعــــا ية فــــي حالــــة مــــا إعا قــــا  لحــــد المــــال و  عــــالكال ع حــــد 

مـر  ـد   أـ ت مسـدقت دو  الر ـوع و الأـر ا  الأـارلو  لهـا وهـدا اص لامال المهمة وال   ت دد الب ا ة ا لتم 

 مسد جت.ل جمعية  يا عاعدبار  لمر 

وي نـــــ  المدصـــــرا عويـــــا قي المل يـــــة المأـــــتركة   هـــــو ملـــــ   عمســـــه  ميـــــ  الويـــــا   ا  اصـــــة عالمل يـــــة 

و الأــارلو  لهــا  ملــ   لي  المدعلقــة عالب ا ــة والمــال و  المأــتركة  ا تياقيــال والمرا ــال واصوراي والدصــام

وهـــو ملـــ   عالقيـــا  عتســـلي   ل عـــا عمســـه د ـــاتر ا جمعيـــة ال ـــ  تدعـــم  ا ذاضـــر و ـــت الق ـــ  الم ذقـــة   ـــا

ناـــ  من ـــا وكـــدا مســـد ر ال مصـــادي عل، ـــا وم اعقـــة ل صـــت. كمـــا  دو ـــ  عليـــا ا ذيـــاظ ع ـــ  لريـــي  

 2ا جمعية  وهو ا ذي  المادي للويا   الم وية ل ريي  م  الدل .

 الدور الما ي: -ب

المل يـة المأـتركة وبالضا ة إ ـ  الـدور الداري الـدي  قـو  عـا المدصـرا وا ذـدد فـي ال مـوعل ي ـا   

  الم ذــ  قـد لورد ل عــا  عــ  مــ  المهــا  الماليـة ال ــ    ــ  ع ــ  المدصــرا اي ــد  99-14الم ذـ  عالمر ــو  

القيــا    ــا ل ذيــاظ ل عــا ع ــ  العقــار الم  ــ    إع ي ــد ليــا  دــو   مهمــة ت صــيت د ــو   ماعــة الأــر ا  فــي 

الا مـة لـدله وهـدا ي ـرا لمـا تلعبـا هـد  المله ولقد ي   المأـرع عمليـة ت صـيت الـد و  ووضـ  تسـهيال 

 ومـا ل ـي رعتـرض  15الد و  في ا ذياظ ع   المباني  وقد ع   المأرع م  دور المدصـرا إع مـ ر لـا مهلـة 

إضــا ة ا ــ  هــدا  ــإ  المدصــرا ملــ   عالعمــت عـــد     إعا  ـاـ  فــي عمــة البــا   ل جمعيــة ع ــ  عمليــال البيــ 

                                                           
 دصرا. والدي ت اول  يا المأرع دور الم 99-14الثاني م  يموعل  ي ا  المل ية المأتركة الم ذ  عالمر و  الد ييدي الباب  1

 .328عريه لمورلم   ع  ير يولم   ا   المر   الساع    2
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و عالأـــارلو   وهـــدا لد  يـــة المســـؤولية ل  ت ذـــ  عالمل يـــة لار الم  ـــ  ضـــد ا  ـــا ر ال ـــ   م ـــ  تـــ مو  العقـــ

وهـو ملـ    المديية ال   تق  ع   عات  هؤ   في حالة تسبلم   ععرر  نش ئ عـ  ا ـدعمال اص ـ ا  المأـتركة.

   إي ا هـا  وبعـد ل عا عإعداد  ت موماييال اصموال ال   هو م ال  عد عها  م  توضير ا عمال ال    

علـــه  ـــد  عـــرض  ـــت هـــدا ع ـــ  ا جمعيـــة  وفـــي حالـــة مصـــادق  ا ع ـــ   ـــت هـــد  المع يـــال  قـــو  المدصـــرا 

و ا ـد جالية ليـد  د عهـا مــ  لتسـ يقال ماليـة  ـوا   ايــت عاد ـة  عد صـيت المبـال  والـدي  ـد  مــ  كـال

  المدصـرا وقبـت ايقعـا  لوفي ا  دا  ت ـدر اليـارلم ا ـ     لا.ل ر ا لد قي  ال رض الدي  معت م  

و لســاب تســيور  ل مــوال ال ــ  تلقاهــا ليــة ملــ   عدقــد   كأــ  حال ــت الثايــة ليــهر   عــد إقيــال الســ ة الم

ت  صر ها  جماعة الأر ا    وهو حساب مل   عدقد ما   ويا واعرض ع   ا جمعية للمصـادقة عليـا   

 1ويق  ع   عات  هد  اصكورلم م  ا الارا لم في تسيور  .

 را عا: اصعبا  ال   تق  ع   عات   ماعة الأر ا  في المله و/لو الأارلو  لا

و لر ا  فــــي الملــــه  ــــوا  ل ـــاـيوا مــــاك لقــــد ت ــــاول المأــــرع اصعبــــا  ال ــــ  تقــــ  ع ــــ  عــــات   ماعــــة الأــــ

يـــارلو  لـــا مـــ  كـــال تقســـيمها لقســـمو   دمثـــت اصول فـــي التســـيور العـــادي والترميمـــال الصـــ ورلم ل  ـــ ا  

وال وـر اليعليـو  للمدصـرا   المأـتركة  وهـي لعبـا    ـ  ا  رسـددها  ميـ  الأـارلو  للم ـا ل اليعليـو 

  مو   وكمثــال عـــ  هــد  اصعبـــا  مبــال  تـــ  ت ــو  هـــد  اصعبــا  مو عـــة فــي حصـــص متســاوية عيـــن  لوي ــ  

يمــــال ال اــــر  لمــــا القســــ  الثــــاني  تــــ  تلــــه اصعبــــا  المرتب ــــة عالترم  مســــد دمي العقــــار  راتــــ  المدصــــرا

الأــر ا   ويد مــت هــد  اصعبــا   ــت الأــر ا  فــي الملــه دو  الأــارلو     للب ا ــة وكــدا صــياي  ا وضــما  لمــ

وتقســـ  ع ـــ  ل ـــان ا ذصـــة المأـــتركة ل ـــت مـــن   والمدعلقـــة ع ـــت قســـ   وتعداـــر ييقـــال التـــرمي  عـــاكداا 

وقـد حـدد المأـرع  عـ  هـد  اصعبـا . عا ومبال  الد مو  ع  ا ذواد  والمسؤولية وا ذراي لعر  اصمثلـةاليو 

 99-14عالضـا ة ا ـ  مــا  ـب  ل عــا كيييـة تمويــت ود ـ  تلـه اصعبــا  ال مـوعل الم ذــ  عالمر ـو  الد ييــدي 

 2والمدعل  ع  ا  المل ية المأتركة في م ال الترقية العقارية.

 كامسا: تاجيت وايهار ي ا  المل ية المأتركة.

    العقــاري  إعإ  المأــرع ا ج ا ــري للــ   إكعــاع ي ــا  المل يــة المأــتركة ل ــرا  التاــجيت والأــهر 

واعداــــــر المرقــــــي العقــــــاري  العقاريــــــة    صــــــبر مل مــــــا للمع ــــــو  عـــــا إ  مــــــ  تــــــاريل يــــــهر  عا ذا  ـــــة ل م ـــــ  

                                                           
يدي  ت المها  المأار ال، ا في المت  مد ور  أ ت ميصت في يموعل ي ا  المل ية المأتركة في م ال الترقية العقارية الم ذ  عالمر و  الد ي 1

   99-14رق  
 .99-14الباب اصول م  ا ج   الثاني م  يموعل ي ا  المل ية المأتركة في م ال الترقية العقارية الم ذ  عالمر و  الد ييدي رق   2
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ع ـــدي  حســـ هـــدا      ـــرل عليـــالوكـــدا  ا ـــة الدعـــد ال ال ـــ   م ـــ   المســـؤول الوحيـــد عـــ  هـــد  العمليـــة

الم ذـــ   إيـــهار ي ـــا  المل يـــة المأـــتركة ويـــ ليال التاـــجيت مـــ  البـــاب الثالـــخ مـــ  ا جـــ   الرا ـــ  لل مـــوعل

 .99-14عالمر و  

 الم ل  الثاني:

 مسؤولية المرقي العقاري في إدارلم وتسيور اصماك المأتركة

إ  مسؤولية المرقي العقاري في إدارلم وتسيور اصماك المأتركة ت د ل ا ها القـايوني فـي يـص المـادلم 

مـ  المر ـو  الد ييـدي  32والمـادلم  99-14مـ  المر ـو  الد ييـدي رقـ   05المـادلم و  04-11م  القايو   62

مـ  المدعـارا   لعامة  إع الم  مة في القواعد ال   وتعدار هد  المسؤولية مسد دية في عقود البي 12-85

لتــما  البـا   عا ذيــاظ ع ـ  م ــت البيـ  ا ـ  حــو  تسـليما للمأــتري  وبم ـرد إتمــا  هـد  العمليــة إعليـا هـو 

إ  فــي  عــ  العــمايال  دور     ويندتــ  تر ــ  مســؤولية ا ذا  ــة ع ــ  الشــ    المبيــ  مــ  ع ــ  عــات  البــا

 .والدعرض والعيوب ا  يية  د قاي المد ورلم حصرا في القايو  المدني كعما  ا  

و المرقـــي العقــاري  لتـــم  لالترقيــة العقاريـــة ي ــد ل  البــا   إ  ل  فــي البيــوع ال ـــ  تــد   فــي  ـــت نأــان 

وهـي ضـمايال تد ـاو  ا ذا  ـة القايوييـة   ععمايال لكر  تبقى قا مة ح ـ   عـد عمليـة التسـلي  الن ـا ي

ع ــــ  حقــــوي المأــــتري ا ــــ  ا ذا  ــــة الماد ــــة عــــ  العقــــار المبيــــ  وكــــدا إدارتــــا وتســــيور  و ــــند ري ا ــــ  هــــد  

مســـــؤولية المرقــــي العقـــــاري ععـــــما  إدارلم   اليـــــرع اصول المســــؤولية عالديصـــــيت  يمــــا   ـــــي إع  ـــــ ت اول فــــي 

 قــــد كصــــص لمســــؤولية المرقــــي العقــــاري عد ويــــت إدارلم  الثــــاني    اليــــرعوتســــيور اصمــــاك المأــــتركة   امــــا 

 المل ية المأتركة ا   هيةال تسيور الملي ة المأتركة.

 اليرع اصول:

 مسؤولية المرقي العقاري ععما  إدارلم وتسيور اصماك المأتركة

وتسـيور اصمـاك كثورا ما حاول اليقها  ويراح القايو  الب خ فـي ال بيعـة القايوييـة لعـما  إدارلم 

مـــر  بقـــى قا مـــا ح ـــ   عـــد التســـلي  الن ـــا ي   هـــدا اص لع ـــ  عـــات  المرقـــي العقـــاري كاصـــة و  المأـــتركة الملقـــى

و ليــرا  عــا  ــ    عــت التمامــا قــد  ــدكت فــي دا ــرلم المــر الــدي  ار وكــرول الملــه مــ  عمدــا  وهــدا اص للعقــ

رضـا المأـرع   هـدا ا لتـما  هـو التـما   لكدل ل  القايويية وت بيقات ا العملية اليعو ي  إ  ل  ال صو 

  ايدقــــال هــــد  المهمــــة للم ليــــو    ــــا و ــــند ري ا ــــ  معــــمو  هــــد  المســــؤولية ل ذيــــاظ ع ــــ  ا ذــــت  ذســــ

 والمدلم ا ذددلم لها تواليا  يما   ي: 
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 لو : معمو  مسؤولية المرقي العقاري في إدارلم وتسيور المل ية المأتركة 

 :"  لتـم  ل  ـي  نأـان الترقيـة العقاريـة ع ـ  ا ذـدد لقواعـد ت 04-11  م  القـايو  62ت ص المادلم 

المرقــي العقــاري ععــما  لو ا مــر ععــما  إدارلم اصمــاك لمــدلم  ــندو  اعدــدا  مــ  تــاريل عيــ  ا جــ   اصكوــر مــ  

  ـــ الب ا ـــة المع يـــة  واعمـــت المرقـــي العقـــاري كـــال المـــدلم المـــد ورلم لعـــا   ع ـــ  ت  ـــي  ت ويـــت هـــد  الدارلم ا

 1و اصش ا  المع و  م   ر ه ." لاص ه لم الم  ثقة ع  المقدنيو  

إدارلم وتســيور المل يــة   مســؤولية المرقــي العقــاري فــي لقــول وب ــا  ع ــ  هــدا الــ ص القــايوني  م ــ  ال

عــم  تســور  ــت مــا لــا عاقــة عــاص  ا  ا  اصــة واص ــ ا  المأــتركة وال ــ  ت ــو  مرتب ــة قايويــا تدالمأــتركة 

 ــــت الأــــب ال  ــــوا  يــــب ال  العقــــاري الم  ــــ  لو الب ا ــــة الم  ــــ لم  الســــال  والمصــــاعد وتصــــليرعــــالد م  

و يــب ال الصــرا الصــىي .... ورورهــا  وهــدا حســ  مــا تــ  الــ ص عليــا فــي ع ــود عقــد البيــ  ع ـــ  لا يــارلم 

 الدصامي   عالضا ة ل عا ا ذياظ ع   اصدوال واص ه لم المسلمة لا  أ ت   ا ي ص ذا  ا.

   د مـــــت مصـــــاري  ال يقـــــال ا  اصـــــة عصـــــياية ع اصـــــر لمـــــا   ـــــ  ع ـــــ  المرقـــــي العقـــــاري ل عـــــا ك

المنأ ل العقارية ال   ت و  م يصلة ع  عقارال المقدنيو  والد هوـمال ال ـ  تسـاعد ع ـ  ا يديـاع ا جيـد 

  2عالب ا ة الم   لم لو ا جم  العقاري كد هوم مس   البواب .... ورورها.

يو  ع    رض هدا ال وع م  المسـؤوليال وت  يمهـا   ـدا الأـ ت ا ذ ـ  مـا هـو وقد لقر يراح القا

 إ  قي لم يوعية م ققة في م ـال اصمـاك المأـتركة  وإعـادلم ا عدبـار ل عـا لميهـو  المل يـة المأـتركة  أـ ت

  موضـوع التسـيور والصـياية  اـ  م ـت يقـاش وايدقـاد فـي السـ وال لعا  في الد معال الس  ية  كاصـة 

  حيــخ ا  كثوــرا مــا ت ــرح إيــ اليال حــو كيييــة تســور الب ا ــال 04-11كوــرلم ح ــ  قبــت إصــدار القــايو  اص 

 3الم   لم في ضت الترقية العقارية. 

عد مـــت ييقـــال تســـيور وإدارلم اصمـــوال المأـــتركة  ـــوال المـــدلم ال ـــ  المرقـــي العقـــاري لقـــد للـــ   المأـــرع 

 ـــــا للمـــــال العقـــــاري المأـــــترك م ـــــت عقـــــد البيـــــ  ع ـــــ   قـــــو   ، ـــــا عدـــــو ي إدارت ـــــا عـــــالرر  مـــــ  ايـــــا لـــــيخ مال

مـر لله وحد  هـو مـ   دـو   الدصامي   وهدا ما رعدار ا دش ا  ه  القواعد العامة وال   تقر ع     و  الما

 ال يقة ع   العقار الدي  مل ا وكدا إدارتا وتسيور . 

                                                           
 ا ذدد لقواعد ت  ي  نأان الترقية العقارية. 04-11م  القايو   62المادلم  1
 .178المر   الساع      مو    نسيمة  2
 .261المر   الساع      لعمر تس ية  3
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ال اص ا ـية ال ـ  ت مـ   و ا لـ ا  ا  ـارل عـ  القواعـد العامـة لحـد العـمايلواعدار هـدا الد ليـ  

و لار و المقدنــــ  وكــــدا حمــــا     فــــي المرحلــــة ا يدقاليــــة ال ــــ  تبــــدل مــــ  تــــاريل ا  ــــدا  اليع ــــي للعقــــلالمأــــتري 

 و يارلو  العقار.لالدارية والتسيور ة ا ي الماك الب ا ة الم   لم ا   حو  ت ويت هد  المها  

ل عـا رسـاعد ع ـ  حما ـة  سـؤولية  ـإ  هـدا الم  يـوللمقدنعالضا ة ل عـا ا ـ  هـد  ا ذما ـة المقـررلم 

العقـــار الم  ـــ   ـــوا  ل ــاـ  ع ا ـــة لو م مـــ  عقـــاري مـــ  العـــياع وقـــد تصـــاب ع ســـا ر  ادحـــة قـــد تـــؤدي ا ـــ  

هاك العقار ص  المـاك رعـدو  رربـا  ع ـ   ععـه  الـبع  اصمـر الـدي  يصـع  تواصـله  وقـدرت   ع ـ  

ع ا ــ  هــد  االيــة لع ــا  مهلــة والوقـــت ا تيــاي و مــ  ال يقــال ال ــ   د للم ــا ا  دصــاح  لــدا  جــ  المأــر 

وي عــ   1ب ــا  العاقــال عيــن   وكــدا تعيــو  ا جهــا  الــدي  دــو   إدارلم اصمــاك المأــتركة.ال ــافي للمأــتر   ل

 المرقي العقاري في  ت اصحوال ا   رقاعة قبلية وبعد ة في مس لة إدارلم وتسيور اصماك المأتركة:

 الرقاعة القبلية:  -

  قبـت عدا ـة ت ييـد التـما  إدارلم وتسـيور اصمـاك المأـتركة مـ   ـرا المرقـي العقـاري  وهي رقاعة ت ـو 

  رأــمت م ويــال وع اصـــر هــدا ا لتــما  ويوقــ  مــ   ـــرا لر الأـــرون الــدي   ــ  وتد ســد رالبــا فــي د تــ

ة المرقي العقاري  والدي  ر   عال ل  اصول الدي  قدما هدا اصكور ل ذصـول ع ـ  ا عدمـاد لممار ـة مه ـ

 المرقي العقاري.

 الرقاعة البعد ة: -

وهــي رقاعــة  عد ــة تقــو   عــد عدا ــة ممار ــة المرقــي العقــاري فــي ت ييــد ضــما  إدارلم وتســيور اصمــاك 

ال ـ   المأتركة  واعن    ا ع   ا تله الرقاعة ال   تمارن م   را المـاك والمأـتركو  لييسـه  ع ـ  ا عمـال

 2  مثلا في إدارلم اصماك وتسيورها وكدا صياي  ا.و م  ل قو    ا المرقي العقاري  

 ياييا: المدلم ا ذددلم لمسؤولية إدارلم وتسيور الملي ة المأتركة 

لمرقـي العقـاري  لتـم  ععـما  لو   الالسالية الـدكر ع ـ   04-11لقايو  م  ا 62لقدل يصت المادلم 

ا  ا مـــ  الدـــاريل الــــدي  ـــد   يـــا عيــــ  مـــر ععـــما  تســــيور وإدارلم اصمـــاك المأـــتركة لمــــدلم  ـــندو   بـــدل حســــاص 

ا جـــ   اصكوـــر مـــ  العقـــار الم  ـــ  لو مـــ  ا جمـــ  العقـــاري  وفـــي هـــد  اليتـــرلم ال ـــ  تعداـــر ايدقاليـــة   ـــت المرقـــي 
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يــا  لتــم  عــ دا  دور المدصــرا فــي الملــه لور الملــه المأــترك  عالضــا ة ا ــ  العقــاري م ــت  ميــ  هيةــال تســي

 1المأترك والمد ور  اعقا.

ع إ 2التما  المرقي العقاري عإدارلم المله المأـترك  أـ ت ايدقـا ي لمـدلم  ـندو   التـما  مسـد د   واعدار 

  عــــت  ـــاـ  ه ــــاك التــــما  عالتســــيور  أــــ ت  04-11يــــا لــــ   ــــدكر فــــي المعا جــــال القايوييــــة الســــاعقة للقــــايو  ل

فـــي المر ــــو   ا ـــدش ا ي  قـــو  عـــا لحـــد المـــاك مـــ  الأـــر ا  عــــ   ـــري المبـــادرلم وهـــدا اصمـــر م صـــو  عليـــا

والـــــدي   ـــــدد  666-83المدعلـــــ  عالنأـــــان العقـــــاري ومأـــــار لـــــا ل عـــــا فـــــي المر ـــــو   03-93التأـــــرا ي رقـــــ  

هـدا التسـيور  القواعد المدعلقة ع  ا  المل يـة المأـتركة وتسـيور العمـارال ا جماعيـة المعـدل والمـدم    ويـد 

ي  را ر يخ ا ذ مـة ال ـ   قـ  فـمر ع   عرضة رسل  م  لحد الأر ا  ع   ري  لا  دش ا ي م   را 

مـر عـا ذلول م ـت د ور في اص و الب ا ة م ت اصمر  و  دا  قو  الأريه الملدا رلم اكدصاصها العقار الم    

 ل ه لم المل ية المأتركة في تسيور وإدارلم الب ا ة .

الملـــــه وتندتـــــ  هـــــد  المرحلـــــة ا  ـــــدش ا ية فـــــي التســـــيور عم ـــــرد ت صـــــي  اص هـــــ لم القا مـــــة ع ـــــ  إدارلم 

المأترك والدي  د  و   الأرون وا ي ال القايوييـة المقـررلم فـي ال صـو  التأـراعية  ويقـو   عـد علـه 

اريل الأــريه المســور ع ــ  إعــدار الأــريه المبــادر عــالدارلم عدصــيية التســيور ا  ــدش ا ي فــي كــال يــهر مــ  تــ

 3ف ا ذ مة المصدرلم ل مر.ر ال نا ة م  هدا ا عدار ا   كداعة ضبإت صي  ل ه لم الدارلم  ويد  

و  ـــد  المع يـــال  د كـــد ل  المرقـــي العقـــاري لـــ    ـــ  مل مـــا عالتســـيور ا يدقـــا ي للمل يـــة المأـــتركة فـــي 

وإيمــا ا ــد د  هــدا اصمــر وهــدا  04-11المعا جــال القايوييــة للنأــان الترقيــة العقاريــة الســاعقة للقــايو  

و ال ال ــ  مار ــها المرقــي العقــاري كاصــة  عــد الد ــا مــ  عــاب التأــد د مــ  المســؤوليال الملقــالم ع ــ  عــات 

يـــراح القـــايو   ـــرو  ل  هـــدا التأــــد د   ت المعا جـــال القايوييـــة الســـاعقة  ول ـــ   عـــ ـــهـــدا اصكوـــر فـــي 

ندو   اـملدو   عـد تسـليما للمالـه دارتـا لمـدلم  ـإالعقـاري مـرتبف عالملـه المأـترك و  مبال   يا  بقـا  المرقـي

  إدارلم وتســـــور المل يـــــة  عـــــ  القواعـــــد العامـــــة وال ـــــ  تق ـــــ   عـــــ رول صـــــريرمـــــر مرهـــــ  لـــــا   وكـــــدا  هـــــو كـــــل

                                                           
ييدي ع د وا بال المرقي العقاري م  الباب الرا   ا ج   اصول م  يموعل المل ية المأتركة في م ال الترقية العقارية الم ذ  عالمر و  الد 1

 .99-14رق  
 .413المر   الساع      عو دة إ ما   2
 المدعل  عالنأان العقاري  03-93م  المر و  التأرا ي رق   26ا    24ال صو  الواردلم في المواد  3

عم  القواعد المدعلقة ع  ا  المل ية المأتركة وتسيور العمارال والدي  د 666-83م رر م  المر و  رق   45عالضا ة ا   يص المادلم 

 ا جماعية المعدل والمدم .
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  ـ  اصو ـ  فـي ت مـت مسـؤولية علـه و اصك ـر حرصـا ع ـ  العقـار الـدي أتركة هي م  التمامال المـاك   صالم

 1 دمل ويا.

 مـ  القـايو  رقـ  1اليقـرلم  62و  دا الصدد تقترح اص داعلم عو دة ع   المأرع  تعد ت يص المـادلم 

لم التســـيور والدارلم المقـــرر للمل يـــة المأـــتركة و علهـــا تندتـــ  عم ـــرد عيـــ  ركـــر  ـــ   فـــي عدقلـــيص مـــد 11-04

ي ا جم  العقاري الم    او الب ا ة الم   لم   ص  هد  ال ذ ة تعدار ا ذ ة الياصـلة  ال ـ   ق ـ   ، ـا المرقـ

ر  ـ   مـ  العقـار الم  ـ  رعداـر المرقـي العقاري صلدا عالب ا ة الم   لم  أـ ت تـا  و امـت  إع ل  قبـت عيـ  ركـ

العقــاري يــريه مــ  عــاقي الأــر ا  وبالدــا ي ملــ   عالتســيور والدارلم  مــثله    و ل ــ   عــد عيــ  ركــر  ــ    هــو 

  ـرل مـ  دا ـرلم المـاك  أـ ت   ـا ي وبالدـا ي هـ  مـ  علـ،   ا   دولـوا إدارلم وتسـيور المـال العقـاري المملـوك 

 له .

 اليرع الثاني:

 ة المأتركة يأتركة ا   هيةال تسيور الملالمرقي العقاري عد ويت إدارلم المل ية الم مسؤولية

هـــــو المســـــؤول اصول والمبايـــــر عـــــ  إدارلم وتســـــيور ا  ـــــب  ل  المرقـــــي العقـــــاري لقـــــد تـــــ  الدوضـــــير  يمـــــ

 أــا ا ن المل يـة المأـتركة  ول  ـا رعمــت فـي اليتـرلم عات ــا ع ـ  ت  ـي  ت ويــت المهـا  ا ـ  اص هــ لم والهيةـال ال ـ 

و ا جمــــ  العقــــاري الم  ــــ  ع يــــخ  صــــبر هــــدا ا لتــــما  واقــــ  ع ــــ  عــــات  هــــد  لالمــــاك الأــــر ا  فــــي الب ا ــــة 

الهيةــــال لــــدا  ــــند ري فــــي هــــدا اليــــرع لو  ا ــــ  ت د ــــد وا بــــال المرقــــي العقــــاري فــــي إدارلم وتســــيور المرحلــــة 

ي تـد   ، ـا عمليـة ت ويـت المهـا  مـ  المرقـا يدقالية صماك المأتركة   ي   عد عله الد ري ا   االيـة ال ـ  

 العقاري ا   الهيةال المنأةة  ت هدا تباعا  يما   ي: 

 لو : وا بال المرقي العقاري في م ال التسيور والدارلم ا يدقاليو  ل ماك المأتركة: 

 هــو  لتــم  عالقيــا   مدصــرا إ  اليقــا قــد كييــ  م صــ  المرقــي العقــاري فــي اليتــرلم ا يدقاليــة ع يــا 

  ع ــت المهــا  الم و ــة لهــدا المركــ  القــايوني والمــد ورلم وا ذــددلم فــي يمــوعل المل يــة المأــتركة الم ذــ  عالمر ــو 

ع ولعــــدلم اعدبــــارال لع ــــ  لعر هــــا انأــــ ال المرقــــي العقــــاري  عــــدلم مهــــا   ــــمر لــــا المأــــر   99-14الد ييــــدي 

 .عاكديار ممثت ع ا  دو   هد  المها  في هد  اليترلم

 المرقي العقاري حس  المعا جال القايويية المقررلم في هد  المس لة   ـت م ـت  ميـ  الهيةـال ال ـ  

تســـيور المل يـــة المأـــتركة   وهـــو مـــ    ـــت م لهـــا فـــي ا ذقـــوي والوا بـــال ا ـــ  را ـــة ا   ـــد  عقـــد ا جمعيـــة 

                                                           
   432ر   الساع     إ ما  عو دة   الم  1
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المدصــرا وكــدا ات ــاع   و يا بــا لدا  دور ل جمــ  العقــاري   ويقــ  ع ــ  عاتقــا و الالعامــة ا  صصــة للب ا ــة 

 1 ــــت الدـــــداعور العـــــرورية لد ويـــــت تســـــيور وإدارلم الب ا ـــــة الم  ـــــ لم ا ـــــ  الهيةـــــال المنأـــــ لم مـــــ   ـــــرا ماكهـــــا 

   قــــو    ــــا المرقــــي العقــــاري كــــال  تــــرلم التســــيور ل  ــــي ا ــــ   عــــ  الوا بــــال ال ــــ    ــــ   و ــــند ري  يمــــا

 والم ب  في م ال الترقية العقارية:ا يدقا ي حس  ما هو م دد في يموعل المل ية المأتركة 

من ــــا لوالســــهر ع ــــ  ت قيــــ  الهــــدو   ، ــــا  وإدارت ــــا وكــــداالعمــــت ع ــــ  ا ذيــــاظ ع ــــ  الب ا ــــة وصــــياي  ا  -

 وي ا   ا.

 .كاله  عالتمامات  إلضا ة ل عا ا   تسي ه  في حالة تو ي  البواعو  وت د د يرون عملا عا -

  الأر ا  في المله و الأارلو  لا وكـدا ت يـا  اصقسـا  إعداد والد يو  الدوري للقا مة ال   تدعم -

 2ال    مل و  ا وضب ها عا دمرار.

  ري الم  ـــ  ضـــد اصك ـــار ال ـــ   م ـــ  لو ا جمـــ  العقـــاو  الب ا ـــة الم  ـــ لم لا ذـــر  والعمـــت ع ـــ  تـــ م -

 ت ذ    ا.

و    ت ـــ ــ   م ـــ  لر المرقـــي العقــاري ممـــثا قايوييـــا لمــا  القعـــا  ول عــا لمـــا   ميـــ  الدارال الرعداــ -

مـر علـه  و ـوا   اـ  هـدا ح ـ  ضـد  عـ  الأـر ا  إعا اقد ـ   اص و لها عاقـة مبايـرلم مـ  الأـر ا  ل

 و مد   عليا.مثيت عاعدبار  مدعيا لالد

ورورهـا مــ  الوا بــال المــد ورلم فـي يمــوعل المل يــة المأــتركة  وقـد لصــيرل الممار ــال الميداييــة عــ  

قايو  كـ    بقـى المرقـي العقـاري مال ـا فـي المرحلـة ا يدقاليـة لـبع   ع  الوقا   ال   ت ال  يصو  ال

دا ا لتــما      قــت هــيقــ  ع ــ  عاتقــا إدارت ــا  ــا رعقــت لمــ  ل ــ ا  الب ا ــة  ـاـ ذال المه يــة لو الد اريــة و 

ل صـو  التأـراعية الم  مـة لهـدا   وهـدا مـا   ـال  ح ـ  ا3  ـ  ليسـوا عمـال و  لهـاللمال و  الأـر ا   ص

  العــما   بــدل  ــريايا مــ  تــاريل عيــ  ا جــ   اصكوــر مــ  الب ا ــة الم  ــ لم   وبالدــا ي اصمــر وال ــ  يصــت ع ــ  ل

 إ  في حالة عقا   ع  اص  ا  ال ور المباعة  إ  العما      و   ـاريا و  رسـدييد م ـا المـاك وبالدـا ي 

ر روـر مـا جمـ  العقـاري المعنـ    وهـدا اص و ل ئ تسـيور وادارلم الب ا ـة الم  ـ لم إ  المرقـي العقـاري     مـت عبـ

مـــــاك   ـــــ ا  مـــــ  هـــــدا المـــــال العقـــــاري المأـــــترك قـــــد تـــــ  عيعـــــا وبالدـــــا ي عـــــاوارد وروـــــر م  قـــــي ص  ه ـــــاك ل
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 ا ذدد للقواعد ال   ت    المل ية المأتركة. 99-14يموعل المل ية المأتركة الم ذ  عالمر و   2
 .363مس ر  ها    المر   الساع    3
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مر وتسيور  م  قبت المرقي العقاري في اليترلم ا يدقاليـة والم  مـة فـي معا جـة ويارلو  وي   إدارلم هدا اص 

 1قايويية دقيقة.

 يت مسؤولية إدارلم المل ية المأتركة ا   هيةال الديسورياييا: ت و 

المرقـي العقـاري  عالعمـت فـي المرحلـة ا يدقاليـة  2م ـا اليقـرلم  62لم في الماد  04-11لقد لل   القايو  

والمقــدرلم  ســندو  ع ــ  ت  ــي  عمليــة ت ويــت إدارلم وتســيور الملــه المأــترك ا ــ  اص هــ لم ال ــ  تــ  إنأــائ ا  مــ  

الأـــارلو  للعقـــار إع يصـــت ع ـــ  ل  :" واعمـــت المرقـــي العقـــاري كـــال هـــد  المـــدلم المـــد ورلم  و  ـــرا المـــاك 

لعــــا    ع ــــ  ت  ــــي  ت ويــــت هــــد  الدارلم ا ــــ  اص هــــ لم الم  ثقــــة عــــ  المقدنيــــو  لو اصشــــ ا  المعي ــــو  مــــ  

تـر الأـرون وكـدا د  99-14 ر ه  ."   وهـو مـا لكـد  يمـوعل المل يـة المأـتركة الم ذـ  عالمر ـو  الد ييـدي 

 المرقي العقاري ومسؤولياتا المه ية. لال موع ي الدي   دد التماما

و  ــدا  ــإ  المرقــي العقــاري ملــ   للد عــور لمرحلــة ت ويــت مســؤولية صــياية الب ا ــة وا ذا  ــة عل، ــا 

 للمع ـــــو  عـــــاصمر وهـــــو فـــــي اليتـــــرلم ا يدقاليـــــة وات ـــــاع  امـــــت ا حديا ـــــال والدـــــداعور العـــــرورية لدـــــد  العمليـــــة

  هــو عا ــددعائ ا لو مــ   مثلــا  لعامــة وال ــ   قــو ا ا جمعيــة ا ــ سا ــة كــال ا  دمــاع اصول الــدي تارم

وبم ــــرد إتمــــا  عمليــــة الد ويــــت تندتــــ  مهمدــــا  ــــوا  قــــد تــــ  هــــدا الد ويــــت قبــــت اي  ــــا  مــــدلم الســــندو  لو 

 2عدمامها.

الأــر ا  فــي الملــه المأــترك وتندتــ  اليتــرلم ا يدقاليــة والمقــدرلم  ســندو  ع ــا  ع ــ   لــ   قدمــا لرلــ  

 ــوي  والــد     عــرو    دمــاع ا جمعيــة العامــة ع ــا  ع ــ  ا ــددعا  مــ   ــرا المرقــي العقــاري   ــرض ت

 ةوالـدي ليـريا  ـاعقا لم ايدـا القايوييـ -نأا  اص ه لم العاد ـة للمل يـة المأـتركة   وبعـد اكديـار المدصـراوإ

يـة الأـر ا   دعـو  عليـا توقيـ  ال لـ  وتبلي ـا للمرقـي مـ   ـرا  مع –في إدارلم وتسـيور المل يـة المأـتركة 

العقــــاري   وي ـــــ  ل   ـــــد  هــــدا الدبليـــــ  عـــــ   ريــــ  ر ـــــالة مو ـــــ   عل، ــــا   وبعـــــد هـــــدا   ــــ  ع ـــــ  المرقـــــي 

العقــــاري ت ويــــت  ــــت ا ذســــاعال الماليــــة وا ذا ــــ ية   وكــــدا  ــــت المســــت دال والويــــا   ال ــــ  تدعلــــ  عــــإدارلم 

عليـــا هـــو والدصـــرا الـــدي تـــ  هـــدا ال ـــرا   ـــد  عمو ـــ  م عـــر  وقـــ  و وتســـيور الملـــه العقـــاري المأـــترك  

 3تعيي ا م   را  معية الأر ا .
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 .363المر   الساع       ها  مس ر  2
يقت الدارلم والتسيور ا يدقا ي ا ج   اصول م  الباب الرا   م  يموعل ي ا  المل ية المأتركة في م ال الترقية العقاري الم ذ  ع د  3

 .99-14عالمر و  الد ييدي رق  
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  إ ــــرا ال ت ويــــت إدارلم وتســــيور المل يــــة المأــــتركة وانعقــــاد يو  ا ــــ  لوقــــد ليــــار  عــــ  يــــرح القــــا

عبــا  ص اا جمعيــة العامــة للمــرلم اصو ــ  رستأــ  ل  ــا تقــو  ع ــ  عــات  المرقــي العقــاري وهــو مــ   د مــت  ــت 

كـــد هـــدا ا مـــر  ع ـــد تمويـــت اصعبـــا  المـــدرل فـــي ال مـــوعل ا ذـــدد ل  ـــا    وقـــد ل1ا  اصـــة عـــالدارلم والتســـيور

   :" تمول اصعبا  م  كال :إع يص ع   ل 99-14 ذل  عالمر و  المل ية المأتركة ا

 مومايية تقد رية تصادي عل، ا ا جمعية العامة في عدا ة  ت   ة مالية. -

يـــ ال الصـــياية ال ـــ    ـــ  القيـــا    ـــا عصـــية مســـد جلة  عوا ـــ ة يـــدا  لدـــو ور لرصـــدلم وفـــي حالـــة ل -

نعقــــــاد ا دمــــــاع ا ــــــدش ا ي تعقــــــد  وعلــــــه فــــــي ايد ــــــار إيلثــــــ  المصــــــروا الم مــــــ  إيياقــــــا   1/3تســــــاوي 

 ا جمعية العامة عدعولم م  المدصرا.

  هـــدا الـــ ص  د ـــ  ل ة العامـــة."   ومـــ   الـــ  عـــد   المبـــال  لعـــا  فـــي اا ـــال ال ـــ  تقررهـــا ا جمعيـــ -

 اصعبا   د  د عها ع ا  ع   القرار الدي كر ت عا ا جمعية العامة.

وبمــا ليــا لــيخ ه ــاك يــص تأــرا ي صــرير   ــدد كيييــة تمويــت اصعبــا  فــي اليتــرلم ا يدقاليــة للتســيور 

وب ايــ  قيامـــا   المأــرع  لـــ   المرقــي العقـــاري دو  كمـــا ليــريا  ـــاعقا   إي ــا ي ـــد لوالدارلم والمقــدرلم عالســن

  ت ــو  فــي اصصــت تقــ   د مــت تمويــت اصعبــا  ال ــ   م ـ  ل  يور اصمــاك المأــتركة ل عــا عليـا لعـإدارلم وتســ

ع ــ  عــات  المــال و  وبالدــا ي  هــو رأــدد ع ــ  المرقــي العقــاري  أــ ت كبوــر ويعــ  ع ــ  عاتقــا التمامــال كثوــرلم 

بنـ  المدي تيرضـا ال بيعـة الد اريـة لنأـا ا رعداـر م اقعـا ل مـر الـ كمـاوهدا ما رأ ت عـ   كبوـر عليـا  

ع   ع صر الربر والدي  د ير في حالة المرقي العقاري ع  رلم اصعبا  المالية ال ـ  تقـ  عليـا وال ـ   ـر  يـراح 

   د مـــت اصعبـــا   قـــف فـــي الم  ـــ   يـــرض ع ـــ  المرقـــي العقـــاري ل  يو  ع   ـــا لعبـــا  روـــر ماـــررلم   إع لالقـــا

 2حدود ما  مله م  ل  ا .

إلـــــ ا  المأـــــرع للمرقـــــي العقـــــاري عـــــا ذلول م ـــــت  ميـــــ  ل هـــــ لم  ويم ــــ  ل  رعـــــود هـــــدا اليـــــ ال ا ـــــ  

ا ت فـــــي الممار ـــــة    ـــــا ذلول م ــــت ا جمعيـــــة هــــو مـــــ   ثوــــر هـــــد  المأــــ3التســــيور والدارلم للمل يـــــة المأــــتركة

عـــادي   ت  تنأـــ   أـــوـــرلم  م ـــ  ل  ت عقـــد عدـــو ر يـــري و  لو لك ـــر  ـــيم   ل  هـــد  اصكالواقعيـــة  وبمـــا ل

و  لــ   المرقــي العقــاري عــا ذلول م ــت المدصــرا  قــف   وبالدــا ي  د ملــو  وتبايــر مهامهــا    أــ ت تلقــا ي  

                                                           
 .433عو دة إ ما   المر   الساع      1
 .434    الساع المر    إ ما  عو دة  2
يص عليا ع د وا بال المرقي العقاري م  الباب الرا   م  ا ج   الثاني م  يموعل ي ا  المل ية المأتركة في م ال الترقية العقارية  3

م ت  مي   ا يدقا ي كال  ترلم التسيور   ر ا "   ت المرقي البا   لو الش ص المعو  م    ي:ما  99-14والم ذ  عالمر و  الد ييدي رق  

 ل ية المأتركة."هيةال الم
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المرقـــــي العقـــــاري و  تـــــرلم التســـــيور ا يدقـــــا ي عمـــــا  ، ـــــا راتـــــ  الماليـــــة فـــــي المرحلـــــة ا يدقاليـــــة ل الأـــــر ا  اصعبـــــا 

المرقـــي  قـــف اصعبـــا  ال ـــ  تدعلـــ  عـــاص  ا  و لي شـــ ص ركـــر رعي ـــا   وتبقـــى ع ـــ  عـــات  عاعدبـــار  مدصـــر ا ل

ال   ل   ـد  عيعهـا  اـ ذال   وع ـد اي  ـا  اليتـرلم ا يدقاليـة للتسـيور والدارلم ت دمـ  ا جمعيـة العامـة و ـ  

ال ــــرا ال المــــد ورلم  ــــاعقا للدعيــــو  المدصــــرا   وهــــدا مــــا قــــد   يــــ  عبــــئ التســــيور ا يدقــــا ي ع ــــ  المرقــــي 

 هــ لم التســيور والدارلم   لهــا قــد    ــإ  حلــول المرقــي العقــاري م ــت لا ــ  مــا  ــبالعقــاري   عالضــا ة ل عــا 

  مــدلم ا ذلــول بــو  المــال و  لو الأــارلو  للعقــار    كاصــة ول ــؤدي ا ــ  اكــداا  فــي و هــال ال  ــر عي ــا و 

   المرقـي العقــاري   لـ  مأـا ت حـول  ريقـة التسـيور ص  تعداـر  ويلـة يوعـا مـا  تـ   ـندو   اـملدو  ممــا قـد

هـــو مـــ   قـــرر فـــي  ـــت اصمـــور  أـــ ت  امـــت و  ـــا ي وبالدـــا ي   رعدـــد عـــإرادلم الأـــر ا  لو الأـــارلو  فـــي  ريقـــة 

تســـيور و إدارلم لماكهـــ  المأـــتركة   و  ـــدا  قتـــرح  عـــ  يـــراح القـــايو  تقلـــيص مـــدلم  تـــرلم الدارلم والتســـيور 

 1ري الم    لو الب ا ة الم   لم.ا يدقا ي للمل ية المأتركة وال   تندت  ع ي  ركر     م  ا جم  العقا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .435ل ما  عو دة   المر   الساع      1
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 كاصــــــــــــــــــــــــــــــة:

 رقـــي العقـــاري  لتـــم  ع امـــت المســـؤوليال  المة  م ـــ  القـــول لوفـــي كاصـــة هـــدا ا جـــ   مـــ  اص روحـــ

صوصــــية مركــــ   القــــايوني   كل ــــ  ت  مهــــا القواعــــد العامــــة  إ  لال ــــ  تقــــ  ع ــــ  عــــات  البــــا   العــــادي وا

كاصـة مقـررلم ع ـ  عـات  مأـيدي المبـاني  صيـا لـيخ عبـا    قـف     لتـم  ل عـا عمسـؤوليالتيرض عليا ل

 عت ل عا هو م   قو  عإي ا  الب ا ال في  ت نأان الترقية العقارية.

وال ـ   رضـها القـايو  ع ـ  المرقـي العقـاري  المسؤوليال ولكارهاهد   العأرية لعر  وتعدار المسؤولية 

ع يــا رليــة  ةالعأــري م  عإنأــا  عقــار كــال مــ  العيــوب  وتعــرا المســؤوليةعاعدبــار  ر ــت ميــ    ــ  ل   لتــ

 عم   ، ا المه دن والمقاول  أ ت تعامن   ت عي  قد  ترت  عليا ت د د مداية الب ـا  و ـامدا كـال 

  هـد  المسـؤولية هـي مسـؤولية عقد ـة  ــد  وقـد اتيـ  اليقــا عـت ل ة مـ  تأـييد  العأـر السـ وال الداليـ

تيعيــت لح امهــا و ــ  مــا ي مــا المأــرع  وتعداــر مــ  ال  ــا  العــا     م ــ  ا تيــاي ع ــ  م الي  ــا ك صــت 

 عا .

ا ـــ  ي اقهـــا الش لـــ   إع رعداـــر  ـــت مـــ  المرقـــي  والدق ي ـــال ا  اصـــةوقـــد ليـــارل القواعـــد العامـــة  

و الير ــي وكــدا المه ــدن المعمــاري والمراقــ  الدقنــ  هــ  المســؤولو  البــا   ل لمقــاول مــ واي والمقــاول العقــار 

عـ  لي ضـرر قـد  صــي  المبنـ  ويـؤدي ا ــ  ت دمـا او ت د ـد مدايدــا كـال عأـر  ــ وال اصو ـ  مـ  التســلي  

  اليع ــي للمدنـــ   واعداــر هـــدا اصكوـــر هــو المســـدييد مـــ  هــد  المســـؤولية ك صــت عـــا   وفـــي حالــة ت قـــ  هـــد

و للم   مـــــ  كالهـــــا عـــــالدعوي  العينـــــ  لالمســـــؤولية  م ـــــ  لـــــا ر ـــــ  دعـــــو  قعـــــا ية ع ـــــ  الملـــــ مو    ـــــا   ـــــا

 ال قدي.

وبالضـــــا ة ا ـــــ  المســـــؤولية العأـــــرية وال ـــــ  تعداـــــر مـــــ  ليقـــــت المســـــؤوليال الملقـــــالم ع ـــــ  عـــــات  المرقـــــي 

 ال الب ــــا  العقــــاري  ي ــــد ل  المأــــرع لضــــاا مســــؤوليال كاصــــة تدمثــــت فــــي مســــؤولية حســــ  ت ييــــد ليــــ

وحس   ور ع اصر الد هوم وال    قصد   ا ع   المرقي العقاري ملـ   عإصـاح  ـت كلـت لو عيـ    ـد  فـي 

 الب ا ة الم   لم كال   ة واحدلم م  تاريل تسليمها للمقدن  وهدا ما رعرا عالعما  الس وي.

المرقــي العقــاري   ــا مســؤولية كاصــة  لــ     ــا ة حســ   ــور ع اصــر الد هوــم  دعــرا ع لمــا مســؤولي 

عمو   عقد البي  ع   الدصامي   عم  مـ  كالهـا السـور ا ذسـ  لد هوـمال الب ا ـة  وفـي حالـة إكالـا 

  ــــد  ا لتمامــــال  م ــــ  للمســــدييد من ــــا ر ــــ  دعـــــو  لمــــا  ا جهــــال القعــــا ية للم البــــة عــــالدعوي  عـــــ  

 العرر الدي  ذ  عا.
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عمسـؤولية كاصـة لكـر  وهـي إعـداد وإدارلم وتسـيور وقد لل   المأرع ا ج ا ري المرقي العقاري ل عا 

اصمــاك المأـــتركة إع ي ــد ليـــا م لــ  عإعـــداد ي ـــا  المل يــة المأـــتركة والــدي   ـــو  و ــ  ال مـــوعل ا ذـــدد 

قايويا  وهدا م  ل ت ت د د مصور اص  ا  المأتركة وا   ا  ا  اصـة وكـدا كيييـة إدارت ـا  عالضـا ة ا ـ  

صمــــاك المأــــتركة لمــــدلم  ــــندو  يــــ  العمــــت ع ــــ  ت ويــــت هــــد  المهــــا  إ ــــ  اص هــــ لم ليــــا  لــــ   عــــإدارلم وتســــيور ا

 الم  ثقة م  يار ي العقار والمدمثلة في ا جمعية العامة والمدصرا.

و  دا  م   القول ل  المأرع يـدد ع ـ  المرقـي العقـاري عإل امـا  عـدلم مسـؤوليال و ليقـت عاتقـا فـي 

المرقــــي رعداــــر ال ــــرا اصقــــو  إ   ــــ  الدعبوــــر فــــي عقــــود الترقيــــة   اعــــت تقريــــر حما ــــة لك ــــر للمقدنــــ   ص مق

العقاريـة ا  اصـة فــي موا هـة المقدنـ  الــدي رعداـر ال ــرا اصضـع   لـدا حاول ــا فـي هـدا ا جــ   ت يـا  لعــر  

 المسؤوليال ا  اصة عا وال   ت  ث  لو تندج ع  عقود الترقية العقارية ا  اصة.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

  ةمالخات



ــــــــــــــــمسؤولية المرقي العقاري الخاص في عقود الترقية العقارية الخاصة  ـــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــ  مةــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الخاتـــــــــــــ
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من خلال بحثنا في الموضوع الموسوم ب " مسؤولية المرقي العقاري الخاص في عقود الترقية 

ود والناتجة عن عقالعقارية الخاصة "، حاولنا الإلمام بكل المسؤوليات الملقاة على عاتق المرقي العقاري 

الترقية العقارية الخاصة، خاصة وأن المشرع اعتبر المرقي العقاري والعقود التي يتعامل بها عصب قيام 

هما لنشاط الترقية العقارية، إذ أننا نجد أنه في كل مرة يقوم فيها بمعالجة هذا المجال قانونيا إلا وكان 

لقانونية المختلفة لنشاط الترقية العقارية بصفة حصة الأسد في التقنين ، والمستقرئ للمعالجات ا

عامة والمرقي العقاري بشكل خاص، يجد أن المشرع يحاول في كل مرة ضبط هذه المهنة بشكل لا يترك 

 03-93فيه المجال للثغرات، سواء في ممارسته هو أو في ممارسة طالب السكن، ففي المرسوم التشريعي 

ل معالجة قانونية حقيقة لنشاط الترقية العقارية، عدة ثغرات قانونية على سبيل المثال والذي يعتبر أو 

أوقعت طالبي السكن في حالة استغلال من طرف المرقي العقاري، وكذا توقف الكثير من المشاريع 

العقارية، وهذا الأمر الذي وضع المشرع في موقف المجبر على سن معالجة قانونية جديدة للنشاط 

ذا اول فيها ضبط هذه المهنة أكثر باعتبار أن القائم عليها يعتبر المبادر الأول في هوالمرقي العقاري يح

 النشاط وهو الشخص الفاعل والفعال فيه.

بق ذكره من خلال محاولة التأطير التي حظي بها نشاط كحل لما س 04-11وقد جاء القانون 

ه، ي تنظم وتأطر هذا المجال والمتعامل فيالترقية العقارية والمرقي العقاري، إذ أرس ى مجموع القواعد الت

الأمر الذي دفعنا في البحث عن مدى كفاية هذا التنظيم القانوني في الإحاطة بمهنة المرقي العقاري 

وكذا حماية المقتني باعتباره الطرف الأضعف في هذه العلاقة القانونية، وقد تم ذلك أولا من خلال 

وقد حاولنا أيضا الإحاطة بكل مقومات المرقي العقاري باعتباره  تحديد مفهوم نشاط الترقية العقارية،

أول من يبادر في نشاط الترقية العقارية، وقد تطلبت الإحاطة بالموضوع تبيان أحد ركائزه بش يء من 

التفصيل والمتمثل في ماهية العقود التي يتعامل بها المرقي العقاري، وقد حرص المشرع على تنظيم 

يق هذا بحثا على تحقيق حماية للمراكز القانونية لأصحاب الحقوق والأطراف أحكامها بشكل دق

المتعاقدة وكذا المحافظة عليها، وتتمثل هذه العقود في كل من عقد البيع على التصاميم وعقد حفظ 

 الحق.

كل هذا في الباب الأول من هذه الاطروحة أما الباب الثاني فقد خصص لتبيان صور مسؤولية 

شاط نعقاري في عقود الترقية العقارية، وكما أشرنا سابقا فإن المركز القانوني للمبادر الأول في المرقي ال

الترقية العقارية هو مركز يجمع في تكوينه بين تلك المقومات الموجودة في عقد البيع العادي وبين تلك 

ع بائع ومشيد المباني لذا تقالمقررة على المقاول، وبالتالي فإن للمرقي العقاري مركز هجين يجمع بين ال

 على عاتقه مسؤوليات مستمدة من الجهتين.
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شاطه المنظم لن 04-11وقد ارتأينا تخصيص الدراسة لتلك المسؤوليات المستحدثة في القانون  

والمتعلقة بالشق المدني، وذلك بالتطرق أولا الى المسؤولية العشرية التي تقع على عاتقه، وهي من 

والتي تجد  -المقاول –مدة من عقد المقاولة والتي تقع أساسا على عاتق مشيدي المباني المسؤوليات المست

أساسها في القانون المدني، إلا أن المشرع قد نص عليها وألزم بها المرقي العقاري وقد حاولنا تحديد 

أحكامها بالنظام مفهوم لها، وذلك من خلال تحديد تعريف لها وتبيان طبيعتها القانونية ومدى ارتباط 

العام، بالإضافة الى تحديد الفرق بينها وبين الضمان العشري، وكذا إبراز نطاق قيامها سواء الشخص ي 

ا أو الموضوعي أو الزمني ، ثم بعد ذلك تم إبراز آثار هذه المسؤولية  في حالة إخلال المرقي العقاري بم

وني لدعوى المسؤولية العشرية، وكيفية تضمنه نطاقها، وذلك من خلال التطرق الى الاطار القان

 ممارستها ونظام الاثبات فيها وحالات دفعها ، إضافة الى الإشارة الى جزاء تحقق قيام هذه المسؤولية.

وقد أورد المشرع الجزائري صور أخرى للمسؤوليات المقررة على عاتق المرقي العقاري والناتجة 

المسؤولية طبيعة محل هذه العقود إذ أنها ترد على عقار عن عقود الترقية العقارية، وقد فرضت هذه 

في طور الإنجاز، فيلتزم المرقي العقاري بضمان حسن التنفيذ وحسن سير عناصر التجهيز ، لذا حاولنا 

الإحاطة بهذه المسؤوليات من خلال تحديد مفهوم كل منهما على حدى، وذلك بالتطرق الى تعريفها 

م وكذا نطاق  كل منهما، وعلى ماذا تقومان بالإضافة الى تبيان جزاء قيان ومدى تعلقهما بالنظام العا

 هذه المسؤوليتان وذلك بتحديد كيفية ممارسة الدعاوي وكيفية تحديد التعويض فيهما.

وقد فرضت أيضا طبيعة العقار محل عقود الترقية العقارية مسؤولية أخرى والمتمثلة في 

شتركة، وذلك لأن العقار المبني أو مجموعة العقارات المبنية تكون إعداد وإدارة وتسيير الأملاك الم

ملكيتها مقسمة الى حصص بين عدة أشخاص تشمل كل واحدة جزء خاص وجزء مشترك، لذا ألزم 

ي في المشرع المرقي العقاري بإعداد وإدارة وتسيير الأملاك المشتركة، والملكية المشتركة تجد أساسها الأصل

ر الذي يعتب 04-11والذي حدد لها إطار عام قبل أن ينص عليها المشرع في القانوني القانون المدني 

 الشريعة العامة لنشاط الترقية العقارية.

طارا قانونيا ينظم مسؤولية إنه قد وضع أوبالرغم من  وبهذا يمكن القول أن المشرع الجزائري 

رساء نوع من إبهدف ك بشكل كبير وذلفيه عليه شدد  ذ إ الترقية العقاريةعقود المرقي العقاري في 

ية هذه ن فعالألا إ ،التوازن العقدي وضمان حماية المقتني باعتباره الطرف الضعيف في هذه العلاقة

د لقواعد المحد 04-11في القانون فالنصوص القانونية الواردة  ،مول ألم تبلغ المستوى المالحماية 

ن كانت تفرض التزامات محددة على عاتق المرقي لاسيما فيما يتعلق بضمان إو   نشاط الترقية العقارية

نها تبقى قاصرة عن تحقيق حماية قانونية ألا إ ،التعاقدية  جالال نجاز واحترام السلامة وجودة الإ 
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قل تفعيل الأو على أعادة النظر في بعض النصوص القانونية إمر الذي يستوجب الأ  متكاملة وفعالة

رض الواقع لضمان توازن في المصالح بين المرقي العقاري والمقتني وتكريس حماية أليات تطبيقها على آ

 ائج التالية:وبهذا يمكن الخروج في ختام هذه الدراسة بالنت،خير فعلية لهذا الأ 

الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، الأولوية  11/04 رقم أعطى القانون  -1

لإنجاز المحلات ذات الاستعمال السكني والمهني، وسمح عرضيا بأن تكون المحلات ذات استعمال 

ا عرضيا في حرفي أو تجاري، واستبعد المحلات ذات الاستعمال الصناعي، التي كان يسمح بإنجازه

 المتعلق بالنشاط العقاري. 93/03ضل المرسوم التشريعي رقم 

يشمل عمليات تهيئة الأرضيات من  11/04أصبح نشاط الترقية العقارية في ظل القانون رقم  -2

أجل بناء المشاريع العقارية، ولم يكن يشملها نشاط الترقية العقارية في القوانين السابقة، على 

 انجاز المشاريع السكنية. الرغم من أهميتها في

في أطلق المشرع الجزائري تسمية المرقي العقاري على الشخص القائم بأعمال الترقية العقارية  -3

المتعلق بالترقية العقارية،  86/07بعد أن كان يطلق عليه المكتتب في ظل قانون ، 11/04القانون 

 .المتعلق بالنشاط العقاري.  93/03والمتعامل العقاري في ظل قانون 

شروطا لم تكن  11/04صفة المرقي العقاري في ظل القانون  لاكتسابالمشرع الجزائري  اشترط -4

كون موجودة سابقا والمتمثلة في إجراء منح الاعتماد، وأن يكون مسجلا في السجل التجاري، وأن ي

مسجلا في الجدول الوطني للمرقيين العقاريين، وهذا من أجل القضاء على التلاعب والاحتيال 

الجنسية الجزائرية من  كذلك اشترط، و ملون صفة المرقي العقاري الذي يصدر من أشخاص لا يح

 أجل ممارسة مهنة المرقي العقاري، وهذا يعني منع الأجانب من ممارسة هذه المهنة داخل التراب

 الوطني.

المرقي العقاري، المقاول، المهندس المعماري، كلهم يعتبرون من المتدخلين في نشاط الترقية  -5

العقارية إلا أنه لكل واحد منهم مركز قانوني خاص به، ويمارس نشاطه بشكل مستقل عن الخر، 

وفق ما تم بالرغم من أنها أنشطة متكاملة يجب أن تتم في نسق منظم لكي يتم إنجاز المشر وع 

 الاتفاق عليه في عقد الترقية العقارية.

لم يرد في التشريع الجزائري مصطلح عقد الترقية العقارية، إلا أن المشرع حاول في كل مرة يتم  -6

فيها إرساء قواعد تحكم وتنظم نشاط الترقية العقارية النص على عقود يتم من خلالها بيع 

 قود في عقد البيع على التصاميم وعقد حفظ الحق.العقار الذي سيتم إنجازه وتتمثل هذه الع
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تنظيم عقد البيع على التصاميم، حيث اعتبره من تطبيقات جواز  11/04جدد المشرع في القانون  -7

التعامل في الأشياء المستقبلية، لذلك خصه المشرع بتنظيم خاص وبقواعد متميزة، وأحاطه 

ماية للمكتتب باعتباره الطرف بضمانات خاصة تنقص من عنصر المجازفة فيه وخذا ح

 الضعيف.

 الفعلي تقدمالان الثمن في عقد البيع على التصاميم محدد، ويتم تسديده على دفعات حسب  -8

شغال، التي يحدد تاريخها في العقد، وقد قرر المشرع جزاءات يتعرض لها المكتتب في راحل الأ لم

شروع العقاري، وفي المقابل يمنع حالة تأخره عن الدفع، وهذا بهدف ضمان استمرار تمويل الم

و قبل حلول موعد على المرقي العقاري المطالبة أو قبول استلام تسبيقات قبل توقيع عقد البيع، أ

          .استحقاقها

، والذي نظمه سابقا في القانون 11/04جدد المشرع الجزائري تبنيه لعقد حفظ الحق في القانون  -9

، وهذا باعتباره تقنية من تقنيات الترقية 93/03لتشريعي ، وألغاه بموجب المرسوم ا86/07

، حيث يتم ابرام عقد حفظ الحق الذي العقارية وصورة من صور بيع العقار في طور الإنجاز

يلتزم بموجبه المرقي العقاري بتخصيص عقار لفائدة صاحب حفظ الحق، وابرام العقد النهائي 

من  %20الحق بدفع تسبيق حدده المشرع بنسبة  عند إتمام البناء، مقابل التزام صاحب حفظ

السعر التقديري للعقار، ويتم إيداع التسبيق لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة، ويعتبر 

 جزء من ثمن العقار.

وفي نموذج عقد حفظ الحق الملحق  11/04لقد عرف المشرع عقد حفظ الحق في القانون   -10

اختلف التعريفين، حيث أن التعريف الوارد في النموذج  وقد، 13/431بالمرسوم التنفيذي رقم 

العقار المقرر بنائه أو في طور البناء لصاحب حفظ الحق، وهذا  بتخصيصيلزم المرقي العقاري 

 بتسليميلزم الرقي العقاري  11/04هو التعريف الأدق، في حين أن التعريف الوارد في القانون 

وليس  اء فور الانتهاء، مع أن هذا الالتزام يرتبه العقد النهائي،العقار المقرر بنائه أو في طور البن

 عقد حفظ الحق. 

إلا  يلتزم المرقي العقاري بجميع الالتزامات التي تقع على عاتق البائع والواردة في القواعد العامة، -11

ت قد رتب باعتباره القائم بأعمال الترقية العقارية، مركزه القانونيبها  يتميز أن الخصوصية التي 

  ،العشرية على عاتقه مسؤوليات أخرى تتمثل في المسؤولية

إن المسؤولية العشرية هي مسؤولية ذات مصدر عقدي بتنظيم قانوني، وقد شدد المشرع في  -12

الأحكام المنظمة للمسؤولية العشرية، واعتبارها من النظام العام، فلا يجوز الاتفاق على مخالفة 
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جال إلى زيادة تشديدها أكثر وذلك بالاتفاق مثلا على زيادة المدة أو أن أحكامها، إلا أنه قد فسح الم

 تكون هذه الزيادة خاصة بموضوع الضمان.

المرقي العقاري ملزما بالمسؤولية العشرية في مواجهة المقتني على أساس  11/04القانون  اعتبر  -13

تعتبره من بين الأشخاص التي في القانون المدني عقد البيع، وهذا على خلاف القواعد العامة 

 المقاولة.المستفيدين منها باعتباره رب عمل على أساس عقد 

التي كانت تشمل بموجب  من النطاق الشخص ي للمسؤولية العشرية، 04/ 11وسع القانون  -14

 ملتش حاليا أصبحت القواعد العامة المقاول، والمهندس المعماري، والمراقبون التقنيون، حيث

 والمتدخلينومكاتب الدراسات،  ،المقاولين، والمقاول الفرعيو  ،العقاري كل من المرقي  كذلك

والملاحظ أن المشرع لم يحدد من هم المتدخلون  وكل المتدخلين الخرين.الأخرين للمرقي العقاري، 

 ، بالرغم من خطورة هذه المسؤولية.خرين ولا حتىالأ 

عنهم في القواعد  الترقية العقاريةيختلف المستفيدون من المسؤولية العشرية في إطار عقود  -15

العامة لعقد المقاولة، حيث أنه في هذا العقد رب العمل هو المستفيد من هذه المسؤولية، وهو 

المرقي العقاري، والذي يعتبر كذلك مسؤولا عنها في إطار عقود الترقية العقارية في مواجهة 

 المكتتب. 

سؤولية العشرية، وكذا كل المسؤولين عنها، وتكون ألزم المشرع المرقي العقاري بالتأمين على الم -16

مدة الـامي العشري هي نفس مدة المسؤولية العشرية عشر سنوات ابتداء من تاريخ الاستلام 

 النهائي.

مسؤولية حسن تنفيذ أشغال استحدث المشرع في البيوع المبرمة في إطار نشاط الترقية العقاري   -17

 .دة سنة كاملة من تاريخ الاستلامالبناء وحسن سير عناصر التجهيز لم

مسؤولية المرقي العقاري الخاص في إدارة وتسيير الملكية  11/04استحدث المشرع في القانون   -18

المشتركة، وهذا من خلال اعداد نظام الملكية المشتركة وفق النموذج المطبق في مجال الترقية 

تقالي ، وتسليمه الى كل مقتني، وضمان التسيير الان14/99العقارية الملحق بالمرسوم التنفيذي رقم 

 للأملاك المشتركة لمدى سنيتن تسري من تاريخ بيع أخر جزء من البناية.

، يمكننا تقديم بعض النتائج المتوصل اليها في بدراسة موضوع الاطروحةوبناء على هذه 

 نراها ضرورية عند إعادة النظر في النصوص التي تنظم نشاط الترقية العقارية، وقد التي الاقتراحات

 نقاط التالية:لخصناها في ال
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نقترح على المشرع إعطاء تعريف موحد ودقيق لنشاط الترقية العقاري، يدمج بين التعريفين  -1

 ، 11/04من القانون  14و 3/10المختلفين الواردين في المادة 

وضع آلية أكثر صرامة يثبت من خلالها المرقي العقاري وجود موارد مالية كافية للمبادرة في  -2

من المرسوم  01فالتصريح الشرفي الذي نص عليه المشرع في المادة  المشاريع العقارية،

 ، لا يعتبر ضمانة كافية لإثبات كفاية الموارد المالية الكافية.12/84التنفيذي 

، في عقد البيع على التصاميم أطلق المشرع تسمية " المكتتب " و " المقتني " على مشتري العقار  -3

 تسمية واحدة على مشتري العقار. إطلاقتوحيد المصطلح و ونقترح عليه 

، المتضمنة تعريف عقد حفظ 11/04من القانون  27نقترح على المشرع تعديل نص المادة  -4

المحدد لنموذج  13/431الذي جاء به المرسوم التنفيذي ومطابقته مع التعريف الأصح الحق 

حق هو ، والذي بين بوضوح أن عقد حفظ الظ الحق وعقد البيع على التصاميمعقد حف

 التزام بتخصيص عقار لصاحب حفظ الحق، وليس التزام بتسليم عقار. 

وهذا بالنص صراحة على التزام المرقي العقاري بأحكام  11/04من القانون  46تعديل المادة  -5

 المسؤولية العشرية.

من  30نقترح على المشرع تحديد ماهية الشركاء والمتدخلين الخرين الذين نصت عليهم المادة  -6

 . 12/85رسوم التنفيذي الم

ا مقارنة بمواد يعتبر ضيق 04-11إن النطاق الموضوعي للمسؤولية العشرية في ظل القانون  -7

قانونية أخرى، كتلك الموجودة في قانون التأمينات والقانون المدني، لذا نقترح ضم محتوى 

اد المحددة له في ، وهذا لتوسيع هذا النطاق، وكذا تجميع المو 04-11هذه المواد الى القانون 

 قانون واحد مما يسهل عملية الرجوع اليها.

، وهذا بالنص على الأضرار 11/04تعديل المواد التي نصت على المسؤولية العشرية في القانون  -8

يب عالمؤدية إلى قيام المسؤولية التي تضمنها القانون المدني، وقانون التأمينات والمتمثلة في كل 

 البناء، وكل الأضرار المخلة بصلابة عناصر الخاصة بتجهيز البناية.يهدد سلامة ومتانة 

 11/04التوسيع من نطاق الأعمال التي تشملها المسؤولية العشرية، حيث أنها في ظل القانون  -9

من  554تقتصر على عملية تشييد المباني فقط دون المنشآت، وهذا بخلاف نص المادة 

 الأخرى. والمنشآت الثابتسؤولية العشرية تشمل المباني القانون المدني التي نصت على أن الم

  .11/04نقترح على المشرع تحديد تاريخ بداية سريان مدة المسؤولية العشرية في القانون  -10
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، باعتباره قانون 11/04نقترح على المشرع تحديد جزاء قيام المسؤولية العشرية في القانون  -11

 .خاص ينظم نشاط الترقية العقارية

في عقود مسؤولية المرقي العقاري  أن نكون قد وفقنا في تناول موضوع نرجو  ،ي الأخيرهذا وف

 بالشكل الذي يليق بأهميته. الترقية العقارية الخاصة

 .والحمد لله رب العالمين                                        
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 المراجعالمصادر و قائمة 

 أولا: النصوص القانونية 

 :القوانين والأوامر 

المتعلاااااااااا صتدوااااااااالل الصااااااااان و  الاااااااااو    للتاااااااااو ي   25/08/1964المااااااااا ر   ااااااااا   64/227القاااااااااانون رقااااااااا   -1

  .25/08/1964، الصادرة ب: 26والاحتياط، الجري ة الرومية ع د 

ذا ء وكاااااالمتضاااااما  حااااا اا بي اااااة المراقااااااة التقنياااااة للاناااااا 12/07/1972المااااا ر   ااااا   85-71 رقااااا  الامااااار   -2

 .1972 /12/07الصادرة     ، 04  دعومية ر ري ة الجالتح ي  قانونها الأواس  ، 

المتضاما قاانون الاحتيا اال العقارياة، الجريا ة الروامية 05/03/1974الم ر   ا    26 /74الأمر رق   -3

 .05/03/1974، الصادرة    19ع د 

المتضااااااما  حاااااا اا وتح ياااااا  القااااااانون الأواساااااا   لم اتاااااا   1974/06/10الماااااا ر   اااااا   74/63الأماااااار رقاااااا   -4

 .18/06/1974، الصادرة ب: 49الجري ة الرومية ع د  الت قية والتسيي  العقاري،

، المتضااااااما القااااااانون الماااااا لج المعاااااا   والمااااااتم ، الجرياااااا ة 26/09/1975الماااااا ر   اااااا   75/58الأماااااار رقاااااا   -5

 .30/09/1975، الصادرة    78الرومية ع د 

، المتضااااما القااااانون التعاااااري، المعاااا   والمااااتم ، الجرياااا ة 26/09/1975الماااا ر   اااا   59/  75القااااانون  -6

 .26/09/1975، الصادرة    101الرومية ع د 

ضااااا   العاااااال وتدوااااالل ال اااااج  ، يتضاااااما  عااااا اد م ااااا  الأرا1975ناااااو م    12مااااا ر   ااااا   75/74الأمااااار  -7

 .1975نو م    18، م رخة    52  دع وميةر ال الجري ة العقاري، 

المتضااما تح يا  طااروط  حا اا وتنيااي  وواي  م اتاا  الت قيااة  23/10/1976الماا ر   ا  76/93الأمار   -8

 09/02/1977، الصادرة ب: 12الجري ة الرومية ع د  والتسيي  العقاري للولاية،

، المتعلااااا صتنيااااي  التعاااااون العقاااااري، الجرياااا ة الرواااامية 23/10/1976الماااا ر   اااا   76/92الأماااار رقاااا   -9

 09/02/1977، الصادرة 12ع د 

م رخاااة  ااا   8، ع 1977يتضاااما قاااانون الت اااجي ،   ر 1976ديسااام    9مااا ر   ااا   76/105أمااار رقااا   -10

 لمع   والمتم .ا 1977ديسم    18

م رخااة  10، ع 1986المتعلاا صالت قيااة العقارياة،   ر  1986مااار   04ماا ر   ا   86/07القاانون رقا   -11

 ..1986مار   05   
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المتضااااما القااااانون التااااوجيا  للم وسااااال العموميااااة  12/01/1988الماااا ر   اااا   88/01القااااانون رقاااا   -12

 .13/01/1988، الصادرة ب: 02الاقتصادية، الجري ة الرومية ع د 

الجرياا ة ، المتضاما التوجياا العقاااري المعا   والماتم   18/11/1990الما ر   اا   90/25القاانون رقا    -13

 .18/11/1990، الصادرة    49الرومية ع د

 .52المتعلا صالتهي ة والتعمي ، الجري ة الرومية الع د  1990 /1/12م ر   90/29قانون ال -14

المتعلاااا صحماياااة التااا اا اليقاااا  ، جريااا ة روااامية عااا د  06/1998/ 15المااا ر   ااا   98/04القااانون رقااا   -15

 1998 /06/ 17، الصادرة    44

صتنياااااي  الم وساااااة العمومياااااة الاقتصاااااادية و سااااايي با المتعلاااااا  20/08/2001المااااا ر   ااااا   01/04الأمااااار  -16

 . 22/08/2001، الصادرة    47وخوصصتها، الجري ة الرومية الع د 

يح د قواعا  مااصقاة الاناياال  2008يوليو  20الموا ا ل   1429رج   17الم ر      15/08القانون  -17

 .44، ع 2008اول  3و تمامها،   ر 

يح د القواعا  اليا  تاني  ل ااط الت قياة العقارياة،    2011   اير  07م ر      04-11القانون رق   -18

  .2011مار   06، م رخة    14، ع 2011ر 

 :المراوي  الت ريعية 

، ع 1993المتعلاا صالش ااط العقااري،   ر  1993ماار   01الما ر   ا   93/03 المروول الت اريي  رقا  -1

 1993مار   40، م رخة    14

المتعلاا صت قياة الاواتيمار، الجريا ة الروامية  05/10/1993الم ر   ا   93/12لمروول الت ريي  رق  ا -2

الما ر   ا   01/03؛ وقا  أليا  باذا الأخيا  وعاوم صاالأمر رقا  10/10/1993، الصاادرة صتااري : 64ع د 

 .22/08/2001الم رخة     47المتعلا صتاوير الاوتيمار، الجري ة الرومية ع د  20/08/2001

 د حاااااااالم 1994ماااااااار   7الموا اااااااا    1414ن رمضاااااااا 25مااااااا ر   ااااااا   58-94رقااااااا   ياااااااذيالتنفالمرواااااااول  -3

رة دصااالا ،13  ر ع  العقارياة،لنماوج  عقا  الايااع صنااء عتاام التصاامي  الااذي ياااا  اا  معاا  الت قيااة 

 .1994مار   9   

المتعلااا ر ااروط اجنتااا  المعماااري ومماروااة  18/05/1994الماا ر   اا   94/07المروااول الت ااريي  رقاا   -4

 ..25/05/1994، الصادرة ب: 32مهنة المهن   المعماري، الجري ة الرومية ع د 

 لنصوص التنييمية: ا 

 :المراوي  الرئاوية 
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يتعلااا صش اار  عاا ي  ال وااتور الموا ااا عليااا  اا   1989/02/28الماا ر   اا  18/89المروااول الرئاساا   رقاا   -1

 اا  الجرياا ة الرواامية ليجمهوريااة الجلائريااة ال يموقرا يااة ال ااعاية،  1989   اياار واانة  23اوااتفتاء 

 .01/03/1989، م رخة 09الجري ة الرومية ليجمهورية الجلائرية، ع د 

 :المراوي  التنفيذية 

المتعلااااا  1997نااااو م    3ه والموا ااااا    1418رجاااا   02الماااا ر   اااا   97/406المروااااول التنفيااااذي رقاااا   -1

 73، ع 1997نو م    5عقارية،   ر والكفالة المتاادلة    الت قية الصإح اا صن و  الضمان 

، المتضااما  ل اااء الاا يوان الااو    للسااكا 13/09/1980الماا ر   اا   80/213 رقاا التنفيااذي  المروااول -2

 .16/09/1980، الصادرة ب 38العائت ، الجري ة الرومية الع د 

المحااااااااا د ل اااااااااروط  ل ااااااااااء المقااااااااااولال  19/03/1983المااااااااا ر   ااااااااا   83/201رقااااااااا   التنفياااااااااذي  المرواااااااااول -3

 .22/03/1983، الصادرة ب 13وتنييمها، الجري ة الرومية ع د 

الااذي يحاا د القواعاا  المتعلقااة صنيااال الملكيااة  12/11/7/1983  الماا ر   اا 666-83 التنفيااذي المرواول -4

 ، م رخااااااة  اااااا 47مية عاااااا د الم اااااات كة و ساااااايي  العمااااااارال الجماعيااااااة، المعاااااا   والمااااااتم ، الجرياااااا ة الرواااااا

15/11/1983 

تنيي  و سايي  دواوياا الت قياة  المتعلا صتحوي  05/11/1985الم ر      270/ 85 التنفيذي االمروول -5

 .06/11/1985، الصادرة ب: 46والتسيي  العقاري، الجري ة الرومية ع د 

المتضاااما لااا   2012   ايااار  20والموا اااا    1433ربياااع الأو   27المااا ر   ااا   12/85المرواااول التنفياااذي  -6

 .11، ع 2012ال  ت  النموجج  الذي يح د الالتزامال والمس وليال المهنية للمرق  العقاري،   ر 

، المحا د ل اروط الاكتتااب صإحا ل عملياال 04/03/1986الما ر   ا :  86/38المروول التنفيذي رق   -7

لحاا، االت قياة العقارياة وكيفياتاا، ويضاات د تا  ال اروط النماوجج  والمناوا  النماوجج  لعقا  حفا  

 .05/03/1986، الم رخة    10الرومية ع د:  جري ة

ا تفيااااااا  الاايعاااااااة القانونياااااااة للااااااا واويا الت قياااااااة يتضااااااام 05/1991/ 12المااااااا ر   ااااااا   147-91المرواااااااول  -8

، 1993يناااير  06والتساايي  العقاااري وتح ياا  كيفيااال تنييمهااا وعملهااا، الجرياا ة الرواامية الصااادرة  اا  

 02الع د 

المتضاااما  حااا اا وطالاااة و نياااة لتحساااين  12/05/1991المااا ر   ااا   91/148المرواااول التنفياااذي رقااا   -9

 .29/05/1991، الصادرة ب 25السكا وتاويره، الجري ة الرومية ع د

، الصاااادرة ب 02، الجريااا ة الروااامية عااا د 02/01/1993المااا ر   ااا   93/08 المرواااول التنفياااذي رقااا  -10

المتضااما  12/05/1991الماا ر   اا   91/147، المعاا   والمااتم  للمروااول التنفيااذي رقاا  06/01/1993
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 غيياااا  الاايعااااة القانونيااااة للقااااوانين الأواوااااية لاااا واويا الت قيااااة والتساااايي  العقاااااري  وتح ياااا  كيفيااااال 

 .29/05/1991، الصادرة    25تنييمها وعملها(، الجري ة الرومية ع د

صناااااااء عتاااااام ، المتعلااااااا صنمااااااوج  عقاااااا  الايااااااع 07/03/1994، الماااااا ر   اااااا  94/58مروااااااول تنفيااااااذي رقاااااا   -11

 .09/03/1994، م رخة   : 13التصامي  الذي يااا    معا  الت قية العقارية،   ر ع 

، المتضاااااما المصاااااادقة عتااااام نماااااوج  عقاااااا  19/03/1994المااااا ر   ااااا   94/69المرواااااول التنفياااااذي رقااااا   -12

 .30/03/1994، الصادرة ب: 17اجيعار، الجري ة الرومية ع د 

المحااا د ل اااروط طاااراء المسااااكا المنعااالة  04/2001/ 23 ااا   المااا ر  01/105المرواااول التنفياااذي رقااا   -13

،   ر 2003 /13/01ما ر   ا   03/35م  صمرواول صدموا  عمومية      ار الايع صاجيعار، مع   ومات

 2001./29/04، المش ورة    25ع 

المحا د لكيفياال تحضاي   2005ينااير  25ربيع اليالج الموا ا    4م ر      05/19ي المروول التنفيذ -14

 . 07، ع 2005   اير  12عقود التعمي  و سليمها،   ر 

، الصااادرة  اا  68، الجرياا ة الرواامية عاا د 05/11/2003الماا ر   اا   03/408المروااول التنفيااذي رقاا   -15

 22/12/1990المااااا ر   ااااا   90/405ي رقااااا  ، المعااااا   والماااااتم  لأح اااااال المرواااااول التنفياااااذ09/11/2003

المح د لقواع   ح اا وطالال محلية للتسيي  والتنيي  العقااريين الحضاريين؛ وتنياي  جلار، جريا ة 

 .26/12/1990، صادرة    56رومية ع د

المتضااما  ل اااء الوطالااة الو نيااة للووااا ة  23/04/2007الماا ر   اا  07/119المروااول التنفيااذي رقاا   -16

، الصاااااااااااادرة  ااااااااااا  27، ويحااااااااااا د قانونهاااااااااااا الأواسااااااااااا  ، الجريااااااااااا ة الروااااااااااامية العااااااااااا د والضاااااااااااات العقااااااااااااري 

25/04/2007.  

، المتضاااما د تااا  ال اااروط النماااوجج  الاااذي 20/02/2012المااا ر   ااا   12/85لمرواااول التنفياااذي رقااا  ا -17

، م رخااااااااة  ااااااااا  11يحاااااااا د الالتزامااااااااال والمسااااااااا ولية المهنيااااااااة للمرقااااااااا  العقاااااااااري، جريااااااااا ة رواااااااامية عااااااااا د 

26/02/2012. 

المحاااا د لكيفيااااال ماااانا الاعتماااااد لمماروااااة  20/02/2012الماااا ر   اااا   12/84ناااار المروااااول التنفيااااذي   -18

مهناااة المرقااا  العقااااري وكاااذا كيفياااال مسااار الجااا و  الاااو    للمااارقيين العقااااريين، الجريااا ة الروااامية 

الماااااااااااا ر   اااااااااااا   19/243المروااااااااااااول التنفيااااااااااااذي رقاااااااااااا  المعاااااااااااا   ص 26/02/2012، الصااااااااااااادرة ب: 11عاااااااااااا د 

، الم رخاة 55الجريا ة الروامية عا د  ،12/84المع   والمتم  للمروول التنفيذي رقا   08/09/2019

 :  15/09/.2019 
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 07/119، المعا   للمرواول التنفياذي رقاا  19/03/2012الما ر   ا   12/126المرواول التنفياذي رقا   -19

الماااااذطور المتضاااااما  ل ااااااء الوطالاااااة الو نياااااة للوواااااا ة والضاااااات العقااااااري، ويحااااا د قانونهاااااا الأواسااااا   

 .25/03/2012، الصادرة ب 17 د أعلاه، الجري ة الرومية الع

 12/84، المعاااا   للمروااااول التنفيااااذي رقاااا  26/02/2013الماااا ر   اااا   13/96المروااااول التنفيااااذي رقاااا   -20

لكيفياااال مااانا الاعتمااااد لممارواااة مهناااة المرقااا  العقااااري وكاااذا كيفياااال مسااار الجااا و  الاااو     المحااا د

 .06/03/2013، الصادرة ب 13ي ة الرومية ع دللمرقيين العقاريين، الجر 

الااذي يحاا د   ااكيلة المجلاال الأعتاام لمهنااة  19/11/2013الماا ر   اا   13/386المروااول التنفيااذي رقاا   -21

 .08/12/2013، م رخة    61المرق  العقاري وتنييما ووي ه، الجري ة الرومية ع د 

، الاااذي يحااا د نماااوج  عقااا  حفااا  الحاااا 18/12/2013المااا ر   ااا   13/431المرواااول التنفياااذي رقااا    -22

وعق  الايع عتم التصامي  للأملاك العقارية وكذا ح ود  س ي  وعر الملار موواوع عقا  الاياع عتام 

، الم رخاااة  ااا : 66التصاااامي  ومالاااة عقوباااة التااادخي  وأجالهاااا وكيفياااال د عهاااا، الجريااا ة الروااامية عااا د 

25/12/2013.  

يحاا د نمااوج  نيااال الملكيااة الم اات كة،   ر  2014مااار   4الماا ر   اا   14/99رقاا   التنفيااذي المروااول -23

 .14، ع 2014مار   16

يحاااااااا د طااااااااروط حلااااااااو   2014يونيااااااااو  5والموا ااااااااا    1435طااااااااعاان  7الماااااااا ر   اااااااا   14/181المروااااااااول  -24

  الأمااااالاك العقارياااااة المغاااااااة صااااان و  الضااااامان والكفالاااااة المتاادلاااااة  ااااا  الت قياااااة العقارياااااة محااااا  مقت ااااا

 .37، ع 2014صضمان الت قية العقارية وكيفيال جلر،   ر 

الاااااااااذي يحااااااااا د طاااااااااروط وكيفياااااااااال  سااااااااا ي   05/06/2014المااااااااا ر   ااااااااا   14/182المرواااااااااول التنفياااااااااذي  -25

الاطااااات اطال والااااا  عال اججاارياااااة الأخااااارل ماااااا  ااااارا المااااارقين العقااااااريين المنصاااااوص عل هاااااا  ااااا  النياااااال 

، 37ضااااامان والكفالاااااة المتاادلاااااة  ااااا  الت قياااااة العقارياااااة، الجريااااا ة الروااااامية عااااا د لصااااان و  ال الااااا اخت 

 .19/06/2014الم رخة    

، المعاا   والمااتم  للمروااول التنفيااذي رقااا  05/06/2014الماا ر   ااا   14/180المروااول التنفيااذي رقاا   -26

يااااااا ة  حااااااا اا صااااااان و  الضااااااامان والكفالاااااااة المتاادلاااااااة  ااااااا  الت قياااااااة العقارياااااااة، الجر المتضاااااااما  97/406

 .19/06/2014، الم رخة    37الرومية ع د 

المتعلااا صتح ياا  طاااروط وكيفيااال التااا خ   01/02/2016الماا ر   ااا   16/55المروااول التنفيااذي رقااا   -27

 .07/02/2016الصادرة     ،07   الأل جة العمرانية الق يمة، الجري ة الرومية ع د
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  والماااتم  للمرواااول التنفياااذي رقااا  المعااا  08/09/2019المااا ر   ااا   19/243المرواااول التنفياااذي رقااا   -28

الااااااذي يحاااااا د كيفيااااااال ماااااانا الاعتماااااااد لمماروااااااة مهنااااااة المرقاااااا  العقاااااااري وكااااااذا كيفيااااااال مساااااار  12/84

  .15/09/2019، الم رخة   : 55الجري ة الرومية ع د  الج و  الو    للمرقين العقاريين،

 

 الوزارية الم ت كة:  لالقرارا 

يتضاااااما كيفياااااال ممارواااااة تنفياااااذ الأطاااااغا   ااااا  ميااااا ان  15/05/1988قاااارار وزاري م ااااات ك مااااا ر   ااااا   -1

، المعااا   صموجااا  القااارار 26/10/1988، الصاااادرة ب: 43الانااااء وأجااار جلااار، الجريااا ة الروااامية عااا د 

 12/08/2001، الصادرة ب: 45، الجري ة الرومية ع د 04/07/2001الوزاري الم ت ك الم ر     

المحا د لنمااوجج  الاعتماااد وطااهادة الت ااجي  للمرقاا   09/01/2013القارار الااوزاري الم اات ك الماا ر   اا  -2

 .14/03/2013، الم رخة    14العقاري، الجري ة الرومية الع د 

، المتعلاا صإبااال الماوارد 06/12/2012الما ر   ا : ، الم ت ك صين وزار اج الساكا والمالياة الوزاري  القرار  -3

، الصاااااااااااادة ب: 02الجريااااااااااا ة الرواااااااااامية عااااااااااا د الماليااااااااااة ال ا ياااااااااااة لاكتساااااااااااب صااااااااااافة المرقااااااااااا  العقاااااااااااري، 

13/01/2013. 

 بانيا : الكت 

  :كت  عامة 

النيااال القااانولج الجلائااري للتوجيااا العقاااري، دراوااة وصاافية تحليليااة، دار بومااة،  اوااماعين طااامة، -1

 .2002الجلائر، 

ماااادا القااانون التعاااري  الأعمااا  التعاريااة، نيريااة التاااجر، المحاا  التعاااري،  القااادر،عااا   لاقياا الا -2

  .2011جامعية، صا عكنون، الجلائر، ال رطال التعارية(، ديوان المااوعال ال

 نيرياااااة   ااااا  العقااااا   ااااا  القاااااانون المااااا لج الجلائاااااري المقاااااارن، الم وساااااة الو نياااااة لكاااااري ،صلعاااااور عاااااا   -3

 .1986للكتاب، الجلائر ، 

محما  ، الاوجيز  ا  نيرياة الحاا صوجاا عاال  الألأاواص والأماوا  واجبااال  ا  القاانون الما لج  حسنين -4

 .1985ية للكتاب، الجلائر، الجلائري(، الم وسة الو ن

ااوعاااااال الجامعياااااة، الجلائااااار حساااااين محمااااا  ، عقااااا  الاياااااع  ااااا  القاااااانون المااااا لج الجلائاااااري، دياااااوان الم  -5

،2006. 

ة، دار بومااة، الجلائاار، واانة لعقاريااة الواصااة، الااعااة السادوااحماا ي صاطااا عماار ، حمايااة الملكيااة ا -6

2006. 
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 لش ار والتوزياع،لدار العلاول  ،-مصادر الالتزال–دربا  عا  الرزا ، الوجيز    النيرية العامة للالتزال  -7

 .2016، 1 اعة  ،-الجلائر–عناصة 

 .2004زروق  ليتم وعمر حم ي صاطا، المنازعال العقارية، دار بومة، الجلائر،  -8

المااعياة  زواوي  ري ة محم ي ، الم خ  للعلول القانونية، نيرية الحا، الم وساة الو نياة للفناون  -9

  .2002،  2،الجلائر ، ط 

لعقاااااا  ا-لتصاااااارا القااااااانولجا-مصااااااادر الالتاااااازال–السااااااع ي محماااااا  صاااااا  ي ، القااااااانون الماااااا لج الجلائااااااري  -10

 .1993-1992دار اله ل، الجلائر،  والارادة المنفردة

لتازال، محم  ص  ي ، طرح القانون الم لج الجلائري، النيرية العامة للالتزاماال، أح اال الاالسع ي  -11

 .2004دار الكتاب الح يث، 

 –السااوهوري عااا  الاارزا  ، الوواايت  اا  طاارح القااانون الماا لج الج ياا ، الجاالء السااارع، المجلاا  الأو   -12

ليااة، مش اااورال الحل ااا  الااعاااة اليا ،-العقااود الاااواردة العماا ، المقاولاااة، الوديعااة، الوطالاااة، الحراوااة 

 .2000الحقوقية، صي ول، 

–عاااا  الااارزا  ، الووااايت  ااا  طااارح القاااانون المااا لج الج يااا ، العقاااود اليااا  تقاااع عتااام الملكياااة  واااوهوري -13

 .2001ل   الحقوقية، صي ول لانان ح، مش ورال ال4،   -الايع المقايضة

ج، العقااود الااواردة عتاام العماا ، مش ااورال السااوهوري عااا  الاارزا  ، الوواايت  اا  طاارح القااانون الماا ل -14

 .1989.، 3الحل  ، صي ول، ط 

الو نيااااة  عااااا  لكااااري  صلعااااور ، نيريااااة   اااا  العقاااا   اااا  القااااانون الماااا لج الجلائااااري المقااااارن، الم وسااااة  -15

  .1980للكتاب، الجلائر ، 

ر المسااي ة ، دا2 اعااة   -دراوااة مقارنااة–عاياا ال يوواام محماا ، مصااادر الالتاازال  اا  القااانون الماا لج    -16

                  .2011، لل ر والتوزيع والاااعة، عمان

، الااعاة -مصاادر الالتازال  ا  القاانولج الما لج الجلائاري  –عت  عتا  واليمان، النيرياة العاماة للالتازال  -17

 .2003عال الجامعية، الجلائر، ااو الوامسة، ديوان الم

عتااا  عتااا  واااليمان، دراواااال  ااا  المسااا ولية الم نياااة  ااا  القاااانون المااا لج الجلائاااري، ط اليانياااة، دياااوان  -18

    ، دون ونة.ن، الجلائرالمااوعال الجامعية صا عكنو 

 . 2000ار المعر ة، الجلائر، عمورة عمار ، الوجيز    طرح القانون التعاري الجلائري، د  -19

، القاااااانون التعااااااري الجلائاااااري  الأعماااااا  التعارياااااة، التااااااجر، المحااااا  التعااااااري(، دياااااوان  ضاااااي  نادياااااة  -20

 .2004ااوعال الجامعية، الجلائر، الم
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 .2018، 3الجلائر، ط  مو   للش ر،، -الايع– يلال  عتم ، العقود الواصة  -21

 .2015مو   للش ر، الجلائر، الية،  يلال  عت  ، الالتزامال، الفع  المستحا للتعويض، الااعة الي -22

 ة الرغاياااااة،  يلالااااا  عتااااا  ، نيرياااااة الحاااااا، الم وساااااة الو نياااااة للفناااااون المااعياااااة، ماااااو   للش ااااار، وحااااا -23

 .2011الجلائر، 

أح اااال الالتاازال، دياااوان  2قاا ادة أحماا  حساااا خلياا  ، الااوجيز  ااا  طاارح القاااانون الماا لج الجلائااري،    -24

 .1990ااوعال الجامعية، الجلائر، الم

، عقاااا  الايااااع، ديااااوان 4ياااا  أحماااا  حسااااين ، الااااوجيز  اااا  طاااارح القااااانون الماااا لج الجلائااااري،  لقاااا ادة خ -25

 .1996لمااوعال الجامعية الجلائر ،ا

 .2011دار المج د للش ر، الجلائر، الأواس      القانون اجداري، الااعة اليانية، ،ناصر  لااد -26

 . 1962ة ، ط لال  محم  طش  ، طرح أح ال عق  المقاولة ، دار الوهضة العربي  -27

محم ي زواوي  ري ة ، الم خ  للعلول القانونية، نيرية الحا، الم وساة الو نياة للفناون المااعياة  -28

 . 2002،  2،الجلائر ، ط 

 : كت  خاصة 

،  04-11 صاااااارابي  خياااااا ة وااااااع ي ، المساااااا ولية الع اااااارية  اااااا  الت قيااااااة العقاريااااااة عتاااااام وااااااوء القااااااانون   -3

 .2022  اعة الأولم ،وسة الكتاب القانولج ،م  

النيااال القااانولج الجلائااري للتوجيااا العقاااري، دراوااة وصاافية تحليليااة، دار بومااة،  اوااماعين طااامة، -1

 .2002الجلائر، 

م التصاااااامي ؛  ااااا  واااااوء عقااااا  الاياااااع عتااااا-صناسااااا   طاااااوق  ، عقااااا  الت قياااااة العقارياااااة، عقااااا  حفااااا  الحاااااا -4

الول ونيااة، الجلائاار،  دارالمحاا د للقواعاا  الياا  تااني  ل اااط الت قيااة العقاريااة،  04-11القااانون رقاا  

2019. 

 .2011عين مليلة، الجلائر،  يمان ، النيال القانولج للت قية العقارية، دار اله ل،  صووتة  -2

 .لج، مااعة السعادة مصر، د ط، د  تو يا العاار عا  الناصر ،   ريعال تنيي  الماا -5

  .2014تومج مري  ، النيال القانولج للملكية الم ت كة، دار الكتاب الح يث، القابرة،   -6

صيااااع العقااااارال تحااااا الال اااااء  دراوااااة مقارنااااة(، الم وسااااة الح يااااة للكتاااااب،  جمياااا ،الح اااايي  لينااااا   -7

 .2013لانان، 

اناااااء عااااا ناااااا  التاااادمين اججااااااري مااااا المساااا ولية الم نيااااة لم ااااي ي ال عيمااااان،الحنفااااج عااااا  الحمياااا   -8

 .1998اوعال جامعة ال ويا، ال ويا ، ما1الأورار الي  تيحا المضرور ما ته ل الاناء، ط 
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الااارزا  حساااين، المسااا ولية الواصاااة صالمهنااا   المعمااااري ومقااااو  الانااااء، طااارو ها، نااقهاااا، دراواااة   -9

 .1987، دار الفكر العربج، مصر، مقارنة    القانون الم لج

المحاااا د  11/04دراوااااة تقنيااااة الايااااع عتاااام التصااااامي   اااا  وااااوء القااااانون ساااا   يوواااام زابيااااة حوريااااة،   -10

للقواعااا  اليااا  تاااني  ل ااااط الت قياااة العقارياااة والنصاااوص التاايقياااة لاااا، دار باااوة للاااعاااة والش ااار، 

 .2017الجلائر، 

دار الفكااار  مسااا ولية مهن سااا   الانااااء ومقاااول  الانااااء والمش ااا ل الياصتاااة الاخااارل، محمااا ،طااكري وااارور  -11

 .1985العربج، مصر، 

م التصاامي ؛  ا  واوء القاانون عق  الاياع عتا-طوق  صناس  ، عق  الت قية العقارية، عق  حف  الحا -12

 .2019الول ونية، الجلائر،  المح د للقواع  الي  تني  ل اط الت قية العقارية، دار 04-11رق  

لأصشيااااة المقاااارة، مش ااااورال الحل ااااا  عفياااام طاااامل الاااا يا، ملكيااااة ال ااااقا والاواصاااااا وال ااااال هال  اااا  ا -13

 .2007الحقوقية، صي ول، لانان ،

مصاار ، القااابرة، رالاناااء والت الي ، صاا ون دار للش االتاامين المااطاار  اا  معاا   الفتاااح،قايا  عاصاا  عاا   -14

2012. 

 وساااااة الح ياااااة للكتااااااب، ، صياااااع العقاااااارال تحاااااا الال ااااااء  دراواااااة مقارناااااة(، المليناااااا جميااااا  لح ااااايي  -15

  .2013لانان، 

صيااع العقااار  اا   ااور اجنعاااز، دراوااة  اا  وااوء القااانون المغربااج والمقااارن، ط  الحفااي ،م ماشاا   عااا   -16

 ، 2012، المغرب، 1

مش ااادة دار  العمااا ،مسااا ولية المعمااااريين رعااا   تماااال الأعماااا  و سااالمها مقاولاااة ماااا رب  محمااا ،نااااج   -17

 ط.د  مصر، اجوكن رية،المعارا، 

قارال الماشية، دراوة مقارناة صاين القاانون المغرباج والفرل ا  ، دار ، الملكية الم ت كة للعمحم  لوطاري ا -18

 .2012القل  للاااعة والش ر والتوزيع، الرباط، د ط، 

 باليا : الروائ  الاطاديمية :

 :أ روحة دكتوراه 

أعمار  ساا،ية، االياال القانونيااة لحماياة الم اات ي  ا  عقاا  الاياع عتاام التصاامي ، أ روحااة دكتاوراه  اا   -1

  .2018/2019نون خاص، جامعة أدرار، تخصر قاالحقو ، 

صااا وااال  مليكااة، التزامااال المقت اا   اا  معااا  ل اااط الت قيااة العقاريااة  اا  القااانون الجلائااري، أ روحااة  -2

 .2021، -مستغان –ا صاديل دكتوراه، جامعة عا  الحمي  ص
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أ روحاة دكتاوراه، صووتة  يمان ، الت قية العقارية الواصة  ا  معاا  الساكا  ا  الت اريع الجلائاري،  -1

 .2016/2017عة محم  خيضر، رسكرة، تخصر قانون أعما ، جام

الت قياة العقاريااة الواصاة  اا  معاا  السااكا  ا  الت ااريع الجلائاري، أ روحااة دكتااوراه،  ، يمااان صوواتة -2

 .2016/2017تخصر قانون أعما ، جامعة محم  خيضر، رسكرة، 

الم اااااريع، أ روحااااة دكتااااوراه، طليااااة الحقااااو ،  دوة آواااايا، مساااا ولية المرقاااا  العقاااااري  اااا  معااااا   نعاااااز  -3

  .2016/2017، 02ي ة قس  القانون الواص، جامعة لونل    عت ، الال

زغلاماااااج حسااااالاة ، النياااااال القاااااانولج لاقتنااااااء الساااااكا صالمناقاااااة الحضااااارية، أ روحاااااة دكتاااااوراه، طلياااااة  -3

 .2019/2020الحقو  والعلول السياوية، قس  الحقو ، جامعة أل الاواق ، 

صااااااين الت ااااااريع الجلائااااااري  دراوااااااة مقارنااااااة-عياشاااااا  ، عقاااااا  صيااااااع العقااااااار صناااااااء عتاااااام التصااااااامي ،  طااااااعاان -4

راه، قاااااااااانون خااااااااااص، طليااااااااة الحقاااااااااو ، جامعاااااااااة منتاااااااااوري، قساااااااااناينة، أ روحاااااااااة دكتاااااااااو  ،-والفرل اااااااا  

2011/2012. 

حاة دكتاوراه، جامعاة عمرو  ا ص وي محم  عت ، الالتزال صالضمان  ا  عقاود الانااء والت الي ، أ رو  -5

 .2004، القابرة

ر يعااااة ، عقاااا  الايااااع عتاااام التصااااامي   اااا  القااااانون الجلائااااري والقااااانون الفرل اااا  ، أ روحااااة رياااا   لعااااور  -6

 دكتاااوراه  ااا  القاااانون الوااااص، تخصااار قاااانون الأعماااا  المقاااارن، طلياااة الحقاااو  والعلاااول السياواااية،

 .2018/2019، 2جامعة وبران

الاناااء  اا  الت قيااة العقاريااة، أ روحااة محاارس واامي ة، انتقااا  الحااا  اا  الضاامان الع ااري  لاام م اات ي  -7

 .2014/2015، 02ه، جامعة الالي ة دكتورا

ة دكتااااااوراه، جامعااااااة عااااااين طاااااامل، طلياااااا أ روحااااااةمحماااااا  المرساااااا ا زباااااارة، صيااااااع الماااااااالج تحااااااا الال اااااااء،  -8

 . الحقو ، جمهورية مصر، د ط، د  

مقارنااة، أ روحااة محمااود عااا  الحكاا  رمضااان الواال، التاازال الاااابع صضاامان العيااوب الوفيااة، دراوااة  -9

 .توراه، جامعة المنصورة، ص ون ونةدك

ناااااااا  تاايااااااا أح ااااااال الضاااااامان الع ااااااري  اااااا   اااااا  القااااااانون الجلائااااااري والقااااااانون  ،مسااااااعودة مااااااروس -10

و ، جامعااااااااة الفرل اااااااا  ،  دراوااااااااة مقارنااااااااة(، أ روحااااااااة دكتااااااااوراه  اااااااا  القااااااااانون الواااااااااص، طليااااااااة الحقاااااااا

 .2013/2014، 01الجلائر

قاااااري المت تاااااة عتاااام صيااااع الساااا انال الت قويااااة، أ روحااااة دكتاااااوراه، مسااااكر وااااهال ، التزامااااال المرقاااا  الع -11

مهاا ي طااعوة، تاااور المركاال القااانولج للمرقاا  العقاااري الواااص  اا   2012جامعااة منتااوري، قسااناينة، 
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الت ااااريع الجلائااااري، أ روحااااة دكتااااوراه قااااانون خاااااص، تخصاااار قااااانون عقاااااري،  اااارع قااااانون التهي ااااة 

 ،2015-2014منتوري، قسناينة،  والتعمي ، طلية الحقو ، جامعة اجخوة

، أ روحاة -عق  صياع العقاار  ا   اور اجنعااز  –موس ا لسيمة ، ومانال تنفيذ عق  الت قية العقارية  -12

 .2015، 1دكتوراه، جامعة الجلائر

نوي عقيلاة ، التنياي  القاانولج لمسا ولية المرقا  العقااري  ا  الت اريع الجلائاري، أ روحاة لنيا  درجاة  -13

تخصاار قااانون، جامعااة أمحماا  صااوقرة، طليااة الحقااو  صااودواو، صااومردا ، الجلائاار، دكتااوراه علااول، 

2017. 

  : روائ  الماجستي 

ي، تيازي صاوس كهينة، المس ولية الم نية للمهن   المعماري، رواالة ماجساتي ، جامعاة مولاود معمار  -1

 .2012/2013وزو، الجلائر، 

 .2015/2016،  -1-الجلائر معة صا حمال نعية، عق  حف  الحا، روالة الماجستي ، جا -2

ماجسااااااتي  قااااااانون خاااااااص،  اااااارع  روااااااالة صااااااا عل اااااا ا محماااااا  ، المساااااا ولية الجلائيااااااة للمرقاااااا  العقاااااااري،  -3

اصاااااا صااااااديل،  القاااااانون المااااا لج الأواسااااا  ، طلياااااة الحقاااااو  والعلاااااول السياواااااية، جامعاااااة عاااااا  الحميااااا 

 .2016/2017مستغان ، 

ماجساتي  قاانون خااص،  ارع القاانون رواالة صا عل  ا محم  ، المس ولية الجلائية للمرق  العقااري،  -4

الماااا لج الأواساااا  ، طليااااة الحقااااو  والعلااااول السياوااااية، جامعااااة عااااا  الحمياااا  اصااااا صاااااديل، مسااااتغان ، 

2016/2017. 

قايا  ، تلسامان صوجنان لسيمة، عق  الايع صناء عتم التصامي ، روالة ماجساتي ، جامعاة أصاو صكار صل  -5

 ،2008-2009. 

ماجسااااتي ، تخصاااار قااااانون روااااالة  صووااااتة  يمااااان ، النيااااال القااااانولج للت قيااااة العقاريااااة  اااا  الجلائاااار، -6

 .2008/2009معة محم  خيضر، رسكرة، أعما ، جا

 .2008، -لجلائرا– ، طلية الحقو  دحمالج واجية، المراقاة التقنية للاناء، روالة ماجستي -7

 المحااا د  11/04المسااا ولية العق ياااة  ااا  معاااا  الت قياااة العقارياااة عتااام واااوء القاااانون  ،حسااالنة ريماااان -8

 ااا  العلاااول القانونياااة، تخصااار عقاااود  ماجساااتي  رواااالة ة لش ااااط الت قياااة العقارياااة(، للقواعااا  المنيمااا

 .2013/2014  لوضر، صاتنة، ومس ولية م نية، جامعة الحا

راواة مقارناة د–ا وال اقا  ا  القاانون الأردلاج وامج محم  مصااح، حقاو  والتزاماال ماال ج الاواصا -9

 .1999ماجستي  ، طلية ال راوال العليا    الجامعة الأردنية ، روالة ،  -
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 .2008-2007جستي ، جامعة تلمسان، طعت  وفيان ، الملكية العقارية الم ت كة، روالة ما -10

مان متاناااة الانااااء  ااا  عااااد  عاااا  العليااال ، عاااا  الحميااا  وااامارة، مسااا ولية المقااااو  والمهنااا   عاااا وااا -11

سااتي  ، طليااة ال راواال العليااا ، جامعااة النعاااح ، روااالة ماج -دراوااة مقارناة–القاانون الماا لج الأردلااج 

 .2007الو نية ، لساين ، 

عماااااااار دروازي ، آلياااااااال  دارة الملكياااااااة العقارياااااااة الم ااااااات كة وحمايتهاااااااا  ااااااا  الت اااااااريع الجلائاااااااري ، رواااااااالة  -12

 . -نةصات–ي  ، جامعة الحا  لوضر ماجست

 تحااا  ويااال، المسااا ولية الم نياااة والضااامانال الواصاااة  ااا  صياااع العقاااار قاااا  اجنعااااز، رواااالة ماجساااتي ،  -13

 .لالي ة، الجلائر، ص ون ونةتخصر قانون عقاري، جامعة ا

ماجساااااااااتي ،  ااااااااارع عقاااااااااود رواااااااااالة  ايماااااااااة اللبااااااااارة مصاااااااااعور، المسااااااااا ولية الم نياااااااااة للمرقااااااااا  العقااااااااااري،  -14

 .2013/2014، 01الجلائر و ، جامعة ومس ولية، طلية الحق

، 1ماجساااتي ، جامعاااة الجلائااار ، رواااالة نهااااء العقااا  صااااجرادة المنفاااردة –قساااي  أحااالال ، نقاااض العقااا   -15

2013. 

طاماااا   اااا اد، المساااا ولية الم نيااااة عااااا تهاااا ل  اااا  الت ااااريع الجلائااااري، روااااالة ماجسااااتي ، طليااااة الحقااااو ،  -16

 .2001/2002جامعة الجلائر 

 .2014، 1ئر لاماجستي ، جامعة الجروالة   الت قية العقارية، لوضر ميلودي، ومانال الم ت ي   -17

   ايااار  17المااا ر   ااا   11/04لكااارون واااي  أحمااا  ، تنياااي  الت قياااة العقارياااة الواصاااة  ااا    اااار قاااانون  -18

 .2013/2014، 01جلائرالماجستي ، قانون خاص، تخصر قانون عقاري، جامعة  روالة، 2011

عااة أصااو صكاار الاناااء  اا  القااانون الجلائااري، روااالة ماجسااتي ، جاممعياا  حمااادي جازيااة ، عقاا  المقاولااة   -19

 .2003-2002صلقاي ، ونة

محجااوب صااا عماااار، المساا ولية الع ااارية للمتاا خلين  اا  ل ااااط الت قيااة العقارياااة صخصااوص العناصااار  -20

 .2014-2013ونة  -01-التعهيزية، روالة ماجلستي ، جامعة الجلائر 

ن   المعماري  ا  القاانون الجلائاري، رواالة ماجساتي ، جامعاة م وري زاي ي، مس ولية المقاو  والمه -21

 .2011مولود معمري، تيزي وزو ، 

دحلا  ، مصافاوي عاي ة ، المنازعال الت قية العقارية  ا  الجلائار ، رواالة ماجساتي  ، جامعاة واع   -22

 . 2001 ،-الجلائر–الالي ة 

ماجسااااااااتي ،  اااااااارع عقااااااااود  وااااااااالة ر مصااااااااعور  ايمااااااااة اللباااااااارة ، المساااااااا ولية الم نيااااااااة للمرقاااااااا  العقاااااااااري،  -23

 2013/2014، 01ومس ولية، طلية الحقو ، جامعة الجلائر 
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موبااااااوبج  تيحااااااة، الضاااااامان الع ااااااري للمهناااااا   المعماااااااري ومقاااااااو  الاناااااااء، روااااااالة ماجسااااااتي ، طليااااااة  -24

  .2006/2007عكنون، جامعة الجلائر، الحقو  صا 

ماجساتي   اا  العلااول القانونيااة، روااالة يليا  عربااج صاااي، النياال القااانولج للت قيااة العقاريااة  ا  الجلائاار،  -25

 .2009/2010، 01تخصر قانون عقاري، جامعة الحا  لوضر، صاتنة 

 رارعا: المقالال العلمية :

لمجلاااااة اقصاصااااا   عاااااا  القاااااادر، نيرياااااة الياااااروا الاارئاااااة وأبرباااااا عتااااام تنفياااااذ الالتااااازال التعاقااااا ي، ا  -1

 .2018، 02، ع د 02الا ريقية لل راوال القانونية والسياوية، جامعة أحم  دراية أدرار، معل 

صاخوياا دريال، مسا ولية الضامان الع اري  ا  عقا  الت قياة العقارياة ماا رعا  اواتلال الم اروع، معلاة  -2

 .2014، 41، الع د 41المجل  القانون العقاري، جامعة ادرار، الجلائر، 

، "المرق  العقاري  ا  الت اريع الجلائاري"، معلاة العلاول اجلساانية والاجتماعياة، جامعاة صخوس  لهال  -3

 ، 13مختار، عناصة، الع د  صاج 

صخوس  لهال ، "المرق  العقاري  ا  الت اريع الجلائاري"، معلاة العلاول اجلساانية والاجتماعياة، جامعاة  -4

 13صاج  مختار، عناصة، الع د 

هلر ماا ال اروط التعسافية الاواردة  ا  عقا  صياع عقاار عتام التصاامي   ا  صرطال كريمة ، حماية المست -5

 ،  64، الع د 26القانون الجلائري، معلة المعيار، جامعة لاويرة، المجل  

صرياار أمياا ة، صااا طاار يوة وااناء ، حمايااة الملكيااة الم اات كة صااين الاا ور المااطاار ليجمعيااة العامااة والاا ور  -6

،  09العقااااود وقااااانون الاعمااااا  ، جامعااااة قسااااناينة ، المجلاااا  المقياااا  للمتصاااارا ، معلااااة الاحااااوا  اااا  

 . 2024، جوان  01الع د 

صا عامر محم ، عق  حف  الحا كتقنية للت قية العقارية، معلة ال راوال القانونياة، جامعاة يحا   -7

 ، 2لع د ، ا3، المجل -الم ية– را  

تااام التصاااامي ، معلاااة العلاااول صاااا عاااا  القاااادر زبااارة، الضااامانال الممنوحاااة للم ااات ي  ااا  عقااا  الاياااع ع -8

 .2007، المجل  ب، ديسم   28اجلسانية، الع د 

صااا عااا  القااادر زباارة، محماا  روااا التميياا ، دور العمليااة التعاق يااة  اا  حمايااة المقت اا   اا  عقاا  الايااع  -9

علاة العلاول اجلساانية، أل الااواق ، العا د م – 11/04ة    القانون دراوة تحليلي-صناء عتم التصامي 

 .2018ان ، جو 9
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صااااا عل اااا ا جيلالاااا  ، صااااا قااااردي أمااااين، عقااااود اججعااااان صااااين اخااااتلا  الالتزامااااال التعاق يااااة والحمايااااة  -10

القانونياااااة للماااااذعا، معلاااااة الاطاديمياااااة للاحاااااوا  ااااا  العلاااااول الاجتماعياااااة، جامعاااااة عاااااا  الحميااااا  صاااااا 

 .2019ديسم    01ِ، الع د 01صاديل، المجل  

الروي  كدوا  للمعاملة العقارياة ، معلاة الأواتاج الااحاث صا ياو جمت  ، مق ل الياوين ، العق   -11

 .2023، جوان  01، الع د 08لمجل  لل راوال القانونية والسياوية ، جامعة المسيلة ، ا

صناس   طوق  ، المس ولية التقصي ية والمس ولية العق ية تمييز نحو اللوا ، المجلة الجلائرياة للعلاول  -12

 2020، 02، الع د 57والاقتصادية، جامعة الجلائر، المجل  القانونية والسياوية 

، معلاااة القاااانون العاااال الجلائاااري 11/04صولحياااة وااامية، عقاااود صياااع الأمااالاك العقارياااة و قاااا للقاااانون   -13

 .2018، 2، المجل  الرارع، الع د 1والمقارن، جامعة قسناينة 

ع   سليما العقار  ا  عقا  الاياع عتام صولنوار نعي ، وعي ان أوماء، امت اد حماية المقت   عتم ما ر -14

، 06، المجلاا  1التصااامي ، معلااة الأوااتاج الااحااث لل راوااال القانونيااة والسياوااية، جامعااة الجلائاار 

 .2021، جوان 01الع د 

توا ج وهيلة، قراءة    التنيي  القانولج لعق  حف  الحا، معلة ال راوال القانونية، جامعاة يحا   -15

 .2023، جانفج 01ع د، ال09 ار  لم ية، المجل 

جاااااار جميلااااة ، خصوصااااية ال اااا لية  اااا  عقااااود الت قيااااة العقاريااااة  عقاااا  الايااااع عتاااام التصااااامي  وعقاااا   -16

، 04المجلاا  حفاا  الحااا(، معلااة الصاا ل لل راوااال القانونيااة والسياوااية، جامعااة خماالل مليانااة، 

 .2022، 01الع د 

لجلائااااري، معلااااة التعمياااا  والاناااااء، جيلالاااا  محماااا  ، مساااا ولية المقاااااو  عااااا تهاااا ل الاناااااء  اااا  الت ااااريع ا -17

 .2019، ديسم   11، الع د التسلست 03، الع د 03جامعة اصا خل ون تيارل، المجل  

رحمون عامر، عقود اججعان    الفقا اجوالامج والقاانون الما لج الجلائاري، معلاة الحقاو  والعلاول   -18

 .2020، المجل  الأو ، 23د اجلسانية، الع 

لاااا ، الضاااامانال القانونيااااة لتماااايكا المكتتاااا  مااااا السااااكا  اااا  عقاااا  الايااااع عتاااام ر يااااا نااااوا  ، معماااار خا -19

، 04، العاا د 06لمجلاا  التصااامي ، معلااة الن اا ا  لل راوااال القانونيااة، جامعااة اصااا خلاا ون تيااارل، ا

 .2023أصري  

ريماااان حسااالنة، التااازال المرقااا  العقااااري صضااامان حساااا التنفياااذ  ااا  عقااا  الاياااع عتااام التصاااامي ، معلاااة  -20

 ، 2021، 01، الع د 08، المجل  1ل راوال الأطاديمية، جامعة صاتنة الااحث ل
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زباااااالان واااااامي ، اعتاااااااار الولاااااام العااااااال والولاااااام الواااااااص والاااااا ائا العااااااادي مااااااا الغياااااا ، معلااااااة صااااااول  -21

 .29/11/2022، 1، الع د 9القانون، جامعة خملل مليانة، المجل  

عقا  الاياع العاادي، معلاة الحقاو  عل ال يا ، خصوصية عقا  صياع العقاار عتام التصاامي  عاا  زودة -22

 2018،  يفري ، ع د تعري  -لجلائرا–والحريال، جامعة محم  خيضر رسكرة 

واااااااراي بالاااااااة ، نياااااااال الملكياااااااة الم ااااااات كة  ااااااا  عقااااااا  الاياااااااع عتااااااام التصاااااااامي ، معلاااااااة الحقاااااااو  والعلاااااااول  -23

 2024، 02، الع د 11السياوية ، جامعة خش لة، المجل  

ع اااارية للمرقاااا  العقاااااري  اااا  الت ااااريع الجلائااااري، معلااااة الحقااااو  وااااع ي عااااا  الحلااااي ، المساااا ولية ال -24

 .23/04/2022، 1، الع د 10المجل  ، قسناينة، 1والحريال، جامعة منتوري 

واااقلاب  ريااا ة، الضااامانال الناطااا ة عاااا اصااارال عقااا  الاياااع الالكت ولاااج  ااا  القاااانون الجلائاااري، المجلاااة  -25

، 01، العااااا د 14حما ميااااا ة، صعاياااااة، المجلااااا  الاطاديمياااااة للاحاااااث العليااااا  القاااااانولج، جامعاااااة عاااااا  الااااار 

2023. 

، المجلاااة 11/04واااق   وااامي ة، حمليااا  ناااوارة، عقااا  صياااع العقاااار عتااام التصاااامي   ااا   ااا  القاااانون رقااا   -26

 . 2021،  3، الع د  16النق ية للقانون والعلول السياوية، جامعة تيزي وزو ، المجل  

لاءال  خاالا  المرقاا  العقاااري صالتزاماتااا ونوساا   عتاا ، ماا ل  اعليااة الايااع عااا  ريااا حفاا  الحااا وجاا -27

 والتعمياا ، جامعااة اصااا خلاا ون، تيااارل، معلااة الاناااء ،- 11/04ة عتاام وااوء القااانون دراوااة تاايقياا–

 .2019، جوان 2، الع د 03المجل  

ووي ااا    يماااان ، مقااا ل ياواااين ، أح اااال التعاااويض صاااين المسااا ولية الم نياااة والاااني  الواصاااة ،معلاااة  -28

الاجتماعياااة ، جامعاااة محمااا  صوواااياا ،مسااايلة، المجلااا  اليااااما ، العااا د الياااالج ، العلاااول القانونياااة و 

 ، 2023جوان 

طااعاان عياشاا   ، الاايعااة القااانولج لعقاا  صيااع العقااار صناااء عتاام التصااامي ، معلااة العلااول اجلسااانية،  -29

 .2012جوان  37جامعة قسناينة، الجلائر، ع د 

جامعااة –التصااامي ، معلااة العلااول اجلسااانية  طااعاان عياشاا   ، خصااائر عقاا  صيااع العقااار صناااء عتاام -30

 .2017، المجل  ب، 2017ديسم    48لجلائر، الع د ا -اجخوة منتوري قسناينة

طااااي  لساااايمة ، التكيياااام الفقااااا  لعقاااا  المقاااااو ، معلااااة ال راوااااال اجواااالامية، المركاااال الجااااامي  عااااين  -31

 .255، ص 03، الع د 2تيموطشا، المجل 

امعاة ، حولياال ج04-11 ا  العقااري عتام التصاامي   ا  القاانون رقا   ي  عاب ة، آليال حماية مقت -32

 ،.2011، ديسم   01،   20الجلائر، ع 
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دراوااة مقارنااة، معلااة الحقيقااة –عااا  ال ااا   حسااين ناا ل ، القااوة القااابرة وأبربااا  اا  تنفيااذ العقاا   -33

 .2023، 1، الع د 22للعلول الاجتماعية واجلسانية، جامعة رغ اد، المجل  

  القااادر،  طاا الية تح ياا  مفهااول للنياااال العااال، معلااة المعيااار، المركاال الجااامي  أحماا  صاااا عاالا  عااا -34

 . 2019ديسم    4جل  الع ر، الع د يح  الول ري   ، تلسمسيلا، الم

علاااااواس   ريااااا  ، "الت قياااااة العقارياااااة  ااااا  الجلائااااار: واقاااااع وآ اااااا "، معلاااااة الاجتهااااااد القضاااااابج، مخ ااااا  أبااااار  -35

عااة محماا  خيضاار، ، جام2016الت ااريع، العاا د اليااالج ع اار، واا،تم    الاجتهاااد القضااابج عتاام حركااة

 .رسكرة  الجلائر(ّ

علاااااواس  ريااااا  ، "الت قياااااة العقارياااااة  ااااا  الجلائااااار: واقاااااع وآ اااااا "، معلاااااة الاجتهااااااد القضاااااابج، مخ ااااا  أبااااار  -1

خيضاار،  ، جامعااة محماا 2016الاجتهاااد القضااابج عتاام حركااة الت ااريع، العاا د اليااالج ع اار، واا،تم   

 .رسكرة  الجلائر(ّ

يحااا د القواعااا  اليااا  تاااني   11/04عماااروس  وزياااة ، عقااا  الاياااع عتااام التصاااامي  و قاااا للقاااانون رقااا   -36

 ،1ل اااااااااط الت قيااااااااة العقاريااااااااة، المجلااااااااة الجلائريااااااااة للعلااااااااول القانونيااااااااة والسياوااااااااية، جامعااااااااة الجلائاااااااار 

 .2020، 05، الع د 57المجل 

عتاااام العقااااود الموتلااااة معر يااااا، معلااااة الأوااااتاج الااحااااث علسااااوي رجاااااء، طااااي  وااااناء،  واااااا  اججعااااان  -37

، 02، العاااا د 6لل راوااااال القانونيااااة والسياوااااية، جامعااااة أصااااو صكاااار صلقاياااا  تلمسااااان الجلائاااار، المجلاااا  

 ، 2021ديسم   

 سااايا جميلاااة، التااادمين عاااا المسااا ولية الع ااارية  ااا  معاااا  الانااااء، معلاااة   اااريعال التعميااا  والانااااء،  -38

 .2018ع د الوامل، مار  صلعاا ، الجامعة وي ي 

لااان  ناااوا  ، "المرقااا  العقااااري ال اااور المعناااوي"، معلاااة القاااانون العقااااري والال اااة، طلياااة الحقاااو  ن   -39

 ، 2017اير ، الع د الياما، ين2والعلول السياوية، جامعة وبران

 قلااواز  ا يمااة اللبااراء، خصوصااية الضاامان الع ااري  اا  الت قيااة العقاريااة، المجلااة الجلائريااة ليحقااو   -40

 .2022، 02، الع د 07والعلول السياوية، جامعة حسلاة صا صوعت ، ال لم، المجل  

قونان كهينة ، مواجهة الاطهار الميلا  عاا  رياا دعاول التا للل ، معلاة دراواال وأصحااا ،جامعاة  -41

 . 2018،  3زيان عاطور ،الجلفة ،ع د 

معلاااة د ااااتر السياواااة والقاااانون ، طامااا   ااا اد ، التااازل المرقااا  صضااامان كماااا   نعااااز المش ااادة العقارياااة ،  -42

  2015وان ج،  13الع د  ، -جيع –جامعة محم  الص يا صا يح  



 قائمة المصادر والمراجع

 

- 312 - 
 

لوضااااار ميلاااااودي ، تااياااااا نياااااال الملكياااااة الم ااااات كة عتااااام ل ااااااط الت قياااااة العقارياااااة، المجلاااااة الجلائرياااااة  -43

 2017.، ديسم   4، الع د 01لل راوال التاريخية والقانونية، جامعة قسناينة 

التااااوازن العقاااا ي أبناااااء نقاااا  الملكيااااة  اااا  عقاااا  الايااااع صناااااء عتاااام التصااااامي   اااا  الت ااااريع لعياااا ي خياااا ة،  -44

 ،2000، 1الجلائري، معلة القانون والمجتمع، تص ر عا مخ   القانون والمجتمع صعامعة أدرار، ع 

محماا  ، الضاامانال القانونيااة  اا  عقاا  الاياع عتاام التصااامي ، معلااة المنتاا ل القااانولج، جامعااة  وسا لم -45

 2009، الع د الساد ، أصري  رسكرة

لاااااولج يووااااام، التنفياااااذ العي ااااا  للالتااااازال صنقااااا  الملكياااااة  ااااا  عقااااا  صياااااع العقاااااار عتااااام التصاااااامي ، المجلاااااة  -46

 ،1، الع د02النق ية، جامعة مولود معمري تيزي وزو، المجل  

قاو  معلاة الح ، -لعقاود الم جلاةا–م ا وك حا ة ، عقاود الاياع الاواردة عتام العقاارال المقارر  نعازباا  -47

  2022،  02الع د  ، 10ل  ،المج -الجلائر–والحريال ، جامعة العربج ت،    

مخناااااس ك،اااازة ، الاايعااااة القانونيااااة لعقاااا  حفاااا  الحااااا  اااا  صيااااع العقااااار المقاااارر صنااااا ه، معلااااة العلااااول  -48

 .2018ديسم    5 د ع، المجل  أ، -قسناينة–اجلسانية، جامعة الاخوة منيوري 

ان الع اااااري والضااااامانال الواصاااااة لم اااااي ي الانااااااء  ااااا  الت اااااريع مصاااااافاوي عايااااا ة ، عايااااا ة، الضااااام -49

-الجلائار–الفرل    والت ريع المقارن، معلاة د ااتر السياواة والقاانون، جامعاة واع  دحلا  الاليا ة 

 2012جانفج   6، الع د 

مصااااعور  ا مااااة اللبااااراء، التزامااااال المرقاااا  العقاااااري  اااا  الايااااع عتاااام التصااااامي  صااااين الازمااااة واجصاااالاح،  -50

 .2017، جوان 03الجلائرية ليحقو  والعلول السياوية، جامعة الجلائر، الع د المجلة 

النااو   أحماا  ، "الت قيااة العقاريااة  اا  الت ااريع الجلائاااري"، معلااة آ ااا  علميااة، جامعااة عمااار بلي ااا ،   -51

 ، 2019، لسنة 04، الع د 11الأغواط، المجل  

معلاااااة آ ااااااا  علمياااااة، جامعااااااة عماااااار بل اااااا  الناااااو   أحمااااا ، الت قيااااااة العقارياااااة  اااااا  الت اااااريع الجلائااااااري،  -52

 ،2019، 04، الع د 11الأغواط، المجل  

يعااالم تماااال آماااا  ، المسااا ولية الع ااارية ك لياااة قانونياااة لحماياااة الملكياااة العقارياااة و قاااا للقاااانون رقااا   -53

  .،ع د تعري  -لجلائرا–، معلة الحقو  والحريال ، جامعة محم  خيضر ، رسكرة  11-04

تيمار  اااا  تموياااا  م اااااريع الت قياااااة العقاريااااة وأبااااره عتاااام تنميااااة قااااااع الساااااكا يوواااافج محماااا  ، "الاواااا  -54

 .2018  الع د الوامل، مار  صالجلائر"، معلة   ريعال التعمي  والاناء، جامعة مستغان
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 خامسا: الم اخلال العلمية    الملتقيال والن وال والم تمرال 

الملتقا  الاو    حاو  طا الال العقاار الحضاري  صوقرة أل الوي ، المس ولية الع رية للمرقا  العقااري، -1

، معلاة الحقاو  والحرياال، عا د 2013 يفاري  18و 17وأبربا عتم التسمية  ا  الجلائار المنعقا  ياومج

 .تعري  ، جامعة محم  خيضر رسكرة

    الملتقااا  الاااو  ،-يااا  تيي باااا الت قياااة العقارياااةاجطااا الية ال-ماااراصت أحمااا  ،  طااا الية العقاااار الحضاااري  -2

 ، الغر ة الو نية للتوبيا، الجلائر،2022أصري   17و16حو  التوبيا وتح يال العصرنة، الأو  

  اااااجيع أو تي،ااااايت"، معلااااااة  11/04موباااااوبج محفاااااوي ، "الت قياااااة العقاريااااااة  ااااا   ااااا  أح اااااال القااااااانون  -3
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 ملخص

إن نشاط الترقية العقارية هو مجموعة عمليات تعبئة الموارد العقارية والمالية وكذا إدارة العمليات التي 

نشاطه شكل مقنن، إذ تبنى المشرع هذا الأخير يمارس العقارية من طرف المرقي العقاري ،  تساهم في إنجاز المشاريع

الترقية العقارية حتى لو لم ينص عليها المشرع بهذه التسمية مباشرة صيغ بيع لعقارات في طور الإنجاز تتمثل في عقود 

 وهي عقد البيع على التصاميم، عقد حفظ الحق.

وباعتبار أن للمرقي العقاري مركز قانوني خاص يجمع فيه بين تلك المسؤوليات والضمانات المقررة على البائع 

تعرض، وبين تلك المقررة على مشيدي المباني والتي العادي كضمان العيوب الخفية وضمان الاستحقاق وعدم ال

نظمت في عقود المقاولة كالضمان العشري وضمان حسن التنفيذ، بالإضافة الى إقرار مسؤوليات خاصة تقع على 

عاتقه هو وحده كضمان إدارة وتسيير الأملاك المشتركة وهذا كله بحثا على إقرار حماية أكثر للمقتني باعتباره الطرف 

 .عف في عقود الترقية العقاريةالأض
Résume  

Real estate development activity involves a series of operations that mobilize real estate and 

financial resources, as well as manage processes that contribute to completing real estate 

projects by the real estate developer.  The real estate developer conducts their activities in a 

regulated manner. Legislators have adopted sales formats for properties under development, 

known as real estate development contracts, even if not explicitly labeled as such by 

legislation. These contracts include contracts for selling based on designs and reservation 

contracts. 

Given that the real estate developer occupies a specific legal position that combines 

responsibilities and guarantees specified for ordinary sellers, such as warranties against 

hidden defects, guarantee of entitlement, and non-eviction, as well as those specified for 

building contractors under construction contracts, such as the ten-year guarantee and 

guarantee of good workmanship. In addition, specific responsibilities are acknowledged 

solely on the real estate developer, such as the management and administration of common 

properties. All of this aims to establish enhanced protection for the purchaser, recognized as 

the weaker party in real estate development contracts. 

Abstract  

L'activité de promotion immobilière consiste en un ensemble d'opérations de 

mobilisation des ressources immobilières et financières, ainsi que la gestion des opérations 

contribuant à la réalisation des projets immobiliers par le promoteur immobilier .Le 

promoteur immobilier exerce son activité de manière réglementée, où le législateur a adopté 

des formules de vente pour les biens immobiliers en cours de construction, notamment à 

travers des contrats de promotion immobilière, même si le législateur n'utilise pas directement 

cette terminologie. Ces contrats incluent la vente sur plan et le contrat de réservation. 

 Étant donné que le promoteur immobilier possède un statut juridique particulier qui 

combine ces responsabilités et garanties spécifiques, telles que celles imposées au vendeur 

ordinaire comme la garantie des vices cachés, la garantie de jouissance paisible et la garantie 

de non-éviction, ainsi que celles imposées aux constructeurs régies par les contrats 

d'entreprise, comme la garantie décennale et la garantie de parfait achèvement, en plus de 

reconnaître des responsabilités spécifiques qui lui incombent seul, telles que la gestion et 

l'administration des biens communs. Tout ceci vise à renforcer la protection du 

consommateur, considéré comme la partie la plus vulnérable dans les contrats de promotion 

immobilière. 


