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 انخشكشاث ٔ انعشفاٌ
 

ٔقبم كم شًء، َحًذ الله َٔشكشِ عهى َعًّ انخً لا حعذ  أٔلا

ٔ لا ححصى أٌ حفضم عهٍُا بخٕفٍقُا فً يساسَا انذساسً 

 ٔعهى إَٓاء ْزا انعًم انزي َخٕسم أٌ ٌخقبهّ يُا.
 إنىنُا عظٍى انششف أٌ َخٕجّ بانشكش انجضٌم ٔ الايخُاٌ 

عهى كم انًجٕٓداث  يجاجً سعاد، تُا انفاضهحأسخار

ٔعَّٕ  ٔ بفضم الله نُا ا ٔإسشادْاانًبزٔنت يٍ ٔحٕجٍٓاحٓ

 حًكُا يٍ إعذاد ْزا انعًم.
كًا َخقذو بانشكش ٔ الايخُاٌ نهسادة أعضاء انًُاقشت نقبٕنٓى 

ٔححًهٓى عُاء يشاجعخٓا ٔيُاقشخٓا، ٔإَّ نًٍ دٔاعً 

 سشٔسَا أٌ َسخفٍذ يٍ يلاحظاحٓى َٔقٕو ْزا انعًم.
لأخٍش َخقذو بعباساث انشكش ٔ انخقذٌش نكم يٍ كاٌ نّ ٌذ ٔفً ا

 فً إَجاص ْزا انعًم، ٔفقٓى الله ٔجعهٓا فً يٍضاٌ حسُاحٓى.
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 الاْذاء
 .أحَذ الله عزٗجو عيى ٍْٔ ٗ عّ٘ٔ لإحَبً ٕذا اىبحث

إىى اىذي ٕٗبًْ مو ٍب ٌَيل حخى أحقق ىٔ آٍبىٔ، إىى ٍِ مبُ ٌذفعًْ قذٍب ّح٘ 

اىَبخغى، إىى الإّسبُ اىذي اٍخيل الإّسبٍّت بنو ق٘ة، إىى اىذي سٖز الأٍبً ىٍْو 

عيى حعيًٍَ بخضحٍبث جسبً ٍخزجَت فً حقذٌسٔ ىيعيٌ، إىى ٍذرسخً الأٗىى فً 

 اىحٍبة، أبً اىغبىً عيى قـيبً أطبه الله فً عَزٓ.

إىى اىخً ٕٗبج فـيذة مبذٕب مو اىعطبء ٗاىحْبُ، إىى اىخً صبزث عيى مو شًء، 

رعخًْ حق اىزعبٌت ٗ مبّج سْذي فً اىشذائذ، ٗ مبّج دع٘إب ىً ببىخ٘فٍق،  اىخً

حخبعخًْ خط٘ة خط٘ة فً عَيً، إىى ٍِ ارححج ميَب حذمزث ابخسبٍخٖب فً ٗجًٖ 

أعز ٍلاك عيى اىقـيب ٗ اىعٍِ جزإب الله عًْ خٍز  شفبٕب الله ّبع اىحْبُ أًٍ

 .اىجزاء فً اىذارٌِ

 ٕاضعت.انًٍٓا أْذي ثًشة جٓذي انًخ

مَب إٔذي ٕذا اىعَو اىَخ٘اضع ىنً أدخو عيى قـيبٖب شٍئب ٍِ اىسعبدة اىى أخخً 

 اىخً حقبسَج ٍعً عبء اىحٍبة اىخً أطيب الله أُ ٌ٘فقٖب ىنو ٍب ٌحبٔ ٗ ٌزضى.

مَب إذي اىى مو ٍِ اخ٘حً ٗ اخ٘احً محمد الامبز ٗ الاصغز ٗ سبرة )ٗابْبئٖب 

(  ٗ ٕبجز ٗ  مو اىزٍلاء ببىجبٍعت حفظٌ الله ٗ ألاء ٗ رسٌٍ( ٗ ىٍيى )ٗ ابْٖب اّس

 امزً ّزىٌٖ. 

ٌانقشش سضٕا 
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 الاْذاء
اىى ٍِ حشققج ٌذآ فً سبٍو رعبٌخً اىى الاّسبُ اىذي عيًَْ مٍف ٌنُ٘ 

اىصبز طزٌق اىْجبح اىى اىق٘ة ٗاىذي اىحبٍب شفبٓ الله ٗ اطبه الله فً 

 عَزٓ

اعطخًْ اىنثٍز ٗىٌ حْخظز اىشنز اىى ٍِ رضبٕب غبٌخً ٗ طَ٘حً اىى ٍِ 

 اىى صبحبت اىبصَت فً حٍبحً ٗاىذحً اىحبٍبت اطبه الله فً عَزٕب

 اىى ٍصذر فخزي ٗ رفٍق اىبٍج اىطبٕز الاٍّق شقٍقً الاصغز

اىى مو الاصذقبء ٗ احبخً اىنزاً ٗمو ٍِ سبعذًّ ٗمبُ ىٔ دٗر ٍِ 

حنُ٘ ّبفذة عيٌ ٗ قزٌب ٍِٗ بعٍذ فً احَبً ٕذٓ اىذراست راجٍب ٍِ الله اُ 

 بطبقت ٍعزفت ٗ اُ ٌْفع ٗ ٌْفع بْب

ٍٍبٍ يٕسى ياحً محمد الاي 
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 لةأيعج القانػف السجني الذخيعة العامة ك الأصل الحؼ يجب الخجػع إلى إذا ما انعجـ نز في مد       

العقج مغ أىع صػر الترخفات القانػنية كىػ بسثابة العسػد الفقخؼ لباقي فخكع القانػف كسا يعتبخ معيشة ، 

لحا تحطى نطخية العقج بسكانة تي ييتع القانػف السجني بتشطيسيا، في الحياة الاجتساعية ك الاقترادية ال

بارزة في التذخيعات السعاصخة مثمسا حطيت بيا سابقا في التذخيعات القجيسة التي اىتست بتشطيع العقػد 

كقج تبمػرت ىحه الأخيخة مع إصجار القانػف السجني خية العامة لمعقج، تصخؽ لفكخة الشطالخاصة قبل ال

الفخندي كالتي نالت مغ مكانة أحكاـ العقػد الخاصة كالتي أصبحت محرػرة في الأصشاؼ الكبخػ لمعقػد 

 .1كعقج البيع

ت السبادلة مشح لػلا العقج ما كان فالعقج نطاـ فخيج خجـ البذخية كاسيع في صشاعة تقجـ حياة البذخ ك       

فالعقج كاف كليج  لتتقجـ حياتو دكنيا، التي يعتسج عمييا برػرة لع يكغ الإنداف فجخ التاريخ البذخؼ ك

تصػر نطاـ التعاقجات ؼيسا بيغ أفخاد البذخية ضيخ العقج كليج إرادة  أمشح بج ضخكرة الحياة كتقجـ الإنداف ك

كقج أدػ ذلظ إلى نذػء نطاـ العقج الحؼ  كرضاىع، بإرادتيعالحيغ يمتدمػف بآثاره  الأشخاؼ الجاخمييغ ؼيو ك

العقج  الاحتكاـ إلى ما تزسشو العقج مغ آثاره ك القبػؿ ك تزسغ قػة تحتع عمى أشخاؼ العقج الخضػخ ك

ذلظ لأنو يختب التدامات  ىػ مغ أىع مرادر الالتداـ ك ثخ قانػني كأىػ التػافق إرادتيغ أك أكثخ لإحجاث 

تعاقجيغ كىحه الالتدامات لا يسكغ التيخب مشيا أك العجكؿ عغ الإرادة التي جدجت في العقج عمى عاتق الس

 التصبيق القانػف ، أعمى أساس أف العقج ىػ قانػف الستعاقجيغ ك الخصأ في التصبيق نرػصو  ىػ خص

                                                           

 كمية حقػؽ كعمػـ 01ع 07مج ،السقارنةمػىاب سارة ،علاقة قانػف العقػد الخاصة بقانػف العقػد،مجمة دراسات القانػنية  1
 .541ص ،2021 جامعة الجكتػر يحي فارس بالسجية ، الدياسية،
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خحمة يغ كىي مؼيسشع عمى أؼ مغ الستعاقجيغ نقس العقج أك تعجيمو إلا باتفاؽ الصخفيغ كيسخ العقج بسخحمت

 .1مخحمة التشفيحالتكػيغ ك 

لا يدتصيع أؼ مشيسا التحمل مغ  العقج صحيحا التدـ الصخفيغ بسا يتختب عميو مغ آثار ك أفإذا نذ       

غ الحجكد نو كي يمتدـ الستعاقجيغ يشبغي أف نبيأذلظ الآثار بإرادتو السشفخدة إذ العقج شخيعة الستعاقجيغ إلا 

كذلظ أف العقج يمدـ شخؼيو ليذ فحدب في حجكد ما تع الاتفاؽ عميو بيشيسا بل  ييا،التي يمدـ الصخفاف ف

نو يكػف ممدما ليسا بكل ما يعج مغ مدتمدماتو كفقا لمقانػف ك العخؼ كالعجالة بحدب شبيعة الالتداـ أؼ أ

يدتمدـ أف نفدخ كبياف ىحا الشصاؽ  ف نبيغ ىحا الشصاؽ،أتحجيج الشصاؽ الحؼ يمتدـ ؼيو الصخفاف يقتزي 

الحجكد التي أراد الالتداـ فييا كسا  العقج إذا كاف في حاجة إلى تفديخ لبياف ما انرخفت إليو نية الصخفيغ ك

بالتالي الآثار التي تتختب عميو  نو كأالقػاعج القانػنية التي تشصبق في ش يدتمدـ كحلظ معخفة شبيعتو ك

بيغ الصخفيغ شالسا أف نيتيا لع تترخؼ إلى استبعادىا لػ لع يتفق عمييا برػرة صخيحة مباشخة  حتى ك

فإذا ما  بحلظ يسكششا أف نعيغ الشصاؽ الحؼ يمتدـ ؼيو الصخفاف، كىحا ما يقتزي الؿياـ بعسمية تكييف العقج ك

كاف عمى كل مشيسا الؿياـ بسا التدـ بو بسػجب العقج  تع تحجيج الشصاؽ الحؼ يمتدـ الصخفاف في حجكده ك

ك قاـ بو بصخيقة مخالفة لسا ىػ  ياأحج الصخفيغ بتشفيح ما التدـ بو تشفيح التدامو فإذا لع يقع أؼ كاف عمي

 .2كاجب عميو كسا تعيشت مداءلتو جداء عجـ الؿياـ بتشفيح التداماتو التي يفخضيا العقج

ف جسيع إف العقػد لع تطيخ إلا بعج الحاجة إلييا فالإنداف في القجيع لع يحتاج إلى العقػد كػ      

احتياجاتو متػفخة أمامو لقمتيا لا يسشعو مشيا احج كقج كاف يقػـ شخرا بإشباع حاجتو عغ شخيق إنتاج ما 

كلسا كثخ عجد الأفخاد كتدايجت احتياجات الفخد شعخ ،يمدمو كيحتاج إليو مغ الصعاـ كالمباس كالدكغ 
                                                           

معسخؼ صػنية ،عخاب نػرة،تفديخ العقج عمى ضػء القانػف السجني الجدائخؼ ،شيادة ماستخ ،قانػف خاص ،كمية الحقػؽ  1
.01ص ،2017 الجدائخ، بجاية، جامعة عبج الخحسغ ميخة، كالعمػـ الدياسية،

فخجالي أسساء، آثار العقج مغ حيث السػضػع، شيادة ماستخ، قانػف خاص، كمية الحقػؽ كالعمػـ الدياسية، جامعة أكمي  2
  .04، ص2013محشج اكلحاج، البػيخة، الجدائخ ، 
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لع يكغ  تشػعت ك تعجدت ك ي كثخت كنو بحاجة إلى مغ يدتصيع تمبية رغبتو مغ الاحتياجات التأالإنداف 

بػسعو إشباعيا كميا بسفخده أما لعجـ قجرتو عمى ذلظ أك لعجـ رغبتو في إنتاجيا بشفدو فانجمج الفخد في 

ك بجأت ىحه الجساعة تتقاسع العسل فييا بيشيا كصار لكل فخد مشيسا عسل يختز ،إشار الجساعة الزيقة 

تياجات كتدايجت السشتجات كذلظ باستقخار الإنداف كتخؾ حياة بو كبعج أف تعجدت الجساعات ككثخت الاح

ظ صار الإنداف لالتشقل ك اشتغالو بالدراعة حيث ارتبط بالأرض كانخخط في سمظ الجساعة الػاسعة عشج ذ

يفكخ في الأخح كالعصاء كالتبادؿ الحاجات ،فكاف مغ الزخكرؼ التداـ كل مغ الصخفيغ بتقجيع الفائس لجيو 

دمو ىحا الالتداـ ىػ التعاقج بيغ الصخفيغ لتشفيح الإرادة ك الخغبة في التبادؿ كتشػعت صػر خح ما يمأ ك

التي تشطع حخكة الشذاط الاقترادؼ كتزبط أصػؿ  السبادلات كىي في الجسمة تخزع لشطخية العقج،

كالعقػد  أؼ ما يدسيو الاقتراد يػف الدمع ك الخجمات،   التعامل ك حخية التجارة كتبادؿ الأعياف كالسشافع

جشج أساسي في جسيع الأعساؿ السالية كلاسيسا الأعساؿ السرخؼية لأنيا تحجد مدؤكليات كشخكط كل 

كسا أنيا  حخية التجارة ك تبادؿ الأعياف كالسشافع اؼ ما يدسيو الاقتراديػف الدمع كالخجمات، التعامل ك

سيسا الأعساؿ السرخؼية لأنيا تحجد الاشتخاشات  السدؤكليات لا عساؿ السالية كاسي في جسيع الأبشج أس

 .1كل شخؼ مغ أشخاؼ العسمية

 التعاقج إتساـ في إرادتو عغ الستعاقجيغ مغ كل تعبيخ مغ لابج الشيائية صػرتو في التعاقج يتع لكي       

 لو. مصابق قبػؿ يميو إيجاب ؼيرجر معيغ قانػني أثخ لإحجاث تتجو التي الإرادة ىشا بالإرادة السقرػد ك

 إلدامية مع التعاقج في مشيا لابج أدكار كىي السفاكضات دكر مغ يخخج أف لابج باتا الإيجاب يربح كحتى

 الصخؼ مغ صادر قبػؿ الإيجاب ىحا يقابل أف أيزا كلابج ججؼ قانػني أثخ إيجاد بو صاحبو يقرج أف

 العقج نطخية في معخكؼ ىػ لسا ك سبق لسا كفقا كالقبػؿ الإيجاب كتصابق الإرادتيغ تػافقت فإذا الآخخ،

                                                           

 عمى الداعة 2023/06/01تاريخ الاشلاع  https://saudi-lawyers.netالذخعي  -كتكييفيا -نذأتيا-العقػد 1
18:26  

https://saudi-lawyers.net/
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 تؤدؼ تسييجية، مخحمة الشيائي، التعاقج مخحمة يدبق قج لكغ باتا، كيربح الشيائية صػرتو يأخح التعاقج فإف

 العقػد عغ فييا الحجيث يسكغ التي السخحمة كىي الشيائية السخحمة إلى محقق غيخ أك محقق كجو عمى

  .1التسييجية

تطيخ أىسية ىحا السػضػع في أف ىحه السخحمة تشذا بسا يدسى بالالتداـ بالإعلاـ  أؼ التداـ الصخؼ        

        تبييغ الصخؼ الآخخ بعس الطخكؼ الجػىخية في التعاقج كالإفراح عغ العيػب  في الذئ السبيع

أك تقجيع نريحة لمصخؼ الآخخ كسا أنيا تتسثل في أف يقع في أثشائيا مغ مفاكضات ك تبادؿ لػجيات 

الشطخ يعج كاحجا مغ كسئل تفديخ العقج عشج تشفيحه ففي ىحه السخحمة يسكغ الكذف عغ نية السذتخكة 

لظ أف شبيعة لمستعاقجيغ مغ خلاؿ ما اتخحا  فييا الصخفاف مغ إجخاءات كمغ تبادؿ كجيات الشطخ ذ

السيسة التي يقػـ بيا الصخفاف في ىحه السخحمة تفخض عمى كل مشيسا التدامات معيشة تشتج عغ الثقة التي 

كضعيا في الصخؼ الآخخ كالالتداـ بعجـ التفاكض دكف نية التعاقج ك الالتداـ بعجـ قصع السفاكضات في 

 .2كقت غيخ مشاسب 

ما بيعة ك أقداـ العقػد التسييجية ك ضػع نتداؤؿ ما ىي شبحيث ك نحغ نقف أماـ ىحا السػ           

 علاقتيا بالعقػد الأخخػ كمجػ تأثيخىا عمى إبخاـ العقج السدتقبمي؟

ك يشجرج مػضػعشا ضسغ العقػد التسييجية كالتي تعخؼ بالعقػد التحزيخية السبخمة مغ شخؼ           

سابقة عمى التعاقج يتصمع بيا الأشخاؼ إلى تحقيق الستفاكض قبل العقج الشيائي السشذػد فيي عقػد مخحمة 

                                                           

مجمة القانػف ك الأعساؿ الجكلية مختبخالبحث قانػف الأعساؿ بجامعة الحدغ الأكؿ  مرصفى الفػركي مقالة صادرة عغ 1
 2023/06/01تاريخ الاشلاع عمى   https://www.droitetentreprise.com، 2014،سصات،السغخب،

  22:20عمى الداعة 
تاريخ  //https://www.maroclaw.com ، 2018مجمة مغخب القانػف ،العقػد التسييجية في التذخيع السغخبي،  1

 10:36عمى الداعة  2023/06/02الاشلاع 


https://www.droitetentreprise.com/
https://www.droitetentreprise.com/
https://www.maroclaw.com/
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العقج الشيائي ،كسا أنيا عقػد تتػافق فييا إرادة الأشخاؼ مغ إيجاب ك قبػؿ عمى كجو يختمف عمى عخض 

 بالتعاقج الحؼ لع يرجر مشو قبػؿ شخؼ الأخخ في العقج.

ت دراسة مػضػع العقػد التسييجية عشج دراستشا لسػضػعشا كاجيشا قمة مؤلفات الفقيية التي تشاكل         

السحكخات كالسقالات نحكخ  كادمية مغ أشخكحات دكتػراه ككىحا مسا دفعشا إلى البحث في الجراسات الأ

حجىا :الإشار القانػني لمػعج بالتعاقج دراسة فقيية مقارنة في ضػء القانػف السجني الجدائخؼ السعجؿ عاـ أ

للأستاذ بمحاج العخبي ككحلظ بعس السحكخات  2016لعاـ كقانػف العقػد الفخندي الججيج  2005

 كالسقالات الأخخػ كالتي تتشاكؿ السخحمة الدابقة لمتعاقج.

أسباب اختيارنا ليحا السػضػع الستسثل في العقػد التسييجية ىي أسباب ذاتية تتسثل في السيل  كمغ       

الذخري لجراسة ىحه العقػد ك ارتباشيا بالعقػد الشيائية ك كحلظ الػقػؼ عمى مجػ القػة السمدمة لمعقػد 

 .التسييجية في السخحمة الدابقة لمتعاقج

القانػنية السشطسة لسػضػع العقػد التسييجية مغ خلاؿ تبييغ تيجؼ دراستشا إلى بياف جػانب        

 ثخ إرادة الستعاقجيغ في ىحه السخحمة كما يقع عمييع مغ التداماتأكأنػاعيا كأحكاميا كحلظ بياف مفيػميا 

 لعجـ نطخا الإشار العقج بالحكخ نخز ك كتحريميا السخاجع جسع خلاؿ الرعػبات بعس كاجيتشا       

 الجدائخؼ. القانػف  في كانعجامو العقج ليحا الجدائخؼ  السذخع اىتساـ

 السشاىج باعتبارىع السقارف  السشيج مع التحميمي السشيج اتبعشا لسػضػعشا دراستشا خلاؿ كمغ        

 السقارنة ككحلظ العمسية السادة عخض ك تحميل ك جسع عمى تقػـ كالتي البحػث مغ الشػع ليحا السشاسبة

 مػقف بياف إلى ؼيو البحث نصاؽ زاد كانو بل فقط الجدائخؼ  القانػف  مػقف عمى يقترخ لع السػضػع فلأ

 .الأخخػ  القػانيغ بعس السرخؼ  كالقانػف  الفخندي القانػف 

 قدسشا مػضػع بحثشا إلى فرميغ:للإجابة عمى الإشكالية الدابقة السصخكحة  ك
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العقػد التسييجية التقميجية كالتي قدسشاىا إلى السبحثيغ أكليع، كعج بالتفريل ككعج بالتعاقج  الفرل الأكؿ:

 أما في السبحث الثاني تسثل في العقج الإشار كالعقج الابتجائي

لحق برفة شاممة كالحؼ يعتبخ العقػد التسييجية الحجيثة فقط تصخقشا ؼيو إلى عقج حفع ا الفرل الثاني:

 حجيث الشذأة في التذخيع الجدائخؼ.



 

 

 

 

انفصم 

 الأٔل

انعقٕد انخًٍٓذٌت انخقهٍذٌت 
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تذخيعاتيا كعمى رأسيا التذخيع الفخندي كقج قسشا التقميجية نطستيا عجة دكؿ في العقػد التسييجية        

ما السبحث الثاني فقج أكؿ الستسثل في الػعج بالتفزيل كالػعج بالتعاقج بتقديع ىحا الفرل الى مبحثيغ الأ

 شار ك العقج الابتجائي.لى العقج الإإتصخقشا 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 الفصلالأول العقود التمهيدية التقليدية

 

10 
 

 السبحث الأول: الهعج بالتفزيل و الهعج بالتعاقج

أكسع إصلاحات تذخيعية عخفيا القانػف  في فخندا بإجخاء أىع ك 2016/ 131السخسػـ رقع صجر        

مغ لأالسجني الفخندي مشح صجكره قبل ما يديج عمى مائتي عاـ كفي نطخية الالتداـ تحجيجا مدتميسا مبادغ ا

ة في مجاؿ العقػد ىحا الأمانة العقجية، مشدجساً  مع مبادغ القػانيغ الأكركبي القانػني كالعجالة العقجية ك

الأحكاـ استصاع مغ خلاليا أف يؿيع حجكداً  حػؿ الالتداـ  كى أنو استحجث العجيج مغ السبادغ بالإضافة إل

أف يجعع حساية الصخؼ السحعغ في  العقجؼ الخئيذ حساية لو في مػاجية أية شخكط تجخده مغ ماىيتو ك

 .1أحيانا إدارة العقج بعيجا عغ سمصة القاضيف يتيح لمستعاقجيغ أ مػاجية الذخكط التعدؽية، ك

 بالتعاقج الهعجالسظمب الأول: 

يعتبخ الػعج بالتعاقج نسػذجا بارزا للاتفاقات السسيجة لمتعاقج التي قج تتخمل مخحمة السفاكضات        

رجه الصخفاف؛ لعقجية فيػ مغ العقػد التسييجية السؤقتة التي قج تدبق إبخاـ العقج الشيائي السشذػد الحؼ يقا

إذا أضيخ السػعػد لو مدتؿبلا رغبتو في ذلظ، خلاؿ السيمة الستفق عمييا، إلا أنو ليذ ىػ العقج السقرػد 

ما داـ أف السػعػد لو لع يعبخ عغ رضائو.  ،في الشياية مغ الستعاقجيغ كىػ مغ مقجمات العقج السػعػد بو

البحث في بعس إشكاليات الػعج بالتعاقج في السخحمة كالجراسة الحالية ىي محاكلة فقيية اجتيادية، تتعمق ب

بعج تعجيمو  2016الدابقة مغ التعاقج الشيائي السقرػد كفقا لقانػف العقػد الفخندي الججيج الشافح مشح عاـ 

 .2كأحجث الاجتيادات القزائية العسمية في محاكع الشقس الفخندية ك العخبية ، 131/16بسػجب الامخ رقع

 

                                                           

اشخؼ جابخ ، الاصلاح التذخيعي الفخندي لشطخية العقج: صشيعة قزائية كصياغة تذخيعية لسحات بعس السدتحجثات،  1
.285ص 2017الجدء الثاني  كمية الحقػؽ جامعة حمػاف مرخ  2ع –ممحق خاص    

،كمية الحقػؽ جامعة  3،ع 9لكػيتية، الدشة بمحاج العخبي، الإشار القانػني لمػعج بالتعاقج، مجمة كمية القانػف ا 2
. 191ص 2021الكػيت
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 بالتعاقجمفيهم الهعج الفخع الأول: 

الػعج بالتعاقج ىػ اتفاؽ يمدـ بسقتزاه شخز يدسى الػاعج مع شخز اخخ يدسى السػعػد لو        

بإبخاـ عقج معيغ في السدتقبل، إذا ما اضيخ السػعػد لو رغبتو في ذلظ خلاؿ السجة الستفق عمييا. فالػعج 

بالتالي تػافق الإرادتيغ لشذػئو قج يكػف ممدـ لجانبيغ  بالتعاقج ىػ عقج يسيج لإبخاـ العقج السػعػد بو يدتمدـ

 .1اك ممدما لجانب كاحج

  (1124)السادة 2016لدشة   131مخ رقع تزسغ القانػف السجني الفخندي السعجؿ بسػجب الأ كسا          

مغ ؽ.ـ.ؼ الخاصة بالػعج بالتعاقج التي نرت عمى أف )الػعج مغ جانب كاحج ىػ العقج الحؼ يسشح 

الػاعج، الصخؼ الآخخ السدتفيج، مكشة الخيار في إبخاـ عقج تحجدت عشاصخه  بسػجبو أحج الأشخاؼ،

الجػىخية كفي إنذاء عقج لا يشقرو سػػ رضا السدتفيج، كلا يحػؿ الخجػع عغ الػعج خلاؿ الػقت الستبقي 

عج مغ جانب كاحج مع عغ مسارسة السدتفيج دكف إنذاء العقج السػعػد بو ك يعج العقج السبخـ خلافا لمػ 

الغيخ الحؼ يعمع بػجػده باشلا( كلع يكغ القانػف السجني الفخندي قبل التعجيل يعالج الػعج بالتعاقج بشز 

الػعج "التي نرت عمى أف  1589صخيح كإنسا أكرد ضسغ الشرػص السشطسة، أحكاـ عقج البيع السادة 

ك التي أصبحت الأساس  "الذيء كعمى الثسغ بالبيع يعجؿ البيع إذا كاف بيغ الصخفيغ رضا متبادؿ عمى

 .  2القانػني الحؼ بشى  عميو الفقو 

 

 

                                                           

بخاىامي فايدة  التدامات الأشخاؼ في  السخحمة الدابقة لمتعاقج محكخة ماجدتيخ كمية الحقػؽ جامعة أبػ بكخ بمقايج تمسداف 1
 .51ص 2009الجدائخ

احسج عبج الله احسج، جداء الإخلاؿ الػعج بالتعاقج في ضػء تعجيل القانػف الفخندي، محكخة ماجدتيخ، كمية القانػف جامعة  2
. 300ص 2021بغجاد، 
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 الفخع الثاني: صهر الهعج بالتعاقج

بالتعاقج ىػ مخحمة تشديق إبخاـ العقج نيائيا، فيػ عقج يسيج لمعقج السشذػد مدتؿبلا كفقا  الػعج       

مغ ؽ.ـ.ج، أؼ انو اتفاؽ يعج بسػجبو احج الستعاقجيغ أك كلاىسا بإبخاـ عقج معيغ في  71لأحكاـ السادة 

جة السحجدة في الػعج، السدتقبل  إذا  ما أبجػ السػعػد لو أؼ السدتفيج مغ الػعج رغبتو في ذلظ خلاؿ الس

فالػعج بالتعاقج بيحا السفيػـ يشعقج بإيجاب مغ الػاعج كقبػؿ مغ السػعػد لو، كبيحا فيػ يختمف عغ 

الإيجاب السمدـ في انو عقج كامل يذتسل عمى جسيع العشاصخ الجػىخية لمعقج أؼ انو أكثخ مغ الإيجاب 

ي الحياة العسمية صػرة الػعج السمدـ لجانب كاحج كىػ كعمى ذلظ فقج يتخح الػعج بالتعاقج ف،باقتخانو لمقبػؿ 

نو قج يتخح صػرة الػعج السمدـ لمجانبيغ كىػ الػعج الستبادؿ بالعقج كىػ ما أالعقج الأحادؼ الجانب كسا 

 .1ليوإسشتصخؽ 

 أولا: الهعج السمدم لجانب واحج

بخاـ عقج معيغ في تػافخ الذخكط الػعج السمدـ لجانب كاحج يػعج فييا احج شخفيغ الصخؼ الآخخ بإ       

تع الكمسة، ذلظ لأنو لا يتكػف إلا أالسحجدة في حيغ يبقى السػعػد لو حخ فالػعج بالإرادة السشفخدة عقج ب

ك يحػؿ العخض إلى عقج لحلظ فلا يجػز الخمط بيغ الػعج ،بالتقاء الػعج بقبػؿ يقع عمى الػعج بحج ذاتو 

ج يكػف مقتخنا بسجة معيشة لمسػعػد لو خلاليا حق الخيار بيغ إبجاء بالعقج كالعخض ذلظ لاف الػعج بالعق

    الخغبة في إبخاـ العقج الشيائي أك عجـ إبجائيا في حيغ إف العخض يكػف كاضحا يأتي في شكل كتابي

 أك شفيي  

ك يقتزي      قج يكػف ضسشيا مثاؿ:قج يخغب شبيب في بشاء مدتذفى أك تخغب جسعية في بشاء مجرسة،ك 

ىحا العسل أف يقػـ عمى قصع متجاكرة مغ الأرض تعػد لعجة مالكيغ ؼيعتسج صاحب السذخكع إلى 
                                                           

 .126سخجع الدابق، ص البمحاج العخبي، 1
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ػ بجأالحرػؿ عمى كعج بالبيع مغ كل كاحج مغ السالكيغ عمى حجة، فإذا اكتسمت لو كعػد مغ جسيعيع 

 .1رسةاستصاع الحرػؿ عمى العقارات اللازمة لبشاء السدتذفى أك السج ك رغبتو بالذخاء،

فقج يحتاج شخز إلى قصعة أرضية مثلا تكػف بقخب مغ مرشعو أك عسمو يخرريا لتػسيع         

نذاشو ؼيكتفي بالتعاقج مع صاحبيا عمى أف يتعيج ىحا الأخيخ ببيع الأرض لو إذا أبجػ السذتخؼ رغبتو 

كىشا نكػف أماـ  خلأخافي الذخاء في مجة معيشة فيتقيج صاحب الأرض بالعقج دكف أف يتقيج بو الصخؼ 

 .2الػعج بالبيع مغ جانب كاحج 

فالػعج بالتعاقج السمدـ لجانب كاحج يختمف تساما ك مشفرل عغ العقج الشيائي كىػ ما أكجتو السادة      

الػعج بالتعاقج حيث نز عمى ؾياـ عقج ،ك مغ القانػف السجني الكػيتي عمى الفرل بيغ العقج الشيائي  73

اترل رضاه بعمع الػاعج خلاؿ السجة السحجدة  أف يختزيو مغ صجر الػعج لرالحو ك الػعج بالتعاقج بسجخد

 .3مغ نفذ القانػف  72لبقاء الػعج مع مخاعاة الذخكط الأخخػ في السادة 

 ثانيا: الهعج السمدم لجانبين

العقج معمق عمى معشاه أف تشفيح  يعتبخ الفكخ الكلاسيكي، أف العقج السمدـ لجانبيغ ىػ العقج الشيائي،       

شخط كاقف إذ أف الأشخاؼ  قج اتفقت عمى أساسيات العقج بذكل كامل كالسبيع ك الثسغ في عقج البيع كلا 

 تشقرو إلا الذخكط القانػنية كالتػثيق .

                                                           

  53بخاىامي فايدة السخجع الدابق، ص1
، 34، مجمج 1السخحمة الدابقة عمى التعاقج،حػليات جامعة الجدائخكييشة قػناف، الػعج بالتعاقج تكخيذ لحق التفكيخ في  2

 .75ص 2020 ،04العجد
جساؿ فاخخ الشكاس العقػد ك الاتفاؾيات السسيجة لمتعاقج كاىسية التفخقة بيغ العقج ك الاتفاؽ في السخحمة الدابقة عمى العقج  3

 142ص 1996 الكػيتية مجمة الحقػؽ   1ع  20السجمج 
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ك ضخكرة  أما في الفقو السعاصخ فيخػ أف الػعج السمدـ لجانبيغ ىػ مشفرل عغ العقج الشيائي،       

، كبيغ عقج الػعج ج قائع كلكغ تشفيحه مؤخخ أك ميجدإف عمق عمى شخط كاقف فيػ عق ك،  التفخقة بيشيع

 .1الحؼ يسيج لعقج أخخ ىػ السقرػد في الشياية بالتعاقج،

ىػ عقج ابتجائي يسيج  فالػعج بالتعاقج السمدـ لجانبيغ أك السدسى التعيج الستبادؿ بإبخاـ عقج نيائي،       

فقج جخػ قزاء محكسة الشقس الفخندية عمى اعتبار ،  2إبخامو بيغ الصخفيغ مدتؿبلالمعقج الشيائي السخاد 

 Les promesses synallagmatiques de’الػعج السمدـ لجانبيغ الحؼ تشعتو في قخاراتيا بالتعيج التبادلي بالبيع 

vente  3اؾية الػعج الستبادؿبأنو : ممدـ لمصخفيغ يداكؼ عقج البيع .إذا تع تحجيج السبيع ك الثسغ في اتف. 

ف "الاتفاؾية أب 1984/11/21ك مغ تع قزت الغخفة السجنية الثالثة لسحكسة الشقس الفخندية .بتاريخ        

مغ  1103ف تحمل كفقا لمسادة ألا يسكغ  ، السشعػتة بالبيع السمدـ لمصخفيغ مغ شخؼ قزاة الأساس

لفعل في قزية الحاؿ ىي التي تعيجت كحجىا كبالتالي القانػف السجني إلا كػعج أحادؼ الجانب فالبائعة با

 4لع يكغ ىشاؾ عقج ممدـ لمصخفيغ بالبيع".

 

 

 

                                                           

. 145صالسخجع نفدو   1 
198بمحاج العخبي ،السخجع الدابق، ص   2  

السجمة الفرمية لمقانػف  1990/01/16بتاريخ 91،ص136رقع  4الشذخة السجنية  1989/04/25  نقس تجارؼ فخندي، 3
 ،ملاحطات جػف ميدتخ462،،ص 1990RTDcivالسجني 

 591ص  .RTDCiv 1985السجمة الفرمية لمقانػف السجني  1984/11/21نقس مجني فخندي،غخفة بتاريخ   4
ملاحطة ريسي.
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 الفخع الثالث: شخوط الهعج بالتعاقج و آثاره القانهنية

 ولا: شخوط الهعج بالتعاقجأ

الذخكط يذتخط لانعقاد الػعج بالتعاقج بشػعيو السمدـ لجانب كاحج ك السمدـ لجانبيغ مجسػعة مغ        

سػاء كانت الذخكط العامة اللازمة لرحة العقج ك التي تتسثل في إمكانية السحل كمذخكعيتو كالذخكط 

 .1مغ ؽ.ـ.ج 71الخاصة بالػعج السشرػص عمييا في السادة 

 ا:الأىمية :

ه في الػعج مغ جانب كاحج يذتخط أف يكػف الػاعج أىلا لمتعاقج عمى العقج السػعػد لو، كيكػف كعج       

ف لا تديج التداماتو عسا كانت عشج الػعج، أحيشئح صحيحا ك لػ فقج الأىمية عشج إبخاـ العقج الشيائي بذخط 

كسا يذتخط أف تخمػ إرادة الػاعج مغ عيػب الخضاء  عشج صجكر الػعج مشو، في السقابل السػعػد لو في 

و لإبخاـ العقج السػعػد بو، كسا يذتخط الػعج السمدـ لجانب كاحج لا تذتخط ؼيو الأىمية حتى إعلانو في رغبت

أف يكػف رضاؤه خاؿ مغ العيػب أثشاء صجكر الػعج لو ك أثشاء إضيار رغبتو في إبخاـ العقج، ،أما السمدـ 

لمجانبيغ ؼيذتخط تػافخ الأىمية لكلاىسا عمى العقج  السػعػد بو أثشاء صجكر الػعج كأف يكػف رضائيسا 

 .2 يخمػ مغ العيػب في ىحه السخحمة

 

 

                                                           


عمي عمي سميساف، مرادر الالتداـ في القانػف السجني الجدائخؼ، ديػاف السصبعات الجامعية الداحة السخكدية، الجدائخ، 1
 .46ص  2015جػاف  ،

 .16كييشة قػناف ،السخجع الدابق،ص 2
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 ب:السحل

ف الػعج كسيمة لأيجب أف يكػف لمػعج محل يدتػفي لذخكشو في العقج كقت إبخاـ العقج الشيائي        

إلى التعاقج ك التعاقج يذتخط في محمو أف يكػف مذخكعا ك عميو فاف السحل يبصل كأف كاف مذخكعا كقت 

 .1الػعج ك لع يكغ كحلظ كقت العقج الشيائي

بالأخيخ ندتشتج أف السحل ىػ العقج الشيائي السخاد إبخامو ك يجب أف تتػافخ في السحل الذخكط        

السعيػدة كالػجػد ك الإمكانية ك السذخكعية فإذا كاف العقج مثلا كعجا لمبيع فلا بج أف يكػف ىحا البيع 

 .2مسكشا كمذخكعا

 د: تعيين العشاصخ الجهىخية لمعقج السخاد إبخامو

شاه تحجيج ماـية ك شبيعة كمػضػع العقج السػعػد بو مدتؿبلا مغ تحجيج أركانو كشخكط كمع       

الأساسية التي يخػ الستعاقجاف ضخكرة الاتفاؽ عمييا، ك التي مغ دكنيا ما كاف يتع العقج بيشيسا فزلا عغ 

لا "نو أخاراتيا عمى السيمة السحجدة التي يجب إبخاميا خلاليا ك استقخ اجتياد السحكسة الجدائخية في احج ق

ثخ قانػني إلا إذا عيشت جسيع  السدائل الأساسية لمعقج السخاد إبخامو ك تع تحجيج أيكػف لمػعج بالتعاقج أؼ 

السجة التي يتع فييا إبخاـ العقج الشيائي السخاد إبخامو في السدتقبل فزلا عغ السجة السحجدة التي يجب 

كسا قزت  3مغ ؽ.ـ.ج 71فة الػعج عسلا بإحكاـ السادة إضيار الخغبة مغ خلاليا يشفي عغ العقج ص

محكسة الشقس السرخية في قخار عمى اشتخاط جسيع السدائل الجػىخية لمبيع السػعػد بو لانعقاد العقج 

                                                           

.77 كييشة قػناف، السخجع الدابق، ص3
 601بخاىامي فايدة، السخجع الدابق، ص1
،مخجع سابق، 247607ممف رقع  2001/05/23راجع قخارات السحكسة العميا الحدائخية ،الغخفة السجنية،2

مخجع سابق،  106776ممف رقع  1993/12/22مخجع سابق  223852ممف رقع  2000/05/24بتاريخ
 مخجع سابق. 56500، ممف رقع، 1990/03/26بتاريخ،
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كعمى ىحا إذا كاف العقج السختقب بيعا كجب عمى الصخفاف في عقج الػعج بالبيع تعييغ السبيع كتحجيج الثسغ 

 . 1جدة التي يجب فييا عمى السػعػد لو  إضيار رغبتو في الذخاء خلالياكتحجيج السجة السح

 ج: تحجيج مجة ابخام العقج السهعهد بو

يشبغي أف يتزسغ الػعج تعييغ السجة التي يجب خلاليا الإعلاف عغ الخغبة في إبخاـ العقج السػعػد        

خلاليا إرادتو في بإبخاـ العقج الشيائي  بو ك يقرج بحلظ تحجيج مجة معيشة  يتعيغ عمى السػعػد أف يطيخ

كالاتفاؽ عمى السجة لا يذتخط أف يكػف صخيحا بل يسكغ أك يجػز أف يكػف ضسشيا ؼيحق لمثاني أف 

 .2يدتخمز  مغ الطخكؼ الاتفاؽ السجة التي يقجرىا لشفاذ الػعج

القانػف السجني الدارؼ الججيجة مغ القانػف الفخندي مغ  1124غيخ أف لع يخد في نز السادة        

في مقتزياتيا ما يػجب أف يتزسغ الػعج بالتعاقج تحجيج السجة التي يكػف السػعػد لو أف  2016السفعػؿ 

يبجؼ رغبتو في التعاقج الشيائي خلاليا كىػ في الحؿيقة مدمظ مشتقج مغ السذخع الفخندي لاف الػعج بالعقج 

نرخفت إلى ذلظ إرادة الصخفيغ في الػعج لإبخاـ العقج الشيائي يأتي دائسا بريغة السدتقبل كعجا ممدما إذا ا

السقرػد مدتؿبلا فيػ إذف لا يقػـ إلا إذا ارتزاه السػعػد لو ك ترل رضاؤه بالػاعج خلاؿ السجة السحجدة 

. ك عمى ذلظ حكست محكسة الشقس السرخية باف الجداء الستختب عمى عجـ 3الستفق عمييا لبقاء الػعج

في الػعج السمدـ لجانب كاحج ىػ بصلاف عقج الػعج بالبيع لاف تعييغ السجة لإضيار الخغبة في تحجيج السجة 

شخاء في خلاليا ىػ شخط أساسي ؼيو أما في الػعج السمدـ لجانبيغ فلا يعج العقج كعجا بالتعاقج عشج عجـ 

                                                           
 215بمحاج العخبي، السخجع الدابق، ص1
  61بخاىامي فايدة ،السخجع الدابق،ص 1
  220بمحاج العخبي، السخجع الدابق، ص 3
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لا يكػف التعاقج غيخ تحجيجىا إنسا ىػ عقج بيع تاـ ممدـ لصخؼيو بحمػؿ السػعج الستفق عميو شخيصة أف 

 .1شخعي

 و: الذكمية:

يتع الػعج في نفذ الذكمية الحؼ يدتمدمو القانػف لإجخاء العقج الشيائي فإذا كاف العقج السػعػد             

مغ ؽ.ـ.ج  71/2كجب أف يتع الػعج في نفذ الذكل ك إلا كقع باشلا عسلا بشز السادة  بإبخامو شكميا 

مغ العقػد الذكمية فلا يشعقج الخىغ إلا بعقج رسسي مغ اشتخاط الذكمية في  كالخىغ الخسسي الحؼ يعتبخ

الػعج بالعقج في مشع الأفخاد مغ التحايل عمى أحكاـ القانػف، بالشدبة لاستمداـ الذكمية في العقج الأصمي 

العقج يجب فالسشصق يقزي بأنو ماداـ إف القانػف يخزع العقج الأصمي لذكمية معشية فاف الػعج بإبخاـ ىحا 

 .2أف يخزع لشفذ الذكمية لتسامو

فإذا لع يذتخط الذكل استصاع الصخفاف أف يتفقا عمى إبخاـ عقج رسسي بسجخد  كعج كعمى أف يخفع            

احجىسا دعػػ برحة التعاقج كمتى صجر حكع فييا قاـ مقاـ العقج الشيائي ك نقل ممكية العقار بسجخد 

 .3مغ ؽ.ـ 1مكخر/324الذكل الخسسي السصمػب في بيع العقار شبقا لمسادة تدجيمو كتيخب الصخفاف مغ 

في السقابل فاف السذخع الفخندي اكجب تحت شائمة البصلاف استيفاء الذكمية بالشدبة لعقج الػعج            

شيخا  18بالبيع السمدـ لجانب كاحج  السشرب عمى عقار أك حق عيشي عقارؼ إذا تجاكزت مجة الػعج 

يػـ السخالفة إذا تع إفخاغ عقج الػعج بالبيع في صيغة عقج عخفي فانو يكػف صحيحا شالسا لع تتجاكز بسف

شيخا ك ىحا ك إف كاف السذخع الفخندي حرخ استيفاء الذكمية في عقػد الػعج بالبيع العقارؼ  18مجتو 
                                                           

شعغ  2003/03/20 بتاريخ 43/570  شعغ رقع  2003/03/30محكسة الشقس السرخية نقس مجني مرخؼ بتاريخ 1
 24س   37/11شعغ رقع  1973/04/11بتاريخ 51/363شعغ رقع  1984/06/12بتاريخ   64/1915رقع
649ص 115رقع

  79كييشة قػناف، السخجع الدابق، ص  2
  47عمي عمي سميساف، السخجع الدابق، ص 3
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يع العقارؼ ميسا كانت شيخا فانو في السقابل اكجب تدجيل كافة عقػد الػعج بالب 18التي تتجاكز مجتو 

أياـ مغ تاريخ قبػؿ الػعج مغ شخؼ السػعػد كذلظ  10مجتيا كسػاء  رسسية أك عخؼية ك ذلظ في اجل 

 .1ؽ.ـ.ؼ مغ 1589 2- حدب نز السادة

 ثانيا: الآثار الستختبة عن الهعج بالتعاقج

 تػفخ الذخكط السحكػرة أعلاه في الػعج بالتعاقج فانو تتختب عميو أثار قانػنية سشتشاكليا كالأتي  كبعج

 كالستسثمة في مخحمتيغ. 

 ا: قبل إبجاء رغبة السهعهد لو في التعاقج 

فق يطل الػاعج ممدما قانػنا بالبقاء عمػ كعجه في الػعج مغ جانب كاحج خلاؿ السجة السحجدة الست             

عمييا في الػعج كىي السخحمة الدمشية الدابقة عمى إبجاء السػعػد لو رغبتو، كذلظ أف الػعج عقج فلا يجػز 

تعجيمو إلا باتفاؽ الصخفيغ أك للأسباب التي يقخرىا القانػف ، بالتالي يمتدـ الػاعج بالبقاء عمى كعجه أك 

رغبتو في التعاقج ؼيربح السػعػد لو دائشا  بإبخاـ العقج الشيائي عشج حمػؿ مػعج عشج إعلاف السػعػد لو

لمػاعج بحق شخري ، كلػ كاف محل الػعج عقجا مغ العقػد العيشية الشاقمة لمسمكية كالػعج بالبيع العقارؼ ، 

 .2لأنو حقو العيشي ىحا لا يػجج إلا مغ كقت التعاقج الشيائي مع مخاعاة قػاعج التدجيل ك الذيخ العقارؼ 

تججر الإشارة عمى أف السذخع الفخندي استقخ في ضل ؽ.ـ.القجيع عمى انو يجػز  ك في السقابل       

لمسػعػد لو السصالبة بالتعػيس دكف التشفيح العيشي ك ذلظ في حالتيغ: الأكلى ، ك ىي عجكؿ الػاعج قبل 

مشيع انقزاء مجة الػعج ك قبل إبجاء السػعػد لو رغبتو في التعاقج حيث أف ىحه الحالة ك أف عجؿ كاحج 

                                                           
مجمة دكلية محكسة ك  02، العجد 08، السجمج محمد سميع ، الػعج بالتعاقج في ضل الاتجاىات الحجيثة في العقػد، شييجؼ1

  768، ص 2021، عغ جامعة سعيجة الجكتػر الصاىخ مػلاؼ /الجدائػػػػػخأكاديسية متخررة ك مرشفة ترجر 
  228بمحاج العخبي، السخجع الدابق، ص  2
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فانو يشقز لتساـ العقج شخط إبجاء الخغبة ك التي بجكنيا لا يتحقق ركغ التخاضي في عقج البيع الشيائي ،ك 

حيث اف السذخع الفخندي سمظ اتجاىا مغايخ  2016بقي ىحا الاجتياد سائجا إلى غاية تعجيل ؽ.ـ.ؼ 

مغ  1124خلاؿ نز مادة  لاتجاه محكسة الشقس حاكؿ مغ خلالو تعديد فعالية عقج الػعج ، ذلظ  مغ

قانػف العقػد السحكػرة سالفا، ك يتبيغ أف مذخع الفخندي اىتع أكثخ بالقػة السمدمة لعقج الػعج معتبخا أف 

الػاعج سبق كأف مشح مػافقتو في إبخاـ العقج السػعػد بو ك لع تعج نيائية ك ىػ ما أكجتو محكسة الشقس 

حيث اعتبخت أف عجكؿ الػاعج قبل إبجاء الخغبة لا يسشح  23/06/2021الفخندية في قخارىا السؤرخ  في 

 .1التشفيح العيشي لعقج الػعج بالبيع

فإذا اخل الػاعج بػعجه عغ شخيق الترخؼ بالذئ السػعػد لو لمغيخ فيػ قج اخل بالتداماتو بالبقاء         

الػاعج يكػف نافحا في عمى إيجابو ك عجـ سحبو لأنو ترخؼ بالذئ السػعػد بو ك ىحا الترخؼ مغ جانبو 

حق السػعػد لو الحؼ ليذ لو سػػ السصالبة بالتعػيس لأنو لا يسمظ إزالة الػاعج سػػ حق شخري كجداء 

 .2الإخلاؿ بالحق الذخري إنسا يكػف بالتعػيس

 ب :بعج إبجاء رغبة السهعهد لو في التعاقج

ائي يشعقج ىحا الأخيخ مغ تاريخ إبجاء بعج إبجاء رغبة السػعػد لو في رغبتو في إبخاـ العقج الشي       

الخغبة كليذ بأثخ رجعي ك يختب العقج الشيائي أثاره القانػنية مغ ىحا التاريخ فإذا كاف الػعج بالبيع ك أبجػ 

السػعػد لو رغبتو في الذخاء تختب في ذمتو التدامات السذتخؼ ك في ذمة الػاعج التدامات البائع فيمتدـ ىحا 

 .3كية إلى السذتخؼ ك تدميع السبيع إلى جانب الالتداـ بالزسافالأخيخ بشقل  السم

                                                           
  773شييجؼ محمد سميع، السخجع الدابق، ص  1
  301احسج عبج الله احسج، السخجع الدابق، ص  2
774شييجؼ محمد سميع،السخجع الدابق ص، 3
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كفي حالة لع يعمغ السػعػد لو عغ رغبتو خلاؿ السجة السحجدة لحلظ يدقط الػعج ك يتحمل الػاعج مغ        

مغ ؽ.ـ.ج فانو يسكغ لمسػعػد لو في حالة نكػؿ الػاعج أف يصالبو بتشفيح  72التداماتو حدب نز السادة 

 .1ك عشج الحاجة فاف الحكع القزائي يقػـ مقاـ العقجالعقج 

مغ السعمػـ أف رجػع الػاعج عغ الػعج خلاؿ الػقت السعصى لمسػعػد لو لإبجاء رغبتو في التعاقج  ك       

لا يحػؿ قانػف دكف انعقاد العقج السػعػد بو  2016مغ ؽ.ـ.ؼ السعجؿ  1124/2كفقا لأحكاـ السادة 

يكػف العقج الحؼ يبخمو  الػاعج مع الغيخ بالسخالفة لمػعج ’ يا في فقختيا الثالثة ككحلظ كفقا لمسادة نفد

السبخـ بيغ الصخيفيغ باشلا متى كاف الغيخ الحؼ تع التعاقج معو سئ الشية باف كاف يعمع بػجػد ىحا الػعج 

ع انو محل ك ىحا حكع تذخيعي صائب مغ ؽ.ع.ؼ الججيج باعتبار أف الغيخ الحؼ يقجـ عمى شخاء ما يعم

كعج لرالح شخز أخخ يعتبخ سئ الشية ك شخيكا في الإخلاؿ بالالتداـ العقجؼ الػاقع عمى عاتق الػاعج 

 .2بتشفيحه تعيجه ؼيجػز الحكع عشجئح بالتعػيس عمى ىحا الغيخ كفقا لمقػاعج العامة في السدؤكلية السجنية

 السظمب الثاني: الهعج بالتفزيل

تفزيل بذاف تحجيج مػضػعو ففخيق مغ الفقو يخػ أف الالتداـ بالتفزيل اختمف الفقياء في الػعج بال

يشرخؼ إلى إبخاـ عقج البيع كاف يكػف الػاعج بالتفزيل عشجما يقخر البيع ممدما بإبخاـ عقج البيع مع 

السػعػد لو شخيصة قبػؿ السػعػد لو الثسغ السقتخح مغ قبل الغيخ ، كالفخيق الآخخ يخػ باف يمتدـ الػاعج 

التفزيل بعخضو بعجما قخر التعامل في الذئ السحجد مع السػعػد قبل أف يعخضو عمى الغيخ معشاه انو ب

                                                           

774دحجاح سييمة، السخجع الدابق، ص   1  
233بمحاج العخبي، السخجع الدابق، ص   2  
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لا يمتدـ الػاعج بالتفزيل بالبيع لو بل يمتدـ فقط بالامتشاع عغ التعامل في الذئ محل التفزيل  مع الغيخ 

 .1قبل عخضو 

 الفخع الأول: مفيهم الهعج بالتفزيل

 لى مفيسػـ الػعج بالتفزيل ك شخكشوإسشتصخؽ في ىحا الفخع 

 أولا: تعخيف الهعج بالتفزيل

في فقختيا الأكلى: الػعج بالتفزيل بأنو ىػ  2016مغ ؽ.ؼ.السعجؿ  1123عخفتو السادة الججيجة        

العقج الحؼ يتعيج بسقتزاه احج الأشخاؼ أف يعصي الأفزمية لمسدتفيج في أف يتعامل معو في حاؿ قخر 

 ،2اقجالػاعج التع

فالػعج بالتفزيل ىػ اتفاؽ تسييجؼ يسيج لمعقج الشيائي مسا يجخل ضسغ الاتفاقات السسيجة لمتعاقج        

حيث يمتدـ بسقتزاه الػاعج أف يختار السػعػد لو دكف غيخه في حاؿ إذا ما قخر فعميا التعاقج في السدتقبل 

بتو في بيع الذئ السػعػد بو أف يقػـ بعخضو بذاف الذئ محل التعاقج أؼ انو بسػجبو يمتدـ الػاعج حاؿ رغ

أكلا عمى السػعػد لو ك ىػ السدتفيج مغ الػعج ، فيػ في الفقو ك القزاء الفخندي صػرة خاصة مغ صػر 

الػعج بالتعاقج السمدـ لجانب كاحج ، يمدـ لإتسامو إيجاب الػاعج ك لكشو عقج تسييجؼ أك اتفاؽ بالتفزيل 

                                                           

، ص 2018عمي ؼيلالي ، في العقػد الخاصة البيع ،شبعة بالسؤسدة الػششية لمفشػف السصبعية،كحجة الخغاية الجدائخ ،1 
91 

2 Article 1123 p01 dispose que le pacte préférence est est le contrat par lequel ine partie 
s’engage a à proposer prioritairement à son bénéficiaire de traiter avec lui pour le 

cas où elle déciderait de contracter.  
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ؼيو في حالة ما رغب بالبيع مدتؿبلا بحدب ضخكفو أف يعخضو أكلا عمى  غيخ نيائي حيث يمتدـ الػاعج

 .1السػعػد لو تفزيلا عمى غيخه

بسقتزيات حدغ الشية  2016فبخايخ  10السؤرخ ب 131-2016ك قج أخح ؽ.ؼ. السعجؿ بتاريخ        

و أك لحمػؿ السدتفيج لإبصاؿ العقج الحؼ ابخـ خخقا لسا كرد ؼي 1123في اتفاؽ بالتفزيل إذ تذتخط السادة 

مغ ىحا الاتفاؽ في العقج الحؼ لع يحتخـ ما كرد في اتفاؽ بالتفزيل اثباث سػء الشية الغيخ الحؼ تعاقج مع 

 .2السمتدـ بالتفزيل 

فالػعج بالتفزيل قج يكػف اتفاقا مدتقلا بيغ شخؼيو ، أؼ لا يدتشج إلى عقج اخخ يختبط بيشيسا ،        

مقتخنا بعقج بيشيسا بحيث يكػف ىحا الػعج عشرخا مغ عشاصخ عقجىسا ، كمثاؿ كلكشو في الغالب يأتي 

عمى أف يأتي ىحا الػعج ضسغ عقج إيجار بيغ الػاعج ك السدتفيج مغ الػعج، يعج الأكؿ بسقتزاه الثاني 

 باف يفزمو عمى غيخه إذا ما قخر بيع الذئ السؤجخ مدتؿبلا، اف يأتي  ىحا الػعج في نطاـ الذخكة لرالح

الذخكاء إذا ما قخر الذخيظ بيع حرتو في،ا كاف يأتي الػعج لرالح الشاشخ في عقج يخبط بيشو ك بيغ 

السؤلف بالشدبة لبعس الأعساؿ ،أك يأتي ىحا الػعج ضسغ عقج بيع عقار لرالح البائع في حاؿ قخر 

بل لو ما يسيده عغ السذتخؼ بيعو،كعميو فالػعج بالتفزيل مسا سبق ىػ كػسيمة الستعاقج تسيج لعقج مدتق

  3الػعج بالتعاقج.

                                                           
 261سخجع الدابق، صالبمحاج العخبي ، 1
، محكخة ماستخ ،كمية الحقػؽ ك العمػـ الدياسية ، 2016لصخكش ىذاـ ،عقج البيع دراسة مقارنة مع القانػف الفخندي  2

  60ص  2022جامعة عبج الحسيج بغ باديذ مدتغانع ،
يخكت ، شبعة الثانية،مشذػرات الحمبي الحقػؾية، ب1محمد حدغ قاسع،القانػف السجني الالتدامات السرادر العقج ،مج  ا 3

 . 192ص  2018لبشاف، 
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فالػعج بالتفزيل لا يمدـ الػاعج البتة بالتفاكض ، لكػنو اتفاقا فحدب عمى أف يكػف ممتدما بتػجيو        

الجعػة إلى السػعػد لو بالأفزمية ، فالػاعج في ىحا الاتفاؽ يبقى حخا مغ جية إبخاـ أك عجـ إبخاـ العقج 

 .1امل حخيتو التعاقجية إنسا يستشع فقط عغ التعامل مع الغيخالشيائي إذ انو يحتفع بك

ىحا كقبل إدراج القانػف السجني الفخندي ليحا نػع مغ العقػد عخؼ التصبيق القزائي الكثيخ مغ        

القخارات التي تبشت الػعج بالتفزيل كمشيا التي لا تذتخط كضع عشرخ الدعخ في الاتفاؽ التفزيمي في 

ما عغ تكييفو فقج كاف الاتجاه الدائج في الفقو ك القزاء الفخندي أف الػعج أك الاتفاؽ تحجيج السجة،أ

بالتفزيل يختب حقا شخريا لمسدتفيج في مػاجية الػاعج معمقا عمى شخط كاقف كىػ أف يخغب ىحا 

 .2السدتفيج في البيع ك يطل الػاعج مالكا لمساؿ محل الػعج بالتفزيل 

 يلثانيا: شخوط الهعج بالتفز

إف اتفاؽ الأفزمية ىػ مجخد كعج بالتفزيل السػعػد لو مدتؿبلا يسيج في التفاكض عمى العقج        

السقرػد فاف العشاصخ الأساسية لمعقج مخاد إبخامو مغ أركاف ك ضػابط ك التدامات ك ثسغ لع تكتسل أك لع 

زمية ك الأكلػية عمى غيخه في يحرل عمييا الاتفاؽ مسا يجعل السػعػد لو السدتفيج في السفاكضات بالأف

الحالة التي تفتتح فييا السفاكضات العقجية بيغ الأشخاص عشجما يقػـ الػاعج بإخصار السدتفيج بعدمو عمى 

إبخاـ العقج السقرػد بو محل الػعج بالتفزيل ك عشجئح يعخضو عمى السػعػد لو السدتفيج  مغ الػعج 

                                                           
، 1بمحاج العخبي، مذكلات السخحمة الدابقة عمى التعاقج في ضػء القانػف السجني الجدائخؼ، ديػاف السصبػعات الجامعية 1

  . 153الداحة السخكدية ،بغ عكشػف ، الجدائخ العاصسة،ص 
يػسف نبػكيػت ،الجعاكػ الاستفيامية في قانػف العقػد الفخندي الججيج كآلية لتحقيق الامغ التعاقجؼ،مجمة الجراسات  2

ص  2020، كمية الحقػؽ ك العمػـ الدياسية جامعة ابي بكخ بمقايج تمسداف 01، ع07مج’القانػنية السقارنة 
1925 . 
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لو بالأفزمية عمى شخط مفاده إذا رغب الػاعج في بيع تفزيلا لو عمى غيخه أؼ انو نذا حق السػعػد 

 .1كلا يجػز لمسػعػد لو بالتفزيل التشازؿ عغ حقو الذخري إلى آخخ دكف رضاء الػعج  يءالذ

أف الذخط الػعج بالتفزيل ىػ اتفاؽ أفزمية لأنو يخزع عشج تكػيشو إلى الذخكط العامة  كسا       

ك ما يمييا مغ ؽ.ـ.ج ك ىحه الذخكط  59السقخرة لرحة العقػد ك الاتفاقات مشرػص عمييا في السادة 

 .2مدتقمة عغ تمظ الستعمقة برحة العقج الشيائي

ج لعقج آخخ فانو يػجب لانعقاده تػافخ الأركاف العامة لأؼ كباعتبار الػعج بالتفزيل عقج تاـ يسي       

عقج كىي تخاضي ك السحل ك الدبب فزلا عغ مجة الػعج بالتفزيل ك قج اختمفت اراغ الفقياء حػؿ 

ضخكرة تحجيجىا ؼيسكغ قػؿ أنيا فتخة زمشية التي يبقى الػاعج ممتدما بػعجه شػؿ ىحه السجة فإذا قخر إبخاـ 

و يمتدـ بتػجيو الجعػة إلى السدتفيج أكلا ك تختمف ىحه السجة عغ مجة إبجاء الخغبة كىي العقج خلاليا فان

السجة التي تبجأ مغ الػقت الحؼ قخر ؼيو الػاعج إبخاـ العقج السػعػد بو )العقج الشيائي( ك التي يشبغي عمى 

 .3السدتفيج خلاليا الإعلاف عغ رغبتو في التعاقج عغ عجمو

في القانػف العقػد الفخندي لجراسة مقارنة  ليبخز السذخع الفخندي مغ خلاؿ الخجػع  فقج تع تججيج       

مغ القانػف العقػد لع يحكخ شخط السجة  كىشا يكػف قج أخج بالاتجاه القائل بعجـ إلدامية اتفاؽ  1123لمسادة 

ميمة الإعلاف  عمى مجة الػعج بالتفزيل كلكغ ىحا لا يعشي انو لا يسكغ للأشخاؼ الاتفاؽ عمى تحجيج

                                                           

  263بمحاج العخبي ، السخجع الدابق ،ص1 
 قدع الحقػؽ، ي مرصفى اميغ ، الإشار القانػني لمسخحمة الدابقة لمتعاقج، محكخة لشيل شيادة ماستخ ،قانػف خاص،لغػاش 2

 44ص  ،2017السخكد الجامعي بمحاج بػشعيب ،عيغ تسػششت الجدائخ ،
  403شييجؼ محمد سميع ،لغػاشي عباس ،السخجع الدابق،ص 3
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الػاعج عغ رغبتو في إبخاـ العقج السػعػد بو ،بل عل العكذ فاف تحجيجىا محبج شالسا سيداىع في تحقيق 

 .1الأمغ القانػني للأشخاؼ  كذلظ مغ خلاؿ الاستجابة لتػقعاتيع  بذاف العسمية التعاقجية 

ياء لو رأؼ فخيق مغ الفقياء فقج تزسغ الذخكط السػضػعية ك الذخكط الذكمية فكل اتجاه لمفق       

يقػؿ بأنو لا تػجج قػاعج خاصة تتعمق بتكػيغ الػعج بالتفزيل ،ك مغ تع فيػ يخزع لمقػاعج السػضػعية 

العامة في تكػف العقػد ،ك يشعقج الػعج بالتفزيل باقتخاف الإيجاب ك القبػؿ بيغ الػاعج ك السدتفيج كبسا أف 

قج الشيائي ؼيكفي تػافخ أىمية الؿياـ بأعساؿ الإرادة أما بالشدبة لمسحل ىحا الػعج لا يتزسغ تعيجا بإبخاـ الع

ؼيجب أف يكػف معيشا إذ يجب تحجيج  شبيعة العقج مػضػع الػعج سػاء بيعا أك إيجارا ك السحل الحؼ 

يشرب عميو العقج الاحتسالي ،ك لكغ ليذ مغ ممدـ أف تكػف الذخكط الجػىخية لمعقج الشيائي ،كسا يجب 

ػف السحل مسكشا أك مذخكعا أما بالشدبة لدبب ؼيدتػجب أف يكػف مػجػدا ك مذخكعا كسا أف السجة أف يك

غيخ مذتخشة في الػعج بالتفزيل  عمى عكذ الػعج بالتعاقج فلا يػجج مانع قانػني مغ اعتبارىا شخط 

افتخاض ىحا العقج انعقاد أك تجخل السذخع مدتؿبلا لتشطيع الػعج بالتفزيل ،ك يشتج عغ ىحا انو لا يسكغ 

غيخ السدسى في التذخيع الجدائخؼ عمى عكذ ما جاء بو التذخيع الفخندي الحؼ ترػر كجػد الػعج 

 .2بالتفزيل بسجة محجدة كغيخ محجدة

أما الذكمية فقج اعتبخ الفقياء أنيا في الأصل ىػ الخضائية في العقػد ك في التذخيع الجدائخؼ شبقا        

، كمع ذلظ يشبغي التسييد بيغ الفخضيتيغ أكليا إذا كاف الػعج بالتفزيل محل عقج ؽ.ـ 59لأحكاـ السادة 

مدتقل ؼيكػف في ىحه الحالة رضائيا ماداـ اف الأصل ىػ الخضائية أما إذا كاف الػعج بالتفزيل عقجا 

                                                           
  407السخجع نفدو،ص1
 93دابق ،صشػقي بشاسي،السخجع ال 1
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الذكمية  تابعا لعقج رئيدي فانو في ىحه الحالة قج يكػف شكميا  إذا كاف العقج الخئيدي شكميا سػاء كانت 

 .1رسسية أك عخؼية

أما الذخط الآخخ فيػ الدبب ك باعتباره  عقج يجب أف يكػف لمػعج بالتفزيل سبب ك يكػف ىحا        

ة محالدبب مػجد ك مذخكع غيخ مخالف لمشطاـ العاـ ،فقج يكػف بجكف مقابل مادؼ يحقق ؼيو الػاعج مر

 .2نقجؼ  معشػية ،كسا يسكغ أف يكػف مقابل أما امتياز مادؼ أك

 الفخع الثاني: الظبيعة القانهنية لمهعج بالتفزيل

 :يمي ك الحؼ قدسشاه الى ما سشتصخؽ في ىحا الفخع الى الصبيعة القانػنية لمػعج بالتفزيل

 أولا: الهعج بالتفزيل عقج بيع معمق عمى شخط واقف

كعج بالعقج معمق عمى شخط ذىب عجد كبيخ مغ الفقياء إلى القػؿ بأف الػعج بالتفزيل ىػ مجخد         

كاقف ؼبسػجب ىحه العسمية يتعيج الػاعج بأف يتعاقج مع السدتفيج شخيصة أف يقخر ذلظ في السدتقبل 

فتحقيق الذخط في السدتقبل ىػ الحؼ يدسح لمسدتفيج بسسارسة حقو في الأفزمية ، بسعشى اف الذخط 

لا بػقػعو مثل التداـ شخز بسشح آخخ مبمغا مغ الػاقف يتختب عمى تحؿيقو كجػد التداـ فلا يقع الالتداـ إ

الساؿ إذا نجح في أداء ميسة ما كمثل شخط الػفاء بكامل الثسغ فيػ شخط كاقف بسعشى انو يتػقف عمى 

 .3تحؿيقو كجػد البيع ذاتو كلا يشعقج البيع قبل الػفاء بكامل الثسغ كيطل البائع مالكا لمسبيع

زيل مغ صشف الػعج بالتعاقج السعمق عمى شخط كاقف فالذخط في ىحه إلا اف اعتبار الػعج بالتف        

الحالة ىػ رغبة الػاعج في إبخاـ العقج  السقرػد أؼ ىػ رضاء الػاعج في السدتقبل بيحا العقج كلا يسكغ اف 
                                                           

 .94السخجع نفدو،ص1
 .87بخاىامي فايدة، السخجع الدابق، ص 2
نيباؿ محمد العتػـ ، فايد محمد البػريشي رنجه عبجالكخيع العسخؼ  عقج الػعج بالتفزيل في ضػء  الفقو القانػف الإسلامي ك  3

252ص 2022 1العجد 23السجمج مجمة جخش لمبحػث ك الجراسات القانػف السجني الأردني    
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.إلا أف بعس الفقو في صجد الجفاع عغ تحميل الػعج بالتفزيل كػعج بالتعاقج معمق  1يكػف محلا لذخط

ط كاقف بسعشى أف الذخط ىشا ىػ شخط كاقف كليذ إراديا محزا لاف إرادة الػاعج ليدت إرادة عمى شخ 

.ىحا كأف اعتبار الػعج 2محزة بل مترمة بطخكؼ خارجية يسكغ أف تجفعو إلى الامتشاع عغ التعاقج

قاد الػعج، بالتفزيل كعجا بالعقج معمقا عمى شخط كاقف يعشي أف العقج الشيائي يتع بأثخ رجعي مغ كقت انع

كىحا الحكع يتشاقس مع شبيعة الػعج بالتفزيل الحؼ لا يشذأ عشو التداـ بالتعاقج أك لإبخاـ العقج الشيائي، 

كبالتالي إذا رغب الػاعج في التعاقج مع السدتفيج بالأفزمية فاف العسمية السبخمة معو لا تحجث في ىحه 

 .3الحالة بأثخ رجعي

 فعةثانيا: الهعج بالتفزيل و حق الذ

اتفق بعس الفقياء عمى أف الػعج بالتفزيل ىػ حق شفعة الى جانب حق الذفعة السكخس قانػنا        

فالذفعة كالػعج بالتفزيل يذتخكاف  4بسعشى كل مشيسا يخػؿ لمسدتفيج حق أكلػية في اكتداب ماؿ معيغ

قج كيعصياف الخيار لمسػعػد في مشافدة الغيخ عمى إجخاء العقج كسا يشتج عشيسا حق الأفزمية في إبخاـ الع

إلا أنيع مختمفاف في السرجر، فسرجر حق الذفعة شخعي كقانػني يثبت لمجػار  لو بالذخاء أك الامتشاع 

أك الذخيظ عمى خلاؼ بيغ الفقياء، أما عقج التفزيل فسرجرة الإرادة السحزة فيػ مغ عقػد الإرادة 

ؼيو إضخارا بالسذتخؼ، كأما عقج التفزيل ؼيقبل التجدئة حق الذفعة لا يقبل التجدئة؛ لأف  السشفخدة كسا اف

كيقع عقج الػعج بالتفزيل عمى البيع كعمى غيخه مغ العقػد كغالبا يقتخف بعقج آخخ فيػ عقج تسييجؼ لعقج 

 5.أخخ أما الذفعة فتثبت ابتجاء عشج رغبة البائع بالبيع 

                                                           
  194محمد حداف قاسع ،السخجع الدابق، ص 1
  194السخجع نفدو ص  2
  953نيباؿ محمد العتػـ ،السخجع الدابق ،ص  3
  94عمي ؼيلالي ،السخجع الدابق، ص  4
، السخجع الدابق، ص  5   955نيباؿ محمد العتػـ
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ة السجاكر مغ مذتخيو جبخا عمى دفع ؾيستو الذفعة سبب جبخؼ مغ أسباب اكتداب السمكية العقاري       

 .1مغ ؽ.ـ.ج  807ك  794ك الشفقات ك مراريف التدجيل بشاء عمى السادتيغ 

فقج استقخت اجتيادات الغخفة العقارية لجػ محكسة العميا الجدائخية ؼيسا يخز قزايا كمشازعات        

بأنو مغ السقخر قانػنا أف السدتفيجيغ مغ حق مسارسة الذفعة محجديغ ضسغ الأشخاص الػارد  2الذفعة

مغ ؽ.ـ.ج عمى سبيل الحرخ ك مغ تع فاف مخكد السدتفيج مغ الحق في  795ذكخىع في السادة 

الأفزمية خلاؿ مخحمة التخقب ك الانتطار يختمف عغ مخكد الذؽيع قبل إبخاـ عقج بيع العقار السذفػع 

. فحق الذفعة حق استثشائي يحل بسػجبو الذؽيع محل السذتخؼ في عقج بيع نيائي كسا يقتزي حق 3ؼيو

الذفعة كجػد عقج بيع أما في الػعج بالتفزيل فلا كجػد مثل ىحا الذخط كسا أف الػعج بالتفزيل كحق 

تفزيل يمدـ الػاعج الذفعة مختمفاف مغ ناحية الجداء الشاجع عغ الإخلاؿ بكل مشيسا فسخالفة الػعج بال

 .4بتعػيس الزخر الحؼ لحق بالسدتفيج أما الذؽيع فانو يحل محل السذتخؼ في عقج البيع

 

 

 

 

                                                           
  270بمحاج العخبي، السخجع الدابق، ص 1
ممف رقع  2000/04/26بتاريخ  256626رقع   ممف 1990/03/26  السحكسة العميا  الجدائخية الغخفة السجنية بتاريخ  3

بتاريخ  193704ممف رقع  2000/04/26بتاريخ  247ص 2004 1ا ؽ الغخفة العقارية ج 198458
 .225ايدة صتعميق بػتارف ف 220ص 1ج 2004ا.ؽ الغخفة العقارية  179136ممف رقع 1998/03/25

  271بمحاج العخبي السخجع الدابق ص 3
.94عمي ؼيلالي،السخجع الدابق ص  4
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 ثالثا: الهعج بالتفزيل عقج تسييجي

لا خلاؼ في أف الػعج بالتفزيل ىػ عقج تسييجؼ فيػ يسيج لإبخاـ عقج نيائي غيخ أف ىحا الأخيخ        

كقج لا يتحقق أما العقج الشيائي فيػ الحخية التي يتستع بيا كل مغ الػاعج  ىػ مجخد أمخ احتسالي قج يتحقق

 . 1ك السػعػد لو أؼ السدتفيج 

إذ انو يقتخب مغ الػعج السمدـ لجانب كاحج بالشطخ لػجػد كاعج كالسدتفيج كلكشو يختمف عشو اختلافا        

جػىخيا كيقتخب مغ الذفعة بالشطخ إلى كجػد فكخة الأفزمية كلكشو متسيد عشيا جحريا فيػ يحتاج إلى 

فكختو السحػرية  تشطيع خاص في القانػف السجني يحجد معالسو ك يكذف حؿيقتو ك يعخض أحكامو مبخزا

 .2الستسثمة في مشح السدتفيج الأفزمية عمى الغيخ في التعاقج 

كعميو يبجك كاضحا أف الػعج بالتفزيل ىػ عقج تسييجؼ مغ نػع خاص كىحا مانز عميو السذخع        

 .3مغ ؽ.ـ.ؼ 3-1123الفخندي عشجما كخس الػعج أك العقج بالتفزيل كسفيػـ مدتقل في السادة 

ؼيسا يخز العقار محل عقج الػعج بالتفزيل لابج مغ تػافخ شخكط السحل في العقج برفة  أما       

عامة باف يكػف معيشا بجقة تعييشا ناؼيا لمجيالة أك قابلا لمتعييغ ك أف لا يكػف مدتحيلا استحالة مصمقة 

عقج رسسي بسعخفة كبيع عقار ممظ لمغيخ أك استحالة ندبية ك لابج مغ تحخيخ الػعج بالتفزيل العقارؼ في 

 .4السػثق تحت شائمة بصلاف العقج

                                                           
1
  .95السخجع نفدو،ص
  .92شػقي بشاسي،السخجع الدابق،ص 2
  .95عمي ؼيلالي، السخجع الدابق ص 3
لخزارؼ محمد،العقػد السسيجة في البيػع العقارية ك الحساية القانػنية لمستعاقجيغ، رسالة  دكتػراه في الصػر الثالث،تخرز   4

 2021جامعة جيلالي ليابذ ،سيجؼ بمعباس،  1962مارس  19قانػف خاص  ،كمية الحقػؽ ك العمػـ الدياسية ،
 .45ص 
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كلا يتختب عمى الػعج بالتفزيل حتى لػ تعمق بعقج ناقل لمسمكية كالبيع نقل لحق عيشي بل يحتفع         

 .1الػاعج بحق السمكية  كيتحسل مخاشخ الذئ الحؼ كعج ببيعو شيمة فتخة الػعج 

 الإخلال بو الفخع الثالث:آثار الهعج بالتفزيل و الجداء

إف آثار عقج الأفزمية تكسغ في إنذاء حق شخري لسرمحة السدتفيج مغ اجل إبخاـ العقج الشيائي        

عمى عاتق الػاعج إذ يمتدـ ىحا الأخيخ إعصاء الأكلػية لمسدتفيج كستفاكض إذا ما قخر مدتؿبلا إبخاـ العقج 

 محل التفزيل 

 أولا:أثار الهعج بالتفزيل

أف التداـ الػاعج بالتفزيل ىػ التداـ ذك شابعيغ شابع ايجابي ك الآخخ سمبي أما الدمبي  الحؿيقة       

فيػ أف يستشع الػاعج عغ إبخاـ عقج السدتقبمي مع الغيخ ك إما الايجابي فيػ أف يقػـ بعخض إبخاـ العقج 

لأصل ىػ أف لا يكػف عمى السدتفيج إذا ما قخر  إبخامو في السدتقبل كسا لو اثخ آخخ اتجاه السدتفيج ،فا

ىحا الأخيخ ممتدما بذئ تجاه الػاعج لكغ ليذ ىشاؾ ما يسشع مغ أف يمتدـ السدتفيج بجفع مبمغ مغ الساؿ 

 . 2مقابل الالتداـ الػاعج بتفزيمو عمى الغيخ

كيتسثل الػعج بالتفزيل بسخحمة قبل عخض العقج عمى السدتفيج أك الفتخة الدابقة عمى مسارسة        

ك ىي التداـ الػاعج عغ إبخاـ العقج مع الغيخ في السدتقبل أؼ امتشاع عغ دخػؿ في السفاكضات الخيار 

مع الغيخ ،يمتدـ السجيغ في شخكط أك اتفاؽ التفزيل باعتباره كاعجا بالامتشاع عغ أؼ عسل دكف إبخاـ العقج 

                                                           
يع الحيارؼ ، تشطيع التذخيعي  1 لمػعج بالتفزيل دراسة مقارنة ، مجمة الاردنية في القانػف ك العمػـ الدياسية  احسج ابخاـ

 . 62ص 2016 3،،ع8جامعة مؤتة الكخؾ الاردف،مج
 .44لغػاشي مرصفى ،السخجع الدابق ،ص 2
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الي فيمتدـ الػاعج بسقتزى عقج الشيائي أك إعادة التشفيح العيشي للالتدامات السدتسجة مغ ىحا العقج ك بالت

 . 1الػعج بالتفزيل باف يعصي أكلػية ك أسبؿية لمسدتفيج 

لا يتختب عمى السدتفيج في ىحه السخحمة أؼ التداـ؛ إلا أنو يكتدب حق الأفزمية كليذ كعميو        

مقابل لحق الأفزمية لمسدتفيج إجبار الػاعج عمى إبخاـ العقج، لكغ قج يحجث استثشاء أف يمتدـ السدتفيج بجفع 

التداـ الػاعج التداما .كبيحه الحالة يربح العقج ممدما لمجانبيغ كيبقى محل التعاقج في ممظ الػاعج ممكا تاما 

إيجابيا بعخض إبخاـ العقج الشيائي في السدتقبل عمى السدتفيج، فعشج رغبتو بإبخاـ العقج مع الغيخ عميو 

 .2في التعاقجإبلاغ السدتفيج كإعصائو حق الأفزمية 

أما مخحمة إبجاء الػاعج بإبخاـ العقج الشيائي محل التفزيل اك مخحمة اللاحقة لسسارسة الخيار فانو        

اذا قخر الػاعج التعاقج كجب عميو تقجيع اقتخاحا لمسدتفيج ك حيشيا يكػف ليحا الأخيخ الحق في القبػؿ اك 

في السخحمة الدابقة يربح في ىحه السخحمة ممتدما التداما التداما سمبيا عغ فعل شئ   ممتدما الخفس الػاعج

ايجابيا بالؿياـ بفعل ك يتزسغ ىحا الاقتخاح إيجابا بالتعاقج معخكضا عمى السدتفيج ك يزسغ لمسدتفيج 

مخكد الأفزمية بالشدابة لمستخشحيغ السشافديغ مغ خلاؿ الدساح لو بسقارنة الذخكط السعخكضة عميو 

مى الغيخ اك مغ قبل الغيخ ك يجػز للأشخاؼ الاتفاؽ عمى اف يكػف الإيجاب في بالذخكط السعخكضة ع

 .3شكل معيغ 

                                                           
 .86بخاىامي فايدة ،السخجع سابق،ص 1
  .958نيباؿ محمد معتػـ ،السخجع الدابق ،ص  2
  .97بق،ص شػقي بشاسي ،السخجع الدا 3
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فاف تعمق الأمخ بعقج بيع تػجب عمى الػاعج تشفيح التدامو بالبيع لمسػعػد لو ك يمدـ بتشفيح الالتدامات        

ك الاستحقاؽ ك ضساف الستختبة عميو بػصفو بائعا كسا ىػ الحاؿ بالشدبة لمتدميع ك ضساف التعخض 

 1العيػب الخؽية كسا يتختب ىحا العقج انتقاؿ ممكية الذئ محل الػعج ك مخاشخه إلى السػعػد لو

إذا لع يحافع فخضية تعاقج الهعج مع حدن الشية ككحلظ تزسغ الػعج بالتفزيل فخضيات مشيا        

نو عمى غيخ عمع بػجػد الػعج يسكغ الػاعج بػعجه بالتفزيل عغ شخيق التعاقج مع الغيخ حدغ الشية أؼ ا

لمسدتفيج مغ الػعج السصالبة بالتعػيس كفق الأحكاـ السصبقة في نصاؽ السدؤكلية العقجية عغ الإخلاؿ 

 1123ك تشاكلتيا السادة فخضية تعاقج الهاعج مع سئ الشية بتشفيح التداـ عقجؼ أما فخضية الأخخػ  كىي 

خ عمى عمع بػجػد ك بشية السدتفيج التسدظ بو يسكغ ليحا الأخيخ في فقختيا الثانية بشريا إذا كاف الغي

السصالبة بالإبصاؿ ا كاف يصمب مغ القاضي حمػؿ محل الغيخ في العقج الحؼ تع إبخامو فإذا تعاقج  أيزا 

الػاعج بالتفزيل مع الغيخ ك كاف ىحا سئ الشية أؼ انو يعمع بػجػد الػعج بالتفزيل مغ جية كسا يعمع بشية 

أعادت استشداخ الحل  1123عػد لو في التسدظ  بالػعج في ىحه الحالة فقخة الثانية مغ مادة السػ 

السػضػع بسػجب الاجتياد القزائي  لسحكسة الشقس  بحيث يكػف لمسػعػد لو إلى جانب إمكانية شمب 

ػ ما إبصاؿ العقج مع الغيخ كأف يصمب الحمػؿ الذخري محل الغيخ سئ الشية في حقػؽ ىحا الأخيخ كى

 .2يعج تشفيجا عيشيا جبخيا لمػعج بالتفزيل

 ثانيا :جداء الإخلال بالهعج بالتفزيل 

في مخالفة الػاعج بتفزيل السدتفيج مغ الػعج ك قاـ بالتعاقج مع شخز أخخ دكف عخض التعاقج        

مسا يجعمو مدئػلا تجاه  3عمى ىحا السدتفيج فانو يتختب عمى ذلظ جداء إخلاؿ الػاعج بالػعج بالتفزيل. 

                                                           
يع الحيارؼ،السخجع الدابق، ص 1   .64احسج ابخاـ
  1926يػسف تبػكيػت السخجع الدابق ،ص  2
 .138محمد حداف قاسع السخجع الدابق، ص 3
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السدتفيج في إشار السدؤكلية العقجية كفق القػاعج العامة فعجـ تشفيح الػاعج لالتداماتو بذكل التعػيس عغ 

الزخر اللاحق بالسدتفيج الحؼ لع يدتصع مسارسة حقو في الأفزمية أما الغيخ فيبقى أجشبيا عغ عقج 

 .1الػعج بالتفزيل

الشية باف كاف عمى عمع بحق السدتفيج مغ الػعج ك بشيتو استعساؿ  يءمعو س إذا كاف غيخ الستعاقج       

مغ ؽ.ـ.ج السعجلة  124الأفزمية السقخرة لو كفقا لمقػاعج العامة في السدؤكلية السجنية التقريخية السادة 

ك ليذ ضخكريا أف يكػف ىحا الغيخ قج قاـ بجكر السحخض عمى ىحا  10/05بالقانػف رقع  2005عاـ 

خلاؿ إذ يكػف كل مغ الػاعج كالغيخ مدؤكليغ تجاه السدتفيج لتعػيزو عسا أصابو مغ ضخر مغ جخاء الإ

 .2السداس بحقو في الأفزمية الشاشئ عغ الػعج بالتعاقج

كسا قج يرعب تقجيخ الزخر اللاحق بالسدتفيج ماداـ أف إبخاـ العقج الشيائي كاف مجخد احتساؿ إذ        

سدتفيج الاقتخاح السقجـ مغ الػاعج ك مغ ثع يدقط الػعج كبشاء عمى ذلظ رأػ بعس مغ السسكغ أف يخفس ال

إلا إذا كجج  (perde de chance)الفقو بحق انو لا سبيل مغ المجػء في ىحه الحالة إلى فكخة تفػيت الفخصة 

 .3بشج جداء يقجر التعػيس برػرة اتفاؾية

مغ ؽ.ـ.ؼ مخاعاة مرمحة الغيخ حدغ الشية  1123كسا حاكؿ السذخع في الشز السذار إليو        

الحؼ تعاقج مع الػاعج فإذا شظ الغيخ بػجػد الػعج بالتفزيل فمو اف يصمب مغ السدتفيج التأكيج عمى كجػد 

ىحا الػعج ك نيتو الاستفادة مشو ك بحلظ يكػف السذخع استحجث حكسا يحجد الجداء الستختب عمى إخلاؿ 

عميو بسػجب عقج الػعج بالتفزيل فقزى بالتعػيس كقاعجة عامة ، كسا أجاز  الػاعج بالالتدامات الستختبة

                                                           
1
 . 99شػقي بشاسي السخجع الدابق ص
  283بمحاج العخبي السخجع الدابق ص 2
 .99شػقي بشاسي،السخجع الدابق، ص 3
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السصالبة بإبصاؿ العقج السخالف اك حمػؿ السدتفيج محل الغيخ ؼيو في حالات خاصة إلا انو أجاز لمغيخ 

 . 1تجشب الجداء الأخيخ بذخكط محجدة يدقط بتحققيا الحق بالإبصاؿ أك الحمػؿ محل الغيخ

 : العقج الإطار و العقج الابتجائي السبحث الثاني

يعج العقج الابتجائي مخحمة كسصى بيغ السفاكضات التسييجية كالعقج الشيائي كللإحاشة بجػانب ىحا         

 .2العقج كأحج الاتفاقات التسييجية الدابقة عغ إبخاـ العقج الشيائي

امة تحجد مقجماً كيؽية إبخاـ كتشفيح مجسػعة عقجية تتألف مغ اتفاؽ يتزسغ قػاعج عكعقج الإشار        

عقػد أخخػ لاحقة كبسقتزاه يمتدـ الصخفاف بسخاعاة ىحه القػاعج يتزسغ مجسل البشػد التعاقجية الػاجب 

 .3إدماجيا في العقػد التصبيؿية اللاحقة 

 العقج الإطار :السظمب الأول

يمتدـ  الصخفاف إتباعيا ؼيسا يبخمانو مغ عقج الإشار ىػ ذلظ العقج الحؼ يحجد شخكط الخئيدية التي        

عقػد لاحقة تدسى عقػد التصبيق فاليجؼ السبتغى مغ عقج الإشار ىػ تدييخ إبخاـ ك تشفيح العقػد السصبقة 

 .4كالسشفحة لو عشج الحاجة إلى ابخاميا

 

 

                                                           
يع الحيارؼ، السخجع الدابق،ص 1   .65احسج ابخاـ
محمد جبخاف،الصيب احساحسة، العقج الابتجائي عشاصخه ك اثاره ، ماستخ شعبة قانػف السقاكلة، جامعة محمد الخامذ ،الخباط  2

  .10ص  2017السغخب،
ضػء ؽ.ـ.ج مجمة قانػف ك عمػـ قشجلي رمزاف ،العقج الإشار كقالب لمعقػد السدتقبمية اللاحقة ،دراسة تحميمية في  3

 271ص  2022، 01العجد  08الدياسية ، مجمج
 20دحجاح سييمة، السخجع الدابق، ص 4



 الفصلالأول العقود التمهيدية التقليدية

 

36 
 

 مفيهم عقج الإطار :الفخع الأول

عقج الإشار يعج القالب الخئيدي الحؼ يتزسغ الذخكط الجػىخية لمعقػد التصبيؿية التي تتع في        

السدتقبل كالتي تتلاحق عبخ الدمغ بحيث يربح كل تصبيق مشيا محكػما بالقػاعج الستفق عمييا في 

الصخفيغ ك تتجو  التشطيع الإشارؼ ،كانو يكػف ىشاؾ دائسا مدتػياف مغ الخكابط الاتفاؾية التي تحكع علاقة

علاقات الأعساؿ السعاصخة نحػ التػاصل في الدمغ مسا يخمق لجػ أشخافيا حاجة آنية لزساف تعامل 

 .1مدتقبمي متلاحق مع بعزيع البعس لكغ فكخة العقج بسفيػميا التقميجؼ تعجد عغ كفالة ىحا الزساف 

فيح كعخفو جانب مغ تيجؼ إلى أقامة فعقج الإشار اتفاقات تبخـ عمى أساسيا عقػد التصبيق كالتش       

ا ھا كتتلاحق عبخ الدمغ بحيث يربح كل تصبيق مغھتشطيع نسػذجي لعلاقة مدتسخة تتعجد تصبيقات

 .2محكػما بالقػاعج الستفق عمييا في التشطيع

مغ ؽ.ـ.ج مقجمة  72ك71يؤسذ العقج الإشار أكثخ مغ الػعج بالتعاقج السذار إليو في السادتيغ        

لاقات  التعاقجية فلا كجػد لعقج الإشار دكف عقػد تصبيؿية لاحقة الأمخ الحؼ يجعل مغ عقػد الأعساؿ لمع

 .3كالسذاركة أك التعاكف التجارؼ 

مغ  1-1111يػصف عقج الإشار بالعقج الدمشي السدتسخ التقشيغ السشػه عشو بسػجب السادة  كسا        

ؽ.ـ.ؼ استشادا لفخضية العقج الدمشي،ك لسا كاف العقج الإشار تػشئة ك تخسيخ لمشصاؽ ك لمقػاعج العامة 

لتشبؤ قجرتو كيخزع العقج الإشار في الػاقع الى قػة اقل مغ تمظ السقخرة قانػنا نتيجة عجـ قجرتو ا

                                                           
  91بخاىامي فايدة، السخجع الدابق ،ص1
كمية القانػف ،جامعة الكػفة،العخاؽ  16عصية سميساف؛ ، مػسى إلياس عباس. مجمة الكػفة لمعمػـ القانػنية ك الدياسيةع2

  .123ص  2013
 268قشجلي رمزاف ،السخجع الدابق،  3
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بالتخاضي الستػقع بيغ الأشخاؼ في العقج التصبيقي بحيث يتع الاتفاؽ في ىحه الحالة عمى مجسل عشاصخ 

 .1العقج الشيائي

إلا أف عقج الإشار قج يتزسغ التداما بالتفاكض حػؿ الذخكط انعقاد عقػد التصبيق  كمغ ىشا قج        

ىحا الخمط سخعاف ما يدكؿ إذا عمسشا أف عقج الإشار يتسيد يحجث خمصا بيشو ك بيغ عقج السفاكضة إلا أف 

بدسة كاضحة كىي أف يتزسغ دائسا التداما يشقل كاىل أشخافو مفاده التعيج بالا يأتي عقج التصبيق أك عجـ 

إبخامو إلا انو ماذا ابخمػه فإنيع ممتدمػف بسخاعاة الذخكط الػاردة بعقج الإشار ،إذ ليذ ليع أف يتشازعػ حػؿ 

ه الذخكط أثشاء تفاكضيع عمى إبخاـ عقػد التصبيق اللاحقة ىحا الحؼ لا يحجث بذاف عقج السفاكضة ىح

حيث يقترخ اتفاؽ الأشخاؼ ؼيو عمى الالتداـ بالتفاكض حػؿ كافة شخكط العقج الشيائي السخاد إبخامو أك 

 .2الاستسخار في التفاكض بذاف السدائل الأخخػ الستبؿية

ة الأكلى أف اتفاؽ الإشار ما ىػ إلا اتفاؽ عمى عقج مغ العقػد الجكرية السألػفة كقج يبجك لػىم       

كعقػد التػريج مثلا ثسغ العقػد بالسعشى الستعارؼ عميو ىي عقػد فػرية الانعقاد لا تمحق الجكرية إلا 

أف يتع التشفيح تشفيحىا فالعقج الجكرؼ يشعقج دفعة كاحجة في لحطة زمشية كاحجة محجدة مع الاتفاؽ ؼيو ،عمى 

 .3عمى مخاحل متعاؾبة

كمغ ثع أف الاتفاقات الإشار تختمف عغ نػع أخخ مغ الاتفاقات التي تحقق بعس أىجافيا        

 كالاتفاقات الستعمقة بتقجيع الخجمات التجارية ك اخريا اتفاقات الػكالة التجارية كاتفاقات التسثيل التجارؼ،

                                                           
 270السخجع نفدو، ص 1
العجد  47ابػ زيج محمد، السفاكضات في الإشار التعاقجؼ صػرىا ك أحكاميا، مجمة العمػـ القانػنية ك الاقترادية، السجمج 2

 . 123ص  2005السخكد الجامعي افمػ الاغػاط  01
.282ص 2009مرصفى محمد جساؿ ، الدعي الى التعاقج في القانػف السقارف ،مجمة مشذػرات الحمبي الحقػؾية،3
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اتق الػكيل التجارؼ ميسة البحث عغ عسلاء لمتعامل مع الصخؼ الأخخ فاتفاؽ ككالة التجارية يمقى عمى ع

 .1في العقج الحؼ اختاره ليحا الغخض

كاختمف الفقياء في عقج الإشار فالفقو التقميجؼ يسيد بيغ اتجاىيغ رئيدييغ احجىسا يشفي شبيعة        

يصمق عميو بأنو يتزسغ بعس  العقجية عمى عقج الإشار بيشسا يخػ الأخخ انو لو شبعا غيخ عقجؼ،أؼ ما

التػجييات ك في السقابل يخفس الفقو الحجيث ىحه التفخقة فيي تعتبخ تفخقة ضاىخية حيث يخػ انو يذكل 

مع العقػد التي تبخـ تصبيقا لو مجسػعة عقجية مدتقبمية فيػ ليذ عقجا كاحجا بل يتزسغ مجسػعة عقجية 

 .2تسيج لعقػد لاحقة كىػ أيزا عقج غيخ مدسى

 بالخغع تعجد صػر عقج الإشار إلا انو يسكغ تسيد بيغ صػرتيغ أساسيتيغ:       

 أولا الاتفاقات الفخدية: 

ىػ اتفاؽ يخبط شخرا شبيعيا أك معشػيا بذخز أخخ شبيعي أك معشػؼ ك ىحا ما نججه عادة في        

التي تحتاجيا في صشاعاتيا الاتفاقات التي تخبط مؤسدات الرشاعة بالسشتجيغ لمسػاد ك الرشاعات الأكلية 

أك تخبط بسؤسدات التػزيع أك تخبط ىؤلاء بالسػزع الشيائي،ك مثاؿ ذلظ التكامل الاقترادؼ كالاتفاقات 

 .3الستعمقة بسشح امتيازات تػزيع الدمع كالخجمات

ى السػزع ككحلظ اتفاقات التػزيع كاتفاؽ التػزيع الحؼ يبخمو مرشع إنتاج الديارات فالسشتج يعتسج عم       

في تػزيع الديارات التي يشتجيا ككفالة الانتذار ليا ك السػزع بجكره يعتسج عمى السشتج ليذ فقج لتدكيجه 

                                                           
 . 284السخجع نفدو ،ص1
،كمية الحقػؽ،جامعة 28، عجد 08جعفخ محمد جػاد الفزمي ،عقج الإشار دراسة تحميمية ،مجمة الخافجيغ لمحقػؽ ،مجمج 2

 03،ص2006الػصل،العخاؽ 
. 288مرصفى محمد جساؿ ، السخجع الدابق ،ص 3
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بإنتاجو مغ الديارات كإنسا كحلظ في الجراية الفشية ك التجارية ك السالية مغ خلاؿ مداعجتو في إقامة 

 .1كمو مغ تكاليف ماديةالسعارض كمخاكد الريانة كمخازف القصع الػيار كما يتصمبو 

 ثانيا: الاتفاقات الجساعية

ىػ اتفاؽ يخبط مجسػعة مغ الأفخاد برفتيع الجساعية بفخد أك مجسػعة أخخػ مغ الأفخاد برفتيع        

الجساعية كإنسا إلى باقي أفخادىا حتى مغ اشتخؾ مشيع في إبخامو باعتبار مغ اشتخؾ مشيع في إبخامو 

لحيع ،مثاؿ ذلظ اتفاقات العسل الجساعي التي تبخـ بيغ لا عامل فخد ك صاحب مسثلا ليع أك مذتخكا لرا

العسل كإنسا بيغ نقابة أك أكثخ مغ نقابات العساؿ ك بيغ صاحب العسل أك مشطسة مغ مشطسات أصحاب 

العسل بقرج تشطيع شخكط العسل مثاؿ كاتفاقات الاستيلاؾ الجساعية التي تبخميا جساعات السدتيمكيغ 

كالخجمات أك تبخميا جيات الحكػمية أك نقابية مع أصحاب الدمع كالخجمات التي يحتاجيا لمدمع 

 .2السدتيمكيغ 

كاليجؼ السسيد مغ ىحه الاتفاقات الجساعية ىي أنيا تتجاكز الأىجاؼ السشػشة أصلا باتفاؽ        

فيخ قجر مغ الحساية لمصخؼ الإشار كىػ تدييل إبخاـ العقػد التصبيؿية كإخفاء شابع الشسصية عمييا إلى تػ 

 .3الزعيف  في العقػد التصبيؿية التي تتػلى تشطيسيا كىػ العامل أك السدتيمظ عادة

 الفخع الثاني:طبيعة القانهنية لعقج الإطار

إف العقػد التي يبخميا الأفخاد لا تكػف دائسا عقػد بديصة لا تتشاكؿ إلا عسمية قانػنية كاحجة بل        

تكػف في بعس الأحياف مخكبة تحتػؼ عمى عجة عسميات قانػنية فالعقج الحؼ يبخـ مع صاحب الفشجؽ ك 

                                                           
 .96بخاىامي فايدة  ،السخجع الدابق ،ص1
 .287مرصفى محمد جساؿ ،السخجع الدابق ص 2
 .94بخىامي فايدة،السخجع الدابق، ص 3
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مغخفة التي الشديل ىػ عقج مخكب أؼ عقج إشار،فيػ يتزسغ في كشفو عجة عقػد فيػ يتزسغ إيجار ل

يذغميا الشديل كبيعا للأشعسة كالسذخكبات ككديعة بالشدبة لأمتعة الشديل فالعقج الإشار ما ىػ إلا التداـ 

عمى عاتق أشخافو يشتج عغ  اتفاؽ بيشيع عمى ؾياـ بعسل تسييجا لعقػد التصبيق كالتشفيح كالتي قج تػصل 

شار ىػ عقج بيع أك كعج بالبيع سػاء كاف ممدما إلى إبخاـ العقج الشيائي ،كلا يسكغ القػؿ باف عقج الإ

لجانب كاحج أك ممدما لجانبيغ فاليجؼ مشو تعييغ الذخكط العامة لمعقػد اللاحقة،ك ىػ يختمف عغ الػعج 

بالبيع لأنو لا يػلج التداما بجفع الثسغ أك بالتدميع ك إنسا يػلج التداما بعسل كىػ تسذية الصمبات ك الاستجابة 

 .1شاع عغ البيع لمغيخليا اك الامت

كيتسيد عقج الإشار بالاعتبار الذخري لمعقج الإشار كيكػف العقج مدتشجا إلى الاعتبار الذخري        

ضسغ السفيػـ التقميجؼ لمسعشى متى كاف إبخامو ك تشفيحه مختبصاف بذخز الستعاقج كػف الجافع لمتعاقج ىػ 

احة إمكانية الحمػؿ الغيخ محل احج الستعاقجيغ في العقج تشفيح الستعاقج للالتداـ التعاقجؼ شخريا دكف إت

دكف مػافقة الستعاقج الأخخ ،كعمى ذلظ لع يعج يدػد الاعتبار الذخري عقػد التبخع فقط،بل اتدع السجاؿ 

الاخج بو في إشار عقػد التعاكف كالأعساؿ أك بالعقػد السيشية غيخ أف بخكز الارتباط بالذخز السعشػؼ ك 

رؼ السيشية كالتكشػلػجيا السحرمة مؤخخا ،ك التي تقزي إلى ثقة الستعامميغ في السشتج بأىسية السعا

الدمعي أك الخجمي الحؼ يقجمو دفع بعس الفقو إلى تسييد بيغ الاعتبار الذخري في الػضع الحؼ يكػف 

شخرا ؼيو الستعاقج معشي مغ ناحية أكلى شخرا شبيعيا كالػضع الحؼ يكػف ؼيو الستعاقج محل اعتبار 

 .2معشػيا متسثلا في شخكة أك مؤسدة مغ ناحية اخخػ 

كالججيخ بالحكخ أف مدألة تحجيج الثسغ في عقج الإشار كعمى كجو الخرػص في عقج التػريج             

كانت مجاؿ نقاش كججاؿ محكسة الشقس الفخندية قزت ببصلاف عقج الإشار نتيجة عجـ تحجيج الثسغ 
                                                           

 .129عصية سميساف؛ ، مػسى إلياس عباس، السخجع الدابق  ،ص 1
.271قشجلي رمزاف ،السخجع الدابق ،ص 2
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مغ القانػف السجني الفخندي ،رغع اعتخافيا بأف عقج إشار التػريج ليذ بعقج بيع،  1591استشادا إلى السادة 

، ذا مغ قبل القزاء كالفقو الفخنديھإلا أنيا شبقت ىحه السادة الخاصة بعقج البيع ، كانتقج مػقف السحكسة 

البصلاف فبجلا كنتيجة لحلظ فقج غيخت محكسة الشقس الفخندية الأساس القانػني الحؼ أسدت عميو  حكع 

ك الستعمقة بػجػب تحجيج  1129قخرت الاستشاد إلى حكع السادة  1591مغ الاستشاد إلى حكع السادة 

 1995ذا عشجما أصجرت حكسيا الذييخ الأكؿ مغ كانػف الأكؿ مغ عاـ ھا ھالسحل إلا انيا غيخت مػقف

ا كاف ىشاؾ تعدف في تحجيج ق بصلانو كإذھكقزت بأف عجـ تحجيج الثسغ في عقج الإشار لا يتختب عمی

 .1الثسغ لاحقا فأف ذلظ لا يتختب عميو سػػ الفدخ أك التعػيس بحدب كل حالة

 أولا: التدامات عقج الإطار

مسا لا شظ ؼيو أف إبخاـ عقج الإشار يشجع عشو التدامات تقع عمى عاتق شخؼيو كيجب تشفيحىا قبل        

اليجؼ مغ ىحه الالتدامات ىػ التييئة لإبخاـ عقػد مدتقبمية فيػ  إبخاـ العقػد السدتقبمية التصبيؿية حيث اف

تسييج للاتفاؽ عمى ىحه العقػد،ك ىحا لا يعشي أف تشفيحىا بسثابة شخط لانعقاد العقػد السدتقبمية فلا 

 تشرخؼ إرادة الصخفيغ إلى تعميق انعقاد العقػد  فتشفيح الالتدامات الشاشئة عغ  عقج الإشار لا يكػف لو اثخ

رجعي كلا يمدـ بإبخاـ العقػد التصبيقي فيي لا تداؿ محتسمة كيتصمب لانعقادىا رضا الصخفيغ،فاليجؼ مغ 

 .2الالتدامات السحكػرة  في عقج الإشار ىػ تدييل إبخاـ العقػد السدتقبمية

جابية مثل فالالتدامات لعقج الإشار تشقدع إلى قدسيغ،إلى الدمبية ك الايجابية أما الالتدامات الاي       

كضع نساذج لصمبات التعاقج كتحجيج أكقات تقجيسيا ،كمغ ذلظ تحجيج كيؽية الإعلاـ بقبػليا كاف يتفق عمى 

ضخكرة الإعلاف عشو بخسالة بخيج أك فاكذ أك يشز عمى مجخد الدكػت عغ الخد مجة معيشة يعتبخ بسثابة 

..،أما الالتدامات الدمبية كىي الذخكط قبػؿ ك مغ ذلظ تحجيج عشرخ أك أكثخ مثل تحجيج الثسغ أك الكسية
                                                           

  .130، السخجع الدابق، صعصية سميساف1
09جعفخ محمد جػاد الفزمي ،السخجع الدابق، ص2
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الاستثشائية التي تمدـ احج الصخفيغ بقرخ تعاممو في الدمعة أك الخجمة عمى الصخؼ الأخخ أك عمى دائخة  

الأشخاص الآخخيغ السختبصيغ بو ك الحيغ يتزسغ الاتفاؽ  تحجيجا ليع ك مغ ذلظ الذخكط التي تمدـ 

 .1ل التعاقج إلا كفقا لشسػذج معيغ يتزسشو الاتفاؽالسػزع بعجـ بيع سمعتو أك الخجمة مح

كإذا تزسغ عقج الإشار التداما بإبخاـ العقػد السدتقبمية فبيحا يمتدـ الصخفاف ابتجاءا بإبخاميا ك يؤدؼ        

بالتالي إلى الذخكع فعلا في إبخاـ ىحه العقػد ،ففي عقػد التػزيع مثلا يأتي الالتداـ بالحرػؿ عمى بعس 

السػافقات الإدارية أك ملاؾ العقارات كفي عقػد التػزيع الانتقائي يمتدـ السػزع عادة بإدخاؿ تعجيلات 

جػىخية عمى مشذاتو التجارية حيث يمتدـ السػزع بتشفيح ىحه الأعساؿ عمى نفقتو قبل إبخاـ العقج السدتقبمي 

يات السالية لعسميا،ك قج تكػف مداعجة كقج تكػف ىحه الأعساؿ عمى عاتق السشتج إذا لع يسمظ السػزع إمكان

مالية مغ السشتج في صػرة قخض لاستخجامو في ىحه التحديشات كسا ىػ الحاؿ في عقػد التخخيز كعقػد 

 .2تػزيع السشتجات الشفصية

 ثانيا: انقزاء عقج الإطار

ـ تشفيحه أك قبل البجء لا يشتيي العقج عسػما بالانقزاء أك الانحلاؿ أك الإبصاؿ بل قج يشتيي قبل تسا       

في تشفيحه بحيث يقػـ التسييد في إشار قصع العلاقات التعاقجية عمى أساس معيار مجػ اقتخاف القصع 

بالسدؤكلية،إذ كمسا كقع القصع خارج الحالات السقخرة قانػنا،إلا كتحققت بالتبعية لحلظ مدئػلية مغ تدبب 

رة قانػنا فلا يترػر ؾياـ مدؤكلية أؼ مغ الصخفيغ فييا أما إذا كاف القصع متسذيا ك الحالات السقخ 

 .3الستعاقجيغ

                                                           
 103بخاىامي فايدة ، السخجع الدابق ،ص1
  .10جعفخ محمد جػاد الفزمي ،السخجع الدابق ،ص 2
 276قشجلي رمزاف ،السخجع الدابق ص  3
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كمسا لا شظ ؼيو أف عقج الإشار يعتبخ محجد السجة إذا اتفق الصخفاف عمى تحجيج مجة لو كفي ىحه        

الحالة يشقزي بانتياء السجة السحجدة في العقج دكف حاجة إلى اتخاذ أؼ إجخاء أؼ بجكف تػجيو إنحار سابق 

حج الصخفيغ ،كيسكغ اف يتزسغ في حالة انتياء السجة الاتفاؽ عمى تحجيجه بشفذ الذخكط سابقة أك مغ ا

أخخػ ك قج يكػف الاتفاؽ عمى التججيج بعج انتياء السجة صخاحة ،ك يسكغ أف يكػف تججيجا ضسشيا ك إذا 

دؼ إلى انقزائو قبل كاف الأصل أف يشتيي العقج بانتياء مجتو السعيشة إلا انو قج تكػف ىشاؾ أسباب تؤ 

مجتو ذلظ إما بػفاة احج الصخفيغ أك زكاؿ أىميتو فاف تػفي احج شخفي العقج انقس ىحا العقج باعتباره أف 

شخرية كل مغ شخؼيو محل اعتبار حيث يتع اختيار الذخز الستعاقج بالشطخ إلى إمكانيتو السالية كالفشية 

 .1عقػد التػزيع كاسسو التجارؼ كسسعتو كىحا ما نلاحطو كاضحا في 

كفي حالة عجـ تحجيج مجة لمعقج فانو يسكغ إنيائو بالفدخ مغ شخؼ كاحج مغ أشخاؼ العقج كالقيج        

الػحيج عمى إرادة ىحا الصخؼ أك ذاؾ ىػ أف يخاعى كػف الفدخ في كقت مشاسب،كلايكػف صاحبو متعدفا 

يجػز لمصخفيغ إنياءه كلكغ يجب مخاعاة  في استعسالو أؼ انو إذا لع يكغ لعقج الإشار مجة محجدة فانو

قاعجة عجـ التعدف في استعساؿ الحق ك تجشب الأضخار بالصخؼ الأخخ كىحا الأمخ مشصبق عمى 

 . 2تصبيقات عقج الإشار 

لا يسكغ إنياء العقج الإشار الحؼ نذا بتػافق الإرادتيغ باف لا يشتيي إلا بتػافقيسا لا بالإرادة        

تصبيقات قاعجة تػازيا لأشكاؿ التي اخح بيا القانػف الفخندي بالشدبة لتعجيل الالتدامات كحتى السشفخدة كأحج 

كاف كاف الإنياء يختب إخلالا تعاقجيا مغ جانب الصخؼ الحؼ بادر بو بسا يختب مدئػليتو التعاقجية يشبغي 

تخداد الحخية التعاقجية كالتي التسييد مع ذلظ برجد انحلاؿ العلاقات التعاقجية أؼ بيغ تمظ التي تدتشج لاس

                                                           
  12جعفخ محمد جػاد الفزمي، السخجع الدابق، ص 1
  136عصية سميساف خميفة، السخجع الدابق ،ص 2
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تذكل ما يسكغ اعتباره فدخ في ذاتو السعبخ عشو بالفدخ العادؼ حدب الػصف الحؼ اعتسجتو محكسة 

 .1الشقس الفخندية كبيغ حل العلاقة التعاقجية باعتبار الفدخ تصبيق قانػني لمسدئػلية التعاقجية

 السظمب الثاني: عقج الابتجائي

كالقزاء حػؿ الصبيعة القانػنية لمعقج الابتجائي أك ما يدسى بالعقج التسييجؼ فسغ اختمف الفقياء        

فقياء القانػف مغ اعتبخه كعج بالتعاقج ك ممدـ لجانب كاحج معمق عمى شخط كاقف ،كمشيع مغ قاؿ ىػ عقج 

لأركاف بيع ممدـ لمبائع بل ىػ عقج بيع لذئ مدتقبمي كيذتسل عمى كافة السدائل الجػىخية كالذخكط كا

 .2السصمػبة لرحة العقج الشيائي

 الفخع الأول: مفيهم عقج الابتجائي 

يعج العقج الابتجائي عقج ممدـ بسا انو قج استكسل جسيع عشاصخه الجػىخية كشخكشو كأركانو        

 .3السشرػص عمييا في القانػف بسا في ذلظ كجػب الخسسية التي اقخىا القانػف 

جسيع أركانو ك شخكشو كفقا لسا يقتزيو القانػف مع مخاعاة أحكاـ الذيخ إف  كسا انو عقج استكسل       

السثبتيغ التعبيخ عغ إرادتيسا العقجية  تصمبت شبيعة العقج إفخاغو في الذكل الخسسي فيػ عقج ممدـ لصخؼيو

 .4في كثيقة أكلية تدسى بالعقج الابتجائي

                                                           
  277، صقشجلي رمزاف ،السخجع الدابق 1
ايساف عبج الفتاح عػده العمي ، الصبيعة القانػنية لمعقج الابتجائي كأثخه كزسانة لمبائع كالسذتخؼ في عقج بيع الذقق كالسباني 1

الجراسات كالبحػث القانػنية(كمية  ، السجمة القانػنية )مجمة متخررة في  ، 04،ع10قيج الإنذاء ،مج
،جامعة القاىخة   1212ص، 2021، الحقػؽ،فخع الخخشػـ

 .29ص دحجاح سييمة ، السخجع الدابق،2
 .59ص ،السخجع سابق،مخابصيغ سؽياف 3
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كقبػؿ إلا انو يبقى عقجا تسييجيا لانيائيا  كقج جخت كالعقج الابتجائي عقج كامل لا مجخد إيجاب        

العادة في الترخفات العقارية عمى تحخيخ العقج الابتجائي لاثباث التعاقج بيغ الصخفيغ تسييجا لتحخيخ العقج 

 .1الشيائي الحؼ يعتسج إذا انرب عمى عقار محفع لمتقييج بالدجل العقارؼ 

جػ السخاحل التسييجية السؤدية إلى مخحمة العقج الشيائي مسا يجعمشا كيعتبخ تحخيخ العقج الابتجائي إح       

 .2أماـ حجية السحخر الحؼ تع ؼيو العقج الابتجائي ما حتع التصخؽ السحخر في كرقة رسسية أك كرقة عخؼية 

 أولا: تسييده عن ما يذابيو من العقهد

 ا:تسييد العقج الابتجائي عن الهعج بالتعاقج:

يختمف عقج الابتجائي عغ الػعج بالتعاقج كػنو العقج الأصمي ذاتو السخاد إبخامو فيػ عقج كامل        

الأركاف لا يحتاج إلا العقج الشيائي أما الػعج بالتعاقج فيػ عقج تسييجؼ يحتاج لتساـ إبخامو عقج ثاف يدسى 

 .3ػف السجني مغ القان 71بالعقج الشيائي كىػ ما تع الإشارة إليو سابقا كفقا لمسادة 

أما شخؼ أخخ يخػ أف اختلاؼ بيشيسا يكسغ في أف العقج الابتجائي ىػ الأمخ الحؼ يدعى إليو       

الصخفاف مغ خلاؿ الػعج بذخط استسالو لصبيعة العقج كعشاصخه الأساسية مغ الذئ السبيع ك الثسغ،أما 

لجانبيغ بإبخاـ العقج السػعػد بو في الػعج بالتعاقج فيػ عقج يمتدـ بسقتزاه جانب كاحج آك كلاىسا مغ ا

 .4السدتقبل كبالتالي فيػ مجخد تسييج لإبخاـ العقج الشيائي أك كسيمة لإيراؿ إرادة الاشخاؼ

 ب:تسييد العقج الابتجائي عن اتفاقات السبادئ
                                                           

جد الخاص محمد صجاؽ،حجة العقج الابتجائي لذخاء العقار في شػر الانجاز،مجمة السشارة لمجراسات القانػنية ك الادارية الع 1
  323ص  2019بالعقار ك التعسيخ،السغخب، 

  .324محمد صجاؽ، السخجع الدابق،ص 2
  .59دحجاح سييمة ،السخجع الدابق ،ص 3
 .29مخاشبيغ سؽياف ،السخجع الدابق، ص 4
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تاـ في كػف العقج الابتجائي كسا أشخنا، ىػ عقج  عغ اتفاقات السبادغ  يختمف العقج الابتجائي         

كممدـ لأشخافو، ما دامت قج تػافخت ؼيو أركاف العقج كشخكشو كعشاصخه الأساسية، فتتختب عميو كل آثار 

العقج ك برفة  عامة، لا يكػف العقج الابتجائي ممدما لصخؼيو إلا  إذا اشتسمت صيغتو عمى شبيعة العقج 

ل عمى ماـية العقار السبيع مداحتو كعشاصخه الأساسية، فالعقج الابتجائي لبيع العقار مثلا يجب أف يذتس

كمػقعو كحجكده ثع تحج أما اتفاقات السبادغ التي قج تتخمل مخحمة التفاكض عمى العقج: كالاتفاؽ عمى مبجأ 

الجخػؿ في السفاكضات، كالاتفاؽ عمى عجـ التفاكض مع الغيخ خلاؿ مجة السفاكضات، كالاتفاؽ عمى 

تفاقات الػاردة في خصابات الشػايا، كالاتفاؽ عمى تأجيل التػؾيع سخية السعمػمات في مخحمة التفاكض، كالا

الشيائي كغيخىا؛ فإنيا اتفاقات مؤقتة مخحمية سابقة عمى التعاقج الشيائي يج الثسغ ، فإذا لع يتع الاتفاؽ عمى 

 .1ىحه العشاصخ الأساسية، فإف العقج الابتجائي لا يشعقج قانػنا

 الهعج بالتعاقج:ج:تسييد العقج الابتجائي عن 

الػعج بالتفزيل عخفو بعس الفقو بأنو اتفاؽ يتعيج بسقتزاه الػاعج بتفزيل السػعػد لو  عمى         

ترخفو في العيغ السبيعة، كبالتالي فالػعج بالتفزيل ىػ ترخؼ بإرادة مشفخدة، أما العقج  غيخه في حالة

خؼ، كفي حالة عجـ تحقيق الغاية السقرػدة مشو الابتجائي فيػ مذخكع متكامل ممدـ لكل مغ البائع كالسذت

فإف فإف ىشاؾ عجة إجخاءات قانػنية رتبيا السذخع، لخدع مغ تدبب في خخؽ ىحا العقج التسييجؼ أك عجـ 

 .2الخغبة في اتسامو

 الفخع الثاني: جداء الإخلال بالعقج الابتجائي:

                                                           
  .238بمحاج العخبي، السخجع الدابق ص  1

 .10محمد جبخاف،الصيب احساحسة ،السخجع الدابق، ص  2
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ى عاتق كل مغ شخؼيو بإبخاـ العقج الشيائي إف العقج الابتجائي كسا ذكخنا يشذئ التداما بعسل عم       

السقرػد،بحمػؿ السيعاد الستفق عميو، أك في مجة معقػلة، كبذخكط العقج الابتجائي نفديا ما لع يتع تعجيميا 

باتفاؽ الحق لمصخفيغ فإذا أخل أحج شخفي العقج الابتجائي بالتداماتو التعاقجية الػاردة ؼيو، حكع القاضي في 

نفاذ العقج الابتجائي، كيقػـ الحكع القزائي برحة كنفاذ العقج الابتجائي مقاـ العقج مػاجيتو برحة ك 

الشيائي، مغ دكف الإخلاؿ مسا قج يتصمبو القانػف مغ الزخكرة تػافخ الذخكط الذكمية الستعمقة بإجخاءات 

 .1التدجيل كالذيخ العقارؼ 

ؿ بالتدامو جاز لمصخؼ الأخخ مخافعة الصخؼ كعميو إذا قاـ احج أشخاؼ العقج الابتجائي بالإخلا        

السخل بالالتداـ بعج مخاعاتو لقػاعج الذيخ السشرػص عمييا في القانػف ك ذلظ بمجػئو إلى القزاء مغ 

اجل استرجار حكع يقػـ مقاـ العقج الابتجائي دكف الإخلاؿ بحقو في السصالبة بالتعػيس عغ كافة 

 .2الأضخار اللاحقة بو

امتشع أحج الصخفيغ دكف مبخر مذخكع، عغ الؿياـ بالتدامو بإبخاـ العقج الشيائي، جاز لمصخؼ  كإذا         

الآخخ إجباره عمى تشفيح التدامو، عغ شخيق استرجار حكع قزائي يقػـ مقاـ العقج الشيائي، كتشتقل 

 .3لإجخاءات التدجيل بسػجبو ممكية العقار السبيع لمسذتخؼ، حاؿ تدجيل ىحا الحكع كفقا

 الظبيعة القانهنية لمعقج الابتجائي و آثاره  :الفخع الثالث

 اولا:الظبيعة القانهنية لمعقج الابتجائي   

                                                           
  .241ص العخبي بمحاج ،السخجع الدابق، 1
  .60ص السخجع الدابق،’مخابصيغ سؽياف  2
 .242بمحاج العخبي ،السخجع الدابق، ص 3
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،في مخاحل التفاكض عمى العقج، ىػ مدألة قانػنية شجيجة  préliminaire contratإف ؾياـ العقج الابتجائي     

الرعػبة؛ لأنو عقج ممدـ لأشخافو، تتختب عميو كافة آثاره القانػنية بحمػؿ السػعج الستفق عميو في الػعج 

، كالقبػؿ  التبادلي أؼ أنو يختب كافة التدامات العقج في ذمة كل مغ الصخفيغ، أنو برجكر الإيجاب الجازـ

ط مغ الصخؼ الآخخ، في الػعج بالبيع السمدـ لمجانبييغ حدب مزسػف كصياغة الاتفاؽ، مغ دكف شخ 

يؤدؼ إلى انقزاء آثار العقج التسييجؼ، مسا يشصػؼ حتى شائمة آثار العقػد الابتجائية ما دامت الالتدامات  

ؿيا بيغ الصخفيغ، تامة كالأمخ مػكػؿ لتقجيخ قزاة الأساس لتفديخ متى يكػف الإيجاب ممدما كالتعاقج حؿي

كالغاية كالرياغة كالسزسػف كنية الأشخاؼ ،كفقا ملا تحػؼ الاتفاؾية السبخمة بيشيسا، مغ حيث الػقت 

الستػاعجة بالعقج التبادلي أحجىسا بالبيع كالآخخ بالذخاء غيخ أف كصف الػعج السمدـ لمجانبيغ بالعقج التاـ 

خاضع لخقابة محكسة الشقس، إما عغ شخيق نقز في  كاستشتاج الصابع السمدـ لتعيجات الصخفيغ ىػ أمخ

 .1الأساس  القانػني

في الحؿيقة أف محاكع الفخندية تجشبت بجاية مشاقذة الصبيعة القانػنية لمعقج التسييجؼ ك لكشيا بعج         

ادة ذلظ أقخت بأنو عقج ذك شبيعة خاصة كيختمف عغ الػعج بالتعاقج أك الػعج بالبيع استشادا إلى نز الس

. ك الحؼ يمقى عمى عاتق السمتدـ التداما بحجد عقار لمسذتخؼ كليذ 19672يشايخ  03مغ قانػف  11

كالحؼ بسزسػنو  .3ا(مغ قانػف الزخائب العاـ 1840التداما ببيعو لو كبالتالي لا يخزع لمشز السادة )

أياـ ،كصجر حكع  10يمدـ بتدجيل العقج الحؼ يقخه شخز صاحب العقار شخرا آخخ بيعو لو في خلاؿ 

اقخ باف العقج التسييجؼ أك الابتجائي ىػ عقج معاكضة حيث يتزسغ  1970لسحكسة الشقس الفخندية عاـ 

                                                           
  .243بمحاج العخبي، السخجع الدابق، ص 1
 . 03/01/1967السؤرخ في   03/67مغ القانػف رقع  11نز السادة   2

3 Article 1840 A du code fiscal général Abrogé par Ordonnance n°2005-1512 du 7 
décembre 2005 - art. 20  JORF 8 décembre 2005 en vigueur le 1er janvier 2006. 
 

https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/LEGIARTI000006323321/2005-12-08/
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/LEGIARTI000006323321/2005-12-08/
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التداما متبادؿ بيغ شخفي العقج حيث يمتدـ البائع السحتسل باف يحجد لمسذتخؼ السحتسل عقارا اك جدءا مغ 

 .1سل أك السحجػز لوعقار في مقابل كديعة الزساف التي يقجميا السذتخؼ السحت

كفي ىحا قزت محكسة الشقس السرخية بأف الػعج الستبادؿ بالبيع كالذخاء، ككركده عمى قصعة            

أرض بثسغ محجد، ىػ بيع تاـ ممدـ لصخؼيو، تتختب عميو كل آثار البيع القانػنية، مغ كقت إبجاء الخغبة 

،إذا اتفق الصخفاف عمى جسيع كلكشو غيخ نيائي فلا يؤثخ عميو إرجاء التحجيج الشيائي لمسداحة السبيعة

السدائل الجػىخية،كمشيا الثسغ خلاؿ مجة معيشة ماداـ اف الالتدامات كاممة كرتب كل آثاره،كيجػز التشازؿ 

 . 2عشو

،بأنو:  14/01/1987كسا قزت السحكسة الشقس الفخندية كحلظ في قخار صادر بتاريخ            

يكػف البيع تاما بيغ الصخفيغ مشح أف يتع الاتفاؽ عمى الذيء كالثسغ كلا يسكغ لػياب الاتفاؽ الشيائي «

تػخيا تأخيخ تكػيغ العقج  عمى العشاصخ التابعة لمبيع أف يسشع الصابع التاـ لمبيع إلا أف يكػف الصخفاف قج

 .3إلى حيغ تحجيج ىحه الكيؽيات

 ثانيا: أثار العقج الابتجائي

يختب عقج الابتجائي مجسػعة مغ الالتدامات عمى عاتق الصخفيغ يشطسيسا القانػف تشطيسا خاصا،        

السمكية الحؼ يعكذ التداـ بشقل  :ؼبسجخد إبخاـ عقج البيع الابتجائي يتختب عمى البائع التدامات أربعة ىي

فكخة التسمظ، التداـ بالتدميع كيعكذ فكخة الحيازة ، التداـ بزساف عجـ التعخض كالاستحقاؽ الحؼ جاء بو 

                                                           
  .1226ايساف عبج الفاتح عػده عمي السخجع الدابق ص  1
نقلا عغ الجكتػر بمحاج العخبي لمسخجع  417/36،شعغ رقع  25/05/1972نقس مجني مرخؼ، بتاريخ 1

 244الدابق،ص
نقلا عغ بمحاج  Scmidt ،ملاحطات 80،ص  1988،دالػز،  14/01/1987،بتاريخ  3نقس مجني فخندي، غخفة 2

 244العخبي،السخجع نفدو،ص
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أما في  .السذخع مغ أجل ضساف حيازة ىادئة كالتداـ بزساف العيػب الخؽية بيجؼ أف تكػف الحيازة نافعة

  1.افة التدامو بالتدمع ككحا دفع بعس الخسػـذمة السذتخؼ فيتختب التداـ رئيدي ىػ دفع الثسغ إض

كسا يتزسغ أيزًا آثار عػاقب البيع ، حيث تعيج البائع بشقل ممكية العقار السباع إلى السذتخؼ        

كتعيج لمسذتخؼ بتدميع العشاصخ السباعة كضساف التعخض كالسمكية كالعيػب الخؽية.كأف السذتخؼ قج تعيج 

 -تلاـ الأصشاؼ السباعة ، كىحا أىع ما سيؤخح في الاعتبار في العقج السبجئي بجفع الثسغ كالسراريف كاس

كىحا ما يسيده عغ عقج البيع العاـ في ذلظ كمو. لا يُقرج مغ ىحه الالتدامات أف يتع إنفاذىا عمى الفػر ، 

عقػد ، كلكشيا تطل معمقة لحيغ صياغة العقج الشيائي ؛ حيث يُفتخض أف السبيعات ، مغ خلاؿ تدسية ال

 -ىي عسمية بيع كاحجة بجلًا مغ ذلظ ، يعشي أف البائع لا يصمب سعخًا حتى يتع تحخيخ البيع الشيائي 

كلا يصمب السذتخؼ تدميع العشرخ السباع أك عائجاتو حتى  -باستثشاء احتساؿ الاتفاؽ عمى دفعة مقجمة 

اـ البيع الشيائي في الػقت الستفق تمظ الشقصة ، البيع الأكلي يزيف إلى تأثيخه لأنو يمدـ كل شخؼ بإتس

 .2عميو 

مغ القانػف السجني بعج أف نرت فقختيا  922لسا كانت السادة  “كقج قزت محكسة الشقس السرخية       

الأكلى عمى ممكية صاحب الأرض لكل ما عمييا مغ مباف أجازت الفقخة الثانية مشيا للأجشبي أف يؿيع 

عمى نفقتو أك أف مالظ الأرض قج خػلو ممكية مشذآت كانت قائسة مغ الجليل عمى أنو أقاـ ىحه السشذآت 

فإف  قبل أك خػلو الحق في إقامة ىحه السشذآت كتسمكيا كإذا كاف سشج التخػيل لا يكػف إلا ترخفاً قانػنياً 

ممكية السشذآت لا تشتقل إلى الباني بسجخد صجكر التخخيز لو بالبشاء مغ مالظ الأرض ،كإنسا بتدجيل 

التخخيز لأنو قبل ذلظ لا يكػف الباني مالكاً لسا يؿيسو مغ مباف لأف حق القخار الحؼ يخػلو الارتكاز ىحا 

                                                           
 ،قالسة ،1945ماؼ  8جامعة  ،قدع الحقػؽ ،عقػد خاصة كمية الحقػؽ كالعمػـ الدياسية محاضخات بػشارب إيساف  1

  35ص ،2023
65:61علىالساعة2222/22/61تاريخالاطلاع https://azizavocate.com/2021/09. الالكترونيالموقع

2  

https://azizavocate.com/2021/09.الموقع
https://azizavocate.com/2021/09.الموقع
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ببشائو عمى تمظ الأرض التي لا يسمكيا ىػ حق عيشي لا يشذأ كلا يشتقل كفقاً لحكع السادة التاسعة مغ 

فإف ممكية السشذآت تكػف  إلا بالتدجيل أما قبمو 1946لدشة  114قانػف الذيخ العقارؼ الرادر بخقع 

 1”لسالظ الأرض بحكع الالتراؽ كفقاً لمقانػف 

أف حق القخار الحؼ يعصي لراحبو سمصة أف يدتقخ  –السقخر في قزاء ىحه السحكسة “كبأف        

ببشائو عمى أرض غيخ مسمػكة لو ىػ حق عيشي كمغ ثع فإنو بيحه السثابة لا يشذأ كلا يشتقل كفق حكع 

،إلا بالتدجيل سشجه أما قبل ذلظ  1946لدشة  114ة مغ قانػف تشطيع الذيخ العقارؼ رقع السادة التاسع

فإف السشذآت التي تقاـ عمى أرض الغيخ تعتبخ مغ عسل صاحب ىحه الأرض كتكػف مسمػكة لو بحكع 

 .2مغ القانػف السجني 922الالتراؽ كذلظ عمى ما أفرحت عشو الفقخة الأكلى مغ السادة 

 كيشجد الزخكرية الخخز عمى يحرل بأف الابتجائي العقج عمى التػؾيع قبل ممدما يكػف  البائع       

 دفتخا يزع كأف الأرضي، الصابق مدتػػ  عمى الأساسات أشغاؿ مغ يشتيي كبأف ، اليشجسية التراميع

 ضسانة تػفيخب البائع يمتدـ كسا ، إنجازىا يتػجب التي كالتجييدات السذخكع مذتسلات ؼيو تحجد لمتحسلات

 السؤداة  الأقداط استخجاع مغ السذتخؼ  لتسكيغ تأميغ أك ليا، كمساثمة معادلة أخخػ  ضسانة أية أك بشكية

 يكػف  السذتخؼ  فإف الابتجائي العقج عمى التػؾيع عشج تقجيسيا البائع أغفل كإذا ، العقج تشفيح عجـ حالة في

 السذتخؼ  حق حساية إلى تيجؼ التي الػسيمة حهى جانب كإلى قزائي. بحكع تقجيسيا عمى إجباره حقو مغ

 إجخائية كسيمة الأخيخ ىحا يجؼ بيغ السذخع كضع فقج العقج، تشفيح عجـ عشج الأقداط استخداد في الجائغ

 بالخسع احتياشي تقييج إجخاء في لو رخز حيث البيع. مػضػع العقار في الستسثل العيشي حقو لحساية

 العامة لمقػاعج خلافا التقييج ىحا كخاصية لو. اللاحقيغ الأغيار مػاجية يف حقو بختبة يحتفع حتى العقارؼ 

 مفعػلو حيث مغ كيستج البائع، شخؼ مغ بو التخخيز بذخط لمبيع، الابتجائي العقج عمى بشاء يتع أنو

                                                           
 2021.نقلا عغ عبج العديد حديغ عسار ،السحامي بالشقس، في اثار العقج الشيائي ك الابتجائي،الدقازيق،القاىخة، 25/10/1994جمدة” ىيئة عامة“ؽ  59س  475شعغ  2
 . نقلا عغ عبج العديد حديغ عسار. 25/10/1994 جمدة” ىيئة عامة“ؽ  59س  475شعغ  1
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 في لمسذتخؼ  التخخيز البائع رفس إذا أنو عمسا العقارؼ، بالخسع الشيائي البيع تدجيل غاية إلى الدمشي

 التػؾيع كبعج العامة القػاعج شخيق عغ الغاية نفذ إلى الػصػؿ الأخيخ ليحا يسكغ فإنو التقييج، ىحا إجخاء

 كدفتخ اليشجسي الترسيع كفق البشاء إنجاز بالتداـ متحسلا يريخ البائع فإف الابتجائي البيع عقج عمى

 .1الصخفيغ بيغ عميو الستفق الأجل داخل كذلظ التحسلات

زسغ البائع عجـ تعخضو الذخري لمسذتخؼ سػاء كاف التعػخض ماديػا أك قانػنيػا، التعخض كسا ي       

السػػادؼ ىػػػ  عسػػل مػػادؼ مػػغ جانػػب البػػائع يػػؤدؼ إلى الحػػج مػػغ الانتفػػاع بػػالسبيع، مثػػل قيػػاـ البػػائع 

ؼيو البائع عمى حق يحسيو القانػف،  باغتراب العيغ السبيعة، كلحلظ نقػؿ بأف التعخض السادؼ لا يدتشج

أمػػا التعػػخض القػػانػني ؼيكػػػف في صػػػرة دعػػػػ يخفعيػػا البػػائع ضػػج السذػػتخؼ، مثػػل أف يكػػػف البػػائع في 

الأصػل غػيخ مالػظ لمسبيػع ثع تشتقػل إليػو ممكيػة الذػيء بعػج البيػع ؼيقػػـ بخفػع دعػػػ اسػتحقاؽ ضػج 

لكغ لا يعتبخ مغ ضسغ التعخض ؾياـ البائع بخفع دعػػ الفدخ، أك الؿياـ بالحجد عمػى السبيػع السذتخؼ، 

نتيجػة إخػلاؿ السذػتخؼ بالتدامػو في دفػع الػثسغ، إذ أف ىػحه الػجعاكػ لا تتزػسغ إنكػارا لحقػػؽ السذػتخؼ بل 

نقػػؿ أف مػا يعتػبخ مػغ ضػسغ  ىي تشصػؼ عمى إقخارا بحقػقو، كلكغ تػجعي إخلالػو بالتداماتو،كلػحلظ

التعخض القانػني السحطػر عمى البائع، ىػ ادعاء حق يؤدؼ إلى سمب جدئي أككمي لمحقػؽ التي رتبيػا 

 .2البيع أؼ دعاكػ تتزسغ إنكارا لحق السذػتخؼ الػحؼ كػاف الشتيجػة الصبيعيػة لمبيع

الدكشية أك العقار السخاد شخاؤه كىحا الالتداـ فالالتداـ الأكؿ ك الخئيدي لمبائع ىػ حجد الػحجة        

يختمف بصبيعتو ك مزسػنو بحدب الفتخة التي ابخـ فييا العقج التسييجؼ قبل البجء بأعساؿ البشاء فاف التدـ 

البائع ىشا  يكػف مقترخا عمى عجـ البيع لغيخ السحجػز لو ك يبخز ىحا الحكع أف شخكط العقج لع تحجد 

                                                           
2

post_51.html-https://www.droitarabic.com/2018/09/blog66:11علىالساعة2222/22/21تاريخالاطلاع
1bejaia.dz/pluginfile.php/672606/mod_resource/content-https://elearning.univ  /   تاريخ الاشلاع

 14:02عمى الداعة  2023/04/01

https://www.droitarabic.com/2018/09/blog-post_51.html
https://www.droitarabic.com/2018/09/blog-post_51.html
https://elearning.univ-bejaia.dz/pluginfile.php/672606/mod_resource/content%20%20/
https://elearning.univ-bejaia.dz/pluginfile.php/672606/mod_resource/content%20%20/
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سى ىحا الالتداـ سمبيا أما إذا ابخـ العقج التسييجؼ بعج البجء بأعساؿ البشاء فاف ىحا بعج بذكل نيائي ك يد

 .1العقج يعتبخ بسثابة كعج بالبيع كيدسى ىحا الالتداـ ايجابيا

أما الالتداـ الحؼ يقع عمى السذتخؼ ىػ دفع مبمغ مغ الساؿ عشج إبخاـ العقج التسييجؼ كزسانو        

السذتخؼ بإتساـ عقج البيع الشيائي فيمتدـ السذتخؼ بجفع العخبػف الحؼ ىػ مبمغ مغ  لمبائع ككجليل عمى نية

الساؿ يجفعو لمبائع عشج الاتفاؽ عمى عقج البيع عمى أف يحدب ؼيسا بعج مغ أصل الثسغ عشج إبخاـ العقج 

عمى السذتخؼ أك يبقى في ذمة البائع كلا يخده إلى السذتخؼ في حاؿ عجكلو عغ إتساـ عقج البيع ك يتػجب 

 .2بسػجب العقج الابتجائي أف يجفع العخبػف لمبائع الػاعج بالحجد اك بالبيع 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .1229ايساف عبج الفاتح عػده السخجع الدابق ص 1

  1234ايساف عبج الفاتح عػده ،السخجع الدابق،ص   2
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 ممخص الفرل الأول:

العقػد التسييجية التقميجية نطستيا التذخيعات السختمفة مشح القجـ كقج التي تسثمت في الػعج بالتعاقج        

الػاعج مع الذخز آخخ يدسى السػعػد لو بإبخاـ عقج معيغ كالحؼ ىػ اتفاؽ يمدـ بسقتزاه شخز يدسى 

في السدتقبل ،كالػعج بالتفزيل كالحؼ بجكره يتعيج بسقتزاه احج الأشخاؼ أف يعصي الأفزمية لمسدتفيج في 

أف يتعامل معو في حاؿ قخر الػاعج التعاقج كيجب لانعقاده تػفخ الأركاف العامة كىي التخاضي ك السحل 

خقشا إلى عقػد أخخػ الستسثمة في العقج الإشار كالحؼ ىػ مجسػعة عقجية تتألف مغ اتفاؽ كالدبب ،كسا تص

يتزسغ قػاعج عامة تحجد كيؽية إبخاـ كتشفيح عقػد أخخػ كيشقدع إلى قدسيغ الاتفاقات الفخدية كىي اتفاؽ 

اتفاؽ يخبط  يخبط شخرا شبيعيا أك معشػيا بذخز آخخ شبيعي أك معشػيا ،أما الاتفاقات الجساعية فيي

مجسػعة مغ الأفخاد برفتيع الجساعية ،أما العقج الأخخ فيػ العقج الابتجائي كىػ مخحمة كسصى بيغ 

السفاكضات التسييجية كالعقج الشيائي كللإحاشة بجػانب ىحا العقج كأحج الاتفاقات التسييجية الدابقة عغ 

 مبادغ. إبخاـ العقج الشيائي كسا يتسيد عغ الػعج بالتعاقج كعغ اتفاؽ



 

 

 

 

 

 

انفصم 

 انثاًَ

 حذٌثتانعقٕد انخًٍٓذٌت ان
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الجيػد السبحكلة الحق في الدكغ أحج أكثخ الاحتياجات الاجتساعية حيػية، كعمى الخغع مغ        

لمشيػض بقصاع الدكغ فإف العخكض مشو ضل بعيجا عغ الصمب الحؼ ضل في ندق تراعجؼ الأمخ الحؼ 

استػجب مغ الدمصات العسػمية مخاجعة الإشار القانػنيغ الحؼ يحكع الاستثسار في مجاؿ الدكغ كلاسيسا 

لعسل عمى تشػيع تقشياتيا كعقػدىا ففي مغ خلاؿ فتح مجاؿ الًتؿية العقارية أماـ السبادرة الخاصة ،ككحا ا

سياؽ تشػيع تقشيات كعقػد الًتؿية العقارية، كالى جانب عقج البيع الحؼ يبقى الأداة القانػنية الصبيعية لشقل 

السمكية العقارية كلاعتبارات مالية كعسمية تخز كل مغ السخقي ك السكتتب أقخ السذخع أنساط ججيجة لمبيع، 

الفخندي، تعخؼ تحت مدسى " بيع العقار في شػر الإنجاز سشصخؽ في مػضػع استسجىا مغ التذخيع 

فرمشا الثاني  لعقج حفع الحق باعتباره تقشية مغ تقشيات الًتؿية ك الحؼ تبشاه السذخع الجدائخؼ مخة أخخػ 

 1الستعمق بالتخؾية العقارية 1986مارس سشة  4السؤرخ في  07-86عمى بعج تشطيسو بسػجب القانػف 

ك الستعمق بالشذاط 2.1993السؤرخ في أكؿ مارس 93-03عّ  إلغاؤه الحقا مغ خلاؿ السخسػـ التذخيعي ليت

 العقارؼ بسػجب القانػف 

 .3السحجد لمقػاعج الأنطسة لشذاط الًتؿية العقارية 2011فبخايخ سشة  17السؤرخ 11-04

 

 

 

                                                           
الستعمق بالتخؾية العقارؼ الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية، العجد  1986مارس  04السؤرخ في  07/  86القانػف رقع 1

  1986الدشة الثالثة كالعذخكف  10
 رؼ لعقاط ابالنشاالستعمق  1993رس اما 01 فيرخ لمؤا 03-93 ٌقالسخسػـ التذخيعي ر2
،مخبخ 2،ع3بغ عامخ محمد ،عقج حفع الحق كتقشية لتخؾية العقارية ،كمية الحقػؽ جامعة يحي فارس السجية الجدائخ مج  3

.2،ص 2017الديادة ك العػلسة
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 السبحث الأول:  الاطار السفاهيسي لعقج حفظ الحق

نطع السذخع الجدائخؼ أحكاـ خاصة لعقج حفع الحق فأعصى لو ميدة اساسية قج تسيده عمى الكثيخ         

مغ نفذ 30فشجج السادة  07-86مغ العقػد فقج تبشى السذخع الجدائخؼ تقشية عقج حفع الحق في القانػف 

لسحكػراف في السادتي القانػف تشز عمى انو يجب أف يتزسغ عقج حفع الحق ك عقج بيع عمى التراميع ا

أعلاه أصل ممكية الأرضية ك رقع الدشج العقارؼ عشج الاقزاء ك مخجعيات رخرة التجدئة ك  28ك  27

شيادة التييئة ك الذبكات كتاريخ كرقع رخرة البشاء،ىحه الحالة تشجرج الى صيغة السعاممة التجارية بعقج 

 .1حفع الحق كيكػف خاضعا لشرػص احكاـ التذخيع الجدائخؼ 

 السظمب الأول: ماهية عقج حفظ الحق و خرائرو

يعج عقج حفع الحق صػرة مغ صػر البيع العقار في شػر الانجاز ك ليحا قج تجاخل مفيػمو مع          

 صػر اخخ مغ البيػع الػاردة عمى العقار تحت الإنذاء 

 الفخع الأول: تعخيف عقج حفظ الحق

في مجاؿ البيػع العقارية جخػ العخؼ في فخندا عمى إعجاد عقج أكلي يدبق العقج الشيائي ك ذلظ         

بعشية إلداـ الصخفي السعاممة أك أحجاىا عمى احتخاـ تعيجاتيا الذئ الحؼ يجدج عادة في صػرة كعج بالبيع 

لسذخع  بأنو ىػ عقج ابتجائي يدبق مغ جانب كاحج عمى اعتبارىا أف العقج الشيائي يتخؾ لاحقا،فقج عخفو ا

العقج الشيائي كالحؼ يمتدـ البائع بسػجبو أف يحجد جدء مغ العقار أك عقار كامل لمسذتخؼ عمى أف يجفع 

ىحا الأخيخ مبمغ مغ ماؿ كزساف يػدع في البشظ أك لجػ السػثق في حدب خاص باسع صاحب حفع 

 3السؤرخ في  67/03الفخندي مغ خلاؿ القانػف  الحق كػف تحخيخه يدتػجب تجخل مػثق فقج رسع السذخع
                                                           

نادية عارؼ، الشطاـ القانػنية لعقج حفع الحق في ضل التذخيع الجدائخؼ ،محكخة ماستخ، جامعة الذييج حسو لخزخ،  1
 09ص  2018الػادؼ ،الجدائخ 
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عقج حفع الحق  جاعلا مشو الذكل  كالأداة القانػنية الػحيجة الدابقة عغ ابخاـ العقج  1967جانفي  

مغ القانػف البشاء  L.15/261في الشز السادة  السذخع الفخنديالشيائي ؼ السجاؿ السحسي ،كقج عخفو 

بو يمتدـ البائع السدتقبمي عمى حجد عقار اك جدء مغ العقار السقخر كالدكغ عمى انو العقج الحؼ بسػج

إقامتو لفائجة السحجػز لو السذتخؼ السدتقبمي في مقابل دفع مبمغ ضساف فعقج حفع الحق يعج بسثابة عقج 

 .1تحزيخؼ ك ابتجائي لمبيػع العقارية التي ىي في شػر الإنذاء

مغ القانػف رقع  27عخؼ عقج حفع الحق بسػجب السادة  بالسقابل نجج أف السذخع الجدائخؼ          

. عمى ما يمي )عقج حفع الحق ىػ العقج الحؼ يمتدـ بسػجبو 2الستعمق بشذاط التخؾية العقارية 11/04

السخقي العقارؼ بتدميع العقار السقخر بشاؤه اك في شػر الانجاز لراحب حفع الحق فػر إنيائو مقابل 

،ما يلاحع عمى ىحه الرياغة أنيا صياغة غيخ مزبػشة كػف السذخع يخمط  تدبيق يجفعو ىحا الأخيخ (

في التعخيف بيغ التعخيف عقج حفع الحق كعقج تسييجؼ ك العقج الشيائي الستعمق بتأكيج البيع عشجما تصخؽ 

العقج الى التداـ السخقي العقارؼ بتدميع العقار السقخر بشاؤه ىػ التداـ جػىخؼ في العقج الشيائي ك ليذ في 

التسييجؼ الحؼ يخز عقج حفع الحق ،يزاؼ إلى ذلظ تصخؽ السذخع في الحات التعخيف إلى التدبيق 

الحؼ يجفعو صاحب حفع الحق ك ىػ في حج ذاتو جدء مغ ثسغ السبيع الحؼ مغ السفخكض يحجده العقج 

 .3الشيائي ك ليذ العقج التسييجؼ

يق كل تشازؿ في إشار البيع لأجل تحخيخ عقج حفع مشو عمى انو يجب تدب 30كسا نرت السادة          

الحق الحؼ يحجد مشػالو الشسػذجي بالصخؽ التشطيسية إذا لع تطيخ فعالية ىحا العقج في التقميل مغ أزمة 

                                                           
  .4بغ عامخ محمد ،السخجع الدابق ،ص 1
السؤرخ في   06/03/2011السؤرخة في  14الستعمق بالقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية العقارية ج ر العجد 11/04قانػف  2

17/02/2011.  
جسيمة جبار خرػصية الذكمية في عقػد التخؾية العقارية ،مجمة الرجػ لمجراسات القانػنية ك الدياسية  3

.26ص2022مخبخ الشطاـ القانػني لمعقػد ك الترخفات في القانػف الخاص 01،ع04،مج
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الستعمق بالشذاط العقارؼ ك جاء  93/03الدكغ خلاؿ تمظ الفتخة ،ليحا تع إلغاءه بسػجب السخسػـ رقع 

 .1البيع بشاء عمى التراميع بريغة ججيجة لمبيع ك ىي 

بتدسية كاحجة ليحا العقج  86/07ك السلاحع عمى الإرادة التذخيع أنيا لع تمتدـ مغ خلاؿ القانػف         

ؼيصمق عميو اسساف عقج حفع الحق  ك البيع بشاءا عمى التراميع  أك العقج التسييجؼ ك عمى ىحا  الشحػ 

العقج يسيج لمعقج الشيائي الشاقل لمسمكية العقار مػضػع عقج حفع  الحؼ تبشاه السذخع الفخندي يبقى أف ىحا

الحق ك مغ خلالو يمتدـ الستخشح لمسمكية برب ضساف في حداب خاص باسع شالب حفع الحق يفتح 

لجػ السؤسدة السخػلة، ك في السقابل يمتدـ السكتتب بتبميغ حافع الحق بسذخكع عقج البيع قبل شيخ عمى 

ؾيع العقج الشيائي ك عمى الخغع مغ انتذار السمحػظ في السيجاف عسمية بيع العقارات الأقل مغ تاريخ تػ 

ذات الصابع الدكشي كىي لازالت في شػر الانجاز غيخ اف السذخع الجدائخؼ لع يتشاكؿ مغ خلاؿ السخسػـ 

الحق حيث الستعمق بالشذاط العقارؼ صخاحة فكخة العقػد الابتجائية مغ بيشيع عقج حفع  93/03التذخيعي 

تخكع امخ تحجيج نسػذج العقج الػاجب الإتباع لحخية الاختيار الأشخاؼ عمى الشحػ الحؼ يخجـ مرالحيا ك 

ىػ الأمخ الحؼ يشصػؼ عمى خمل كبيخ ك يؤخج بعيغ الاعتبار عشج تعجيل ىحا الشز حتى يكيف سػؽ 

 .2البيع عمى التراميع 

ج اخج شخفا محايجا فقج عخفػه بأنو عقج حفع الحق مغ أما التعخيف الفقيي لعقج حفع الحق فق         

العقػد التي تشرب عمى الأشياء السدتقبمية  كاف يذتخؼ شخز مشدؿ مغ شخز اخخ لع يبجأ البشاء فييا 

بعج كػف السحل ىشا أمخ مدتقبمي ،ىحا السثاؿ الحؼ تقجـ بو الجكتػر حدغ قجادة يشصبق عمى السحل الحؼ 

ية يشرب عميو ك عمى عقج حف ع الحق الستسثل في شخاء بشاء ك ىػ في شػر الانجاز،في حيغ الجكتػر زـ

                                                           
 14في مجاؿ البيػع العقارية ،مجمة الاجتياد القزائي ،مجلالػش سسيخة ،التشطيع القانػني لعقج حفع الحق ك خرػصيتو 1

 237ص 2022،مخبخ اثخ الاجتياد القزائي عمى شكل التذخيع، جامعة محمد خيزخ بدكخة، 01ع
27جسيمة جبار، السخجع الدابق،ص 2
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سي يػسف تخػ أف الأمػاؿ السدتقبمية يجػز تعامل فييا بحيث يسكغ لمسذتخؼ بسػجب ىحا الشػع مغ 

التعاقج اف يجازؼ بسقجار السبيع ك كسيتو في كجػد السبيع كسا ىػ الحاؿ بالشدبة لعقج حفع الحق،ك 

ػف السبيع صحيحا بيشسا يخػ الجكتػر عبج الشاصخ تػفيق العصار اف بيع الاشياء السدتقبمية بالتالي يك

مبشي عمى السجازفة في كجػد السبيع ذاتو أك في مقجاره فيي مدالة تخجع الطخكؼ التي لا دخل لإرادة 

 .1البائع فييا 

قج حفع الحق في صياغة غيخ ك بالسقارنة بيغ التعخيفيغ نلاحع اف السذخع الجدائخؼ عخؼ ع         

في  27مزبػشة حيث خمط بيغ عقج حفع الحق ك العقج الشيائي ؼبالشطخ الى الصخيقة صياغة السادة 

تعخيف عقج حفع الحق انو عقج يمتدـ بسقتزاه السخقي العقارؼ بتدميع العقار السقخر بشاؤه اك في شػر 

ع عادؼ نيائي ك بشفذ الالتداـ الحؼ يقع عمى البشاء لراحب الحق لفػر بشائو ك كأنو يذيخ إلى عقج بي

 11/04عاتق البائع ك السذتخؼ،كسا أف السذخع الجدائخؼ قج عاد لتدسية عقج حفع الحق في القانػف 

الستعمق بالتخؾية العقارية ك الحؼ لع يتزسغ عقج البيع  93/03بعجما تخمى عشيا في السخسػـ التذخيعي 

السؤرخ في  86/07عج اف كاف قج نز عميو في القانػف الأجل الحؼ يدبقو عقج حفع الحق ب

 05/03/1986السؤرخ في  10ك الستعمق بالتخؾية العقارية الجخيجة الخسسية العجد  04/03/1986

)ممغى( ،أما في الجية السقابمة السذخع الفخندي حيث أف ىحا الأخيخ بالخرػص البيػع العقارية الػاردة 

قبمي السحجدة بعقج البيع ك عقج البيع عمى التراميع يسكغ أف تكػف عمى العقارات ذات انجاز السدت

مدبػقة بعقج حفع الحق باعتباره عقج تسييجؼ يسيج للإبخاـ الشيائي لمعقج العقارؼ ،ك يخجع إعادة إقخار ىحا 

الشػع مغ العقػد الى السذاكل التي يعخفيا القصاع  ك خرػصا ترخفات بعس السخقييغ الخػاص في 

                                                           

ية سي يػسف ،عقج البيع الصبعة الثالثة ،دار الافل، تيدؼ كزك، الجدائخ، سشة  52،ص 2005زـ 1 
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عمى بعس الخاغبيغ في اقتشاء ىحا الشػع مغ الدكشات حيث يتع إلداميع بجفع بعس الأقداط دكف التحميل 

 .1الؿياـ بتػثيق ليحا الترخؼ ك دكف حرػؿ ىؤلاء عمى سشجات اك عقػد تثبت حجدىع لعقاراتيع الدكشية

ى فػارؽ ىشاؾ تذابو كبيخ بيغ عقج بيع عمى التراميع ك عقج حفع الحق كسا يذتسلاف عم         

الجػىخية تجعل مغ الديل التسييد بيشيسا ،كيتبيغ لشا نقاط التذابو ك الاختلاؼ مغ خلاؿ خرائريسا 

فيشاؾ خرائز مذتخكة فكلاىسا عقج مدسى ك العقػد السدساة ىي التي كضع ليا السذخع تشطيسا خاصا 

يفو ك تشطيع أحكامو ك فقج عخؼ عمي ؼيلالي أف العقج السدسى ىػ عقج الحؼ تػلى مذخع تدسيتو ك تعخ 

ك كلاىسا  11/04أكرد السذخع الجدائخؼ أحكاـ عقج البيع عمى التراميع ك عقج حفع الحق ضسغ القانػف 

عقج ممدـ لجانبيغ،ك ىػ عقج الحؼ يتختب التدامات متقابمة بيغ شخفي العقج في عقج البيع عمى التراميع 

و كفقا لمسعاييخ الفشية الستفق عمييا كفي حيغ يمتدـ بجفع يمتدـ السخقي العقارؼ بشقل السمكية السبيع ك تدميس

السقتشي بجفع الثسغ أما العقج حفع الحق ىػ عقج مغ عقػد التبادلية حيث أف السخقي العقارؼ ممتدـ 

.عقج 2بتخريز العقار السقخر بشاؤه ك في شػر الانجاز لراحب حفع الحق فػر إنيائو كسا أف كلاىسا 

كسا أف عقج حفع الحق باعتباره عقج ابتجائي يكػف  94/58غ السخسػـ التشفيحؼم 37اشتخط نز السادة 

في شكل رسسي ك مدجل فاف ممكية العقار السحفػظ لا تشتقل الى السذتخؼ إلا بعج إبخاـ العقج الشيائي إما 

نجج السذخع الجدائخؼ اشمق عمى السذتخؼ في  11/04مغ حيث الأشخاؼ فسغ خلاؿ مػاد القانػف رقع 

لمسذتخؼ كصفا  86/07ج بيع عمى التراميع بالسكتتب أما بالشدبة لعقج حفع الحق فقج أعصى السخسػـ عق

أخخ ك ىػ الستخشح لمسمكية ك مغ حيث دكر الرشجكؽ الزساف الكفالة الستبادلة يختمف دكر الرشجكؽ 

الأكؿ يقػـ الزساف في عقج بيع عمى التراميع عغ دكره في إشار عقج حفع الحق ذلظ انو في العقج 

السذتخؼ بجفع تدبيقات إلى السخقي العقارؼ بالسػازاة مع تقجـ الذغاؿ ك بعج الرشجكؽ بسثابة كفيل 

                                                           
 27جبار ،السخجع الدابق،ص جسيمة1
 128،،ص2017 2مخبخ القانػف ك العقار بجامعة البميجة 6بحساكؼ الذخيف،مجػ فعالية عقج حفع الحق في تصػيخ التخؾية العقارية ، ،ع2
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حيث اف  11/04مغ القانػف  54شخري،أما في عقج حفع الحق ك ما يسكغ استشتاجو مغ السادة 

 .1لعقارؼ الرشجكؽ يزسغ التدجيجات التي قاـ بيا السكتتبػف في شكل تدبيقات إلى السخقي ا

 اطخاف عقج حفظ الحق : اولا

 يتسثل أشخافو في السخقي العقارؼ ك مغ جية أخخػ صاحب حفع الحق

 ا السخقي العقاري: 

السخقي العقارؼ بأنو يعج مخؾيا عقاريا بسفيػـ ىحا القانػف  11/04مغ قانػف  3لقج عخفت السادة          

كل شخز شبيعي أك معشػؼ يبادر بعسميات بشاء مذاريع ججيجة اك تخميع أك إعادة تأىيل أك تججيج أك 

رج بيعيا أك تأجيخىا إعادة ـيكمة اك تجعيع بشايات تتصمب احج ىحه التجخلات أك تييئة ك تأىيل الدكشات ق

ك قج كضع السذخع الجدائخؼ إجخاءات صارمة ك شخكط لسسارسة ميشة السخقي العقارؼ مشيا أف يكػف 

تاجخا ك مدجلا في سجل التجارؼ بالإضافة إلى التدجيل في الججكؿ الػششي لمسخقييغ العقارييغ ك 

قانػنيا السخخز لو مسارسة  ضخكرة الحرػؿ عمى شخكط أخخػ ك يعج السخقي العقارؼ السخػؿ الػحيج

بشذاط التخؾية العقارية لمبيع أك الإيجار أك تمبية الحاجات الخاصة ك السشطسة بسػجب ىحا القانػف ،ك 

لحلظ نز السذخع صخاحة انو لا يسكغ إبخاـ عقج حفع الحق أك عقج البيع عمى التراميع لمعقار السقخر 

العقارؼ ك يسشع إبخاـ ىحه العقػد خارج الأحكاـ السشطسة  بشاؤه أك في الصػر الانجاز الا مغ شخؼ السخقي

 .2لقانػف التخؾية العقارية 

 

                                                           
خمجكف تيارت ،الجدائخ مجمة اكادمية دكلية فرمية،جامعة ابغ  06، ، ع11/04خػاثخة سامية ،التدامات السكتتب ك صاحب حفع الحق في القانػف 1

 96ص2018
نذخيديتيديسديمت  خخشة نخيساف الشطاـ القانػني لعقج حفع الحق في التخؾية العقارية محكخة ماستخ تخرز القانػف العقارؼ السخكد الجامعي احسج بغ يحي الػ  2

 .8ص 2018
،
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  ب صاحب حفظ الحق:

يعج صاحب حفع الحق كل  شخز شبيعي يتستع بأىمية قانػنية التي تدسح بسباشخة حقػقو          

لسذخع في السخسػـ السجنية أما بخرػص إمكانو المجػء الذخز السعشػؼ إلى ىحه الريغة ،فقج نز ا

. ك في تحجيجه ليػية الأشخاؼ 1في السمحق الثاني الستزسغ نسػذج عقج حفع الحق 13/431التشفيحؼ 

الستعاقجة انو عمى صاحب حفع الحق ذكخ البيانات التالية )الاسع،المقب،شيادة ميلاد،بصاقة التعخيف 

عمى التراميع ك الحؼ يجعى الػششي ك العشػاف( في حيغ أف الذخز الحؼ يمجا إلى صيغة البيع 

السكتتب مسكغ اف يكػف شخز شبيعي أك معشػؼ شبقا لمشسػذج عقج بيع عمى التراميع إلا أف السذخع 

خز عقج حفع الحق لمذخز الصبيعي دكف الذخز السعشػؼ ،ك كاف بحلظ حرخ نصاؽ تصبيق ىحا 

ي ك تذييج السذاريع الكبخػ العقج مغ حيث الأرض السعج لو لسحلات ذات الاستعساؿ الدكشي اك السيش

 .2التي يقػـ بيا الذخز السعشػؼ كالذخكات التجارية ك السؤسدات العسػمية

 الظبيعة القانهنية لعقج حفظ الحق:ثانيا

تتسيد ىحه الريغة مغ العقػد كسا ذكخنا سابقا بخرائز متسيدة عغ غيخىا مغ العقػد الأخخػ          

ضسغ فئة العقػد التسييجية الدابقة عغ التعاقج ،ك مشيع مغ  حيث جعمت البعس مغ الفقياء برشفيا

صشفيا كعقػد مدتقمة بحاتيا اتجو جانب مغ الفقو اف ىحا الشػع مغ العقػد عبارة عغ كعج بالبيع ممدـ 

لجانب كاحج معمقا عمى شخط كاقف ك الستسثل في إتساـ العيغ العقارية حيث أف السحجػز لجيو يختب كعج 

البشاء ك لكشو حخفي البشاء مغ عجمو ،كفخؽ بعس الفقياء ىشا بيغ أمخيغ حدب كقت إبخاـ البيع إذا قاـ 

العقج فإذا ابخـ قبل الانتياء مغ كضع مذخكع البشاء فاف السحجػز لجيو ليذ ممدما بتشفيح مذخكعو كلا تقػـ 
                                                           

الحق كعقج بيع عمى التراميع  السحجد لشسػذجي عقج حفع 18/12/2013السؤرخ في  13/431السخسػـ التشفيحؼ رقع 1
للاملاؾ العقارية ككحا حجكد تدجيج سعخمػضػع عقج البيع عمى التراميع كمبمغ عقػبة التأخيخ ك آجاليا ككيؽيات 

  .66،العجد25/12/2013دفعيا،الجخيجة الخسسية السؤرخة في 
9خخير نخيساف ،السخجع الدابق،ص2
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ذخكع ففي ىحه الحالة عميو أؼ مدؤكلية إلا إذا اثبت الحاجد سػء نية أما إذا تع التعاقج بعجـ إتساـ الس

يربح العقج كعج بالبيع ممدـ لجانب كاحج مع إمكانية الخجػع أؼ أف لمحاجد الحق في الخجػع في حيغ أف 

مدؤكلية السحجػز لجيو تشعقج إذا اخل بالتدامو التعاقجؼ ك رفس بيع العقار ،بيشسا يخػ الجانب الأخخ مغ 

العقػد التسييجية ك الحؼ يتعيج ؼيو البائع باف يحفع الفقو ك مشيع الأستاذ جيخكـ ىػبيو انو مغ قبيل 

الذارؼ عقارا اك قدسا مغ جدء مغ العقار مقابل ضساف إيجاعا احتساليا ك يقتزي أف يتزسغ ىحا الاتفاؽ 

بيانات أساسية حػؿ الساؿ السعشي ك تشفيح الأشغاؿ ك السكاف السحفػظ لمذخيظ في التعاقج ، ك اعتبخه 

ىػ الرػرة الخاصة مغ صػر الػعج بالبيع مغ جانب كاحج حيث يتفق مالظ الذئ آخخكف كعج بالتفزيل 

ك شخز آخخ يتعيج بسقتزى الأكؿ بتفزيل الثاني عمى غيخه ما يخد عمى ىحا التكييف أف العقار محل 

العقج في الػعج بالتفزيل يجب أف يكػف محجد تحجيجا كاملا بيشسا لا يذتخط ذلظ في العقػد التسييجية 

خار فزلا عمى أف الثسغ في الػعج بالتفزيل يكػف عغ شخيق العخض بصخيقة تشافدية بيشسا تقجيخ عمى غ

 .1الثسغ في العقج التسييجؼ يتع دكف الحاجة لتجخل مغ الغيخ

أما القزاء الفخندي فقج فخقت محكسة الشقس الفخندية  بيغ حالتيغ الأكلى عشجما يبخـ عقج حفع        

في بشاء العقار السحجػز،ففي ىحه الحالة عشجما يكػف العقج ذك شبيعة  خاصة ك  الحق قبل البجء تساما

ممدما مغ الجانبيغ حيث يختب التداما عمى البائع بحجد الػحجة الدكشية في البشاء السخاد إنذاءه لمسذتخؼ 

مرت الحاجد بيشسا يتختب عمى ىحا الأخيخ التداما بجفع مقابل نقجؼ ضسانا ليحا الأخيخ الحجد ك خ

السحكسة إلى عجـ اعتبار عقج الحاجد في ىحه الحاؿ كعجا بالبيع مغ جانب كاحج ، أما الحالة الثانية ما 

إذا ابخـ العقج بعج الذخكع في بشاء العقار فاف العج في ىحه الحالة يعتبخ كعج بالبيع مغ شخؼ البائع ك 

 .2مقبػؿ مغ شخؼ السذتخؼ أك الحاجد

                                                           
 129بحساكيالذخيف،السخجع الدابق،ص1
.129نفدو،صالسخجع 2
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 ثالثا: خرائص عقج حفظ الحق

مغ خلاؿ تعخيفشا لعقج حفع الحق ندتشتج أف ىحا العقج ىػ عقج ممدـ لمجانبيغ كسا انو يسيد عغ          

غيخه مغ عقػد التخؾية العقارية كػنو عقج غيخ ناقل لمسمكية لكغ رغع ذلظ يعتبخ ىحا العقج مغ العقػد 

 الذكمية 

 ا: عقج ممدم لجانبين: 

عقػد السمدمة لمجانبيغ فيػ يشذئ التدامات عمى كل مغ شخؼيو يعتبخ عقج  حفع الحق مغ ال          

حيث يمتدـ السخقي العقارؼ بتخريز العقار السقخر بشاؤه اك في شػر البشاء لراحب حفع الحق،ك في 

السقابل يمتدـ ىحا الأخيخ بجفع تدبيق نقجؼ يػدع في حداب مفتػح باسسو لجػ صشجكؽ الزساف ك الكفالة 

. كفي تعخيف أخخ عخفو السذخع الجدائخؼ بأنو عقج مغ العقػد التبادلية شبقا 1ية العقاريةالستبادلة في التخؾ

مغ ؽ.ـ.ج التي تشز عمى أف يكػف العقج ممدـ لمصخفيغ متى تبادؿ  55لمقػاعج العامة لاسيسا السادة 

حيث اف السخقي الستعاقجاف الالتداـ بعزيسا البعس ك بالتالي فاف عقج حفع الحق يختب التدامات متقابمة،

العقارؼ يمتدـ بتخريز العقار السقخر بشاؤه ك في شػر الانجاز لراحب حفع الحق فػر إنيائو في 

السقابل يمتدـ صاحب حفع الحق بجفع تدبيق نقجؼ باسسو يػدع في حداب خاص لجػ صشجكؽ الزساف 

كسا يمي * لا  08/04/2009. لقج كخست السحكسة العميا في قخارىا الرادر بتاريخ 2ك الكفالة الستبادلة

يعج عقج حفع الحق ممدـ لجانبيغ عقج إذعاف، السدتفيج مغ الدكغ ممدـ بتدجيج السبمغ الستفق عميو في 

عقج حفع الحق السدتفيج مغ الدكغ مػضػع عقج حفع ممدـ بتدجيج الثسغ متبقي لمدكغ عمى ضػء 

                                                           
 1222تػاتي سييمة ا،السخجع الدابق،ص1
الرادر عف الغخفة العقارية، مجمة السحكسة العميا،  2009/04/08السؤرخ في ، 516800السحكسة العميا، القخار رقػع ،2

.243ص 2009العجد الثاني 
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ك السخسػـ التذخيعي  86/07 مغ القانػف  30الأشغاؿ السشجدة فعلا* كىػ ما نرت عميو الساد 

 .1الدالف الحكخ) السمغى( 93/03رقع

 ب:عقج غيخ ناقل لمسمكية

بالخجػع لمقػاعج العامة فاف انتقاؿ السمكية العقارية لا يتع إلا بإتباع إجخاءات شكمية ككفقا          

الشرػص الآمخة  للإجخاءات السقخرة قانػنا ك ىي التدجيل ك الذيخ في السحافطة العقارية، ك مغ بيغ

مغ ؽ.ـ ك التي تشز )لا تشتقل السمكية ك الحقػؽ العيشية الأخخػ في العقار سػاء كاف  793بحلظ السادة 

ذلظ بيغ الستعاقجيغ أك في حق الغيخ إلا إذا رعيت الإجخاءات ك بالأخز القػانيغ التي تجيخ الذيخ 

ءات الذيخ العقارؼ بالخغع مغ انو العقارؼ ( ك عمى خلاؼ ذلظ فاف عقج حفع الحق لا يخزع لإجخا

مغ القانػف التخؾية العقارية *يتعيغ  عمى السخقي العقارؼ بعج  33يشرب عمى عقار كفقا لشز السادة 

ثلاثة أشيخ كحج أقرى عمى اثخ الاستلاـ السؤقت لمبشاية أك لجدء مشيا بإعجاد عقج البيع  العقار أك جدء 

بل التدجيج الكمي لدعخ البيع مغ شخؼ صاحب حفع الحق بحيث مغ البشاية السحفػضة أماـ السػثق مقا

أف السخقي العقارؼ يبقى مالكا لمعقار محل الحفع إلى غاية انجاز البشاء أك لجدء مشيا ك بتدجيج صاحب 

 .2حفع الحق لمدعخ الكمي لمبيع يتع العقج الشاقل لمسكمية أماـ السػثق 

لمعقار انعقادا صحيحا إلا إذا استػفى ركغ الذكمية كخكغ رابع كسا انو لا يشعقج البيع الػارد           

بالإضافة إلى الأركاف أخخػ السعخكفة ،مغ رضا ك محل ك سبب اذ يجب أف يحخر البيع العقارؼ في 

مغ ؽ.ـ.ج سالفة الحكخ ، نقل السمكية الستسثمة  793كثيقة رسسية مغ شخؼ السػثق بحيث تشز السادة 

حا مغ الأصل العاـ إلا أف عقج حفع الحق يعتبخ عقج غيخ ناقل لمسكية العقار في التدجيل ك الذيخ في

                                                           
 .12نادية عارؼ ،السخجع الدابق،ص 1
11خخيذة نخيساف، السخجع الدابق،ص 2
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محل حفع الحق فيػ يختب التدامات شخرية بيغ الصخفيغ أك يصمب مغ احج أشخافو سػاء كاف صاحب 

 .1 11/04مغ القانػف  رقع  32حفع الحق أك السخقي العقارؼ شبقا لشز السادة

عقج بيع عمى التراميع باف عقج حفع الحق عقج رسسي يحخر مغ قبل ك قج أشار السذخع إلى          

مػثق لا يخزع لإجخاء الذيخ عكذ ماكاف عميو الأمخ بالشدبة لعقج بيع عمى التراميع ك لسا كانت 

الذكمية في عقج حفع الحق تقترخ عمى الخسسية مغ دكف الذيخ ندتصيع القػؿ أف عقج حفع الحق لا 

ة التي سػؼ يتع تذييجىا أك جدء مشيا كل ما في الأمخ أف ىحا العقج يسكغ السكتتب يؤدؼ إلى انتقاؿ البشاي

مغ حجد البشاية لفائجتو ك حفع حقػقو في حالة إفلاس السخقي العقارؼ أك الحجد ذات البشاية لفائجة 

شخز آخخ كلا تشتقل السمكية إلا بتدجيج الكمي لمدعخ السبيع مغ قبل صاحب حفع الحق ك استلاـ 

السؤرخ في  11/04الدالفة الحكخ مغ قانػف رقع  33سخقي العقارؼ البشاية ك ىحا ما تذيخ إليو السادةال

 .2الستعمق بالشذاط التخؾية العقارية 17/02/2011

 ج:عقج حفظ الحق عقج مكتهب )رسسي(

اك  إلى شكل عقج حفع الحق عخؼيا كاف 11/04لع يتصخؽ السذخع الجدائخؼ مغ خلاؿ القانػف          

مششو عمى انو يججده نسػذج عقج حفع الحق عغ شخيق  27رسسي بل أحاؿ عمى التشطيع،فشرت السادة 

السحجد لشسػذجي عقج حفع الحق ك عقج بيع عمى  13/431التشطيع ك برجكر السخسػـ التشفيحؼ رقع 

يث اكجب اف التراميع السذار إليو أعلاه نججه في السمحق الثاني مشو تشاكؿ نسػذج عقج حفع الحق ،ح

يتع لجػ السػثق كىػ الأمخ الحؼ يزفي عمى ىحا العقج الصابع الخسسي بالشطخ إلى صفتو القائع بإعجاده 

كيسكغ تفديخ رغبة السذخع في إضفاء الخسسية عمى عقج حفع الحق في التجخبة الديئة التي عخفيا ’

ط الخسسية في عقج الحق اف نز الستعمق بالتخؾية العقارية،كالحؼ لع يكغ يذتخ  86/07تصبيق القانػف 
                                                           

 1312،السخجع الدابق، نادية عارؼ 1
.28جسيمة جبار، السخجع الدابق،ص2
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. غيخ اف ىحه الريغة لع 1مشو كانت تكتفي بإفخاغو في شكل عقج عخفي مع إخزاعو لمتدجيل 31السادة 

تكغ تخمػ مغ مخاشخ مختبصة بالصابع العخفي لمعسمية مغ جية علاكة عمى ما أصبحت تفخضو أحكاـ 

/ الستزسغ قانػف السالية لدشة 16/12/1991السؤرخ في  91/25مغ القانػف رقع  63نز السادة 

عمى انو يسشع مفتذػ التدجيل مغ الؿياـ بإجخاء تدجيل العقػد العخؼية الستزسشة الأمػاؿ العقارية 1992

أك الحقػؽ العقارية فعسمية تدجيل تتزسغ إفخاغو في قالب رسسي إضافة إلى ضخكرة اتخاذ عقج حفع 

فة السػثق فقج استػجب السذخع تدجيمو لجؼ مفتذية الحق صػرة الشسػذج السذار إليو أعلاه ك بسعخ 

 10التدجيل ك الصابع غيخ انو لع يعيغ أجلا لحلظ خمفا لمسذخع الفخندي الحؼ يذتخط تدجيمو في اجل 

أياـ تحت شائمة البصلاف ك نذيخ أف السذخع أعفى عقج حفع الحق مغ الالتداـ بالإشيار العقارؼ كػنو لا 

كلا يشتقل ممكية العقار السقخر بشاؤه ليذ لو اثخ عيشي كقج اكجب السذخع مغ يختب إلا التدامات شخرية 

يتزسغ عقج حفع الحق البيانات الستعمقة بأصل ممكية الأرضية  11/04مغ قانػف  30خلاؿ نز السادة 

ك رقع الدشج العقارؼ عشج الاقتزاء ك مخجعيات رخرة التجدئة ك شيادة التييئة ك الذبكات ككحا تاريخ ك 

بيانات أخخػ 13/431ع رخرة البشاء كسا تزسغ نسػذج عقج حفع الحق السمحق بالسخسػـ التشفيحؼ رقعرق

دؾيقة تتعمق بسػقع ككصف البشاية أك جدء مغ البشاية مػضػع عقج حفع الحق ك كحلظ الأعساؿ السذتخكة 

فع الحق مغ تكػيغ ك الدعخ التقجيخؼ لمبيع ك الآجاؿ التقجيخية لمتدميع فيحه البشايات تدسح لراحب ح

فكخة دؾيقة حػؿ السذخكع السقتخح عميو ك أيزا إجخاء مقارنة كقت التدميع مع العقج الشيائي ك بالشتيجة 

 .2التػؾيع أك التخمي عغ العسمية

 

 

                                                           
 .11بغ عامخ محمد ،السخجع الدابق،ص1
12بغ عامخ محمد،السخجع الدابق،ص 2
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 د:عقج حفظ الحق ذو طابع اقترادي

حيث انو يسكغ لمسخقي العقارؼ الحرػؿ عمى تسػيل بشكي حالة إبخاـ عقج حفع الحق لتسػيل           

مذاريعو ىحا ما جعل ىحا الأخيخ يحخر في شكل رسسي ك بسا أف عقج حفع الحق لا يشقل السمكية فاف 

 1السقخضةأرضية البشاء تكػف ممظ لمسخقي العقارؼ كلو أف يختب عمييا رىشا رسسيا لجػ مؤسدة 

 ه:عقج حفظ الحق من عقهد الإذعان

يخػ البعس أف عقػد حجد الػحجات الدكشية كسا ىػ الحاؿ بالشدبة لعقج حفع الحق تعج صػرة        

مغ صػر الججيجة لعقج الإذعاف أفخزتو أزمة الدكغ إذ يعج مجاؿ السعاملات العقارية مغ السجالات التي 

ابصيا التعاقجية بدبب استغلاؿ احج الصخفيغ ليحه الأزمة ك لسرمحتو يطيخ فييا الاختلاؿ بالتػازف في رك 

عمى حداب الصخؼ الأخخ في استقلالية الذخز السحتخؼ بإعجاد العقج مقجما ك غخض شخكشو عمى 

عسلائو تجعل مغ السذتخؼ لا يسمظ الخيار ك بالتالي ما عميو سػػ القبػؿ ىحه الذخكط ك الخضػخ ليا 

 .2لا تقترخ عمى عقج حفع الحق بل تذتسل كحلظ عقج البيع عمى التراميع عمسا اف ىحه الخاصية

 السظمب الثاني:الأركان عقج حفظ الحق

تشقدع أركاف عقج حفع الحق إلى الأركاف السػضػعية الستسثمة في التخاضي كالسحل ك الدبب ك الأركاف 

 .الذكمية

 

 

                                                           
 .240لالػش سسيخة ،السخجع الدابق،ص1
.29جسيمة جبار ، السخجع الدابق ، ص  2
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 الفخع الأول:الأركان السهضهعية

لانعقاد عقج حفع الحق كجػب تػافخ الأركاف السػضػعية التي نطسيا القانػف السجني لمعقج  يمدـ          

السحكػرة سابقا غيخ أف ىحه الأركاف تتسيد بشػع مغ الخرػصية لاسيسا ما يتعمق بخكشي الخضا ك السحل 

 كىػ ما سشتصخؽ إليو 

 : التخاضيولاا

إف العقج كسا عخفو الفقياء تػافق بيغ إرادتيغ باتجاه أحجاث اثخ قانػني أك ىػ تخاضي بيغ شخفيغ         

تتػافق إرادتيسا الستصابقتيغ دكف الإخلاؿ بالشرػص القانػنية كعميو لا يشعقج العقج إلا إذا اقتخف الإيجاب 

السخقي العقاري للأخخ ك الحؼ يكػف بيغ الرادر عغ احج الستعاقجيغ بقبػؿ مصابق لو صادر مغ الستعاقج 

الستعمق بالتخؾية العقارية  04-11مغ قانػف  3، كقج عخفت السادة  وصاحب حفظ الحق أو السكتتب

ككضع السذخع مجسػعة مغ الذخكط الستعمقة بو ك ىي الأىمية التجارية الاعتساد ك التدجيل في الججكؿ 

ك الفشية في مجاؿ السذاريع العقارية أف لا يكػف محل متابعة الػششي لمسخقييغ العقاريغ القجرة السالية 

السحجد لكيؽيات مشح  84-12كبرجكر السخسػـ التشفيحؼ رقع 1جدائية الانتداب لرشجكؽ الكفالة الستبادلة 

كقج جاء  2الاعتساد لسسارسة ميشة السخقي العقارؼ ك كيؽيات مدظ الججكؿ الػششي لمسخقيغ العقارييغ

يعتبخ مخؾيا  :84-12مغ  السخسػـ التشفيحؼ رقع 02العقارؼ يتجدج في السادة مغ السادة  بتعخيف لمسخقي

ك محجد في ٕعقاريا كل شخز شبيعي أك معشػؼ يحػز اعتسادا كيسارس نذاط التخؾية العقارية كسا 

كسا  2011فبخايخ سشة 17السػافق  1432ربيع الأكؿ عاـ  14السؤرخ في  04-2011القانػف رقع 

                                                           
 .9خخشة نخيساف ،السخجع الدابق ص 1
السحجد لكيؽيات مشح الاعتساد لسسارسة ميشة السخقي العقارؼ ك  20/02/2012سؤرخ في ال84-12السخسػـ التشفيحؼ رقع2 

السعجؿ  ك الستسع  26/02/2012السؤرخة في 11كيؽيات مدظ الججكؿ الػششي لمسخقيغ العقارييغ ج.ر ع 
 .15/09/2019السؤرخة في  55ج.ر ع 08/09/2019السؤرخ في 19/243بسػجب السخسػـ التشفيحؼ رقع 
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يشة السخقي العقارؼ إلى الحرػؿ السدبق عمى الاعتساد كالتدجيل في الدجل التجارؼ كفي تخزع م

 .1الججكؿ الػششي لمسخقيغ العقارييغ

كل شخص طبيعي يتستع بأىمية قانهنية تدسح لو مباشخة أما صاحب عقج حفع الحق فيػ          

ية السصمػبة لإبخاـ العقػد ك عمى ك لراحب حفع الحق يدتجعي الخػض في مدالة الأىم حقهقو السجنية

اعتبار عقج حفع الحق مغ العقػد السمدمة لمجانبيغ ؼيذتخط لإبخامو أىمية الأداء ك الستسثمة في صلاحية 

الذخز لاستعساؿ الحق فالأصل أف يتع إبخاـ عقج حفع الحق مغ قبل شخز يتستع بالأىمية الكاممة إلا 

 .2بعقج حفع الحق مغ لع يبمغ سغ الخشج بتصبيق أحكاـ الػلايةانو يسكغ اف يدتفيج مغ الأحكاـ الخاصة 

 ثانيا:السحل

السحل ىػ العسمية القانػنية التي تخاضى الصخفاف عمى تحؿيقيا بيشسا محل الالتداـ ىػ  ما تعيج           

أما في عقج حفع الحق فيػ يخد عمى محل لع يتع إنذاؤه بعج كىػ البشاية التي يمتدـ السخقي  3بو السمتدـ

العقارؼ بتذييجىا في السدتقبل ك نقل ممكيتيا لراحب حفع الحق مقابل تدجيج السكتتب الثسغ الإجسالي 

السحل يتسيد  لدعخ البشاية ك عميو فاف السحل عقج حفع الحق يتسثل في البشاية السحفػضة ك الثسغ ك

 13/4314السذار إليو ؼيسا سبق ك السخسػـ التشفيحؼ رقع  11/04بخرػصيات جاء بيا القانػف رقع 

.فالسخقي العقارؼ يمتدـ  بحجد العقار لراحب عقج حفع الحق بالسقابل يقػـ ىحا الأخيخ بجفع تدبيق 

ف محل عقج حفع الحق عبارة ك التي جاء فييا أ 11/04مغ القانػف  27نقجؼ كزساف ك بالخجػع لمسادة 

                                                           
السؤرخ في 8484-12الستعمقة بأحكاـ العامة مغ الفرل الأكؿ مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع 04ك  03سادتي ال 1

20/02/2012 
نػاؿ بػدبدة،عقج حفع الحق في القانػف الجدائخؼ،محكخة ماستخ ، كمية الحقػؽ تخرز قانػف أعساؿ حامعة محمد الرجيق  2

 .27ص 2019بغ يحيى جيجل 
 .268لدابق،صمحمد لخزارؼ السخجع ا 3
.269السخجع نفدو ،ص 4
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عغ عقار مقخر بشائو أك في شػر البشاء يقرج بالبشاء كل عسمية تذيج بشاية أك مجسػعة مغ البشايات ذات 

الاستعساؿ الدكشي أك التجارؼ أك الحخفي أك السيشي ك كفقا ليحا السفيػـ يسكغ أف تكػف البشاية مػضػع 

فخدية ك بسا أف محل ىحا العقج عبارة عغ بشاية لع تشجد ممكية مذتخكة كسا يسكغ أف يشرخؼ إلى ممكية 

أن يكهن قابلا لمهجهد , أن يكهن قابل لمتعيين , و أن يكهن بعج يجب أف يتػفخ ىحا السحل عمى شخكط 

في مػضػع الثسغ يذتخط شخكط معيشة مغ حيث أف يكػف مبمغا مغ الشقػد ك معيشا أك قابلا أما  1مذخوعا

دـ بجفع السبمغ التدبيق كزساف لػجػد نية لإبخاـ العقج الشيائي ك ليذ الالتداـ بالذخاء لمتعييغ فالسكتتب يمت

ك يتذكل الثسغ في شقيغ أكلو في التدبيق الشقجؼ الحؼ يمتدـ صاحب حفع الحق بتدجيجه لجػ صشجكؽ 

دعخ أما الذق الثاني ىػ الدعخ الستبقي مغ ال%20الزساف ك الكفالة الستبادلة ك السقجر ؾيستو ب 

لمعقار السحجػز يجفعو صاحب حفع الحق عشج إبخاـ العقج الشيائي عشج السػثق أما ندبة   %80الإجسالي

الزساف الحؼ يمتدـ السحجػز لو بجفعو بسػجب العقج التسييجؼ تختمف باختلاؼ السجة اللازمة لإبخاـ عقج 

 R261-28عسلا بإحكاـ السادة  2البيع

من الثسن التقجيخي لمبيع في حالة عجم تجاوز مجة تحقيق البيع  %5:مغ قانػف البشاء ك الدكغ ك ىي

من الثسن التقجيخي إذا كانت السجة لا تتجاوز سشتين,و في حالة تجاوز السجة سشتين  %2 سشة واحجة,

 .3فلا حاجة لإيجاع مبمغ الزسان

 

                                                           
 .19خخشة نخيساف،السخجع الدابق،ص1
 .273لخزارؼ محمد ،السخجع الدابق ص 2

3Article R261-28 Modifié par Décret n°2019-873 du 21 août 2019 Le montant du dépôt de 
garantie ne peut excéder 5% du prix prévisionnel de vente si le délai de réalisation 
de la vente n'excède pas un an ; ce pourcentage est limité à 2% si ce délai n'excède 
pas deux ans. Aucun dépôt ne peut être exigé si ce délai excède deux ans. 
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 ثالثا:الدبب

مذخكع أك لدبب مخل لمشطاـ مغ القانػف السجني إذا التدـ الستعاقج لدبب غيخ  97تشز السادة  

العاـ أك الآداب كاف العقج باشلا كعمى ىحا يذتخط السذخع أف يكػف للالتداـ سبب فعجـ مذخكعية ىحا 

الأخيخ يؤدؼ إلى بصلاف العقج ك بسا أف عقج حفع الحق ممدـ لجانبيغ ؼيكػف سبب التداـ السخقي العقارؼ 

ي حالة إبخاـ العقج الشيائي في حيغ يكػف سبب التداـ بحجد العقار السقخر بشاؤه ىػ الحرػؿ عمى ثسغ ف

ك تشز .1السذتخؼ بجفع التدبيق ىػ الحرػؿ عمى العقار محل الانجاز في حالة إبخاـ العقج الشيائي

مغ ؽ.ـ.ج حيث يفيج نز السادة أف العقج قج يكػف خاليا مغ ذكخ الدبب ك عميو يفتخض أف  98السادة

قخيشة بديصة يسكغ اثباث عكديا ؼيكػف السذخع بحلظ اخح بفكخة يكػف لمعقج سببا مذخكعا ك ىي 

الازدكاجية في الدبب ؼيكػف لالتداـ الدبب الحؼ يسكغ اعتباره ركشا في العقج ىػ الباعث الجافع إلى 

 .2التعاقج

 الفخع الثاني: الأركان الذكمية

نطخا للإشكالات العسمية التي أفخزتيا الكتابة العخؼية لعقج حفع الحق في التذخيعات الدابقة         

السمغاة مشيا بالأخز السخسػـ التذخيعي الستعمق بالشذاط العقارؼ فقج ألدـ السذخع ك بسػجب القانػف رقع 

ل قانػنا ك إفخاغ محتػاه الستعامميغ بو ضخكرة تحخيخ العقج في شكل رسسي مغ قبل شخز مؤى 11/04

كقف الشسػذج السحجد سمفا مغ قبل السذخع حتى يتزسغ تكخيذ حساية حقػؽ ىؤلاء الستعامميغ لسا يتصمبو 

. ك عقج حفع الحق يشذا صحيحا بإتباع مجسػعة مغ الإجخاءات الذكمية تتسثل في 3مغ بيانات خاصة 

                                                           
 .20خخشةنخيساف،السخجع الدابق،ص1
 .36نادية عارؼ،السخجع الدابق،ص 2
جبار جسيمة ،خرػصية الذكمية في عقػد التخؾية العقارية )عقج البيع بشاءا عمى التراميع ك عقج حفع الحق(  3

.29، ص2022، مجمة الرجػ لمجراسات القانػنية ك الدياسية 01،ع04مج
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تييئة ك التعسيخ ك بتػفخ ىحه الػثائق فاف العقج حرػؿ السخقي العقارؼ عمى الػثائق السخجعية الخاصة بال

السحكػر يحخر الحؼ يتعيغ عميو التقيج بالبشػد الإلدامية الػاردة في الشسػذج السحجد لو بسػجب السخسػـ 

السذار إليو سابقا ثع إرفاؽ العقج بالػثائق السخجعية 18/12/2013السؤرخ في  431/ 13التشفيحؼ رقع 

ج لإجخاء التدجيل عمى مدتػػ مفتذية الصابع ك التدجيل دكف الذيخ العقار بسا الخاصة بو ك يخزع العق

 .1أف عقج حفع الحق يسيج لإبخاـ عقج نيائي يختب التدامات شخرية ك ليدت عيشية 

عقج حفع الحق لا يشقل ممكية البشاية لاف العقج لا يخزع لإجخاء الذيخ إلا بعج تحخيخ عقج بيع         

السبمغ الستبقي ليحا يسكغ لراحب عقج حفع الحق التخاجع أك العجكؿ عغ العقج ك يبقى الشيائي ك دفع 

السخقي العقارؼ مالكا لمعقار محل حفع الحق إلى غاية تحخيخ العقج الشيائي الحؼ يمي عقج حفع الحق 

قترخ عمى رغع الخسسية التي يتستع بيا العقج لأنو عقج غيخ ناقل لمسمكية فجكر الذكمية في ىحا العقج ي

الخسسية دكف الذيخ يكسغ في حساية حقػؽ صاحب حفع الحق في حالة تداحع السحجػز عمييع عمى نفذ 

 .2العقار

 السبحث الثاني: آثار عقج حفظ الحق

عقج حفع الحق مغ العقػد الػاردة عمى العقارات قبل الانجاز يدسح لمسخقييغ العقارييغ بالبحث         

ية العقارية بعج تجديج السذخكع العقارؼ ،ك عقج حفع الحق كغيخه مغ العقػد عغ مخشحيغ لاكتداب السمك

السمدمة لمجانبيغ يختب التدامات متقابمة في ذمة شخؼيو سػاء السقخرة في الأحكاـ العامة لمعقػد أك تمظ 

                                                           
 .274لخزارؼ محمد ، السخجع الدابق ، ص 1
 .31جسيمة جبار،السخجع الدابق، ص2
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تق السقخرة بسػجب الشرػص القانػنية ك التشطيسية التي تحكع نذاط التخؾية العقارية الػاقعة عمى عا

 .1السخقي العقارؼ ك صاحب حفع الحق كىحا ما سشتصمع لو في السصالب الآتية

 السظمب الأول: التدامات السخقي العقاري 

إف إعادة اعتبار لسيشة السخقي العقارؼ أصبح أمخ ضخكرؼ في ضل التجاكزات السعسارية كخخؽ         

تزبط ىحه السيشة ك رقابة مدتسخة ك متابعة نية أحكاـ السشطسة لشذاط التخؾية العقارية في غياب قػاعج قانػ 

ميجانية الأمخ الحؼ سسح لبعس السخقييغ العقارييغ كالأشخاص السشتحميغ ليحه الرفة بالتحاليل بالشرب  

عمى مغ ىع بحاجة ممحة لمدكغ ك ليحا كاف لازما عمى السذخع أف يدايخ التغييخ ك مػاكبة بحمػؿ قانػنية 

بحث ألدـ السخقي العقارؼ باحتخاـ أخلاؾيات السيشة مغ خلاؿ الحفاظ عمى  04/11تزسشيا قانػف رقع 

سسعتو ك الدعي إلى تػفيخ راحة الدبائغ كعجـ استغلاليع كإعلاميع عشج دعػتيع لمتعاقج معيع بكل 

السعمػمات الزخكرية السختبصة بالعقج ك تراميع السذخكع العقارؼ ك نرحيع بيجؼ حساية إرادة كل راغب 

عاقج كعجـ كقػع في عيػب الإرادة ،كيجخل ىحا الزساف ضسغ الالتدامات السيشية لمسخقي العقارؼ ك في الت

الحساية القانػنية الدابقة لمتعاقج التي يدتفيج مشيا السقتشي برفتو الصخؼ الزعيف في العلاقة التعاقجية ك 

 .2حتى لا يدتغل البائع رغبتو في امتلاؾ الدكغ

 الأول:الالتدام بإعجاد عقج البيع الشيائي الفخع

اشخنا ؼيسا تقجـ أف  عقج حفع الحق يعج مغ العقػد التسييجية التي تدبق عقج البيع الشيائي ك مغ         

ثسة فيػ لا يختب سػػ التدامات شخرية بيغ شخؼيو فالسخقي العقارؼ لا يشقل ممكية العقار السحفػظ غيخ 

                                                           
.50بق،صنػاؿ بػدبدة ،السخجع الدا1
سياـ مدكخ،إلداـ السخقي العقارؼ باحتخاـ الحساية القانػنية السسشػحة لسقتشي العقار قبل الإنجاز في ضل الأحكاـ  1

العجد الثاني،مجمة الجكلية العمسية الاكادمية سجاسية السحكسة، مخبخ  11/04السدتحجثة بسػجب القانػف رقع 
 01،ص2015جػاف الديادة ك العػلسة،جامعة يحيى فارس السجية 
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انو ك بعج الانتياء مغ الأشغاؿ ك استلاـ البشاية السحفػضة يمتدـ بإبخاـ عقج البيع الشيائي كفي ىحا الدياؽ 

السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية العقارية عمى انو يتعيغ عمى  11/04مغ القانػف  33تشز السادة 

سؤقت لمبشاية اك لجدء مشيا بإعجاد عقج السخقي العقارؼ بعج ثلاثة أشيخ كحج أقرى عمى اثخ الاستلاـ ال

بيع البشاية السحفػضة أماـ السػثق مقابل التدجيج الكمي لدعخ البيع مغ شخؼ صاحب حفع الحق فالسخقي 

العقارؼ ممدـ بإعجاد عقج البيع الشيائي أماـ السػثق في اجل أقراه ثلاثة أشيخ تبتجغ مغ تاريخ الاستلاـ 

الستعمق بالتخؾية العقارية ك كحا  86/07خلافا لسا ىػ مقخر في قانػف  السؤقت لمبشاية السحفػضة كىحا

الستعمق بالتخؾية العقارية أكجبت عمى السكتتب أف  86/07مغ  38التذخيع الفخندي أما في نز السادة  

يبمغ لحافع حفع الحق مذخكع عقج البيع قبل شيخ عمى الأقل مغ تاريخ تػؾيع ىحا العقج الحؼ يخزع 

 1970ديدسبخ  15السؤرخ في  70/91البصلاف تبعا لمذخكط ك الأشكاؿ التي نز عمييا الأمخ  لإمكانية

 67/03مغ القانػف  261/30الستزسغ تشطيع التػثيق ك ىحا الشز جاء مصابقا لمشز الفخندي فالسادة 

عمى  الستعمق ببيع العقار في شػر البشاء تفخض عمى أف يبمغ صاحب حفع الحق بسذخكع عقج البيع شيخ

الأقل قبل التػؾيع عميو فالتػؾيع عمى العقج الشيائي يجب أف يتع عمى الشحػ السقخر في العقج التسييجؼ ك 

كل تأخيخ عغ الآجاؿ السقخر يعج سبب مقبػؿ لعجكؿ صاحب حفع الحق فيحا التبميغ مغ شانو أف يدسح 

يجؼ كبالشتيجة تقجيخ مػاشغ لراحب حفع الحق مغ مقارنة كل مغ مزسػف العقج الشيائي ك العقج التسي

التػافق ك الاختلاؼ بيغ العقجيغ كعلاكة عمى تػثيق عقج البيع كحتى يختب ىحا الأخيخ أثخه العيشي لابج أف 

 .1مغ قانػف السجني الجدائخؼ  793يدجل ك يذيخ بالسحافطة العقارية شبقا لأحكاـ  نز السادة 

 

 

                                                           
 ..55نادية عارؼ، السخجع الدابق،ص 1
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 بقةالفخع الثاني: الالتدام بحدن الانجاز و السظا

 اولا: الالتدام بحدن الانجاز

يقرج بسػاصمة الانجاز ك إنيائو ىػ تشفيح أشغاؿ البشاء ك تذييج كل الأفخاد ك تخكيب عشاصخ        

التجييد في  مكاف مخرز ليا ليربح البشاء صالحا لمغخض الحؼ أنجد مغ اجمو ك التداـ البائع 

خ العقار تاـ بسػاصمة البشاء لا يقترخ عمى مجخد الؿياـ بسػاصمة الانجاز بل لابج مغ إتسامو كيعتب

الانجاز إذا كانت الأعساؿ قج نفحت عشاصخ التجييد الزخكرية لاستعساؿ السبشى في الغخض السعج لو 

كعميو فالبائع ممدـ بسػاصمة الانجاز ك إتسامو دكف قيجه بأجل محجد متفق عميو الستعاقجاف لاسيسا ك أف 

تساـ الانجاز تشتيي قبل انتياء مجة التدميع ك تحجيجه مجة انجاز مختبط بتحجيج التداـ التدميع حيث إف اجل إ

تحجيج السجة حدب اتفاؽ الأشخاؼ فقج تكػف بالأياـ أك الأشيخ أك الدشػات حدب ما تقتزيو شبيعة 

الرفة شبقا لمبخنامج السدصخ ليا مع الأخح بعيغ الاعتبار حالة التػقف أياـ العصل كفي كل الأحػاؿ عمى 

ى يتع التدميع في السيعاد السحجد لو إلا إذا تعخض إلى عقػبات التأخيخ أما البائع التقيج بيحه الآجاؿ حت

القانػف الفخندي فقج اعتبخىا كاقعة مادية يسكغ إثباتيا بكافة الصخؽ كأصل عاـ بحدب اتفاؽ الأشخاؼ كفي 

حالة عجـ كجػد أؼ اتفاؽ يتبث ىحا بػاسصة ترخيح بإتساـ الانجاز بػاسصة محزخ انتياء الأشغاؿ 

لشيائية أك بػاسصة ترخيح بإتساـ  الانجاز مغ قبل الصخؼ الحؼ شمب مشو رخرة البشاء كسا يسكغ ا

 .1التدميع ك التدمع

السمغى كاف عقج البيع عمى التراميع  93/03مغ السخسػـ التذخيعي رقع  10فعسلا بشز السادة          

ز أك الزساف الدشػؼ ك التي  يخفق بذيادة ضساف حدغ الانتياء أك ما يعخؼ بزساف حدغ الانجا

يزسغ بسػجبيا البائع كافة العيػب التي تطيخ في البشاء خلاؿ سشة كاممة مغ التحخيخ محزخ الاجتساع 

                                                           
 57نادية عارؼ،السخجع الدابق،ص1
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السؤقت بانتياء الأشغاؿ مع تحفع اك ما يعخؼ بسحزخ التدميع السؤقت مع احتياط كىحا ما يدتفاد مغ 

كسا نز السذخع عمى الذخاء السحكػر أعلاه في  .93/031مغ السخسػـ التذخيعي رقع  14الشز السادة 

الدالف الحكخ بشريا عمى* يتػلى  السخقي العقارؼ مدؤكلية تشديق  11/04مغ القانػف رقع  17السادة 

جسيع العسميات التي الجاخل في إشار الجراسات ك الأبحاث ك التعبئة ك التسػيل ككحا تشفيح أشغاؿ انجاز 

لسخقي العقارؼ خلاؿ تشفيحه لسذخكعو البشاء احتخاـ مخصصات التييئة السذخكع العقارؼ ؼيجب عمى ا

مغ نفذ القانػف ك تججر الإشارة إلى أف مفيػـ  05كالعسخاف السرادؽ عمييا قانػف عسلا بأحكاـ السادة 

إتساـ الانجاز يختمف عغ مفيػـ تساـ الانجاز ذلظ أف الأكؿ يعشي الالتداـ بتشفيح جسيع الأشغاؿ الستعمقة 

البشاء ككضع كل العشاصخ التجييدية أما الثاني فيتعمق بالتداـ البائع  السخقي العقارؼ بزساف سيخ ب

العشاصخ التجييدية لفتخة محجدة  فشجج انو عمى السخقي العقارؼ إيجاد محل العقج كىػ التداـ جػىخؼ في 

ضساف مػضػعي في نطاـ العقج كعميو ىػ الالتداـ بتحقيق نتيجة فزساف الإنياء الكامل للأشغاؿ ىػ 

مغ قانػف التخؾية العقارية فلا يسكغ بحؿ العشاية اللازمة مغ  17الالتداـ التعاقجؼ بالتحقيق شبقا لمسادة 

شخؼ السخقي العقارؼ لتحقيق العقج إنسا يمتدـ بالؿياـ بكل ما يجعل العقار جاىدا لتأدية الغخض السقرػد 

ا في العقج غيخ أف السذخع الجدائخؼ باشتخاشو لرفة السخقي مشو ك محققا لكافة السػاصفات الستفق عميي

العقارؼ في البائع يجب أف تتػفخ لجيو القجرات الكاؼية كىي مغ بيغ الذخكط اكتدابو تمظ الرفة ناـيظ 

عغ القخكض التي يسكغ أف يمجا إلييا السخقي العقارؼ كالتي تغصي ندبة كبيخة مغ عسمية البشاء بالإضافة 

 . 2يؤكج التداـ السخقي العقارؼ بالبشاءإلى ذلظ ما 

 

 

                                                           
.03سياـ مدكخ،السخجع الدابق،ص 1
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 ثانيا:التدام بالسظابقة

فإنيا تشز في حالة عقج بيع عمى التراميع لا  11/04مغ القانػف رقع  39بالخجػع نز السادة          

يسكغ حيازة بشاية أك جدء مغ البشاية مغ الصخؼ السقتشي إلا بعج التدميع شيادة السصابقة السشرػص عمييا 

يػليػ  20السؤرخ في  08/15ك القانػف رقع  1990السؤرخ  في أكؿ ديدسبخ  90/20القانػف رقع في 

ك عميو اشتخط السذخع استخخاج شيادة السصابقة التي تثبت مصابقة البشاء لمخخرة البشاء كقػاعج  2008

يخ عقج في شكل رسسي البشاء اك التعسيخ بسا يدسح باستغلاؿ البشاء قبل حيازة البشاية ك عميو لا يكفي تحخ 

ك تدجيمو ك شيخه دكف استخخاج ىحه الذيادة غيخ انو بسػجب التعميسة الػزارية الرادرة عغ أملاؾ الجكلة 

.ؼيجب عمى 1لا يسكغ شيخ العقج قبل استخخاج ىحه الذيادة 24/08/2011السؤرخة في  8498رقع 

ييا في بشاء العقار محل عقج حفع الحق ك السخقي العقارؼ تصبيق السػاصفات اليشجسية ك الكمية الستفق عم

كحا احتخاـ السعاييخ السجرجة مشيا الأرضية كمجػ صلاحيتيا لمبشاء كاحتخاـ السػاصفات السصمػبة في مػاد 

كنطع أحكاميا السخسػـ التشفيحؼ  90/29مغ القانػف رقع 75.كقج أشارت ليا السادة 2البشاء ك الؿياسات 

كسائل الخقابة البعجية أك كسا تدسى شيادة السصابقة التي يسكغ الإدارة  كىي أىع كسيمة مغ 91/176رقع 

مغ مخاؾبة مجػ احتخاـ البشاء عشج انجازه لمخخرة السسشػحة بالبشاء حتى يتسكغ بػاسصتيا التخخيز بفتح 

مجػ  الدكغ كقج ألدـ السذخع الإدارة مسثمة في لجشة مخاؾبة  السصابقة بالانتقاؿ لسعايشة البشاء السحجػز

احتخامو لحجكد الخخرة السسشػحة فلا يكفي التداـ السخقي العقارؼ البائع بسػاصمة الانجاز كإتسامو ىلاؿ 

الأجل الستفق عميو بل أف يكػف ىحا الانجاز مصابقا لقػاعج البشاء ك التعسيخ ك يجخل في ىحا مزسػف 

 إجخاءات شمب شيادة السصابقة كىي 

                                                           
 04سياـ مدكخ ،السخجع الدابق،ص 1
.68بحساكؼ شخيف،السخجع الدابق،ص2
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يذيج عمى ىحا الانتياء مشة ندختيغ بسقخ الأشغال خلال ثلاثين يهما ا: حالة إيجاع الترخيح بانتياء 

السجمذ الذعبي البمجؼ مقابل كإيجاع لتخسل ندخة مشو إلى مرمحة الجكلة السكمفة بالتعسيخ عمى مدتػػ 

الػلاية كسا تتحقق مغ مجػ مصابقة الأشغاؿ السشجدة مع رخرة البشاء لجشة مخاؾبة ثع تجتسع ىحه المجشة 

أسابيع لإيجاع  3محة الجكلة السكمفة بالتعسيخ كىحا باستجعاء رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ خلاؿ مع مر

أياـ عمى  8الترخيح بانتياء الأشغاؿ ليقػـ ىحا الأخيخ بإشعار السخقي العقارؼ بإجخاء السخاؾبة كذلظ قبل 

 بالسصابقة التي تست معايشتيا الأقل قبل التحخيخ محزخ الجخد كالحؼ يحكخ ؼيو جسيع السلاحطات الستعمقة 

في حالة عجـ إيجاع وفي حالة عجم إيجاع الترخيح خلال ثلاثين يهما ابتجاء ومن تاريخ انتياء الأشغال 

يػما ابتجاء مغ تاريخ الانتياء الأشغاؿ فاف السذخع قج أككل ميسة عشج مخالفات 30الترخيح خلاؿ 

الخقابة الإدارية كىحا بسػجب السخسػـ التذخيعي رقع التعسيخ إلى  ما يدسى بذخشة العسخاف  في إشار 

الستعمق بذخكط الإنتاج السعسارؼ ك مسارسة ميشة السيشجس  18/05/1994السؤرخ في  94/03

مغ السخسػـ التشفيحؼ  51قج ألغى السادة  14/08/2004السؤرخ في  04/06السعسارؼ إلا أف القانػف رقع 

مغ  02ميغ لمخقابة الإدارية كعسلا بالتعجيل الججيج في السادة كالتي تحجد السػضفيغ السؤى 94/03رقع

السحجد لذخكط ككيؽيات تعييغ الأعػاف السؤىميغ  30/01/2006السؤرخ في  06/55السخسػـ التشفيحؼ رقع

لمبحث عغ مخالفات التذخيع كالتشطيع في مجاؿ التييئة ك التعسيخ ك معايشتيا ككحا إجخاءات السخاؾبة فاف 

بالخقابة علاكة عمى الزباط كأعػاف الذخشة القزائية ىع مفتذػ التعسيخ الحيغ يسارسػف عسميع السكمفيغ 

بإدارة كزارة الدكغ كالعسخاف كالأعػاف الحؼ يسارسػف عسميع بسرالح التعسيخ التابعة لمبمجية فيع ممدمػف 

ع لمسعشي شيادة مصابقة أما بالتحقيق ميجانيا مغ مجػ مصابقة العقار لخخرة البشاء فيي حالة السصابقة تدم

وفي حالة غياب أي قخار في .1في حالة عجـ السصابقة فإنيا تقػـ باتخاذ نفذ إجخاءات الحالة الأكلى

يسكغ لسخقي العقارؼ في ىحه الحالة السظابقة خلال ثلاثة أشيخ السهالية لإيجاع الترخيح بانتياء البشاء 
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مع كصػؿ الاستلاـ إلى الػزيخ السكمف بالتعسيخ أك  أف يتقجـ بصعغ رسسي بػاسصة رسالة مػصى عمييا

الػالي إذا كاف ىػ الدمصة السخترة بتدميع ىحه الخخرة كفي حالة غياب قخار تفرل في السصابقة خلاؿ 

ثلاثة أشيخ التالية لإيجاع الترخيح بالانتياء مغ البشاء مغ شخؼ السعشي بالأمخ يسكغ لراحب الصمب أف 

يجاع لجػ الػلاية كتكػف مجة اجل تدميع الخخرة أك الخفس السبخر خسدة عذخ يػدع شعشا مقابل كصل إ

يػما كفي حالة تمؿيو إجابة عمى الصعغ الأكؿ خلاؿ السجة السحجدة يسكشو تقجيع شعشا ثانيا لجػ الػزارة 

السكمفة بالعسخاف كمغ بيغ ىحه السحاضخ محزخ معايشة الأشغاؿ غيخ السصابقة لأحكاـ رخرة البشاء 

سدمسة ،محزخ الأمخ بتحقيق السصابقة لإحكاـ رخرة البشاء السدمسة ،محزخ الأمخ بتحقيق السصابقة ال

محزخ تدجيج ك تحقيق السصابقة كبالتالي التداـ السخقي العقارؼ في عقج حفع الحق ليذ بالتداـ بتدميع 

لسقخر بشاؤه أك في شػر لأنو يختب عشج إبخاـ العقج الشيائي كإنسا التدامو الأساسي ىػ تخريز العقار ا

 .1البشاء لراحب حفع الحق عشج انتيائو 

 الفخع الثالث :الالتدام بالتدميم

مغ القانػف السجني الجدائخؼ عمى انو الالتداـ بشقل حق  167كفي ىحا الدياؽ تقزي السادة          

عيشي يتزسغ الالتداـ بتدميع الذئ ك السحافطة عميو حتى التدميع بالخغع انو في عقج حفع الحق العقار 

اذه مغ خلاؿ التدامو محل حفع غيخ مػجػد كقت إبخاـ العقج غيخ أف السخقي العقارؼ يكػف ممدـ باتخ

 . 2بإتساـ الانجاز كيعج التداما بشتيجة

مغ القانػف السجني الجدائخؼ *يمتدـ البائع بتدميع الذئ السبيع بالحالة  364كسا تشز السادة           

التي كاف عمييا كقت البيع مسا يفيج أف الالتداـ بتدميع العقار في عقج البيع قبل الانجاز لابج أف يكػف 

بقا لمسػاصفات الستفق عمييا في العقج إلا أف التداؤؿ يبقى يجكر جػؿ الػضع الحؼ يعتبخ معو السخقي مصا
                                                           

  .61،السخجع الدابق،،صنادية عارؼ 1
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العقارؼ مػؼيا بالتدامو بالتدميع أف التدميع يتع بشقل الذئ السبيع لحيازة السذتخؼ كتسكيشو مغ الانتفاع بو 

تحت ترخؼ السذتخؼ بحيث مغ ؽ.ـ.ج. يتع التدميع بػضع السبيع  367كىػ ما نرت عميو السادة 

يتسكغ مغ حيازتو كالانتفاع بو دكف عائق  كلػ لع يتدػؿ عميو استيلاء ماديا ماداـ البائع قج اعمسو بحلظ 

كىشا يجب التسييد بيغ تدميع السبيع كبيغ انتقاؿ حيازتو فقج يعتبخ السذتخؼ متدمسا لمسبيع دكف أف تكػف لو 

يتدػلي عميو استيلاء ماديا فيشا يعتبخ السذتخؼ مدتػؼيا  حيازتو كذلظ إذا كضع تحت ترخفو دكف أف

لحقو في التدميع كلكشو لا يعتبخ حائد لمسبيع ك يدسى التدميع الحؼ لع يعؿبو تدمع بالتدميع القانػني تسييدا 

لو عغ التدميع الفعمي الحؼ يعؿبو التدمع ك حخضا مغ السذخع عمى حساية السقتشي الستعامل بسػجب عقج 

بل الانجاز فانو حق يكػف السخقي العقارؼ مػؼيا بالتدامو بالتدميع ك اشتخط كجػب حيازة السقتشي البيع ق

التي تقزي بػجػب أف يتع  11/04مغ القانػف  34لمعقار محل البيع حيازة فعمية عسلا بشز السادة 

دميع البشاية إثبات ىحه الحيازة بسػجب محزخ كىحا قرج معايشة الحيازة الفعمية مغ شخؼ السكتتب كت

السشجدة مغ شخؼ السخقي العقارؼ بعج تأكج مغ حرػؿ ىحا الأخيخ عمى شيادة السصابقة السشرػص 

 .1عمييا قانػنيا

عمى انو يكػف  424مغ ؽ.ـ.السرخؼ كيقابميا كيصابقيا نز السادة  435ك تشز السادة          

ك الانتفاع بو دكف عائق كلػ لع  التدميع بػضع السبيع تحت ترخؼ السذتخؼ بحيث يتسكغ مغ حيازتو

يدتػؿ عميو استيلاء ماديا ماداـ البائع قج اعمسو بحلظ كيحرل ىحا التدميع عمى الشحػ الحؼ يتفق مع 

شبيعة الذئ السبيع كسا يجػز أف يتع التدميع بسجخد تخاضي الستعاقجيغ إذا كاف السبيع في حيازة السذتخؼ 

لسبيع في حيازتو بعج البيع آخخ  غيخ السمكية ،كسا يصابقيا ك يقابميا قبل البيع أك كاف البائع قج استبقى ا

مغ ؽ.ـ.ج سالفة الحكخ كقج يتدمع بسجخد التخاضي الصخفيغ عمى البيع إذا كاف السبيع  367نز السادة 

                                                           
بػنيف لقساف ،التدامات السخقي العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ،محكخة ماستخ ،قدع الحقػؽ ،كمية الحقػؽ ك العمػـ 1
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مػجػد تحت يج السذتخؼ قبل البيع أك كاف البائع قج استبقى السبيع في حيازتو بعج البيع بدبب أخخ لا 

 1ة لو بالسمكية كيتزح مغ ىحا الشز أف التدميع  إما أف يكػف قانػنيا أك فعميا أك تدميسا حكسياعلاق

 السظمب الثاني:التدمات صاحب حفظ الحق

يختمف التداـ صاحب حفع الحق باعتباره السخشح لكدب السمظ السحفػظ عغ باقي الالتدامات           

ك في نفذ الػقت الالتداـ الػحيج الحؼ يقع عمى صاحب حفع العادية في العقػد التي  تخد عمى العقار 

مغ السادة  1.  ك نجج في مزسػف الفقخة 2الحق ك الستسثل في إيجاع تدبيق نقجؼ لجػ صشجكؽ الزساف 

السذار إليو سابقا نلاحع اف السخقي العقارؼ يقترخ التدامو في تخريز  11/04مغ القانػف رقع  27

جدء مشيا لفائجة صاحب حفع الحق ك في مقابل ذلظ يمتدـ الأخيخ بإيجاعو مبمغ  البشاية السقخر بشاؤىا اك

 .3نقجؼ كتدبيق

 الفخع الأول :الالتدام بجفع تدبيق أو مبمغ الزسان

يقابل التداـ السخقي العقارؼ بتخريز العقار السقخر انجازه لراحب حفع الحق التداـ ىحا           

لعدمو عمى اقتشاء السمظ السحفػظ أك كخصػة لتحقيق العقج الشيائي الأخيخ بإيجاع مبمغ نقجؼ كزساف 

 52السشذػد كيعتبخ ىحا التدبيق في نفذ الػقت سبب ؾياـ السخقي العقارؼ بتشفيح التدامو كقج نرت السادة 

في حالة عقج حفع الحق لبانية أك جدء مغ بشاية يتعيغ عمى صاحب حفع الحق دفع  11/04مغ قانػف 

بالسئة مغ الدعخ  20السحكػرة سالفا لا يتجاكز  27لمسخقي العقارؼ كفقا لأحكاـ السادة تدبيق نقجؼ 

بالسئة مغ الدعخ 20التقجيخؼ لمعقار كسا ىتع الاتفاؽ عميو بيغ الصخفيغ ك عميو تقجر ندبة التدبيق 

                                                           
لتداـ في القانػف الجدائخؼ)كفق اخخ التعجيلات ك مجعع بأحجث اجتيادات السحكسة العميا( ،الجدء بمحاج العخبي،مرادر الا 2

 . 83،ص2016الأكؿ، دار ىػمو،
.110خػاثخة سامية ،السخجع الدابق،ص2
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ا لمسادة التقجيخؼ لمعقار ك ىي ندبة مختفعة مقارنة بسا جاء في القانػف الفخندي بيحا الخرػص فصبق

r261-28  مغ قانػف البشاء كالدكغ فاف ندبية الزساف التي عمى السحجػز لو اف يجفعيا تختمف

بالسئة مغ الثسغ التقجيخؼ  5باختلاؼ السجة اللازمة لإبخاـ العقج الشيائي بحيث يمتدـ السحجػز لو بإيجاع 

ئة إذا كاف ىحا الأجل لا يتجاكز بالس 2لمعقار إذا كاف لجل إبخاـ عقج البيع لا يتجاكز سشة كاحجة  ك 

سشتيغ كلا يسكغ السصالبة بأؼ ضساف في حاؿ ما كاف ىحا الأجل يديج عغ مجة سشتيغ ك ما يلاحع مغ 

ىحه الحالات اف السذخع الفخندي نطع مبمغ الزساف الحؼ يمتدـ السحجػز لو بجفعو في العقج التسييجؼ 

رجة الأكلى ك قج يخجع الاختلاؼ القائع بيغ ؾيسة بصخيقة فعالة بحيث تزسغ مرمحة السحجػز لو بالج

الزساف في كل مغ عقج حفع الحق ك العقج التسييجؼ في القانػف الفخندي بالشطخ إلى التدامات البائع 

فصبقا  .1حيث يكػف السخقي العقارؼ في عقج حفع الحق قج استػفى كل الذخكط اللازمة لتشفيح مذخكعو

السػدع في حداب خاص باسع شالب حفع الحق يفتح لجػ السؤسدة  يرب مبمغ الزساف 86/07لمسادة 

السالية السخػلة ك يكػف قابل لمتشازؿ أك الحجد أك الترخؼ ؼيو كسا يشتج فػائج شبقا لمتذخيع السعسػؿ بو 

مغ القانػف السحكػر أعلاه ، أما بالشدبة لتذخيع الفخندي فاف إيجاع الزساف يكػف  35ك 34شبقا لمسادتيغ 

اب خاص مفتػح باسع صاحب حفع الحق في بشظ اك مؤسدة مالية متخررة مؤىمة ليحا في حد

الغخض أك لجػ مػثق الإيجاعات التي تخز حجد في بشاية اك مجسػعة عقارية مذتخكة يسكغ جسعيا في 

   29r.261حداب كحيج خاص يتزسغ عشػاف أك خانة لكل حاجد صاحب حفع الحق كفق لشز السادة 

ء ك الدكغ كلا يسكغ علاكة عمى ما تقجـ صب إيجاع الزساف إلا بعج تدميع ندخة مغ عقج مغ قانػف البشا

مغ قانػف البشاء ك الدكغ ك تكػف السػاؿ .27r 261حفع الحق لراحب حفع الحق حدب نز السادة 
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يل السػدعة غيخ قابمة لمترخؼ أك التشازؿ عشيا أك الحجد عمييا إلى غاية إبخاـ عقج البيع كلا يسكغ تحر

 1إيجاع الزساف مغ قبل السخقي العقارؼ الذئ الحؼ يدسح باستعادتو إذا اقتزى الأمخ ذلظ

غيخ أف اتفاؽ الصخفيغ في عقج حفع الحق لا يتع عمى عقج البيع ك إنسا يشرب عمى حجد العقار محل 

البيع لاحقا مع  العقج مغ قبل ىحا الأخيخ إلى غاية انتياء السجة السقخرة لانجازه مع التدامو بإبخاـ عقج

صاحب حفع الحق الحؼ التدـ باف يكػف مخشحا لاكتداب ممكية العقار السحجػز مغ خلاؿ إيجاعو لسبمغ 

التدبيق غيخ أف السبمغ السقجـ مغ قبل السذتخؼ باسع صاحب حفع الحق كلا يسكغ لمسخقي العقارؼ 

الحؼ تع عمى أساسو تقجيخ ؾيسة التدبيق لا الاستفادة مشو إلا إذا تع إبخاـ عقج البيع كسا أف الثسغ التقجيخؼ 

يكػف بالزخكرة ثسغ البيع الشيائي الحؼ يكػف محل تفاكض مخة أخخػ بيغ السخقي العقارؼ ك صاحب 

حفع الحق عشج إبخاـ عقج البيع كمبمغ التدبيق لا يسكغ اعتباره جدء مغ الثسغ إلا إذا تع إبخاـ عقج البيع 

سشح صاحب حفع الحق حقػقا عمى السخقي العقارؼ لاف عقج حفع الحق لا كسا أف إيجاع مبمغ التدبيق لا ي

يسشح لراحب حفع الحق سػػ حقػؽ شخرية في حالة عجـ كفاء السخقي العقارؼ بالتداماتو تجاىو 

خاصة إذا رفس إبخاـ عقج البيع أما العخبػف فانو يخػؿ لكلا الصخفيغ في عقج حفع الحق في العجكؿ عغ  

و يكػف ذلظ خلاؿ السجة الستفق عمييا فإذا عجؿ مغ قجـ العخبػف فقجه كإذا عجؿ مغ ؾبس العقج كقت إبخام

العخبػف فيخده كمعو مثمو فإذا انقزت السجة دكف أف يطيخ أؼ مغ الستعاقجيغ رغبتو في العجكؿ يتأكج 

العقج ك يذتخط . ك يسكغ أف يكػف العخبػف دليلا عمى تأكيج 2بحلظ العقج ك يعتبخ العخبػف تشفيحا جدئيا لو

في ىحه الحالة أف يتفق الصخفاف عمى ذلظ ك قج يكػف ىحا الاتفاؽ صخيحا أك ضسشيا ك إذا لع يتع اثباث 

ذلظ كاف دفعو ذليلا عمى أف شخفي العقج إنسا أرادا أف يكػف لكل مشيسا الحق في العجكؿ عغ التعاقج ك 

لأفخاد أف يتفقػا صخاحة أك ضسشا عمى نكػف بحلظ أما قاعجة مكمسة ك ليدت آمخة ك بالتالي يجػز ل
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مخالفتيا فقج يتفقاف عمى حكع مخالف لسا ذكخه السذخع في حالة العجكؿ كاف يتفقا عمى أف يخد الستعاقج 

الحؼ ؾبس العخبػف مثلا السبمغ الحؼ ؾبزو فعلا ك ليذ ضعؽيو كسا جاء في الشز أك أف دافع العخبػف 

عخبػف الحؼ دفعو بل يجفع ضعؽيو كسا قج تبيغ أيزا  مغ نية في حالة عجكلو لا يكتفي مشو بفقجه ال

الستعاقجيغ أنيسا أرادا مغ العخبػف قرج العجكؿ عغ العقج لأحجىسا ك ليذ لكمييسا كسا أف العخبػف مبمغ 

جدافي يتع الاتفاؽ عمى ؾيستو بيغ شخفي العقج ك تختمف الأحكاـ التدبيق السالي السقخر دفعو في عقج 

الأحكاـ الدابق عخضيا بذاف العخبػف فؿيستو محجدة بسػجب نز قانػني فلا يسكغ حفع الحق عغ 

الاتفاؽ عمى مبمغ مخالف لتمظ الشدبة كلا يتع تدميع التدبيق لمسخقي العقارؼ مباشخة حيث إيجاعو لجػ جية 

حق صشجكؽ الزساف ك الكفالة الستبادلة إذ يحطخ عميو القانػف تدمع أؼ مبمغ مالي مغ صاحب حفع ال

قبل ابخاـ عقج البيع كمغ جية السخقي العقارؼ فانو لا يكػف مصالبا في حالة عجكلو عغ العقج بخد مبمغ 

التدبيق كلا دفع مقمو معو لكػنو لع يدتمع تمظ السبالغ أصلا مغ صاحب حفع الحق الحؼ لا يبقى أمامو 

ة العقجية بالشدبة لراحب حفع سػػ العػدة عمى السخقي العقارؼ لسصالبتو بالتعػيس عمى أساس السدؤكلي

مغ مبمغ التدبيق في حالة شمبو فدخ العقج أك إخلالو  % 15الحق فاف يتختب عمى عجكلو فقجانو ندبة 

 .1بالتداماتو تجاه السخقي العقارؼ كليذ خدارة كامل مبمغ التدبيق مقمسا ىػ الحاؿ في أحكاـ العخبػف 

اف تساـ الانجاز في إشار عقج حفع الحق ك يبقى ك خلاصة القػؿ لا يزسغ صشجكؽ الزس          

دكره في ىحا الإشار يتسثل في حجد مبمغ الزساف الحؼ يجفعو صاحب حفع الحق كتدبيق بالسقابل 

يحجد السخقي العقارؼ البشاية السقخر إنذاؤىا ك كل ذلظ تحزيخا لمعقج الشيائي ك حساية لراحب حفع 

التحقق مغ أف السخقي العقارؼ قاـ بكل التداماتو مغ جية ك في  الحق الحؼ لا يقجـ عمى الذخاء إلا عشج

حالة الإخلاؿ بيا يدتخجع مبمغ الزساف كعميو يسكغ اعتبار أف إيجاع مبمغ الزساف في صشجكؽ الزساف 
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يعتبخ كػسيمة ائتساف لراحب حفع الحق ك ؼيو يختبط السخقي العقارؼ بالتداماتو إلى غاية إبخاـ العقج 

 .1حالة الإخلاؿ بيا يدتخخج صاحب حفع الحق مبمغ الزساف الشيائي كفي 

 الفخع الثاني:التدام صاحب حفظ الحق بالتدمم العقاري 

اختيار صاحب حفع الحق إبخاـ عقج البيع يختب عمى عاتقو الالتداـ بتختيب أثار العقج كيتجمى          

ذلظ مغ خلاؿ الالتداـ بتدميع جدء مغ الستبقي مغ الثسغ التقجيخؼ ك كحا الالتداـ بتدمع العقار محل عقج 

 .2البيع

 أولا: الالتدام بتدميم جدء الستبقي من ثسن العقار

يعتبخ ىحا الالتداـ مغ مدتمدمات عقج البيع بيغ السخقي العقارؼ ك صاحب حفع الحق باعتبار          

محل التدامو في عقج البيع ىػ تدجيج السبمغ الستبقي مغ الثسغ السقجر الستفق عميو ك السحجد في عقج حفع 

قابل لمسخاجعة كيكػف محل  الحق اك السبمغ الستبقي مغ الثسغ الستفق عميو في عقج البيع كػف الثسغ

تفاكض بيغ السخقي العقارؼ ك صاحب حفع الحق كقت إبخاـ عقج البيع كإذا اخل صاحب حفع الحق 

برفتو السذتخؼ بالتدامو السحكػر يدقط التداـ السخقي العقارؼ بإبخاـ عقج البيع ك بالتالي يعجـ انتقاؿ 

اقتصاع عمى مبمغ التدبيق السػدع لجػ صشجكؽ  السمكية لراحب حفع الحق ك يتيح لو الاستفادة مغ ندبة

الزساف ك الكفالة الستبادلة في حاؿ اختيار صاحب حفع الحق العجكؿ عغ إبخاـ عقج البيع بدبب مخاجعة 

الثسغ الحؼ يسكغ اف يكػف مغ بيغ الأسباب التي تتيح لمسخقي العقارؼ أف يتحمل مغ التداماتو تجاه 

لأخيخ بالتداماتو لاسيسا تدجيج السبمغ الكمي لثسغ العقار محل عقج صاحب حفع الحق اذا ما اخل ىحا ا
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. ك كشتيجة لتشفيح صاحب حفع الحق التدامو بالذخاء يمتدـ بجفع الجدء الستبقي مغ ثسغ العقار 1البيع

السحجػز حتى يتع إبخاـ عقج البيع كإتساـ إجخاءات نقل السمكية ك يتع تدميع الجدء الستبقي مغ ثسغ العقار 

لسحجػز مغ قبل السحجػز لو صاحب حفع الحق عشج السػثق كفي حالة ما إذا كاف محل عقج حفع ا

الحق محلا لمدكغ يعفى السخقي العقارؼ البائع مغ إيجاع نرف ثسغ البيع السحجد في عقج البيع الشيائي 

ة أف يثبت عشج السػثق ك يتع إيجاعو في الحداب السخرز لمدبائغ السفتػح لجػ الخديشة العامة شخيص

السخقي العقارؼ كفاؤه بالتداماتو الجبائية الستختبة عمى نذاشو التجارؼ الستسثل في التخؾية العقارية مغ 

خلاؿ تقجيسو ججكؿ الزخائب السرفى الحؼ يسخ عمى تاريخو شيخ السػثق يػـ إبخاـ عقج البيع كبحلظ لا 

يع بسحل للاستعساؿ التجارؼ أك الخجماتي أك يدتفيج السخقي العقارؼ مغ ىحا الإجخاء إذا ما ارتبط عقج ب

السيشي تججر الإشارة إلى انو متى لع يكغ السخقي العقارؼ  قج أكفى بالتداماتو الجبائية تجاه مرالح 

الزخائب فيتعيغ عميو دفع نرف ثسغ البيع عشج السػثق كقت إبخامو لعقج البيع ك الحؼ يسثل ضامانا 

 .2قػقيا إذ يتعيغ عمى السػثق الالتداـ بالآجاؿ القانػنية السصمػبةلسرالح الزخائب مغ اجل استيفاء ح

 ثانيا: الالتدام بالتدمم العقاري 

تبيغ لشا ؼيسا سبق أف السخقي العقارؼ حتى يشفج التدامو بتدميع البشاية يجب أف يزعيا تحت           

كسا ألدـ السخقي العقارؼ  ترخؼ صاحب حفع الحق ك الانتفاع بيا دكف عاتق ك عمى ىحا الشحػ السذخع

بتدميع البشاية ألدـ كحلظ صاحب حفع الحق بتدمسيا ك للإحاشة بيحا الالتداـ لابج مغ تحجيج مفيػمو ثع 

 .3زماف ك مكاف التدمع 
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 11/04لع يعط السذخع الجدائخؼ تعخيفا لمتدمع لا في القانػف السجني كلا حتى في القانػف رقع           

ك السخاسيع التصبيؿية لو غيخ أف تدمع البشاية محل حفع الحق لا يختمف عغ ما ىػ  السذار إليو سابقا

متعارؼ عميو في الذخيعة العامة في القانػف السجني حيث يتحقق بالاستيلاء الفعمي لمبشاية ك حيازتيا 

نلاحع حيازة تسكغ صاحب حفع الحق مغ الؿياـ بجسيع الأعساؿ القانػنية ك السادية ك مغ خلاؿ ما سبق 

التداـ صاحب حفع الحق بتدمع العقار لا يتساشى مع شبيعة ىحا العقج بسا انو عقج تسييجؼ لبيع عقار في 

شػر الانجاز كسا انو عقج لا يشقل ممكية العقار فيػ تتختب عميو التدامات شخرية فقط بسا أف السذخع 

فييا عسمية انجاز السذخكع العقارؼ  الجدائخؼ مشح لو الحق في الخجػع عغ إبخاـ العقج في أؼ مخحمة تكػف 

ك عمى ىحا التداـ صاحب حفع الحق بتدمع البشاية السحفػضة يتحقق عشج تشفيج البيع الشيائي كرضاه 

بالبشاية كعجـ إبجاء تحفطات بذأنيا كالتداـ صاحب حفع الحق بالتدمع لا يختمف عغ عقج البيع العادؼ 

السبيع غيخ انو يختمف عشو في تػافخ بعس الذخكط الخاصة مغ حيث الاستيلاء ك الحيازة ك التسكغ مغ 

بيحا العقج حيث لابج مغ تػافخ شخط مػضػعي يتسثل في إتساـ السخقي العقارؼ لمبشاء ك مصابقتو 

لمسػاصفات الستفق عمييا ك شخط شكمي بزخكرة إثبات عسمية التدمع في محزخ يحخر حزػريا أماـ 

لتػؾيع السذتخؾ عميو كىحا السحزخ بسثابة كثيقة اثباث حيازة السػثق الحؼ حخر عقج حفع الحق ك ا

 .1صاحب حفع الحق

يعتبخ التدمع العقارؼ عسلا قانػنيا لاف حيازة العقار السذيج ما ىػ إلا إقخار للأعساؿ التي قاـ بيا         

إثباتو كإجخاءاتو السخقي العقارؼ ك السػافقة عمييا كبالتالي تشصبق عمييا جسيع أحكاـ العسل القانػني ك

 .2كشخكط الؿياـ بو إلى غيخ ذلظ مغ الأحكاـ 
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يعج ىحا الالتداـ مغ مقتزيات عقج البيع شالسا أف السخقي العقارؼ ممدـ بتدميع العقار السحجػز         

لراحبو بعج إبخاـ العقج الشيائي فانو يقع عمى ىحا الأخيخ التداما بتدمع العقار السحجػز لو كذلظ بػضع 

فعلا عمى العقار السحجػز ك حيازتو حيازة فعمية الأمخ الحؼ يتحقق بؿياـ السخقي العقارؼ بػضع  يجه

العقار السحجػز تحت ترخؼ السذتخؼ أك صاحب حفع الحق كيكػف عمى ىحا الأخيخ تدمسو دكف تأخيخ 

لحداب السذتخؼ فإذا ما اخل بالتداماتو ىحا ،يسكغ لمسخقي العقارؼ أف يعيغ حارسا يتػلى حخاسة العقار 

 .1كعمى نفقتو ك ذلظ شبقا للأحكاـ العامة السقخرة في عقج البيع

 ثالثا:مكان و زمان تدمم العقار

السذار إليو سابقا  13/431كالسخسػـ التشفيحؼ رقع  11/04يحجد قانػف التخؾية العقارية رقع  لع         

مغ ؽ.ـ.ج التي  394الدماف ك السكاف الحؼ يتع ؼيو تدمع تاركا ذلظ لاتفاؽ الأشخاؼ الستعجدة شبقا لمسادة 

ب عمى السذتخؼ أف تشز عمى أف * إذا لع يعيغ الاتفاؽ أك العخؼ مكانا أك زمانا لتدمع السبيع كج

يتدمسو في السكاف الحؼ يػجج ؼيو السبيع كقت البيع كأف يتدمسو دكف تأخيخه باستثشاء الػقت التي تتصمبو 

عسمية التدميع*، كيتزح لشا مغ ىحا الشز أف اجل التدمع قج تتفق مع اجل التدميع السحجدة في العقج 

حفع الحق عغ تدمع البشاية محل حفع الحق  كيحق لمستعاقجيغ تأخيخ عسمية التدمع فإذا امتشع صاحب

بجكف عحر مذخكع عمى مغ الخغع مغ إنحاره رسسيا يعتبخ متدمسا لمبشاية ما لع يثبت أف عجـ التدمع كاف 

راجعا لعجـ مصابقة البشاية لمسػاصفات الستفق عمييا في العقج أك لعيػب ضاىخة التي يمتدـ السخقي العقارؼ 

 .2اف التدمع فيتحقق في مكاف كجػد العقار بإصلاحيا كؼيسا يتعمق بسك

 

                                                           

.81نػاؿ بػدبدة ،السخجع الدابق،ص  1
 

.378لخزارؼ محمد ، السخجع الدابق،ص 2 



 الفصلالثاني العقود التمهية الحديثة

 

91 
 

 جفع الثسن وجداء الإخلال بالالتدامات الستختبة عمى عقج حفظ الحقبالفخع الثالث: التدام 

 أولا :التدام بجفع الثسن  

سبق القػؿ أف عقج حفع الحق رغع انو مشرب عمى عقار غيخ انو غيخ ناقل لمسمكية العقار السحفػظ  

كيختب بحلظ التدامات شخرية بيغ أشخافو فيمتدـ بسػجبو صاحب حفع الحق بذخاء البشاية اك جدء مغ 

ى عاتق صاحب البشاية فتع تشطيسو بسػجب القانػف برفة أمخة ؼيستشع عمى السكتب إضافة التدامات عم

حفع الحق السذسػؿ بالحساية ك يخػ مالػكد فيميب ك فخيقو لمبحث أف الالتداـ صاحب حفع الحفع الحق 

بالذخاء كىػ اختيارؼ ؼيكغ لو الذخاء ك لو أيزا حق في العجكؿ عمى تشفيح التداـ الذخاء ك يفقج بحلظ مبمغ 

لزساف لا يختب التداـ بالذخاء كلكغ يسثل الزساف كيخػ خخياجي محمد أف إيجاع صاحب حفع الحق لسبمغ ا

 86/07بشدبة أكثخ شخيقة لمزغط عمى إرادتو ك ىحا ما ذىب إليو السذخع الجدائخؼ بسػجب قانػف 

عمى انو *اذا تخمى السخشح لمسمكية خلاؿ انجاز  37الستعمق بالتخؾية العقارية بسػجب نز السادة 

 32بالسائة مغ مبمغ الزساف السػدع أيزا نرت السادة  25السذخكع فاف السكتب يتقيج اقتصاعا ندبتو 

يسكغ فدخ عقج حفع الحق في اؼ كقت مغ خلاؿ انجاز السذخكع العقارؼ * بصمب  11/04مغ القانػف 

بالسائة مغ مبمغ  15مغ صاحب حفع الحق كفي ىحه الحالة يدتفيج السخقي العقارؼ مغ اقتصاع بشدبة 

اف كسيمة لمزغط عمى صاحب حفع الحق لمذخاء كىػ كشتيجة لالتدامو التدبيق السجفػع ؼيعتبخ مبمغ الزس

بالذخاء ك إخلالو ليحا الالتداـ يتختب عشو فقج ىحا السبمغ إضافة إلى التعػيزات السحتسمة شبقا لمقػاعج 

 .1العامة

أما بخرػص مػقف السذخع الفخندي مغ الالتداـ بالذخاء فانو يتيح لراحب حفع الحق غيخ         

سيشي لبشاية اك جدء مغ بشاية ذات استعساؿ سكشي الحق في العجكؿ في اجل أقراه سبعة أياـ يبتجغ ال
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احتدابيا مغ اليػـ السػالي لأكؿ تقجيع لخسالة تبميغ العقج كلزساف حخية العجكؿ خلاؿ ىحه الفتخة فاف نز 

حه السيمة فإيجاع الزساف مغ قانػف البشاء كالدكغ حطخ مبجئيا كل دفع لتدبيق خلاؿ ى L.271-2السادة 

السؤدػ تشفيحا لمعقج التسييجؼ لحفع الحق يبقى في مراؼ الاستثشاء ىحا التدبيق السػدع في حداب 

خاص مفتػح باسع صحاب حفع الحق غيخ قابل لمترخؼ أك التشازؿ عشو أك الحجد عميو يعاد لو دكف 

لزساف بسجخد أبخاـ العقج التسييجؼ حتى صعػبة إذا قخر خيار العجكؿ ىحا كلا يػجج مانع مغ صب إيجاع ا

 .1كلػ لع يقتزي اجل العجكؿ 

لكغ بسا أف تشفيح الالتداـ بجفع التدبيق الشقجؼ مغ شخؼ صاحب حفع الحق يعتبخ ضخكريا لإبخاـ         

عقج حفع الحق كسا سبق ك اشخنا إليو فمع يبقى سػػ الالتداـ بالذخاء العقارؼ بعج الاستلاـ السؤقت 

كمغ اجل ذلظ  11/04مغ قانػف  33كع يكػف ممدما بإبخاـ عقج البيع الشيائي شبقا لشز السادة لمسذخ 

يقػـ بتػجيو أعحار لراحب حفع الحق مغ اجل تشفيح التدامو بالذخاء كفي حالة إخلالو بيحا الالتداـ يسكغ 

ي ىحه الحالة لمسخقي العقارؼ شمب فدخ العقج  كسا يسكغ لراحب حفع الحق أف يصمب فدخ العقج كف

بالسائة مغ مبمغ التدبيق السجفػع شبقا 15يدتفيج السخقي العقارؼ مغ اقتصاع بشدبة خسدة عذخ بالسائة 

أعلاه كبسا اف السذخع لع يذتخط اف يكػف شمب فدخ العقج بدبب إخلاؿ  32لشز الفقخة الثانية مغ السادة 

مغ شخؼ صاحب حفع الحق في ىحه الحالة  السخقي العقارؼ بالتداماتو ندتشتج أف اليجؼ مغ شمب الفدخ

 .2ىػ التحمل مغ التدامو بالذخاء

 ثانيا: جداء الإخلال بالالتدامات الستختبة عمى عقج حفظ الحق

يتعيغ عمى صاحب حفع الحق تدمع العقار السحفػظ في الآجاؿ السحجدة في العقج كإذا تساشل           

يػجج مبخر مذخكع ليحا الامتشاع كفي الحالة لمسخقي العقارؼ شمب في تشفيح ىحا الالتداـ اعتبخ مخلا ما لع 
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فدخ العقج كالتعػيس عسا لحقو مغ ضخر استشادا إلى نز السادة مغ ؽ.ـ.ج كالججيخ بالحكخ أف صاحب 

حفع الحق يتحسل نفقات ىلاؾ البشاية أك جدء مشيا إذا قاـ السخقي العقارؼ باعحاره بتدمع البشاية كتساشل 

إذا تم اعحار مغ ؽ.ـ.ج عمى أف * 270الحق في تدمسيا حدب ما نرت عميو السادة صاحب حفع 

الجائن فانو يتحسل تبعة ىلاك الذئ او تمفو و يربح لمسجين الحق في إيجاع الذئ عمى نفقة الجائن 

 .1*ويحق لمسجين الحق في إيجاع الذئ عمى نفقات الجائن والسظالبة بتعهيض ما أصابو من ضخر

 العقجا:طمب فدخ 

مشح السذخع لراحب حفع الحق حق فدخ عقج حفع الحق بصمب مشو خاصة إذا رأػ ىحا          

الأخيخ بعج إبخامو لمعقج أف العقار السشجد لا يشدجع مع رغباتو الذخرية أك قجراتو السادية أك مغ حيث 

شمبو فدخ العقج ، الذكل الشيائي لمسذخكع أك لأؼ سبب كاف خاصة كانو سيقجـ ثسشا أك مقابلا جخاء 

كتحمل مغ الالتدامات السمقاة عمى عاتقو لاسيسا تمظ الستعمقة بعقج البيع حيث أعصى السذخع لمسخقي 

العقارؼ الحق في استيفاء مبمغ الاقتصاع مغ التدبيق السالي السػدع لجػ صشجكؽ الزساف ك الكفالة 

 .2بسشاسبة عقج حفع الحق الستبادلة ،كالحؼ يسثل ثسغ شخاء صاحب حفع الحق لحق الأفزمية

يعج الفدخ مغ اخصخ الجداءات التي يسكغ اف تػقع عمى السخقي العقارؼ حيث  أف القاضي لا يحكع بو 

مغ القانػف  32مجخد شمبو كإنسا لو سمصة تقجيخية في ذلظ كيذتخط لؿياـ فدخ العقج حدب نز السادة 

 الدالف الحكخ إلى:11/04رقع 
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 ::الفدخ ألاتفاقي1

ىػ أف يتفق شخفي العقج عمى اعتبار ىحا الأخيخ مفدػخا إذا ما اخل احجىسا بالالتدامات السمقاة          

مغ القانػف السجني الجدائخؼ بشريا  120عمى عاتقو دكف المجػء لمقزاء كىحا ما جاء في نز السادة 

الػفاء بالالتدامات الشاشئة عشو عمى انو يجػز الاتفاؽ عمى أف يعتبخ العقج مفدػخا بحكع القانػف عشج عجـ 

بسجخد تحقيق الذخكط الستفق عمييا ك دكف حاجة إلى حكع قزائي كىحا الذخط لا يعفي مغ الأعحار 

 .1الحؼ يحجد حدب العخؼ عشج عجـ تحجيجه مغ شخؼ الستعاقجيغ

 : :الفدخ القزائي2

ىحه الحالة تكػف عشجما لا يزسغ الستعاقجاف العقج شخشا فاسخا ىشا يتع المجػء لمقزاء يكػف           

لمقاضي الدمصة التقجيخية كسا يجػز لصالب الفدخ العجكؿ عغ شمبو ك السصالبة بالتشفيح العيشي باعتباراتو 

 .2الأصل

 ب: التعهيض

 يكػف نقجيا: يشقدع التعػيس إلى نػعيغ إما أف يكػف عيشيا أك

 :التعهيض العيشي1

إف التعػيس العيشي ىػ مصالبة السخقي العقارؼ بتشفيح ما اخل بو مغ التداـ كيذخط لفخضة عمى          

السخقي العقارؼ أف يكػف مسكشا ك يختمف التشفيح العيشي حدب الالتداـ السمقى عمى عاتق السخقي 

فيشقل السمكية لمسفتر جاز ليحا الأخيخ أف يترجر حكسا العقارؼ،إذا اخل السخقي العقارؼ بالالتدامات 

بثبػت التعاقج في يػـ مقاـ العقج يسكغ إشيار ىحا الحكع لجػ السحافطة العقارية السخترة بذخط إفخاغو 
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في قالب رسسي كتدجيمو لجػ مرحمة التدجيل كالصابع بعج إشياره تشتقل بحلظ ممكية العقار إلى 

العقارؼ بالتدامو في الانجاز فاف التشفيح العيشي يكػف باسترجار حكع يقزي السقتشي،كإذا اخل السخقي 

بإجبار السخقي العقارؼ باستكساؿ البشاء بالشدبة لزساف عجـ تعخض الغيخ يكػف التشفيح عيشيا عغ شخيق 

تجخل السخقي العقارؼ ك ىػ البائع إلى جانب السقتشي ،أما بالشدبة لزساف العيػب بكل أنػاعيا سػاء 

ضساف العيػب الخؽية أك ضساف العذخؼ أك ضساف حدغ سيخ عشاصخ التجييد فاف التشفيح العيشي يكػف 

 .1بإصلاح تمظ العيػب في الآجاؿ السحجدة

 :التعهيض الشقجي2

ل إف السدؤكلية السجنية تخمي أساسا لجبخ الزخر الحؼ يمحق السزخكر مغ فعل الغيخ كىحا بتحسي        

مغ  176السدئػؿ نتائج سمػكو أؼ تعػيس السزخكر تعػيزا عادلا نز عميو السذخع في السادة 

ؽ.ـ.ج فالتعػيس الشقجؼ يبقى الػسيمة الػحيجة التي يقس بيا القاضي إذا استحاؿ تشفيح العيشي ،كيقجر 

كر بسعشى مغ ؽ.ـ.ج السعجؿ ك الستسع عمى قجر الزخر الحؼ لحق بالسزخ  131التعػيس شبقا لمسادة 

القجر الكافي لإعادة البشاء لمحالة الػاجب أف يكػف لييا دكف الاعتجاء ك بالخغبات الذخرية لمسقتشي مغ 

تعجيلات كتحديشات ،مثاؿ التعػيس شبقا لمقػاعج العامة الخدارة التي تمحق بالسزخكر مثاؿ ذلظ 

ؼ ضياع السشفعة التي تعػد مغ الأضخار التي تمحقو سػاء في شخرو أك مالو ك كحا الكدب الحؼ فاتو أ

ذلظ العقار ،كيقترخ التعػيس في السدؤكلية العقجية عمى الزخر السباشخ ك الستػقع ما لع يكغ غر مغ 

قبل السخقي العقارؼ كيشجرج ضسغ التعػيس السرخكفات التي أنفقيا السقتشي لحفع البيع ك صيانتو كتخميع 

يجـ ىحا الحائط ك ىحا يعػد عمى البائع بالشفع ،كسا يجػز حائط العقار السبيع بحيث لػ امتشع عغ ذلظ ت

السصالبة بالتعػيس لػحجه في حاؿ استحالة تشفيح العيشي كسقابل لعجـ الػفاء كسا يجػز السصالبة بو إلى 
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جانب التشفيح العيشي كسا قج يقتخب بالفدخ إذا كاف ىحا الأخيخ غيخ كاؼ بالشدبة لمسقتشي كلمسحكسة 

 . 1ية في الحكع بوالدمصة التقجيخ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
.14المرجعنفسه،ص
1
  



 الفصلالثاني العقود التمهية الحديثة

 

97 
 

 ممخص الفرل الثاني:

يعتبخ عقج حفع الحق تقشية مغ تقشيات التخؾية العقارية كىػ عقج حجيث الشذأة في القانػف الجدائخؼ        

تبشاه السذخع الجدائخؼ في نصاؽ أزمة الدكغ التي تعخفيا الجدائخ كالأىسية العسمية لعقج حفع الحق في 

ى عقار غيخ مػجػد مقخر بشاؤه أك في شػر البشاء كيشصػؼ عمى عجيج السدايا ك الايجابيات كػنو يخد عم

لمسخقي العقارؼ ك صاحب حفع الحق، ك عقج حفع الحق عقج تبادلي بيغ الصخفيغ )السخقي 

العقارؼ،صاحب حفع الحق( فيػ يختب التدامات عمى كل مغ السخقي العقارؼ بتخريز العقار لراحب 

السحجد 04-11كسا انو عقج غيخ ناقل لمسمكية كيتع في شكل مكتػب كفقا لشسػذج حجده قانػف حفع الحق ،

 لشسػذج عقج حفع الحق كعقج بيع عمى التراميع .
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مسا سبق  يتزح لشا أف العقػد التسييجية ليا أىسية بالغة باعتبارىا مخحمة سابقة لمتعاقج الشيائي         

حيث أف معطع السعاملات السالية السعاصخة تقتزي ضخكرة مخكر الستعاقجاف بسخاحل إعجادية قج تكػف 

العلاقة التعاقجية لإبخاـ العقج الشيائي الحؼ تدبقو مخحمة شػيمة أك قريخة حدب الأحػاؿ ك شبيعة 

الاتفاقات التسييجية ،ثع إف العقػد تكسغ كجكر بارز لسخحمة سابقة لمعقج الشيائي كذلظ بغخض تاميغ 

الرفقة أك ضساف سلامتيا مغ الشاحية القانػنية ك الػاقعية ك لكي يتع التعاقج في صػرتو الشيائية لابج مغ 

مغ الستعاقجيغ عغ إرادتو في إتساـ التعاقج ك نقرج بالإرادة ىشا الإرادة التي تتجو لإحجاث اثخ تعبيخ كل 

 قانػني معيغ ؼيرجر إيجاب يميق قبػؿ مصابق لو.

كلكغ قج يدبق مخحمة التعاقج الشيائي ك مخحمة تسييجية كقج تؤدؼ عمى كجو محقق اك غيخ محقق         

خحمة التي يسكغ الحجيث فييا عغ العقػد التسييجية كعمى الخغع مغ اعتبار إلى السخحمة  الشيائية كىي الس

العقػد التسييجية أعساؿ تحزيخية إلا إنيا أعساؿ ىامة كلأنيا يسكغ ليا أف تتقيج فييا إرادة الأشخاؼ كقج 

احل مغ يخجع إلييا في السدتقبل بػصفيا كسيمة لتفديخ العقج،بحيث تعتبخ فتخة العقػد التسييجية أكلى مخ 

السخحمة الدابقة لمتعاقج لمتعاقج فيي تمعب دكرا فعالا في إبخاـ العقػد بذكل عاـ كفي العقػد الجكلية بذكل 

خاص نطخا لسا تكتدبو ىحه السخحمة مغ أىسية لأنو يتع فييا تحجيج حقػؽ ك التدامات الصخفيغ التي ستشذأ 

 لالتدامات.في العقػد كنصاؽ السدؤكلية الستختبة عغ الإخلاؿ بيحه ا

كيكتدي مػضػع الجراسة أىسية عمسية كعسمية تتسثل في كػف العقػد التسييجية ليا دكر في حساية         

الصخؼ الزعيف في العلاقة التعاقجية كفي تػفيخ الجيج ك الساؿ للأشخاؼ مغ خلاؿ تسكيشيع مغ إبخاـ 

 العقػد أكلية قبل إبخاـ العقج الشيائي السمدمة قػاعجه.

،بعس الآليات الججيجة مغ اجل  2016كسا استحجث السذخع الفخندي في تعجيمو لمقانػف السجني        

تػفيخ الحساية لمستعاقج كحساية مغ تعدف الستعاقج الأخخ كالتي لع يشطع البعس مشيا السذخع الجدائخؼ 
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سة دعػػ البصلاف ،مشيا الجعاكػ الاستفيامية كاتفاقات التفزيل في مشح الدمصات لمػكيل إمكانية مسار 

بإرادة الستعاقجة معو ك أصبح مغ خلاؿ ىحا التعجيل الحؼ تبشاه السذخع الفخندي السحل ك الدبب مزسػف 

ججيج مغ خلاؿ إلدامية ألا يخالف العقج لبعس السبادغ الشطاـ العاـ كإتباع الشطاـ السفخكض مغ الجكلة 

غع ما يذيجه العقج مغ تصػر ك ازدىار إلا انو كأف يكػف العقج في حج ذاتو مصابقا لغخضو الاقترادؼ كر 

يبقى دائسا ضخكرة إعادة الشطخ في الشطخية العامة لمعقج ك باعتباره لا يخمػ عسل مغ العيب ك الشقراف 

في ضل التكشػلػجيا كالعرخنة،ك بالاستسخارية في الاصصلاحات التى تتخػ حياة العقج مغ خلاؿ الإبقاء 

في القػاعج العامة السشرػص عمييا في القانػف السجني مع الحاجة الى تعجيل  عمى الأحكاـ السشطسة لمعقج

بعس أحكاميا مغ خلاؿ إدراج بعس السفاـيع الججيجة بإعادة مخاجعة ك تشطيع كل مغ السخحمة الدابقة 

بالتعاقج  لمعقج ك مخحمة إبخاـ العقج ك مخحمة تشفيحه ،كيسخ عادة إبخاـ عقج الشيائي بعقػد مسيجة أبخزىا الػعج

يسكغ إبخامو سػاء كاف ممدما لأحج الصخفيغ أك الاثشيغ معا ؼيكػف بسثابة اتفاؽ كىػ صحيح ك ممدـ لأحج 

الصخفيغ أك كمييسا ،اذا ما استجسعت الذخكط اللازمة لرحتو خاصة تعييغ محل الػعج ك الثسغ ك 

ئي كييجؼ الػعج بالتعاقج إلى السجة،التي يكػف الػعج ممدما خلاليا ك الذكل الحؼ تصمبو العقج الشيا

التحزيخ لإبخاـ العقج الشيائي مغ خلاؿ إعصاء الصخفيغ فخصة لمتفكيخ ك اختيار اندب العخكض الستاحة 

 دكف الالتداـ برفة نيائية .

أما  العقج الثاني الستسثل في الػعج بالتفزيل ك الحؼ ىػ اتفاؽ الحؼ يتعيج بسقتزاه الػاعج أف يسشح 

فيج مغ الػعج ،كيبقى الػاعج ممتدما بعجـ التعاقج في الذئ محل الػعج بالتفزيل مع شخز الأفزمية لمسدت

مغ الغيخ خلاؿ خلاؿ السجة السحجدة كبانقزائيا دكف اتخاذ ىحا القخار يشقزي التدامو بإضافة إلى أف عقج 

رادؼ السفزي إلى الإشار يطل إحجػ الآليات العقجية الفعالة التي يسكغ أف تتخجع تػجيات الشطاـ الاقت

إعادة تذكيل العلاقات الاقترادية ؼيسا بيغ السؤسدات كالسذخكعات عمى اختلاؼ مدتػياتيا كشبيعة 

نذاشاتيا كصػلا إلى تكامميا مع بعزيا البعس متعبة في ذلظ نسصا تشطيسيا كإداريا يتشاسب مع 
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بتجائي كإف كاف ىحا العقج غيخ مدسى إستخاتجيتيا الكمية اليادفة إلى الشجاح كتحقيق الخبح ،أما العقج الا

فيػ يذكل ضسانة لمبائع ك لمسذتخؼ عمى حج سػاء في عقػد البيع السباني التي ىي في قيج الانجاز مغ 

 خلاؿ تصبيق القػاعج العامة لمعقج. 

كسا تصخقشا أيزا لعقج حفع الحق كالحؼ يعج مغ التقشيات القانػنية في مجاؿ التخؾية العقارية حيث أدرج 

كىػ عقج خاص نطسو السذخع الجدائخؼ  04-11السذخع الجدائخؼ الشرػص السشطسة ليا في القانػف 

لاحتػاء إشكالات التسػيل في السذاريع العقارية ،تع إف السذخع لسا قاـ برياغة عقج حفع الحق نطخ إلى 

حق التي قاـ مرمحة السخقي العقارؼ كلػ أف ىحا الأخيخ لا يدتصيع استخجاـ الأمػاؿ صاحب حفع ال

بإيجاعيا لجػ صشجكؽ الزساف ك الكفالة الستبادلة فيي أمػاؿ مججدة كلا تتيح لمسخقي العقارؼ استخجاميا 

في التسػيل ،لكغ بيحه الػسيمة يدتصيع السخقي العقارؼ الحرػؿ عمى قخكض عقارية لتسػيل مذخكعو 

 يع .العقارؼ الأمخ الحؼ لا يدتصيع الؿياـ بو في عقج بيع عمى الترام

كمغ ثع يسكغ القػؿ أف العقػد التسييجية ليا أىسية كبيخة لاف فييا يتعاكف الأشخاؼ لتػضيح كجيات الشطخ 

السختمفة ك تقخيبيا ك ذلظ مغ خلاؿ تبادؿ العخكض كالاقتخاحات مغ اجل الػصػؿ إلى إبخاـ العقج الشيائي 

 جية مبجأ حدغ الشية.كسا أنيا تقػـ عمى مبادغ أساسية تتسثل في مبجأ الحخية التعاق

 كمغ خلاؿ ىحه الجراسة تع التػصل إلى نتائج التالية يسكغ حرخىا ؼيسا يمي:

دامات لابج عمى الأشخاؼ حدغ الشية ىػ التداـ أساسي في تكػيغ العقج بحيث تتفخع عميو التمبجأ   -

 لمػصػؿ إلى ىجفيع.احتخاميا 

الشيائي مغ خلاؿ إعصاء الصخفيغ فخصة لمتفكيخ ك ييجؼ الػعج بالتعاقج إلى التحزيخ لإبخاـ العقج   -

اختيار اندب العخكض الستاحة دكف الالتداـ برفة نيائية إذ مغ السسكغ ضيػر عخض أخخ بذخكط 

 أفزل.
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إذا قخر الػاعج إبخاـ العقج محل التفزيل فانو يتعيغ عميو اف يعخض إبخامو أكلا عمى السدتفيج مغ   -

 حا الأخيخ عخضو،استخد الػاعج حخيتو في التعاقج مع الغيخ.الحق في الأفزمية فإذا رفس ى

اف عقػد التصبيق كالتشفيح اللاحقة لعقج الإشار مدتقمة عشو باستثشاء شخط عجـ مخالفتيا لقػاعج مشطسة   -

ليا في عقج الإشار كىحا ما يسيده عغ الػعج بالتعاقج كالػعج بالتفزيل،كسا انو لا يشحرخ بشػع كاحج أك 

عيشة مغ العقػد إنسا ميجانو أؼ عقج يشطع عقػد التصبيق كالتشفيح لاحقة عميو كتكػف مدتقمة عغ أنػاع م

 العقج الخئيدي كمقيجة بسا كرد ؼيو مغ الذخكط كقػاعج أساسية مشطسة ليا.

العقج الابتجائي لا يسكغ اعتباره عقج كعج بالبيع لأنو عقج لاحق عمى الػعج بالبيع كىػ عقج نيائي   -

 خ بو كافة الذخكط كأركاف العقج الرحيح الشيائي كيختب أثاره بيغ الستعاقجيغ باستثشاء نقل السمكية.يتػاف

 إف عقج حفع الحق يعسل عمى التقميل  كمداىسة في حج مغ الأزمة الدكغ .  -

يمتدـ صاحب حفع الحق بجفع التدبيق نقجؼ لجػ صشجكؽ الزساف كالكفالة الستبادلة في حداب   -

و كلا يعتبخ ىحا السبمغ جدء مغ ثسغ العقار كلا يدتفيج مشو السخقي العقارؼ كلا يترخؼ بو إلا خاص باسس

 بعج إبخاـ عقج بيع الشيائي .

 بالسئة   15التداـ صاحب حفع الحق بالذخاء ىػ أمخ اختيارؼ يسكشو العجكؿ عشو مقابل اقتصاع ندبة   -

 مغ مبمغ التدبيق يدتفيج مشو السخقي العقارؼ .

 كفي الأخيخ كفي ضػء ىحه الشتائج يسكششا أف نقجـ بعس التػصيات يسكغ إجساليا ؼيسا يمي:

نجعػ السذخع الجدائخؼ بإعادة الشطخ في أحكاـ السشطسة لسػضػع الػعج بالتعاقج مغ خلاؿ اخح بعيغ -   

 .الاعتبار خرػصية العقػد كعجـ اكتفاء بحكخ الحكع عاـ بخرػصو كقرخه فقط عمى عقج البيع
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شيخ عقج الػعج بالتفزيل أفزل حساية يسكغ تػفيخىا لمسدتفيج ماداـ انو يحػؿ دكف انتقاؿ ممكية   -

العقار إلى الغيخ كيجب أف تدتجيب أيزا أحكاـ مدتحجثة لتػقعات الغيخ لمعقج مػعػد بو كذلظ مغ خلاؿ 

 العقػد.استحجاث آليات دعاكػ الاستفيامية التي كخسيا السذخع الفخندي في قانػف 

يجب عجـ الاكتفاء باخترار متصمب حدغ الشية عمى مخحمة التشفيح فقط بل يجب أف تقترخ  أيزا   -

 إلى مخحمة ما قبل التعاقجية ك مخحمة الإبخاـ .

يجب عمى السذخع الجدائخؼ تػفيخ حساية أكثخ لراحب حفع الحق خلاؿ مخحمة انجاز البشاية كذلظ   -

 زساف ك الكفالة الستبادلة في عقج حفع الحق .مغ خلاؿ تحجيج دكر صشجكؽ ال

إعصاء صاحب حفع الحق في استخداد مبمغ التدبيق في حالة فدخ العقج لأسباب مذخكعة كاف يتعحر   -

 عميو دفع السبمغ بالكامل بدبب مخاجعة الدعخ خلافا لسا كرد في العقج.

،حيث يدتفيج الأكؿ مغ دفع تدبيق  تذجيع استخجاـ نسط عقج حفع الحق في نذاط التخؾية العقارية  -

بالسئة عمى مدتػػ صشجكؽ الزساف كالكفالة الستبادلة ،كسا يدتفيج السخقي العقارؼ مغ  20كاحج لا يتعجػ 

تسػيل الخارجي كذلظ عغ شخيق المجػء إلى الاعتخاض مغ البشػؾ ك السؤسدات السالية بتخخيز مغ 

يجيد لمسخقي  11/04السذخع مغ خلاؿ القانػف رقع السذخع عكذ البيع عمى التراميع ،حيث نجج أف 

 العقارؼ إلى الاقتخاض. 



 

 

 

 

 

 

 

قائًت انًصادس ٔ 

 انًشاجع
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 اولا: السرادر 

 :التذخيعات1

الستعمق بالتخؾية العقارؼ الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية، العجد  1986مارس  04في  السؤرخ 07/  86القانػف رقع -

 1986الدشة الثالثة كالعذخكف  10

 الشرهص التشظيسية:2

السحجد لشسػذجي عقج حفع الحق كعقج بيع عمى التراميع  18/12/2013السؤرخ في  13/431السخسػـ التشفيحؼ رقع -

حجكد تدجيج سعخمػضػع عقج البيع عمى التراميع كمبمغ عقػبة التأخيخ ك آجاليا ككيؽيات  للاملاؾ العقارية ككحا

  .66،العجد25/12/2013دفعيا،الجخيجة الخسسية السؤرخة في 

الرادر عف الغخفة العقارية، مجمة السحكسة العميا،  2009/04/08السؤرخ في ، 516800السحكسة العميا، القخار رقػع ،-

 .243ص 2009العجد الثاني 

،مخجع سابق، 247607ممف رقع  2001/05/23راجع قخارات السحكسة العميا الحدائخية ،الغخفة السجنية، -

مخجع سابق،  106776ممف رقع  1993/12/22مخجع سابق  223852ممف رقع  2000/05/24بتاريخ

 مخجع سابق. 56500، ممف رقع، 1990/03/26بتاريخ،

 رؼ  لعقاط ابالنشاالستعمق  1993رس اما 01 فيرخ ؤلما 03-93 ٌقالسخسػـ التذخيعي ر-

السؤرخ في   06/03/2011السؤرخة في  14الستعمق بالقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية العقارية ج ر العجد 11/04قانػف 

17/02/2011. 

ممف رقع  2000/04/26بتاريخ  256626رقع   ممف 1990/03/26  السحكسة العميا  الجدائخية الغخفة السجنية بتاريخ  -

 1998/03/25بتاريخ  193704ممف رقع  2000/04/26بتاريخ  247ص 2004 1ا ؽ الغخفة العقارية ج 198458

 .225تعميق بػتارف فايدة ص 220ص 1ج 2004ا.ؽ الغخفة العقارية  179136ممف رقع

 

 

 ثانيا: السخاجع
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 الكتب و السؤلفات:1 

 الكتب الخاصة:

، 1الدابقة عمى التعاقج في ضػء القانػف السجني الجدائخؼ، ديػاف السصبػعات الجامعية بمحاج العخبي، مذكلات السخحمة-

 153الداحة السخكدية ،بغ عكشػف ، الجدائخ العاصسة،ص 

ية سي يػسف ،عقج البيع الصبعة الثالثة ،دار الافل، تيدؼ كزك، الجدائخ، سشة -  521،ص 2005زـ

 91، ص 2018،شبعة بالسؤسدة الػششية لمفشػف السصبعية،كحجة الخغاية الجدائخ،عمي ؼيلالي، في العقػد الخاصة البيع -

 الكتب  العامة:

عبج السجيج الحكيع ،عبج الباقي البكخؼ ،الػجيد في نطخية الالتداـ في القانػف السجني،الجدء الأكؿ في السرادر -

 . 1980ي ،العخاؽ،الالتداـ،حقػؽ الصبع محفػضة لجػ كزارة التعميع العالي ك البحث العمس

عمي عمي سميساف، مرادر الالتداـ في القانػف السجني الجدائخؼ، ديػاف السصبعات الجامعية الداحة السخكدية، الجدائخ، -

 . 2015جػاف  ،

، شبعة الثانية،مشذػرات الحمبي الحقػؾية، بيخكت لبشاف، 1محمد حدغ قاسع،القانػف السجني الالتدامات السرادر العقج ،مج  ا-

2018. 

بمحاج العخبي،مرادر الالتداـ في القانػف الجدائخؼ)كفق اخخ التعجيلات ك مجعع بأحجث اجتيادات السحكسة العميا( ،الجدء -

 . 2016الأكؿ، دار ىػمو،

 السحكخات و الخسائل العمسية: 2

،قانػف خاص ،كمية الحقػؽ معسخؼ صػنية ،عخاب نػرة،تفديخ العقج عمى ضػء القانػف السجني الجدائخؼ ،شيادة ماستخ -

 .2017كالعمػـ الدياسية ،جامعة عبج الخحسغ ميخة ،بجاية ،الجدائخ ،

فخجالي أسساء،آثار العقج مغ حيث السػضػع ،شيادة ماستخ،قانػف خاص،كمية الحقػؽ كالعمػـ الدياسية،جامعة أكمي  -

 . 2013محشج اكلحاج،البػيخة ،الجدائخ ،

 شخاؼ في  السخحمة الدابقة لمتعاقج محكخة ماجدتيخ كمية الحقػؽ جامعة أبػ بكخ بمقايج تمسداف بخاىامي فايدة  التدامات الأ -
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 .2009الجدائخ

احسج عبج الله احسج، جداء الإخلاؿ الػعج بالتعاقج في ضػء تعجيل القانػف الفخندي، محكخة ماجدتيخ، كمية القانػف جامعة  -

 . 2021بغجاد، 

، محكخة ماستخ ،كمية الحقػؽ ك العمػـ الدياسية ، 2016اسة مقارنة مع القانػف الفخندي لصخكش ىذاـ ،عقج البيع در  -

 . 2022جامعة عبج الحسيج بغ باديذ مدتغانع ،

 ،دة ماستخ ،قانػف خاص ،قدع الحقػؽ لغػاشي مرصفى اميغ ، الإشار القانػني لمسخحمة الدابقة لمتعاقج، محكخة لشيل شيا -

 .  ،2017بػشعيب ،عيغ تسػششت الجدائخ ،السخكد الجامعي بمحاج 

لخزارؼ محمد،العقػد السسيجة في البيػع العقارية ك الحساية القانػنية لمستعاقجيغ، رسالة  دكتػراه في الصػر  -

جامعة جيلالي ليابذ ،سيجؼ بمعباس،  1962مارس  19الثالث،تخرز  قانػف خاص  ،كمية الحقػؽ ك العمػـ الدياسية ،

2021 . 

جبخاف،الصيب احساحسة، العقج الابتجائي عشاصخه ك اثاره ، ماستخ شعبة قانػف السقاكلة، جامعة محمد الخامذ ،الخباط  محمد -

  .2017السغخب،

،قالسة ، 1945ماؼ  8بػشارب إيساف محاضخات عقػد خاصة كمية الحقػؽ كالعمػـ الدياسية ،قدع الحقػؽ، جامعة  -

2023. 

القانػنية لعقج حفع الحق في ضل التذخيع الجدائخؼ ،محكخة ماستخ، جامعة الذييج حسو لخزخ، نادية عارؼ، الشطاـ  -

 . 2018الػادؼ ،الجدائخ 

 2مخبخ القانػف ك العقار بجامعة البميجة 6بحساكؼ الذخيف،مجػ فعالية عقج حفع الحق في تصػيخ التخؾية العقارية ، ،ع -

2017. 

مجمة اكادمية دكلية فرمية،جامعة  06، ، ع11/04ك صاحب حفع الحق في القانػف خػاثخة سامية ،التدامات السكتتب  -

 .2018ابغ خمجكف تيارت ،الجدائخ 

نػاؿ بػدبدة،عقج حفع الحق في القانػف الجدائخؼ،محكخة ماستخ ، كمية الحقػؽ تخرز قانػف أعساؿ حامعة محمد الرجيق  -

 . 2019بغ يحيى جيجل 

 سخقي العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ،محكخة ماستخ ،قدع الحقػؽ ،كمية الحقػؽ ك العمػـ بػنيف لقساف ،التدامات ال -
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يسي ،بخج بػعخيخيج،الجدائخ،  . 2019الدياسية،جامعة محمد البذيخ الابخاـ

 : السقالات العمسية 3

كمية حقػؽ كعمػـ  01ع 07مػىاب سارة ،علاقة قانػف العقػد الخاصة بقانػف العقػد،مجمة دراسات القانػنية السقارنة مج-

 .2021الدياسية ،جامعة الجكتػر يحي فارس بالسجية ،

اشخؼ جابخ ، الاصلاح التذخيعي الفخندي لشطخية العقج: صشيعة قزائية كصياغة تذخيعية لسحات بعس السدتحجثات، -

 . 2017الجدء الثاني  كمية الحقػؽ جامعة حمػاف مرخ  2ع –ممحق خاص 

،كمية الحقػؽ جامعة  3،ع 9القانػني لمػعج بالتعاقج، مجمة كمية القانػف الكػيتية، الدشة بمحاج العخبي، الإشار -

 .2021الكػيت

، 34، مجمج 1كييشة قػناف، الػعج بالتعاقج تكخيذ لحق التفكيخ في السخحمة الدابقة عمى التعاقج،حػليات جامعة الجدائخ -

 .2020، 04العجد

يات السسيجة لمتعاقج كاىسية التفخقة بيغ العقج ك الاتفاؽ في السخحمة الدابقة عمى العقج جساؿ فاخخ الشكاس العقػد ك الاتفاؾ-

 . 1996 الكػيتية مجمة الحقػؽ   1ع  20السجمج 

مجمة دكلية محكسة ك  02، العجد 08، السجمج شييجؼ محمد سميع ، الػعج بالتعاقج في ضل الاتجاىات الحجيثة في العقػد، -

 ، 2021، رشفة ترجر عغ جامعة سعيجة الجكتػر الصاىخ مػلاؼ /الجدائػػػػػخأكاديسية متخررة ك م

يػسف نبػكيػت ،الجعاكػ الاستفيامية في قانػف العقػد الفخندي الججيج كآلية لتحقيق الامغ التعاقجؼ،مجمة الجراسات  -

 . 2020، كمية الحقػؽ ك العمػـ الدياسية جامعة ابي بكخ بمقايج تمسداف 01، ع07مج’القانػنية السقارنة 

خيع العسخؼ  عقج الػعج بالتفزيل في ضػء  الفقو القانػف الإسلامي ك نيباؿ محمد العتػـ ، فايد محمد البػريشي رنجه عبجالك -

 . 2022 1العجد 23السجمج مجمة جخش لمبحػث ك الجراسات القانػف السجني الأردني 

يع الحيارؼ ، تشطيع التذخيعي لمػعج بالتفزيل دراسة مقارنة ، مجمة الاردنية في القانػف ك العمػـ الدياسية   - احسج ابخاـ

 . 2016 3،،ع8ة مؤتة الكخؾ الاردف،مججامع

قشجلي رمزاف ،العقج الإشار كقالب لمعقػد السدتقبمية اللاحقة ،دراسة تحميمية في ضػء ؽ.ـ.ج مجمة قانػف ك عمػـ  -

 . 2022، 01العجد  08الدياسية ، مجمج
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كمية القانػف ،جامعة الكػفة،العخاؽ  16عصية سميساف؛ ، مػسى إلياس عباس. مجمة الكػفة لمعمػـ القانػنية ك الدياسيةع -

2013  . 

العجد  47ابػ زيج محمد، السفاكضات في الإشار التعاقجؼ صػرىا ك أحكاميا، مجمة العمػـ القانػنية ك الاقترادية، السجمج  -

 .2005غػاط السخكد الجامعي افمػ الا 01

 . 2009مرصفى محمد جساؿ ، الدعي الى التعاقج في القانػف السقارف ،مجمة مشذػرات الحمبي الحقػؾية، -

،كمية الحقػؽ،جامعة 28، عجد 08جعفخ محمد جػاد الفزمي ،عقج الإشار دراسة تحميمية ،مجمة الخافجيغ لمحقػؽ ،مجمج  -

 .2006الػصل،العخاؽ 

العمي ، الصبيعة القانػنية لمعقج الابتجائي كأثخه كزسانة لمبائع كالسذتخؼ في عقج بيع الذقق ايساف عبج الفتاح عػده  -

،   ، السجمة القانػنية )مجمة متخررة في الجراسات كالبحػث القانػنية(كمية 04،ع10كالسباني قيج الإنذاء ،مج

،جامعة القاىخة     2021الحقػؽ،فخع الخخشػـ

جائي لذخاء العقار في شػر الانجاز،مجمة السشارة لمجراسات القانػنية ك الادارية العجد الخاص محمد صجاؽ،حجة العقج الابت -

  2019بالعقار ك التعسيخ،السغخب، 
،مخبخ 2،ع3بغ عامخ محمد ،عقج حفع الحق كتقشية لتخؾية العقارية ،كمية الحقػؽ جامعة يحي فارس السجية الجدائخ مج  -

 . 2017الديادة ك العػلسة

جسيمة جبار خرػصية الذكمية في عقػد التخؾية العقارية ،مجمة الرجػ لمجراسات القانػنية ك الدياسية -

 .2022مخبخ الشطاـ القانػني لمعقػد ك الترخفات في القانػف الخاص 01،ع04،مج

 14د القزائي ،مجلالػش سسيخة ،التشطيع القانػني لعقج حفع الحق ك خرػصيتو في مجاؿ البيػع العقارية ،مجمة الاجتيا-

 . 2022،مخبخ اثخ الاجتياد القزائي عمى شكل التذخيع، جامعة محمد خيزخ بدكخة، 01ع

جبار جسيمة ،خرػصية الذكمية في عقػد التخؾية العقارية )عقج البيع بشاءا عمى التراميع ك عقج حفع الحق(  -

 .2022، مجمة الرجػ لمجراسات القانػنية ك الدياسية 01،ع04مج

مدكخ،إلداـ السخقي العقارؼ باحتخاـ الحساية القانػنية السسشػحة لسقتشي العقار قبل الإنجاز في ضل الأحكاـ  سياـ -

العجد الثاني،مجمة الجكلية العمسية الاكادمية سجاسية السحكسة، مخبخ الديادة ك  11/04السدتحجثة بسػجب القانػف رقع 

 .2015العػلسة،جامعة يحيى فارس السجية جػاف 



 قائمةالمصادروالمراجع 

 

110 
 

 هاقع الانتخنت:م 4

مقالة صادرة عغ مجمة القانػف ك الأعساؿ الجكلية مختبخالبحث قانػف الأعساؿ بجامعة الحدغ -

  https://www.droitetentreprise.com، 2014الأكؿ،سصات،السغخب،

 -//https://www.maroclaw.com ، 2018التذخيع السغخبي، مجمة مغخب القانػف ،العقػد التسييجية في  -

https://azizavocate.com/2021/09.  الالكتخكني  السػقع 

post_51.html-https://www.droitarabic.com/2018/09/blog- 

bejaia.dz/pluginfile.php/672606/mod_resource/content/-https://elearning.univ - 

 السخاجع بالفخندية: 5

- Article 1123 p01 dispose que le pacte préférence est est le contrat par lequel ine partie 

proposer prioritairement à à  s’engage a 

son bénéficiaire de traiter avec lui pour le cas où elle déciderait de contracter. 

- Article 1840 A du code fiscal général Abrogé par Ordonnance n°2005-1512 du 7 

décembre 2005 - art. 20  JORF 8 décembre 2005 en vigueur le 1er janvier 2006. 

Article R261-28 Modifié par Décret n°2019-873 du 21 août 2019 Le montant du dépôt de 

garantie ne peut excéder 5% du prix prévisionnel de vente si le délai de réalisation de la 

vente n'excède pas un an ; ce pourcentage est limité à 2% si ce délai n'excède pas deux 

ans. Aucun dépôt ne peut être exigé si ce délai excède deux ans.

https://www.droitetentreprise.com/
https://azizavocate.com/2021/09.الموقع
https://azizavocate.com/2021/09.الموقع
https://www.droitarabic.com/2018/09/blog-post_51.html
https://www.droitarabic.com/2018/09/blog-post_51.html
https://elearning.univ-bejaia.dz/pluginfile.php/672606/mod_resource/content/
https://elearning.univ-bejaia.dz/pluginfile.php/672606/mod_resource/content/
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/LEGIARTI000006323321/2005-12-08/
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/LEGIARTI000006323321/2005-12-08/
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 فٓشط انًـحخٌٕاث

 انصفحت انعُٕاٌ

 أ بدسمة

 ب شكخ و عخفان

 ج إىجاء

 ىـ قائسة السخترخات

 2 مقجمة

 انفصم الأٔل: انعقٕد انخًٍٓذٌت انخقهٍذٌت

 10 السبحث الأول: الهعج بالتفزيل و الهعج بالتعاقج

 10 السظمب الأول: الهعج بالتعاقج

 11 الفخع الأول: مفيهم الهعج بالتعاقج

 12 الفخع الثاني: صهر الهعج بالتعاقج

 15 الثالث: شخوط الهعج بالتعاقج و آثاره القانهنية الفخع

 21 السظمب الثاني: الهعج بالتفزيل

 22 الفخع الأول: مفيهم الهعج بالتفزيل

 27 الفخع الثاني: الظبيعة القانهنية لمهعج بالتفزيل

 31 الفخع الثالث: آثار الهعج بالتفزيل و الجداء و الإخلال بو

 35 افظار و العقج الابتجائيالسبحث الثاني: العقج 
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 35 السظمب الهل: العقج الإطار

 36 الفخع الأول: مفيهم عقج الإطار

 39 الفخع الثاني: الظبية القانهنية لعقج افظار

 44 السظمب الثاني: عقج الابتجائي

 44 الفخع الأول: مفيهم العقج الابتجائي

 46 الفخع الثاني: جداء الاخلال بالعقج الابتجائي 

 47 الظبيعة القانهنية لمعقج الابتجائي و آثارهالفخع الثالث: 

 54 ممخص الفرل الأول
 انفصم انثاًَ: انعقٕد انخًٍٓذٌت انحذٌثت

 57 السبحث الهل: الإطار السفاهيسي لعقج حفظ الحق

 57 السظمب الأول: ماهية عقج حفظ الحق و خرائرو

 57 الفخع الأول: تعخيق عقج حفظ الحق

 69 السظمب الثاني: أركان حفظ الحق

 70 الفخع الأول: الأركان السهضهعية

 73 الفخع الثاني: الخكان الذكمية

 74 السبحث الثاني: آثار عقج حفظ الحق

 75 السظمب الأول: التدامات السخقي العقاري 

 75 الفخع الأول: الالتدام بإعجاد عقج البيع الشيائي

 77 الفخع الثاني: الالتدام بحدن الانجاز و السظابقة 

 81 الفخع الثالث: الالتدام بالتدميم
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 83 السظمب الثاني: إلتدام صاحب حفظ الحق

 83 الفخع الأول: الالتدام بجفع تدبيق أو مبمغ الزسان

 87 الفخع الثاني: إلتدام صاحب حفظ الحق بالتدميم العقاري 

بجفع االثسن و جداء الاخلال بالالتدامات الستختبة  الفخع الثالث: التدام

 عمى عقج حفظ الحق

91 

 97 ممخص الفرل الثاني

 99 خاتسة 

 105 قائسة السرادر و السخاجع

 112 فيخس السحتهيات



 

 

 السمخص:

العقػد التي تدبق إبخاـ العقج الشيائي السشذػد ك الحؼ يكػف تعخؼ العقػد التسييجية بأنيا تمظ 
بجكره مسيجا ليحا الأخيخ كيتختب عمى مخالفتو السدؤكلية العقجية كاف لع يبخـ العقج الشيائي 

في فخندا كقج جاء بإجخاءات ك إصلاحات تذخيعية ججيجة  2016 131كقج صجر مخسػـ 
مدتميسا مبادغ الأمغ القانػني كالعجالة  1804عخفيا القانػف الفخندي مشح صجكره سشة 

العقجية كسا أكرد العجيج مغ تعجيلات ك تغييخ عجيج مغ مفاـيع القانػنية،كسا تشاكلشا أيزا 
 11/04دراسة عقج حفع الحق كإجخاء لبيع العقار كىػ في شػر الانجاز بسػجب القانػف 

التخؾية العقارية كالحؼ جاء السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط  2011ؼيفخؼ  17السؤرخ في 
بأحكاـ ججيجة كصارمة مغ اجل تشطيع ك ضبط علاقة السخقي العقارؼ مع صاحب حفع 

 .الحق إلى غاية البيع كإبخاـ العقج الشيائي

 

Résumé : 

Les contrats préliminaires sont définis comme les contrats qui précèdent la 

conclusion du contrat final souhaité, qui à son tour ouvre la voie à ce dernier, et 

sa violation entraîne la responsabilité contractuelle même si le contrat final n'est 

pas conclu. il est venu avec de nouvelles procédures législatives et des réformes 

connues du droit français depuis sa promulgation en 1804 Inspiré par les 

principes de sécurité juridique et de justice contractuelle, car il mentionnait de 

nombreux amendements et modifications de nombreuses notions juridiques, 

nous avons également traité l'étude du contrat de la préservation du droit en tant 

que procédure de vente du bien, qui est en train d'être achevée conformément à 

la loi 04/11 du 17 février 2011 qui précise les règles qui réglementent l'activité 

de promotion immobilière, dont il est venu avec de nouvelles et strictes des 

dispositions afin de réglementer et de contrôler la relation du promoteur 

immobilier avec le titulaire du droit jusqu'à la vente et la conclusion du contrat 

définitif. 

 


