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امحىد الله و كفْ وضلا و شلاوَ غلى 

 ًبَٕ المططفْ وبػد:

و حل لأًَ  الله غز بادئا ذي بدئ ًشكر

بفضنَ شجشرق شمس ُذٍ المذكرة 

مجغمر في أفق وِدًا و ًّرا و ثشرح بما 

حاء في ضدورًا، و إًَ مٕثنج ضدورًا و 

ٔشرفٌا أن ًجلدم بخزٔل شكرًا و 

 خامص احتراوٌا 

 إلى:

 أشجاذ دكجّر المشرف : "امٌّغٓ احىد "

 امذي لم ٔجّارى محظة في وصاغدتي  

 نخٌة وشكر خاص أغضاء ام

 غلى كبنّمِه وٌاكشة ُذٍ المذكرة 

 خيراجزاكم الله            
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  ممخص بالمغة العربية

 خلاؿمغ  04-11ئخؼ أحػاؿ السخقي العقارؼ بسػجب القانػف انطع السذخع الجد      
ميا مغ شخؼ السخقي االػاجب تصبیقيا وإحتخ  الالتدامات نرػص تشطیسیة حجدت 

 ـلاعلاقیات السيشة أو الستعمقة بالاالعقارؼ، سػاء أكانت إلتدامات ميشیة كإحتخاـ قػاعج أخ
ضافة إلى ذلظ ىشاؾ إلتدامات تعاقجية والتي تشتج عغ عقج لاوإكتتاب مختمف التأميشات، با

ئخؼ عمى ضخورة االسقاولة أو تمظ التي تشتج عغ عقج البیع، كسا حخص السذخع الجد 
 .بيا وتحسل كامل السدؤولیة في حالة مخالفتيا الالتداـ

 .التخقیة العقاریة ،العقارؼ شخوط السخقي  ،السخقي العقارؼ  الكمسات السفتاحية:
  
 

 

Summary in English 

      The Algerian legislator regulated the conditions of the real estate 

developer according to Law 11-04 through regulatory texts that specified the 

obligations that must be applied and respected by the real estate developer, 

whether they are professional obligations such as respecting the rules of 

professional ethics or related to media and underwriting various insurances. In 

addition, there are contractual obligations that result from a contract. 

Contracting or those resulting from the sales contract, and the Algerian 

legislator was keen on the necessity of adhering to it and bearing full 

responsibility in the event of its violation. 

Keywords: real estate upgrader, conditions for real estate upgrader, 

real estate promotion. 
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 الدكاف أف إلا ، الأساسیة الزخوریات مغ اللائق الدكغ عمى الحرػؿ يعج
 أزمة نتیجة عمیو الحرػؿ في وصعػبات عكبات مغ يعانػف  يدالػف  لا الجدائخیيغ

 خلاؿ السباني انيیار وضاىخة ، الدكاني الشسػ في الخئیدیة الأسباب وتتسثل. الدكغ
 وسػء ، اللازمة البشاء معاييخ احتخاـ وعجـ الصبیعیة الكػارث بدبب الساضیة تالدشػا
 احتكخت حيث ألاشتخاكي الشطاـ ضل في الدكغ قصاع في خاصة العقار سػؽ  إدارة

 ارتفاع إلى أدػ مسا ، السيدانیات وضعف السػارد قمة رغع القصاع العسػمیة الدمصات
 . والصمب العخض بيغ الفجػة داعات إلى ذلظ أدػ وقج البشاء مػاد أسعار

 لا ، العقارؼ  لمقصاع القانػني الإشار في الشطخ إعادة إلى حاجة ىشاؾ كانتو 
 ، شخسة مشافدة العقارؼ  القصاع ویػاجو،العقارات لسبیعات بالتخویج يتعمق فیسا سیسا

 السداكغ بشاء وخاصة ، السداكغ لبشاء ضخسة ميدانیات الجولة تخریز مع خاصة
 .اعیةالاجتس

 وكحلظ الأجشبیة السؤسدات مغ السدتثسخیغ كبار وشجع حساسة الأمخ ىحا أثار وقج
 السؤسدات مغ السدتثسخیغ كبار وشجع حساس ذلظ أثار وقج ، السحمييغ السدتثسخیغ

 .السحمييغ السدتثسخیغ وكحلظ الأجشبیة
 ، ةالتذخیعی الدمصة قامت ، العقارؼ  التصػیخ قصاع في الاضصخاب ىحا ضػء فيو 
 .القصاع في القرػر أوجو لسعالجة بتجخلات ، 04-11 رقع القانػف  خلاؿ مغ

 والتعاقجية السيشیة الالتدامات في القرػر أوجو لسعالجة التجخل ىحا جاء وقج
 الأشخاؼ بيغ العقارؼ  التخویج عقػد تجسع الخرػصیات مخاعاة مع العقاریيغ، لمسخقيغ

 . قانػنیة حساية إلى تحتاج التي والزعیفة القػیة
 الثسانيشیات أواخخ في الجدائخ تبشتيا التي والاقترادية الدیاسیة الإصلاحات إشار في

  :التدعيشیات وبجاية
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 الػضع عمى وانعكاساتيا الػششي الاقتراد عمى أثخت التي الخانقة الأزمة
 بدبب الدكغ عمى الصمب وتدايج ، الدكغ قصاع في خاصة والاقترادؼ الاجتساعي

 القانػف  بإصجار التجخل إلى السذخع اضصخ مسا ، البلاد شيجتو الحؼ الدكاني التدايج
 بسػجبو والحؼ ، العقاریة بالتخقیة الستعمق ـ 04/03/1986 في السؤرخ 86/07 رقع
 .الإسكاف قصاع في الخاص القصاع استثسار أماـ الصخیق السذخع ميج

 رقع السخسػـ لجدائخؼ ا السذخع أصجر ، الدػؽ  اقتراد نطاـ لسقتزیات واستجابة
 بسػجبو والحؼ ، العقاریة بالشذاشات الستعمق 03/01/1993 في السؤرخ 93/03

 بیع نذاط يسارسػف  الحيغ باستثشاء بائعيغ العقار مجاؿ في الستعامميغ جسیع أصبح
 كانت أعلاه السحكػرة السخاسیع جسیع. الرمة ذات أو الخاصة حاجیاتيع لتمبیة العقارات

 ،" مختمفة تسػیل ومؤسدات ججيجة سكشیة أنساط ضيػر" مع الدكغ زمةلأ حل بسثابة
 التدامات تحجد لع ، العقاریة الأنذصة لسسارسة مفرمة وشخوط قػاعج تزع لع لكشيا

 . العقاریة السذاریع في السذاركة الأشخاؼ وحقػؽ 

 السصػریغ قبل مغ الاحتیاؿ عسمیات مغ لمعجيج السػاششػف  تعخض ، لحلظ ونتیجة
 وبالشطخ ،الدكغ عمى الحرػؿ في خصيخة ومذاكل فػضى في تدبب مسا قاریيغ،الع
 وعجـ مشو، السخجػ الغخض تحقيق في 93/03 رقع السخسػـ وفذل ، الػضع ىحا إلى

 رقع القانػف  سغ تع العقاریة، التخقیة مجاؿ في القانػنیة لمشرػصئسة مػا وجػد
 قاـ الػضع، ليحا حج ولػضع .لحلظ حج لػضع العقاریة بالتخقیة الستعمق 93/03

 ي:يم بسا الجدائخؼ  السذخع

السحجد لقػاعج نذاط التخقیة العقاریة بسحاولة سج  04-11إصجار قانػف رقع -
الفخاغات القانػنیة التي تدببت في الفػضى والسذاكل التي كاف يعیذيا قصاع التخقیة 

 .العقاریة حيث عسل ىحا القانػف بتشطیع نذاط التخقیة العقاریة
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تحجيج الذخوط التي يجب أف تدتػفييا السذاریع العقاریة ووضع قانػف أساسي  - 
 لمسخقي العقارؼ و ضبط مزسػف العلاقات بيغ السخقي العقارؼ و السقتشي

يعتبخ تجخل السخقي العقارؼ في الشذاط العقارؼ ميسا وأساسیا لحا تطيخ أىسیة  - 
فقج أعتبخ السذخع  و الالتداماتحقػقو خزع لو بتحجيج دراسة الشطاـ القانػني الحؼ ي

أخخػ تشطع  إجخاءاتعامل في التخقیة العقاریة تأجخا وقاـ باستحجاث تالجدائخؼ الس
كیفیات قیاـ السخقيغ العقاریيغ ببعس العسمیات العقاریة في سبيل تػسیع نذاشات 

مع غيخ أنو لع يقع بتشطیع ميشتو بذكل شامل وحكیقي مقارنة   التخقیة العقاریة
 .التذخیعات الػضعیة الأخخػ 

أيزا في ضيػر بعس السذاكل خاصة بيغ السخقيغ الخػاص و السكتتبيغ   -
الخاغبيغ في الحرػؿ عمى سكشات في إشار صیغة بیع العقار بشاء عمى الترامیع 

 .والتي أثخت بذكل سمبي عمى ما وىػ ساىع الشذاط العقارؼ 
 أىسية الجراسة

 إلى: الجراسة أىجاؼ تشحرخ
 العمسي. الخصيج إثخاء و الاشلاع حب -

يعتبخ مػضػع التخقیة العقاریة مغ أكثخ السػاضیع الحداسة في وقتشا الخاىغ  -
وضػابط حتى  الالتداماتا يتختب عمى السخقي العقارؼ مغ خاصة فیسا يتعمق بس

مغ شأنيا  إشكالاتتزسغ لمسدتفيج حقو وتحفع لو ىػ أيزا حقػقو وعجـ وقػعو في 
قل نذاط التخقیة العقاریة الحؼ صار يشذط بػتيخة متدارعة بسا يتػافق مع أف تعخ 

 .متصمبات الحیاة
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 أسباب اختيار السهضهع
 التدامات اختخنا ىحا السػضػع لخغبتشا الحاتیة في معخفة السدیج عغ كل ما يتعمق

 السذخع أولى لو اىتساما كبيخا مغ تعجد وتشػع في القػانيغ فإ ،العقارؼ  السخقي
 .والتشطیسات

تصػر في القػانيغ مسا أدػ إلى وقج اختخنا ىحا السػضػع لدبب مػضػعي وىػ أف 
 .لحقػقيع الأشخاؼحفع 

 أىجاف الجراسة
 تدمیط الزػء عمى القػاعج القانػنیة التي نطست يتعمق إلىتيجؼ الجراسة  -

 .العقارؼ  السخقي التدامات
 إشكالية الجراسة

 ؟السرقي العقاري  الالتزاماتفي تحجيج  ئري الجزاوفق السذرع  الى اي مجى   -
 :السشيج الستبع

 وللإجابة عمى ىحا الدؤاؿ، اعتسجنا مشيجاً تحميمیاً ووصفیاً لجراسة 
 البحث أدوات

 قج و السخاجع و السرادر مغ مجسػعة عمى دبالاعتسا قست البحث ىحا لانجاز
 في: تسثمت

 .الكتب 
 .السجلات 
 لالكتخونیة.ا السػاقع بعس و جامعیة أشخوحات 
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 :انجاز السهضهعالرعهبات و 
بصبیعة الحاؿ وكأؼ باحث نجج مجسػعة مغ الرعػبات التي تجعل مغ البحث  

 : ، و يسكغ تمخیريا في ما يمي ميسة شاقةالعمسي 
 -التزامات السرقي العقاري -بسػضػع بحثي السعشػف  الخاصنقز لمسخاجع 

 فتقار مكتباتشا لسثل صعػبة الحرػؿ عمى السخاجع في حاؿ وجػدىا لا
 ىحه البحػث والجراسات.

  تقديم الجراسة
الشطاـ  إلى الأوؿ، حيث ستتصخؽ في الفرل  لقج قسشا بتقدیع دراستشا إلى فرميغ

 :نتعخض إلى مبحثيغ خلالو، والحؼ مغ  القانػني لمسخقي العقارؼ 
 لمسرقي العقاري  مفاهيم وتعريفات السبحث الأول:

 العامة والخاصة لمحرهل عمى ميشة مرقي عقاري  الذروط: الثانيالسبحث 
 إخلالو  وآثارمدؤولیة السخقي العقارؼ أما بالشدبة لمفرل الثاني سشتصخؽ إلى 

 :سشاه إلى مبحثيغوالحؼ بجوره قد بالتداماتو
 التزامات السرقي العقاري  السبحث الأول:

 بالالتزاماتو إخلالمدؤولية السرقي و آثار السبحث الثاني: 
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 لفرل الأولا

الشظام القانهني لمسرقي العقاري 
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 لمسرقي العقاري  السبحث الأول : مفاهيم وتعريفات

 العقارؼ  السخوج أنذصة كانت إذا العقارؼ  لمسخوج القانػني الإشار تحجيج حاوؿن
 أنذصة كانت إذا،  العقارؼ  السذخوع تحقيق في تداىع التي العسمیات جسیع مغ تتكػف 

 ، العقارؼ  السذخوع تحقيق في تداىع التي العسمیات جسیع مغ تتألف ارؼ العق السخوج
ونتشاوؿ في ىحا مبحث مصمبيغ   شخؼ مغ أكثخ تذسل قج العسمیات ىحه أف حيث

مسخقي القانػنیة لالصبیعة ( و السصمب الثاني) لسخقي العقارؼ ا تعخیف السصمب الأوؿ)
 (.العقارؼ 

 لسرقي العقاري ا تعريف السطمب الأول:

 العقاري : تعريف المغهي و الاصطلاحي  لمسرقي  الفرع الأول

: "السخقي" وتعشي الباحث الخائج  إف مرصمح السخقي العقارؼ مخكب مغ كمستيغ
 .1السخوج والسيشي والسصػر القائع بالتذييج بالبشظ الستعيج 

 لاالعقار وىػ كل مغ لو أصل ثابت  أما السرصمح العقارؼ فيػ بالشدبة إلى  
 .2والسشدؿ الأرضنقمو دوف تمف مثل  يسكغ

 ، وىػ مرصمح مذتق مغ التخقیة العقاریة التي تعشي التخویج والترعيج في العسل
ویتفق ىحا التعخیف مع مجاؿ التخقیة العقاریة التي تدسح لمسخقي العقارؼ بالتخقیة وتييئة 

 .3الحزخؼ  العقار 

 
                                                           

 .524ص ـ، 2005العخبي، الصبعة الأولى، دار الختب، الجامعیة  -قامػس الفخندي -سمدمة السعاجع الصالب 1
 .364الرفحة  2004الفخندي، دار الكتاب العمسیة، بيخوت،  -ػسیط، العخبيعراـ نػر الجيغ، معجع نػر الجيغ ال 2
ماسكخ سياـ، التدامات السخقي العقارؼ الستختبة عمى بیع الدكشات التخقػیة، أشخوحة لشيل شيادة الجكتػراه كمیو  3

 .15ـ ،ص 2016مشتػرؼ، قدشصيشة،  إخػةالحقػؽ والعمػـ الدیاسیة، جامعو 
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 و القهانين الأخرى  ي الفرع الثاني: السرقي العقاري في التذريع الجزائر 

 أو: " بشاء عسارات بأنياالتخقیة العقاریة  02عخفت السادة  86/70القانػف عخفو 
ذات شابع ميشي  محالاتمجسػعة تدتعسل في الدكغ أساسا وتذسل برفة ثانػیة عمى 

 الأندجةميشیة واقعة ضسغ  أوتجارؼ تقاـ عمى أراضي خاصة ومقتشیات عاریة 
 1.شار إعادة اليیكمة والتججيجالحزخیة السػجػدة في إ

 الستعمق بالتخقیة العقاریة " تدسیة 07-86عمیو السذخع في ضل القانػف رقع  شمقوأ

 2."سكتتبال 

لدج  الإشارمجسػعات العسارات السبشیة في ىحا  أوویسكغ اف تخرز العسارات 
تشطیسات السعسػؿ وذلظ في إشار القػانيغ وال للإيجار أولمبیع  أوالحاجات العائمیة الحاتیة 

 .3ىحا القانػف   وأحكاـبيا 

 أوكل شخز شبیعي  تشز :" 14الفقخة  03بسػجب السادة  11/04في قانػف و 
إعادة  أوتججيج  أوإعادة تأىيل  أوتخمیع  أومعشػؼ يبادر بعسمیات بشاء مذاریع ججيجة 

 أويا تييئة الذبكات قرج بیع أو التجخلاتتجعیع بشیات تتصمب أحج ىحه  أولیكمة 
 .4أجارىا"

 01/105التشفيحؼ  السخسػـ السخقي العقارؼ وفق -

                                                           
 ـ1986، 10يتعمق بالتخقیة العقاریة الجخیجة الخسسیة العجد  1986/03/04السؤرخ في  07- 86قانػف رقع  1
، مجمة عمسیة دولیة سجاسیة 01العجد  06الشطاـ القانػني لمسخقي العقارؼ في التذخیع الجدائخؼ، السجمج  ،سفیاف ذبیح 2

 192ـ،ص 2020 -، جانفي-جدائخال–جامعة يحي ػ فارس بالسجية  –محكسة صادرة عغ مخبخ الدیادة والعػلسة 
عبج الخؤوؼ حمػاجي ،الشطاـ القانػني لمسخقي العقارؼ، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ ،فخع قانػف أعساؿ ،كمیة الحقػؽ  3

 .13ـ،ص01،2014،جامعة الجدائخ 
، 14لخسسیة ،العجد،السحجد لمقػاعج التي تشطع التخقیة العقاریة ،الجخیجة اـ17/02/2011السؤرخ في  11/04القانػف  4

 ـ.06/03/2012السؤرخ في 
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و  بالإيجار عسػمیة في إشار البیع بأمػاؿ شخاء السداكغ السشجدة يحجد ىحا السخسػـ
 1"لسذخع تدسیة"متعيج في التخقیة العقاریةا شمق عمیوكیفیات ذلظ أ

 أورا شبیعي السخقي العقارؼ قج يكػف شخ ندتشتج مغ التعخیفات الدابقة أف و
 ؼ".معشػ  شخز

عغ الييئات القزائیة الجدائخیة يعخؼ السخقي ا حكسا صادر  أو نادرا ما نجج قخار
تحت رقع  1991، و في أحج القخارات الرادرة عغ السحكسة العمیا سشة  العقارؼ 

حيث جاء في القخار ما يمي: " قزاة السجمذ   ـ23/10/1991 السؤرخ في 64728
تخقیة والتدييخ العقارؼ مغ الخراـ بالخغع مغ اف الخبخة السشجدة اضيخ بإخخاجيع لجيػاف ال

 ."في تصبيق القانػف  أخصئػا، مع السقاوؿ يكػف قج  ت انو ضامغ لمبشاء

غیاب تعخیف فقيي أو قزائي لمسخقي العقارؼ ولشذاط التخقیة العقاریة برفة اف 
،  ج في التذخیع الجدائخؼ ، ویخجع ذلظ لحجاثة العق عامة والدكغ التخقػؼ برفة خاصة

في القانػف في  أساتحةببعس السفالیع القانػنیة لمسخقي العقارؼ  الاستئشاسليحا ارتأيشا 
روجي  الأستاذيغبالخجػع إلى الفقو الفخندي فقج عخفو كل مغ  الأخخػ بعس التذخیعات 

دـ شخز شبیعي أو معشػؼ يمتكل  ىػ العقارؼ السخقي " رؼ لارؼ وكػریغ ساف ألاساف أ
الشاحیة القانػنیة  مغ بالإنجازالسختبصة  الإجخاءاتبإنجاز بشاء أو جدء مغ البشاء وتشطیع 

 .2ا"والسالیة والسمدـ بتتبعيا إلى نيايتي والإداریة

الذخز الحؼ يتػلى مقابل أجخ ىػ ":  وعخفو الجكتػر عبج الخزاؽ حديغ حديغ -
غ شخؼ رب العسل متفق عمیو تحقيق العسمیة السعساریة التي تعيج إلیو م

كافة الترخفات القانػنیة  وإبخاـبسقتزى عقج تسػیل العقارؼ وذلظ بالكیاـ بكل 

                                                           
 .187سفیاف ذبیح،السخجع الدابق،ص  1
 .24،السخجع الدابق،ص ماسكخ سياـ 2
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ویدمع العقار  باسع رب العسل حتى ما يتصمبو ىحا التحقيق مغ تسػیل  اللازمة
 .1"تاما خالیا مغ العيػب

وىػ برجد  الإنذاءأما الجكتػر محمد بغ احسج بػنبات يعخؼ بائع العقار تحت 
الذخز الحؼ تػلى بالتعاقج شخاء أرض والكیاـ بجسیع "رنتو مع الػكيل بأنو: مقا

لمحرػؿ عمى ترامیع مقبػلة لبشاء العقارات والحرػؿ عمى الخخز  الأخخػ  الإجخاءات
، ویختمف عغ  وكحا التعاقج مع السيشجس والسقاوؿ وغيخىسا الأشغاؿلمذخوع في  اللازمة

الشقائز وعيػب السبیع  لثسغ وىػ السدؤوؿ عغ الػكالة في كػف البائع يحرل عمى ا
 .00/442تحت شائمة العقػبات السالیة السشطسة في قانػف رقع 

 الاقترادؼأنو الػكيل  :" فميب جیدتاز وفميب ماليشفػد الأستاذيغوعخفو كل مغ 
 الأشخاصإلى واحج أو أكثخ مغ  الحؼ يتػلى انجاز بشاء أو أكثخ كي يكدب ممكيتو 

 .3"عمييع متمقي السمكیةالحيغ يصمق 

كل شخز شبیعي أو ":  الػششي لمسخقيغ العقاریيغ الفخندي بأنو الاتحادكسا يخػ 
معشػؼ تكػف ميستو السبادرة بالكیاـ بعسمیة التذييج العقارؼ وتحسل مدؤولیة التشديق بيغ 

 .4"العسمیات السختمفة مغ دارسة وترسیع وتشفيح وتسػیل العسمیة العقاریة

محمد صحخاوؼ السخقي العقارؼ استشادا لمقػاعج السشطسة ليحه السيشة  الأستاذعخفو كسا 
 في تذخیع الجدائخؼ بأنو: 

                                                           
عبج الخزؽ حدغ حديغ، السدؤولیة الخاصة بالسيشجس السعسارؼ ومقاوؿ البشاء، الصبعة الأولى، بجوف دار لمشذخ  1

 .542،ص ـ 1987مرخ،
 .24،السخجع الدابق،ص ماسكخ سياـ 2
 .24السخجع الدابق،ص  3
مغ السدؤولیة السعساریة ومجػ حقو في  الإجبارؼ جساؿ عبج الخحسغ محمد عمي، التداـ السؤمغ بالزساف في التأميغ  4

 .106الخجػع عمى السؤف لو والغيخ السدؤوؿ، بجوف رقع شبعة أو سشة، بجوف دار لمشذخ، مرخ، ص 
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 لإنذاء الأولىوالسحخؾ الخئیدي لمسبادرة  للأعساؿلحؼ يأخح زماـ السبادرة "ا
 .1"، وضساف إنجازىا وتسػیميا و الشذاشات الستعمقة بالتخقیة العقاریة الانجازات

 الذخز العقارؼ  بالسخقي يُقرجندتشتج أف   بق مغ تعخیفاتما س خلاؿمغ 
 لمسخقيغ الػششي والدجل التجارؼ  الدجل في والسقيج السعتسج الاعتبارؼ  أو الصبیعي
 مشيا، أجداء أو جساعیة أو فخدية مباف   بتذييج لمكیاـ مالیاً  السؤىل أو السؤىل ، العقاریيغ

 أو بیع أو ، التجخلات ىحه مغ أياً  تتصمب التي السباني تجعیع أو بشاء إعادة أو تخمیع أو
 في لمذخوع الكافیة السالیة القجرة أو السؤىلات لجييع مسغ للإيجار شبكة تججيج أو تييئة

 تشفيح يتصمبيا التي والتذييج البشاء عسمیة في السذاركيغ بيغ والتشديق ، عقارؼ  مذخوع
 وىع. العقارؼ  لمسذخوع والقانػنیة لیةوالسا والإداریة الفشیة والإجخاءات ، البشاء أعساؿ

 صاحب العقارؼ  السخقي يعتبخ لحلظ. اكتسالو حتى العقارؼ  السذخوع متابعة عغ مدؤولػف 
 ، الدكشي القصاع في الاستثسار تذجیع في ميساً  دوراً  ویمعب ، العقاریة التخقیة نذاط

 يقترخ ولا ، الستخررة والحخفیة التجاریة السحلات مغ السػاششيغ لحاجات ویدتجيب
 اكتداب ویتخح. والامتیازات الأولػیة السذخع مشحيا التي الدكشیة السحلات عمى دوره

 الالتداـ عمیو ویتختب السيشة لسسارسة السشاسبة القانػنیة الأشكاؿ أحج العقارؼ  السخوج صفة
 خؽ التص سيتع ما وىػ ، التجاریة الرفة لاكتداب التجارؼ  والقانػف  السيشة قػاعج باحتخاـ

 صفة اكتداب عمى الستختبة القانػنیة بالآثار الخاص التالي القدع في بالتفريل إلیو
 .العقارؼ  السخوج

 .السخقي العقارؼ في التذخیع الجدائخؼ  نػاعومغ أ

 

 
                                                           

 .26،السخجع الدابق،ص ماسكخ سياـ 1
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 1 :السرقي العقاري العام/1

يسارس السخقي العاـ مياـ التخقیة العقاریة العامة أو التخقیة العقاریة العسػمیة وىي 
، حيث يعتبخ أشخاص القانػف العاـ القائسيغ بعسمیة  في الػجػد مغ السخقي الخاص أسبق

الستعمق بالشذاط  03/93التخقیة في البجاية والأصل في الجدائخ، وذكخىع السخسػـ 
، ولع تفتح السجاؿ لمسبادرات الخاصة في  العقارؼ حيث كانت الجولة تحتكخ القصاع

بشذاط التخقیة العقاریة  الستعمق 04-11القانػف رقع  ميجاف التخقیة العقاریة ، وبرجور
الحؼ يحجد القػاعج العامة لمتخقیة العقاریة ضيخت تشطیسات ججيجة أكثخ فعالیة وبيحا 

 2.سشحاوؿ التصخؽ إلى بعس الستعامميغ في القصاع العاـ

 السرقي العقاري الخاص /2

و الاقترادؼ سسحت انتيجت الجدائخ في نياية الثسانيشات اندجاما مع التػجی
لمخػاص بالسداىسة في عسمیات التخقیة العقاریة وذلظ بسذاركتيا في السذاریع الاقترادية 

الستعمق بالشذاط العقارؼ فقج ضيخ  03-93ففي إشار السخسػـ التذخیعي  .الكبخػ 
الستعامل الخاص عمى أنو شخز شبیعي كاف أو معشػؼ بداىع في إنجاز أو تحجيج 

  .3ة السػجية لمبیع أو للإيجار أو لتمبیة حاجاتو الخاصةالأملاؾ العقاری

فالسخقي العقارؼ الخاص يسكغ أف يكػف شخرا شبیعیا أو شخرا معشػیا يخزع  
لمقانػف الخاص إما في شكل شخكة أو مؤسدة تقػـ بشذاشات التخقیة العقاریة مثل 

جاریة في الذكل بیع فيي تخزع إلى قػاعج تشطع الذخكات التال اتالبشاء وشخكشخكات 
وقج تأخح شكل تعاونیة عقاریة خاصة تيجؼ إلى تحقيق الخبح وتعتبخ مغ  .والسػضػع

                                                           
 01العجد -، 02ة خمػفي،شخوط  اكتداب صفة السخقي  العقارؼ ،السجمة الحكػمة والقانػف الاقترادؼ، السجمج لامی 1
 .10ـ ،ص 2022،
 .10لامیة خمػفي،السخجع الدابق،ص 2
 .11،12السخجع الدابق،ص 3
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أبخز الرػر الستعارؼ عمييا كستعامل خاص في ميجاف التخقیة العقاریة وىحا ما يجؿ 
فالتعاونیات العقاریة تتسخكد أعساليا في  (عمى أىسیة الجور الحؼ تمعبو في مجاؿ الدكغ

وأىع  .یة العقاریة تخرز لتمبیة حاجاتيا مسا يجعميا تخزع لمقانػف السجنيإشار التخق
نقصة ميد فييا القانػف بيغ السخقي العقارؼ العاـ والخاص ىي فكخة التخخیز والتدجيل 

 .1في الججوؿ الػششي لمسخقيغ العقاریيغ والتي لا يمدـ بيا السخقي العقارؼ العاـ

خاص مغ السػاضیع اليامة والحداسة في تشطیع ميشة السخقي العقارؼ الإف  
،  العقاریة مغ جية التذخیع الجدائخؼ بدبب الفػضى والسذاكل التي عخفيا نذاط التخقیة

،  ومغ جية أخخػ نطخا لكثخة الاحتیالات التي عاشيا السػاشغ مغ قبل السخقيغ العقاریيغ
لسسارسة ميشة الأمخ الحؼ دفع بالسذخع الجدائخؼ إلى وضع ضػابط قانػنیة صارمة 

السخقي العقارؼ الخاص اليجؼ الأساسي مشيا تػفيخ الحساية القانػنیة لسقتشي العقار بحكع 
 .2  العلاقة القػیة التي تخبصو بالسخقي العقارؼ 

 ضسانات السداواة بيغ السخقي العقارؼ العاـ والخاصومغ 

ػة لمقصػاع لسلاحع أف السذخع الجدائخؼ لع يفتح مسارسة نذاط التخقیة العقاریا
، والػحؼ  الستزسغ الشذػاط العقػارؼ  93/03الخػاص إلا مع صجور السخسػـ التذخیعي 

ايػة ني يعتػبخ اندػجاما مػع التػجو الاقترادؼ الحخ الججيج الحؼ انتيجتػو الجدائػخ
الثسانيشػات ، وضيػخ ذلػظ بالدػساح لمخػاص بالسذاركة في السذاریع الاقترادية الكبخػ 

وما نخاه مشح سشيغ ومذخوع مميػف سكغ الحؼ أشمقو  .التخقیة العقاریة مغ أىسيا والتي تعج
، وقج زاد الأمخ وضػحا لأف  رئیذ الجسيػریػة خػيخ دليػل عمػى أىسیة التخقیة العقاریة

، وذلظ بعج  التخقیة العقاریة مغ أىع مختكدات الاسػتثسار و الشيػض بالاقتراد الػششي
                                                           

 .12لامیة خمػفي،مخجع سابق ،ص 1
عقارؼ الخاص في ضل التذخیع الجدائخؼ عمى ضػء احجث بػعتبة فػزریة ،الزػابط القانػنیة لمسارسة ميشة السخقي ال 2

 .123التعجيلات، كمیة الحقػؽ ،جامعة يحي فارس ،السجية ، ب.س،ص 
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والػحؼ لع يسيػد في التعامػل بيغ السخقي العقارؼ العػاـ  11/04صجور القانػف رقع 
والخػاص لا مػغ جانػب الحقػػؽ أو الالتدامػات عػجػ ؼ فكػخة التػخخیز والتدجيل أو 

السخقػي العقػارؼ العاـ  بيا السدظ في الججوؿ الػششي لمسخقييغ العقاریيغ والػتي لا يمتػدـ
 1.نطخا لخرػصیة التشطیع القانػني لو

 مسرقي العقاري القانهنية لالطبيعة :  لسطمب الثانيا

 07/86 رقم القانهن  : الفرع الأول

 مذاریع جسیع عمى السجني الصابع السذخع أضفى ، 07/86 رقع القانػف  وبسػجب
 أجل مغ البشاء عجـ في الستسثمة الجولة سیاسة مع تساشیا ، الفتخة ىحه خلاؿ السشجدة البشاء
 لأحكاـ وفقا البشاء مذاریع في الشطخ تع وقج. الدكغ أزمة حل بيجؼ ، الخبح أو البیع

 التي والتعػیزات البشاء لسذاریع السجني الصابع عمى السذخع وحافع ، السجني القانػف 
 03/93.2 لمسخسػـ وفقا ، السذاركيغ واحتیاجات الخاصة الاحتیاجات تمبیة إلى تيجؼ

فیسا يخز عسمیات  04/11انػف كسا أبقى السذخع عمى الصابع السجني بسػجب الق
البشاء والتذييج لتمبیة الحاجات الخاصة أو حاجات السذاركيغ في التخقیة العقاریة ویقرج 
بالسذاركيغ الأشخاص الحيغ يتجخمػف مغ أجل الكیاـ بأحج الأعساؿ التي تجخل في نصاؽ 

بع السجني كػنيا يع ىحه بالصالالتخقیة العقاریة مغ أجل تمبیة حاجاتيع الخاصة فتتدع أعسا
لا تيجؼ إلى تحقيق الخبح كسا الحاؿ بالشدبة لمسخقي العقارؼ الحؼ يبادر بسذخوع عقارؼ 

 3. لرالحو دوف أف يتػجو بو إلى البیع أو ىػ الإيجار

                                                           
،الجدء 8زروؽ يػسف، الزسانات القانػنیة والاستثساریة لسسارسة نذاط السخقي العقارؼ الخاص في الجدائخ،العجد  1
 .781ـ،ص 2017 ، جامعة الجمفة،2
 .54ـ،ص2011،الشطاـ القانػني لمتخقیة العقاریة "دراسة تحميمیة ،دار اليجػ لمشذخ ، إيسافبػسشة  2
ـ، الستعمق بالشذاط العقارؼ ،الجخیجة الخسسیة 01/03/1993السؤرخ في  -03-93السخسػـ التذخیعي السمغى رقع  3

 ـ.1993، 14العجد 
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 السذخع أعصى ،07/86 رقع القانػف  ألغى الحؼ ،03/93 رقع السخسػـ وبسػجب
 أف السخسػـ ىحا مغ 2 السادة وتعتبخ. التجاریة للأنذصة التجارؼ  الصابع الجدائخؼ 
 أجل مغ تجاریا نذاشا يسارس الحؼ الذخز ىػ تجاریا نذاشا يسارس الحؼ الذخز

 1.السذاركيغ أحج احتیاجات أو الخاصة احتیاجاتو تمبیة

 تقػؿ التي السػضػعیة الشطخیة تبشى قج السذخع أف السادة ىحه خلاؿ مغ ویتزح
 وبشاء. نذاشو مػضػع حدب وذلظ ، تجاریا ذخوعام يعتبخ العقارؼ  السخوج عسل بأف

 والرشاعیة والسيشیة والتجاریة الدكشیة السباني وإصلاح وتخمیع بشاء فإف ذلظ عمى
 والتخمیع البشاء وكحلظ ، التجاریة الأعساؿ مغ تعتبخ والإنذاءات واليیاكل والسشذآت

 الأعساؿ مغ سزاربةال نطخیة بحدب وىي ، العقارؼ  البیع تخویج مجاؿ في البیع لغخض
 2.التجارؼ  القانػف  لأحكاـ الخاضعة التجاریة

 ویفخض الخاصة لقػاعجه وفقًا العقارؼ  السخقي ميشة الجدائخؼ  السذخع يشطع كسا
 .التجارؼ  الدجل في بالقيج الالتداـ بيشيا مغ وإجخاءات شخوشًا

ي العقارؼ اعتبخ السذخع الجدائخؼ السخق 11/04القانػف  أحكاـشبقا لسا نرت عمیو 
معشػؼ مؤىل  أو" يدسح لكل شخز شبیعي  أفعمى  19تاجخا بحيث نز في السادة 

وشبقا  18و 03التخقیة العقاریة مػضػع السادتيغ  لمكیاـ بأعساؿ تجاریة بسسارسة نذاط
 .لمتذخیع السعسػؿ بو وحدب الذخوط السحجدة في ىحا القانػف 

 

 
                                                           

،  محكخة لشيل شيادة 04/11مى ضػء أحكاـ القانػف اومحمد حیاة ،الشطاـ القانػني لمتخقیة العقاریة في الجدائخ ع 1
 .29،30الساجدتيخ ،جامعة مػلػد معسخؼ ،تيدؼ وزو ،ص 

، 05شيخزاد بػسصمة ،السدؤولیة الجشائیة لمسيشجس السعسارؼ عغ تيجـ البشاء ،عغ مجمة السشتجػ القانػنیة ،العجد  2
 .120ـ،ص2003



 الفصل الأول :   الشظام القانهني لمسرقي العقاري                                       
   

05 
 

 (التجارية ىميةالأالفرع الثاني : اعتساد القانهن السجني )

 لمسخقيغ التجاریة الأىمیة السادة ىحه خلاؿ مغ الجدائخؼ  السذخع اعتسج فقج وعمیو
 لكل تجيد التي السجني القانػف  مغ 40 لمسادة شبقا وذلظ سشة، 19 سغ لبمػغ العقاریيغ

 الترخفات يسارس أف عمیو محجػر وغيخ العقمیة بالأىمیة ویتستع الخشج سغ بمغ شخز
 العقاریيغ لمسخقيغ التجاریة الرفة يسشح الجدائخؼ  السذخع أف ملاحطة يسكغ كسا. القانػنیة

يخخز لمسخقيغ العقاریغ السعتسجيغ والسدجميغ في الدجل " :11/04 السادة خلاؿ مغ
 ." ، بالسبادرة بالسذاریع العقاریة التجارؼ 

العقارؼ  مغ القانػف نفدو اعتبخ السذخع الجدائخؼ السخقي 58ىحه السادة  خلاؿومغ 
والتدػیة القزائیة الحؼ يشز عمى ما يمي: " في  الإفلاسلشطاـ  إخزاعوتاجخا بحكع 

، يدتفيج  والتدػیة القزائیة لمسخقي العقارؼ قاـ بالبیع عمى الترسیع الإفلاسحالة 
 1."الحمػؿ محل السقتشييغ صشجوؽ الزساف عغ شخیق 

 أف:عمى  15-14-13العقاریة  الستعمق بالتخقیة 86/07ونجج في مػاد القانػف رقع 
  عسمیات التخقیة العقاریة إحجػالرفة السجنیة عمى السكتدب في  أضفىالسذخع الجدائخؼ 

الخاضعيغ لمقانػف الخاص والسػصػفيغ بأنيع تجار مغ تمظ  الأشخاصأنو يدیح 
 2ايكػف تاجخ  أفيسكغ  لاالقائع بالتخقیة العقاریة  وذلظ فإف   العسمیات

 

 

 

                                                           
 17/02/2011السؤرخ في  11/04مغ قانػف 58-19-04السادة  1
 . 86/07،مغ القانػف 15 -14-13السػاد  2
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 : الذروط العامة والخاصة لمحرهل عمى ميشة مرقي عقاري  ثانيالسبحث ال

الذخوط العامة لمحرػؿ عمى  : السبحث عمى مصمبيغ )السصمب الأوؿنتصخؽ في ىحا 
الذخوط الخاصة لمحرػؿ عمى ميشة مخقي  ( و السصمب الثاني)ميشة مخقي عقارؼ 

 (عقارؼ 

 ري الذروط العامة لمحرهل عمى ميشة مرقي عقا السطمب الأول:

 الفرع الأول: الأىمية

 في والقيج والاعتساد التأىيل ىي العامة الذخوط فإف ،11/04 رقع لمقانػف  ووفقًا
 :أدناه مبيشة وىي العقاریيغ، لمسخوجيغ الػششي الدجل في والقيج التجارؼ  الدجل

 القانػنیة بالأىمیة التستع ضخورة عمى الجدائخؼ  السذخع يؤكج القانػف، ىحا وبسػجب
 العقاریة، بالأنذصة الستعمق 93/03 رقع السخسػـ في عمیو مشرػص ىػ كسا ة،الكامم

شبقا  5و4و3و2أنو:" تخػؿ مسارسة الشذاشات السحكػرة في السادة 6 السادة في أؼ
لمتذخیع السعسػؿ بو ووفق الذخوط السحجدة في ىحا السخسػـ التذخیعي لكل شخز 

 .1"كیاـ بأعساؿ تجاریةالقانػنیة ال بالأىمیةأو معشػؼ يتستع  شبیعي 

. السجني القانػف  أحكاـ إلى الخجػع الزخورؼ  مغ السدألة، بيحه يتعمق وفیسا
 السجني، القانػف  في الخشج سغ لتػضیح السجني القانػف  إلى يحيل التجارؼ  فالقانػف 
 الأسخة، مجمذ عمى بشاء القزائیة الدمصات مغ خاص إذف عمى حرمػا مغ باستثشاء

 أف الخشج سغ بمغ لسغ يجػز السجني، القانػف  مغ 40 لمسادة وفقاو  الذأف، ىحا وفي
 .الأىمیة كامل ویكػف  العقمیة السمكات بجسیع يتستع حيث السجنیة، حقػقو يسارس

                                                           
 السخجع الدابق. 93/03مغ السخسػـ التذخیعي   6السادة  1
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كل ىحا يسكغ تخشيج السخقي العقارؼ وىحا ما نز عمیو السذخع في القانػف  خلاؿ إف
شرػص عمیو في القانػف عمى أف أىمیة السخقي العقارؼ مختبصة بسا ىػ م 11/04

 .11/04مغ القانػف  19التجارؼ وذلظ شبقا لشز السادة 

القيج في الدجل  التدجيل في الدجل التجاري و  الاعتسادالحرهل عمى الفرع الثاني:
 .التجاري 

 الاعتسادالحرهل عمى  أولا:

 93/03 رقع والسخسػـ العقارؼ  بالتخویج الستعمق 86/07 رقع القانػف  بسػجب
 العقاریػف  الػكلاء يحرل أف عمیو السشرػص مغ يكغ لع العقاریة، بالأنذصة الستعمق

 الشز تع ،11/04 القانػف  صجور مع ولكغ العقارؼ، التخویج ميشة لسسارسة اعتساد عمى
مشو: "  4/2السادة  نرت  القانػف  في السخوج ميشة لسسارسة الذخوط مغ مجسػعة عمى

والتدجيل في الدجل  الاعتسادالسدبق عمى  تخزع ميشة السخقي العقارؼ إلى الحرػؿ
شخط أساسي  الاعتسادفالحرػؿ عمى  ." التجارؼ وفي الججوؿ الػششي لمسخقييغ العقاریيغ

لسسارسة ميشة السخقي العقارؼ، وبالتالي عمى السخقي الحؼ يمتسذ اعتساد أف يتستع بكامل 
مغ  21میو السادة نرت ع حقػقو السجنیة ليتسكغ مغ الحرػؿ عمیو وىحا وفقا لسا 

 .11/041القانػف 

بعج استیفاء الذخوط  إلايسكغ اعتساد السخقي العقارؼ  لاىحه السادة يفيع أنو  خلاؿغ م
والتي ىي كسا  12/84مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  7و 6ػاد سالسشرػص عمييا في ال

 :يمي

 

                                                           
 ـ17/02/2011السؤرخ في  11/04مغ القانػف  21و  2/1السػاد  1
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 :ـ بالشدبة لمذخص الطبيعي1

 .الأقلسشة عمى  25يكػف عسخه  أف-

 .ػف ذا جشدیة جدائخیة أف يك-

 .يتستع بكامل حقػقو السجنیة  أف- 

 .مذاریعو  لإنجازأف يثبت وجػد مػارد مالیة كافیة  -

 .أف يكتتب عقج تأميغ ضج العػاقب السالیة والسدؤولیة السجنیة السيشیة لشذاشاتو  -

 .أف يثبت كفاءات ميشیة تختبط بالشذاط -

 :بالشدبة لمذخص السعشهي  .2

 .خاضعا لمقانػف الجدائخؼ أف يكػف -

 .مذاریعو لإنجازيثبت وجػد مػارد مالیة كافیة  أف -

 .أف يقجـ السالظ أو السالظ ضسانات حدغ الدمػؾ  -

 1.الصبیعیة للأشخاصيجب أف تتػفخ فیو الكفاءات السيشیة كسا ىػ محجد بالشدبة  -

 .لاعتساداعمى التشازؿ عغ  الستختب لجداءو 

العقارؼ التشازؿ عغ اعتساده أو تحػیمو لأؼ سبب مغ اؿ الأسباب حيث لا يجػز لمسخقي 
الستزسغ دفتخ الذخوط  85 12-مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  26حدب السادتيغ 

والتي نرت عمى  0411مغ القانػف رقع  22الشسػذجي لسيشة السخقي العقارؼ ، و السادة 
ػیمو ویؤدؼ كل تغييخ الذكل أنو لا يجػز لمسخقي العقارؼ التشازؿ عغ الاعتساد أو تح

                                                           
 ـ،السخجع الدابق.20/02/2012السؤرخ في  12/84السخسػـ التشفيحؼ  1
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والتدسیة وعشػاف الذخكة خلاؿ نذاشو وكحا تغييخ السديخ إلى بصلاف الاعتساد بحكع 
 .القانػف ویفخض ضخورة تججيجىا حدب نفذ الأشكاؿ والذخوط السصمػبة لمحرػؿ عمييا

مغ  243ویعاقب كل شخز يسارس ميشة مخقي عقارؼ بجوف اعتساد شبقا لأحكاـ السادة 
والستزسغ قانػف العقػبات السعجؿ  1966يػنيػ  8السؤرخ في  156-66رقع  الأمخ

 1.والستسع

 التدجيل في الدجل التجاري ثانيا:

معشػؼ مؤىل لمكیاـ بأعساؿ التجارة  أوالسذخع الجدائخؼ سسح لكل شخز شبیعي 
الستستعيغ  الأشخاصبأف يسارس نذاط التخقیة العقاریة، فيحا الذخط خز بو السذخع 

القانػف التجارؼ، السذخع الجدائخؼ أقخ حق مسارسة نذاط  لأحكاـالتجارة شبقا  برفو
مغ القانػف  14التخقیة العقاریة لكل شخز لو سجل تجارؼ، وىحا نرت عمیو السادة 

":يخخز لمسخقييغ العقاریيغ السعتسجيغ والسدجميغ في الدجل التجارؼ، بالسبادرة 11/04
‌‌جعل ىحابالسذاریع العقاریة " وىحا ما ي لسسارسة نذاط التخقیة  ا أساسیاشخشالشرط

 .2العقاریة

 القيج في الدجل التجاري ثالثا: 

 القانػنیة، شبیعتيا كانت أياً  السستمكات لسخوجي ضخورؼ  إجخاء ىػ التجارؼ  الدجل
 الأشخاص بيؤلاء الستعمقة البیانات جسیع تدجيل يتع حيث خاصة، أو عامة كانت سػاء

 أو الصبیعييغ الأشخاص جسیع أف التجارؼ  الدجل في القيج ویعشي. التجاریة وأنذصتيع
 .بائعػف  ىع التجارؼ  الدجل في السقيجيغ الاعتباریيغ

                                                           
 .189سفیاف ذبیح،السخجع الدابق،ص  1
 .11/04مغ القانػف  14السادة  2
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- 08-18السعجؿ بسػجب القانػف  08-04مغ القانػف  25وقج جاء في السادة 
عمى انو:" يتع التدجيل في الدجل التجارؼ لسسارسة نذاط  2018جػاف  10السؤرخ في 

اعتساد السصمػب لسسارسة  أومقششة دوف الذخط السدبق السختبط تقجيع رخرة  أو ميشة
ميشة مقششة ما لع يشز التذخیع عمى خالف ذلظ،" غيخ أف السذخع الفعمي في  أوالشذاط 

أو السيغ السقششة الخاضعة لتدجيل في الدجل التجارؼ يبقى مذخوشا  الأنذصةمسارسة 
 أو الأدواتالسصمػبيغ الحيغ تدمسػىا  سادالاعتالخخرة أو  لحرػؿ السعشى عمى 

 .1الييئات

، التي تشز عمى ما يمى: 2 04-11مغ القانػف رقع  4/1العػدة إلى نز ب
"يخخز لمسخقييغ العقاریيغ السعتسجيغ والسدجميغ في الدجل التجارؼ، بالسبادرة بالسذاریع 

ل شخز شبیعي أو مغ نفذ القانػف التي تشز عمى: "يدسح لك 19العقاریة"، و السادة 
 3معشػؼ مؤىل لمكیاـ بأعساؿ التجارة بسسارسة نذاط التخقیة العقاریة مػضػع السادتيغ 

 ."، شبقا لتذخیع السعسػؿ بو وحدب الذخوط السحجدة في ىحا القانػف  هلاأع 18و

، وقج عجؿ الإفلاس وشيخ  الإثباتغ حيث القيج في الدجل التجارؼ وحخیة م
 3. في بعس مػاده 03-93بالسخسػـ التذخیعي  147 -91السخسػـ التشفيحؼ رقع 

 

 

 
                                                           

 01العجد -، 02اكتداب صفة السخقي  العقارؼ ،السجمة الحكػمة والقانػف الاقترادؼ، السجمج  شخوطلامیة خمػفي،  1
 .10ـ ،ص 2022،
 .11مخجع سابق،ص لامیة خمػفي، 2
، مجمة عمسیة دولیة سجاسیة 01د العج 06الشطاـ القانػني لمسخقي العقارؼ في التذخیع الجدائخؼ، السجمج  ،سفیاف ذبیح 3

 .192ـ،ص 2020 -، جانفي-الجدائخ–جامعة يحي ػ فارس بالسجية  –محكسة صادرة عغ مخبخ الدیادة والعػلسة 
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 الذروط الخاصة لمحرهل عمى ميشة مرقي عقاري  السطمب الثاني:

و  إلدامیة الحرػؿ عمى الاعتساد )نتصخؽ في ىحا السصمب عمى فخعيغ الفخع الأوؿ
خقي يكػف الس الفخع الثاني)أفو  (لججوؿ الػششي لمخقيغ العقاریيغاالتدجيل في  إلدامیة

 (بخجمات مقاوؿ والاستعانة العقارؼ مغ السحتخفيغ واف تكػف لػ قجرة مالیة

لججول الهطشي االتدجيل في  إلزاميةو  إلزامية الحرهل عمى الاعتسادالفرع الأول: 
 رقين العقاريينسلم

 إلزامية الحرهل عمى الاعتساد أولا:  

الب مسارسة ميشة السخقي لص الاعتسادلسشح  84/12مغ السخسػـ رقع  6تدتمدـ السادة 
  :العقارؼ أف تتػفخ فیو الذخوط التالیة

  :بالشدبة لمذخص الطبيعي 

 .سشة عمى الأقل 25أف يكػف عسخه  -

 .أف يكػف مغ جشدیة جدائخیة -

 .أف يقجـ ضسانات حدغ الدمػؾ - 

أف يثبت وجػد مػارد مالیة كافیة لإنجاز السذاریع ویقػـ بيحا الإثبات قبل   - 
لاؽ في إنجاز السذاریع وذلظ وفق الشسػذج السمحق بالقخار الػزارؼ السذتخؾ الستعمق الانص

  .السػارد السالیة الكافیة لاكتداب صفة السخقي العقارؼ  ثباتإب
 .تبخیخ الكفاءات السيشیة السختبصة بالشذاط الستػفخة لجيو -
 جنیة لمشذاشاتاكتتاب عقج تأميغ ضج العػاقب السالیة والسدؤولیة السيشیة والس -
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ة السعساریة سكفاءات ميشیة ویقرج بيا حیازة شيادات عمييا في مجاؿ اليشج إثبات 
أو البشاء أو القانػف أو الاقتراد أو السالیة أو أؼ مجاؿ تقشي آخخ يدسح بالكیاـ بشذاط 

الذخوط الستعمقة بالكفاءات السيشیة فإنو يتعيغ  السخقي العقارؼ عشجما لا يدتػفي شالب
 1 .و أف يثبت الاستعانة برفة دائسة وفعمیة السديخ تتػفخ فیو ىحه الذخوطعمی

  :بالشدبة لمذخص السعشهي  

 .أف يكػف خاضعا لمقانػف الجدائخؼ  -

 .أف يثبت وجػد مػارد مالیة كافیة لإنجاز مذخوعو- 

أف يقجـ السالظ أو السلاؾ ضسانات حدغ الدمػؾ وعجـ الػقػع تحت شائمة عجـ  
كسا  04/11مغ القانػف  20أحج مػانع السسارسة السشرػص عمييا في السادة  الكفاءة أو

يجب أف تتػفخ في السديخ الذخوط الستعمقة بحدب الدمػؾ والكفاءات السيشیة الخاصة 
بالذخز الصبیعي السحكػرة أعلاه وزیادة عمى ىحه الذخوط يجب أف تتػفخ لجػ شالب 

بسسارسة لائقة ومعقػلة وتكػف مجيدة وىحا محلات ذات استعساؿ تجارؼ تدسح  الاعتساد
 12/842مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  7ما أكجت عمیو السادة 

مشو انو يسكغ لمسخقيغ العقاریيغ السسارسيغ نذاشيع عشج نذخ  28كسا جاء في السادة 
، والحيغ يثبتػف خسذ سشػات مغ الشذاط مع انجازىع  ىحا السخسػـ في الجخیجة الخسسیة

، شمب الحرػؿ عمى الاعتساد برفة مخؽ عقارؼ. وأضافت  ذاریع عقاریةالفعمي لس
السادة بالشدبة لمحيغ يسارسػف نذاشيع ولا تتػفخ فييع ىحه الذخوط فإنيع يسكغ أف يصمبػا 

                                                           
،محكخة لشيل شيادة  11/04أو محمد حیاة ، الشطاـ القانػني لمتخقیة لعقاریة في الجدائخؼ عمى ضػء أحكاـ القانػف  1

 34ـ، ص2015عسخؼ ،تيدؼ وزو،الساجدتيخ ،جامعة مػلػد م
 .34أو محمد حیاة ، السخجع الدابق ، ص 2
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الاعتساد شخیصة إثبات استعانتيع برفة دائسة وفعمیة بسديخ تتػفخ فیو الذخوط 
 .1ـمغ نفذ السخسػ  6السشرػص عمييا في السادة 

 لججول الهطشي لمرقين العقارييناالتدجيل في  إلزاميةثانيا :

لمسخقيغ العقاریيغ  الججوؿ الػششي في العقارؼ تدجيمو لمسخقي الاعتسادمشح  يتصمب
 الإداریة الذكمیة بالإجخاءاتمخاعاة الكیاـ  ،مع السيشة السسارسة الحؼ يعج تخخیز

وزیخ الدكغ والعسخاف بسدظ الججوؿ ، و قج كمف  لمحرػؿ عمیو السصمػبة والجبائیة
 .2كیفیات مدكو عغ شخیق التشطیع ، كسا تع تحجيج  الػششي

عمى أنو : " يتع تدجيل حائدؼ  14-12مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  24نرت السادة 
الاعتساد السقيجيغ قانػنا في الدجل التجارؼ في الججوؿ الػششي لمسخقيغ العقاریيغ السفتػح 

كمف بالدكغ ویتػج التدجيل في الججوؿ الػششي بتدمیع السخقي العقارؼ لجػ الػزیخ الس
ونجج أف السذخع اعتبخ شيادة التدجيل في الججوؿ الػششي لمسخقيغ  ." شيادة التدجيل

، ویتختب عمييا ضخورة انتداب السخقيغ  العقاریيغ تخخیرا لسسارسة نذاط التخقیة العقاریة
، بالإضافة  والكفالة الستبادلة لمتخقیة العقاریة الخػاص إلى الرشجوؽ الخاص بالزساف

عمى بعس السخجعیات  84/12مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  27إلى ذلظ نرت السادة 
قة بيحا الإجخاء حيث لابج أف يطيخ الججوؿ الػششي لمسخقيغ العقاریيغ موالبیانات الستع

ة بتعييغ السخقي العقارؼ ، وكحا السعمػمات الستعمق بالشدبة لكل تدجيل مخاجع الاعتساد
، ووثیقة  الخاص ومقخه ورأسسالو ورقع قيجه في الدجل التجارؼ ورقع تعخیفو الزخیبي

البشظ محل الػفاء ىػیة وعشػاف حائد رأس الساؿ وكحلظ ىػیة وعشػاف السديخ، وأؼ 

                                                           
 .34،35السخجع الدابق،ص 1
التداـ السخقي العقارؼ بالتدجيل في الدجل التجارؼ بيغ قانػف التخقیة العقاریة وأحكاـ القانػف  ،عمػاش نعیسة 2

 -الجدائخ – 2، جامعة البميجة02العجد– 07مج السج-التجارؼ، مجمة الأستاذ الباحث لمجراسات القانػنیة والدیاسیة 
 .558ـ،ص2022ديدسبخ 
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معمػمة متعسقة بالسذاریع العقاریة التي بادر بيا السخقي العقارؼ الخاص والسذاریع 
 .1قاریة السشجدة أو الجارؼ ،إنجازىا ، وكحا التجابيخ التأديبیة التي يكػف قج تعخض لياالع

  قجرة مالية ويكهن السرقي العقاري من السحترفين وان تكهن ل أنالفرع الثاني:

 بخجمات مقاول الاستعانةو 

 يكهن السرقي العقاري من السحترفين وان تكهن له قجرة مالية أن : أولا

ف السخقي العقارؼ مغ السحتػخفيغ وأف يكػػف لػو قػجارت مالیػة تزػسغ القػانػف يجب أف يكػ 
ىػػػحا الذػػػخط وىػػػحا بشرػػػو يجػػػب أف يبػػػادر بالسذػػػاریع العقاریػػػة السعػػػجة لمبیػػػع أو  11/04

 .2السيارات في ىحا السجاؿ والقجرات السالیة الكافیة محتخفػف يستمكػف  الإيجار

ادر بالسذػاریع العقاریػة السعػجة لمبیػع يجػب أف يبػ " مػغ ىػحا القػانػف  12فشرػت السػادة 
 "السالیة الكافیة والقجراتفي ىحا السجاؿ  السياراتمحتخفػف يسمكػف  الإيجارأو 

يؤدؼ ىحا الذخط إلى استبعاد الأشخاص الحيغ لیذ ليع مؤىلات في مجػاؿ السذػاریع 
التػػػالي ، وب مالیػػػة لمكیػػػاـ بسذػػػاریع عقاریػػػة قػػػجرات، والأشػػػخاص الػػػحيغ لػػػیذ ليػػػع  العقاریػػػة

 3.، ولقج أكجت التجخبة أىسیة وضع ىحا الذخط إنيائيا في الآجاؿ السحجدة في العقج

يعػػج عامػػل الدػػیصخة عمػػى الجانػػب الفشػػي فػػي مجػػاؿ التخقیػػة العقاریػػة عػػاملا ميسػػا فػػي 
تدػیق مشتجات السخقي العقارؼ مشح البجاية ، بحيث لا يعػخؼ السذػخوع العقػارؼ كدػادا فػي 

السػػػارد السالیػػة  اشػػتخاطكسػػا يعتبػػخ  .لمدػػكغ فػػي سػػػؽ العقػػار ستدايػػجالالدػػػؽ أمػػاـ الصمػػب 

                                                           
 .558،السخجع الدابق،عمػاش نعیسة 1
السجمة  -دراسة في التذخیع الجدائخؼ -التشطیع القانػني لعقػد البشاء والترامیع  ،العخبي فخیجة ،لحخش دنیا زاد 2

ـ،ص 2023،فمدصيغ –راـ الله  –لعرخیة الجامعیة الكمیة ا ،02،العجد 1السجمج   ،العرخیة لمجراسات القانػنیة
284،285. 

 .37 حیاة ، السخجع الدابق ، صأو محمد 3
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، يجشػػػب السخقػػػي  لمخػػػػض فػػػي مذػػػاریع التخقیػػػة العقاریػػػة مرػػػجر تسػیػػػل لمسذػػػخوع العقػػػارؼ 
، خرػصػػػا وأف القػػػانػف يسشػػػع عمػػػى السخقػػػي  مػػػغ البشػػػػؾ الاقتػػػخاضالعقػػػارؼ المجػػػػء إلػػػى 

باعتبار الأقداط التػي  ة لمبشاء العقارؼ في البیع عمى الترامیع استعساؿ قخوض مخرر
، يسكغ لمسػخقيغ العقػاریيغ  في كل الأحػاؿبل السكتتبيغ مرجر تسػیل أساسي يتمقاىا مغ ق

، لكػػغ يجػػب عمػػييع السصابقػػة  ،مػاصػػمة نذػػاشاتيع 2011السسارسػػيغ نذػػاشاتيع قبػػل سػػشة 
جخیػػػجة ابتػػػجءا مػػػغ نذػػػخ ىػػػحا القػػػانػف فػػػي ال اشػػػيخ  18لأحكػػػاـ ىػػػحا القػػػانػف فػػػي أجػػػل مجتػػػو 

 1.الخسسیة

خزػػع السخقػػي العقػػارؼ لذػػيادات التعسيػػخ التػػي تذػػسل رخرػػة التجدئػػة ورخرػػة كسػػا ي
 91/176البشاء وشيادة التعسيخ وشيادة السصابقة السشرػص عمييا في السخسػػـ التشفيػحؼ 

، والتػػي تزػػسشيا  إرفاقيػػا بعقػػج البیػػع عمػػى الترػػامیع السصمػػػب الإداریػػةالػػخخز  لاسػػیسا و 
 .94/852يحؼ رقع السخسػـ التشف

 بخجمات مقاول الاستعانةثانيا: 

، و عسػاؿ  العقارؼ يف عسمیػة البشػاء السخقيعمى رخرة البشاء ، يذخع  الحرػؿبعج 
 3 11-04مغ القانػف  16 السادةبشز 

 القػػػانػف  فػػػي التعاقػػػجؼ الاتفػػػاؽ الجدائػػػخؼ  التذػػػخیعي السخسػػػػـ مػػػغ 549 السػػػادة وتعػػػخ ؼ
 الستعاقػػػجيغ أحػػػج بسػجبػػػو يتعيػػػج عقػػػج ىػػػػ التعاقػػػجؼ اؽالاتفػػػ أف عمػػػى يػػػشز الػػػحؼ السػػػجني
 4.الآخخ الستعاقج بو يتعيج أجخ مقابل عسل أداء أو سمع برشع

                                                           
 .37السخجع الدابق ، ص حیاة ، أو محمد 1
 .285،السخجع الدابق،ص العخبي فخیجة ،لحخش دنیا زاد 2
ؼ، بكمیة الحقػؽ و العمػـ الدیاسیة، آثار عقج مقاولة إنجاز البشاء السبخـ مغ شخؼ السخقي العقار  ،لعػػػر رمي رفیعة 3

 .01محمد بغ احسج، ب.س،ص  2جامعة وىخاف 
 .02، السخجع الدابق،ص لعػػػر رمي رفیعة 4
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،أنػػو كػػل شػػخز شبیعػػي أو معشػػػؼ  04-11مػػغ القػػانػف رقػػع  5 السػػادة فػػي السقػػاوؿ
سمػػػظ تالدػػجل التجػػػارؼ بعشػػػاف نذػػػاط أشػػغاؿ البشػػػاء برػػفتو حخفیػػػا أو مؤسدػػة  فػػػيمدػػجل 

مػغ القػانػف  1710 السػادة فػي السقاولةالفخندي عقج  السذخع، قج عخؼ  سيشیةال السؤىلات
 السشرػػػص السقاولػػة، ولػػو نفػػذ تعخیػػف عقػػج  أعسػػاؿ جػػارالإيي ىػػحا العقػػج س، و سػػ السػػجني
 .1الجدائخؼ  جنيسالالقانػف  فيعمیو 

معشػػػػػػؼ يبػػػػػادر  أوعمػػػػػى: "كػػػػػل شػػػػػخز شبیعػػػػػي  04-11القػػػػػانػف  16تػػػػػشز السػػػػػادة 
 أىسیػةممػدـ بالاسػتعانة بخػجمات مؤىػل قانػنػا حدػب  الإيجػار أوج لمبیػع بسذخوع عقارؼ مع
، وتؤسػػذ العلاقػػة بػػيغ الصػػػخفيغ بعقػػج مقاولػػة يبػػخـ بعػػج الحرػػػؿ عمػػػى  السذػػخوع العقػػارؼ 

 ."عقػد التعسيخ السصمػبة

 ألا يكػف محل متابعة جدائیة -

يسارسػػػا لا يسكػػغ للأشػػخاص الػػحيغ تعخضػػػا لمعقػبػػات السحػػجدة فػػي القػػانػف أف   -
 :نذاط التخقیة العقاریة وذلظ بدبب إحجػ السخالفات التالیة

 .البشكیة أوالتدویخ واستعساؿ السدور في السحخرات الخاصة أو التجاریة  -

 .الدخقة وإخفاء السدخوقات وخیانة الأمانة والتجلیذ وابتداز أمػاؿ- 

 .الشرب وإصجار شیظ بجوف رصيج- 

  .رشػة السػضفيغ العسػمييغ- 

 .شيادة الدور والیسيغ الكاذب والغر الزخیبي- 

                                                           
 .03السخجع الدابق،ص  ،لعػػػر رمي رفیعة1
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الجشح السشرػػص عمييػا بسػجػب الأحكػاـ التذػخیعیة الستعمقػة بالذػخكات التجاریػة   - 
كسػػػا يسشػػػع مػػػغ مسارسػػػة ىػػػحا الشذػػػاط الأعزػػػاء السذػػػصػبيغ تأديبیػػػا وبرػػػفة نيائیػػػة بدػػػبب 

 .الإخلاؿ بشداىة السيغ السذكمة في الشقابات

قػارؼ التشػازؿ عمػى اعتسػاده أو تحػیمػو لأؼ سػبب مػغ الأسػباب لا يجػز لمسخقػي الع - 
التدػػسیة أو عشػػػاف الذػػخكة أثشػػاء مسارسػػة  أوكسػا لا يجػػػز لػػو إدخػػاؿ أؼ تعػػجيل فػػي الذػغل 
 1 .نذاشو أو تغييخ السديخ بجوف تخخیز مدبق

 
 

                                                           
 .35،36أو محمد حیاة ، السخجع الدابق ، ص 1



 

 
 

 
 

 

 الفرل الثاني

 إخلالو  وآثارمدؤولية السرقي العقاري 
بالتزاماتو
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 التزامات السرقي العقاري لسبحث الأول : ا
في الفرل الثالث مشو بعشػاف التدامات   11/04عمييا في القانػف  الالتدامات مشرػص

 ي ىحا السبحث عمى مصمبيغ السصمب الأوؿالسخقي العقارؼ في الفخع الثاني ونتشاوؿ ف
 ارؼ التداـ السخقي العق ) بالأخلاقیات السيشة( السصمب الثاني السخقي العقارؼ التداـ  )

 .( والتدامو باكتداب مختمف التأميشات بالإعلاـ
 

 بالأخلاقيات السيشة التزام السرقي العقاري  : السطمب الأول

ضبط الالتدامات السيشیة لمسخقي  نتصخؽ في ىحا السصمب عمى فخعيغ الفخع الأوؿ )
 (الالتداـ بالسداىسة في إثخاء أخلاقیات السيشةالفخع الثاني )  و (العقارؼ 

 ضبط الالتزامات السيشية لمسرقي العقاري  الأول : الفرع
ي السخحمة الدابقة السيشیة لمسخقي العقارؼ لا سیسا ف نطع السذخع و ضبط الالتدامات

إف تصبيق السشطػمة القانػنیة لشذاط التخقیة العقاریة أفخز وجػد نقائز عمى التعاقج 
تشطیع أخلاقیات ميشة تذخیعیة و عكبات عسمیة أدت إلى وجػد مشازعات بدبب عجـ 

السخقي العقارؼ و التداماتو التعاقجية و السيشیة ، لحلظ حاوؿ السذخع تجارؾ السدألة مغ 
السحجد لمقػاعج السشطسة لشذاط  2011فبخايخ  17السؤرخ في  04-11خلاؿ القانػف رقع 

سغ الستز 2012فبخايخ  20السؤرخ في  28-12التخقیة العقاریة و السخسػـ التشفيحؼ رقع 
،  دفتخ الذخوط الشسػذجي الحؼ يحجد الالتدامات و السدؤولیات السيشیة لمسخقي العقارؼ 

حيث حاوؿ ضبط التدامات ىحا الأخيخ في السخحمة قبل التعاقجية و ألدمو باحتخاـ 
 .1مغ القانػف الدالف الإشارة إلیو 47أخلاقیات السيشة و ذلظ شبقا لمسادة 

 
                                                           

یة العقاریة، مجمة القانػف العقارؼ، مخبخ القانػف بػراس نجیة، التدامات السخقي العقارؼ وحسايةا السقتشي  في التخق 1
 .69،الجدائخ،ب.س،ص  2والعقار، جامعة البميجة
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 داىسة في إثراء أخلاقيات السيشةالالتزام بالسالفرع الثاني : 

باعتبار السخقي العقارؼ تاجخا و كػنو عػف اقترادؼ مؤىل لسسارسة الأعساؿ التجاریة 
فقج ألدمو القانػف باحتخاـ الأحكاـ السشطسة لمشذاط  العقاریة،السختبصة بشذاط التخقیة 

 .، الأمخ الحؼ يفخض عمیو  التجارؼ 

 .مى التجار و احتخاـ قػاعج السيشةللالتدامات السفخوضة ع  الخزػع  -

 .الحرػؿ عمى اعتساد مدبق لسسارسة نذاشات التخقیة العقاریة  -

 .الالتداـ بالقػانيغ السشطسة لمشذاط التجارؼ    -

مغ  26و  25التدجيل في الججوؿ الػششي لمسخقيغ العقاریيغ عسلا بشري السادتيغ  -
 شة و أخلاقيتياالحؼ يخاقب السي 12-84السخسػـ التشفيحؼ رقع 

مغ القانػف رقع  55الانتداب إلى صشجوؽ الزساف والكفالة الستبادلة وفقا لشز السادة  -
11-04  

 التعيج بالػفاء بالتداماتو تحت شائمة تصبيق عقػبات إداریة وجدائیة -  
 الالتداـ بالتأميشات و الزسانات القانػنیة الإجباریة  -
بالدكغ برفتو مانح للاعتساد بالإضافة لمخقابة التي الخزػع لخقابة الػزیخ السكمف   -

 .تقػـ بيا الجساعات السحمیة السانحة و السخاقبة لعقػد التعسيخ
 .عجـ التشازؿ عغ الاعتساد أو تحػیمو لأؼ سبب مغ الأسباب  -
  . لالتداـ بأشكاؿ التخقیة العقاریة ا -
و يقرج   .غ مدبقاعجـ التػقف عغ الشذاط بجوف مبخر و إخصار وزارة الدك -

 1 :بأخلاقیات السيشة
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الالتداـ بالشداىة والرجؽ والأمانة والإخلاص في العسل و عجـ استغلاؿ حدغ نیة و ثقة  
يغ بأؼ شكل مغ الأشكاؿ ، و عمیو الدعي إلى التحديغ الجائع لخاحة زبائشو و شالسقت

لسرالح السؤىمة الستجخميغ في عسمیة الانجاز ، و عمیو الامتثاؿ و وضع تحت ترخؼ ا
 .كل وثیقة تفيج مخاقبة و تدييخ السذخوع العقارؼ عمى السدتػیيغ التقشي و التجارؼ 

الحخص والديخ عمى تشفيح الأشغاؿ في ضل احتخاـ الأنطسة التقشیة والقػاعج الفشیة و   -
 تصبيق و احتخاـ الأحكاـ السشطسة لشذاط التخقیة العقاریة و القػاعج السعساریة و البيشیة

 .السصمػبة

تػفيخ الػسائل السالیة والفشیة والتقشیة والسادية ومػاكبة التصػر العمسي والتكشػلػجي و   -
التذخیعي ومدايخة التصػر الحاصل في السيشة عسلا بالسادة الخابعة مغ السخسػـ التشفيحؼ 

 . 85-12رقع 

والعقػد السقجمة  الديخ عمى صحة البیانات والسعمػمات الػاردة في الػثائق والقخارات -
 .لسقتزیات الشذاشات قرج تعدید علاقاتو التجاریة مع السقتشيغ السدتقبميغ

 والتزامو باكتداب مختمف التأميشات بالإعلام التزام السرقي العقاري  : الثانيالسطمب 

 ( والفخع الثاني الالتداـ بالإعلافنتصخؽ في ىحا السصمب عمى فخعيغ الفخع الأوؿ )
 ( ارؼ قلمسذخوع الع بالإعجاد علاـ و الالتداـبالإ الالتداـ)

  الالتزام بالإعلان الفرع الأول :

السذخع السخقي العقارؼ بالإعلاف  ألدـقبل التعاقج ،  لمسقتشيلتػفيخ حساية قانػنیة 
ویعتبخ  .وإعلامو بالسعمػمات الأساسیة 1عغ مذخوعو وتبريخ كل مغ ييسو الإعلاف

، لكغ السذخع الجدائخؼ جعمو  و ىػ اختیارؼ بحدب الأصل الإعلاف بسثابة دعػة لمتعاقج
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مغ السخسػـ  25لتسكيغ السػاشغ مغ الإشلاع عمیو وذلظ ما أكج عمیو نز السادة  إلدامیا
وعمى السخقي العقارؼ الإعلاف عغ مذخوعو قبل عخضو لمبیع   12-85.التشفيحؼ رقع 

سیا ، كسا عمیو الالتداـ بالرجؽ في الأماكغ السخررة للإشيار في البمجية السخترة إقمی
جمب الصخؼ الأخخ و إيقاعو  والابتعاد عغ الإعلانات الكاذبة و السزممة التي تيجؼ إلى

 1في الغمط و استغلاؿ حاجتو لمدكغ ) نطخا لعجـ التعادؿ الاقترادؼ بيغ شخفي العقج(

  اري قلمسذروع الع بالإعجاد الالتزامو  بالإعلام الالتزاملفرع الثاني:ا

 بالإعلام الالتزام : أولا

 لا، ذلظ أنو  أحج أىع مرادر حساية السذتخؼ برفة عامة ـلابالإع الالتداـيذكل 
إعادة السداواة  خلاؿمغ  إلا،  سبيل لحساية إرادتو التعاقجية في مػاجية البائع السحتخؼ

خؼ ، عمى نحػ يدتصیع معو السذت في العمع بيغ ىحيغ الصخفيغ السقبميغ عمى التعاقج
مو بطخوؼ ىحا التعاقج لاإع خلاؿ، مغ  ىحا العقج بالشدبة إلیو ملائسةالػقػؼ عمى مجػ 

عجـ السداواة في السعخفة بيغ  حالات، وذلظ مغ أجل الحج مغ  بالقجر الحؼ يشيخ إرادتو
 2.أشخاؼ العقج السدمع إبخامو

دج ىحا الشػع مغ أنو ج إلا،  ـلابالإع لالتداـلع يػرد السذخع الجدائخؼ تعخیفا دقیقا 
، مغ أجل حساية إرادة  عبخ سمدمة مغ التذخیعات وفي أكثخ مغ مػضع الالتداـ

 الالتداـ، حيث نز عمى  ، وإعادة التػازف العقجؼ مغ جية أخخػ  السدتيمظ مغ جية
قبل التعاقجؼ في القانػف السجني باعتباره الذخیعة العامة التي تحكع أغمب  ـلابالإع

 البائع في عقج البیع بأف يجلي لمسذتخؼ بكافة البیانات الستعمقة بالسبیع، فألدـ  الترخفات
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مغ القانػف السجني  1فقخة  352، وىػ ما نرت عمیة السادة  الأساسیة، وأوصافو 
، ویعتبخ العمع كافیا إذا اشتسل  يجب أف يكػف السذتخؼ عالسا بالسبیع عمسا كافیا" :بقػليا

 1."بحيث يسكغ التعخؼ إلیو الأساسیة العقج عمى بیاف السبیع وأوصافو

يدتفاد مغ نز السادة أف  ."بحيث يسكغ التعخؼ إلیو الأساسیة وصافوو أ
، وىػ ما يدتخمز بػضػح  يقع عمى عاتق البائع ـلابالإعالسذخع الجدائخؼ أنذأ التداما 

 فو بیاف السبیع وأوصا خلاؿ، والعمع الكافي يكػف مغ  مغ عبارة العمع الكافي بالسبیع
 2.، بحيث يسكغ التعخؼ إلیو الأساسیة

قبل التعاقجؼ  الالتداـ، وبيغ  كسا أف ىشاؾ تقابل بيغ أحكاـ العمع الكافي بالسبیع
، حيث كاليسا يفخض عمى عاتق الصخؼ القػؼ في السخحمة  في عجة نقاط ـلابالإع

 .3ة مغ العيػب، بيجؼ تشػیخ رضا الستعاقج وتكػیغ إرادة حخة خالی التعاقج الدابقة عمى 

يكػف قبل اختتاـ عسمیة البیع أو التعاقج  ـلابالإع الالتداـيتزح مغ نز السادة أف 
عسػما  ـلاوالإع،  السدتيمظ إعلاـ، وذلظ بزخورة  بذكل عاـ ویقع عمى عاتق البائع

،  يكػف بالسعمػمات الرادقة والشدیية الستعمقة بأوصاؼ ومسيدات السشتػج محل التعاقج
، وكحا الحجود الستػقعة لمسدؤولیة بيغ أشخاؼ التعاقج في  شخوط التعاقج إضافة إلى

الستعمق بحساية ، الحؼ عشػف  09/03، كسا ورد أيزا في القانػف رقع  العسمیة التعاقجية
السدتيمظ و قسع   17، حيث تشز السادة  ـ السدتيمظلاالفرل الخامذ مشو بإلدامیة إع

كل متجخل أف يعمع السدتيمظ بكل السعمػمات  : "يجب عمى الغر مشو عمى ما يمي
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، أو بأؼ  مةلا، أو بػضع الع بػاسصة الػسع ؾلاللاستيالستعمقة بالسشتػج الحؼ يزعو 
  1."وسيمة أخخػ مشاسبة

 اري قلمسذروع الع بالإعجاد الالتزامثانيا:

لا يسكغ لمسخقي العقارؼ التفكيخ في السذخوع العقارؼ و تجديجه دوف الحرػؿ عمى 
لػعاء العقارؼ القابل لمبشاء ، و يمتدـ بالاستعانة بستجخميغ متخرريغ في مجاؿ البشاء ا

والتعسيخ ، كسا عمیو اكتتاب ضساف عمى السذخوع العقارؼ لجػ صشجوؽ الزساف و 
 : و يذسل مايمي الكفالة الستبادلة

 الالتزام بتهفير العقار محل الانجاز : /1

اقتشاء وعاء عقارؼ ميیأ لانجاز البشاية . و يسكغ يقع عمى السخقي العقارؼ التداـ ب
( ، كسا يسكشو ذلظ مغ الأملاؾ 3لو اقتشاء العقار مغ الخػاص أو مغ الػكالات العقاریة )

الخاصة لمجولة عغ شخیق التشازؿ الحؼ يدسح بالحرػؿ عمى وعاء عقارؼ بثسغ  الػششیة
خط ضخورة ممكیة الػعاء يذت 04-11مغ القانػف رقع  30مشخفس. وعسلا بشز السادة 

، وىػ ما أكج عمیو السذخع في السخسػـ  العقارؼ محل الانجاز مغ شخؼ السخقي العقارؼ 
 2 431 – 13التشفيحؼ رقع 

مع الإشارة بأف التخقیة العقاریة ذات الصابع الاجتساعي تدتفيج مغ عقػد التشازؿ و 
ة إشكالات لاقتشاء الػعاء الحكیقة أف السخقي العقارؼ يلاقي عج الجعع السالي لمجولة

العقارؼ نطخا لأثسانو السختفعة اضافة لمسذاكل البيخوقخاشیة و التأخخ في اقتشاء العقار و 
  . تدػیة ممكيتو و الحرػؿ عمى الخخز السصمػبة ما يؤخخ عسمیة الانجاز
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 الالتزام باختيار الستجخمين : /2

سخقي العقارؼ بالاستعانة يمتدـ ال 04-11مغ القانػف رقع  16شبقا لشز السادة 
بخجمات مقاوؿ مؤىل قانػنا حدب أىسیة السذخوع العقارؼ . و الأشخاؼ الحيغ ألدـ 
السذخع السخقي العقارؼ بالتعاقج معيع و الحيغ يكػف تجخميع ميع لتشفيح الأشغاؿ الأساسیة 

 ىع:السختبصة بعسمیة البشاء 

 السيشجسهن : -أ 

بالسباني و الحفاظ عمى نػعیة البشايات و كیفیة يكػف تجخميع في إعجاد الخسػمات  
إدماجيا في السحیط العسخاني شبقا لسخصصات التعسيخ و الخخز و الذيادات الإداریة 

الستعمق بالتييئة و  2002مغ القانػف رقع  55السسشػحة في ىحا الإشار عسلا بالسادة 
اریيغ و ميشجسيغ مجنييغ التعسيخ و السخقي العقارؼ بحاجة إلى التعاقج مع ميشجسيغ معس

  . حيث يحتاج للاستفادة مغ ميارتيع اليشجسیة

  السقاول و السقاول من الباطن : -

عمى السخقي العقارؼ اختیار السقاوليغ الستجخميغ الحيغ ليع الكفاءة اللازمة لانجاز 
السذخوع العقارؼ الحؼ يتصمب تجخل ذوؼ الخبخة و التخرز الفشي خاصة بعج إلغاء 

ط السؤىلات العمسیة في السخقي العقارؼ ، إذ يكتفى بالكفاءات السيشیة ، و ذلظ ما اشتخا
فبخايخ  26السؤرخ في  96 - 13تشاولتو بالتشطیع السادة الثانیة مغ السخسػـ التشفيحؼ قع 

لأنو لا يسكغ لمسخقي العقارؼ الإلساـ  84 - 12السعجؿ لمسخسػـ التشفيحؼ رقع  2013
التقشیة و العمسیة السختبصة بالسذخوع العقارؼ لا سیسا مع التصػر الحؼ بكل الجػانب الفشیة 
 .1يعخفو مجاؿ التعسيخ
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 الالتزام بزسان عسمية الانجاز:-ج

تعشي أف يغامخ السخقي العقارؼ بإمكانیات مالیة قميمة  لا الإنجازساف عسمیة ض
بل ألدمو  ، الإنجازالسذخوع مجاـ الرشجوؽ يزسغ عجده السالي في إتساـ  لإنجاز

،  وتػفيخ رأس ماؿ كافي يغصي تكالیف السذخوع الانجازالسذخع بزساف تسػیل عسمیة 
وليحا يعتسج السخقي العقارؼ عمى مػاده السالیة الخاصة ویدتفيج مغ دفعات مقتشي العقار 

، أما في عقج حفع الحق يعتسج إضافة إلى رأس مالو قخوض  في البیع عمى الترامیع
التي تسشحيا البشػؾ بشاء عمى ممكیة الػعاء العقارؼ كزساف ولیذ  نجازالالتسػیل عسمیة 

لمسذخوع العقارؼ مبشي عمى  الإعجاديجب أف يكػف  و وفقا لتجاریة السذخوع العقارؼ 
،  أسذ قانػنیة ومالیة وتقشیة صحیحة لمػصػؿ إلى تجديجه دوف مذاكل قانػنیة تعتخضو

ؿ عمى الػعاء العقارؼ القابل لمبشاء والسشاسب يسكغ التفكيخ في السذخوع دوف الحرػ  فلا
 .1لسػضػع السذخوع و السيیأ ليحا الغخض وضساف حالة عجده عغ تسػیمو

 الالتزام بتسهيل عسمية الانجازد/

،  في إشار مسارسة الشذاط التخقیة العقاریة الأساسیةإف عسمیة التسػیل تعج مغ السياـ 
أف يحػز رأسساؿ مغ السشاسب لسباشخة ىحه  حيث انو عمى السخقيغ العقاریيغ الخػاص

 الاقتخاضعسمیة  إلى، غيخ أف ىشاؾ بعس السخقيغ الخػاص يقػمػف بالمجػء  العسمیات
عمى  الاعتساد إلى بالإضافةمغ البشػؾ السؤسدات السالیة لتسػیل ىحه السذاریع العقاریة 

 .الذخكاء السالييغ في انجازىا
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 : بتدميم البشاية الالتزامه/

 لمترسیع والذخاء البیع عقج مغ كل في التدمیع التدامات عمى الجدائخؼ  السذخع شزي
 والذخاء البیع عقج في التدمیع التدامات عمى يشز لا ولكشو ، السمكیة حق حجد وعقج
 عقج يحتػؼ . السمكیة حق حجد إلى السمكیة العقج يشقل لا. الأشغاؿ إتساـ بعج يبخـ الحؼ
 1.البائع يحجده بدعخ السذتخؼ  إلى السمكیة بشقل ـالتدا عمى والذخاء البیع

السختبة عغ  الالتداماتویعتبخ تدمیع الذيء السبیع في عقج البیع برفة عامة مغ بيغ أىع 
، وأىسيتو تتجمى في أف السذتخؼ وبسجخد تدمیسو  ، والسمقاة عمى عاتق البائع ىحا العقج

، ومغ ثع يكػف قج حقق  حا الذيءالكامل بي الانتفاعالسبیع يربح قادرا عمى  الذيء
 .2إبخامو الغاية مغ 

 يكػف  أف اشتخط بل ، الذكمي العقج عمى العقج يقرخ لع السذخع أف مغ الخغع عمى
 السصػر وفاء ویتزسغ السشجد، السبشى ممكیة يثبت ما بو يخفق بسحزخ تع قج العقج

 يسكغ أنو إلا ، لسمكيتو ووحیازت لمسبشى السذتخؼ  واستلاـ التدمیع في بالتداماتو العقارؼ 
 عغ إثباتيا يسكغ مادية حكیقة إنيا العامة لمقػاعج وفقاً  مختمفة إثبات بصخؽ  السمكیة إثبات
عت ، السحكسة قخار إلى وبالإشارة شخیق  ، التدمیع مفيػـ الفخندیة العيػب محكسة وس 
 عمى بل ، فقط عمیو الاتفاؽ تع ما تدمیع عمى بالتدمیع الالتداـ يقترخ لا:  قالت حيث
 3".السصمػب لمذيء الشػاحي جسیع مغ مصابق السذتخؼ  ترخؼ تحت شيء وضع
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 243-242،ص  2007ديدسبخ  28جامعة مشتػرؼ، قدشصيشة، العجد 
لشطخیة  الأساسیةحدغ بغ الذیخ آث مػلیا، بحػث في القانػف العشاصخ السػضػعیة الخاصة بعقج الذخكة، القػاعج  3

 .344،ص  2000د. ط دار ىػمة، الجدائخ، ، ، مقجمات التشفيحداریةوالإفي السشازعات السجنیة  الإثبات
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 :طريقة التدميم في عقج البيع عمى التراميم-و

إف تدمیع العقار في عقج البیع العادؼ يكػف بالتخمي عغ حیازتو لمسبیع لرالح 
 فإذا،  لسسمػؾ، وعجـ مباشخة أؼ الدمصات التي يتستع بيا السمظ عمى شيء ا السذتخؼ 

وتدمیع  عوتام، ونقل ما فييا مغ  إخلاؤىاعغ بشاية فیعيغ عمى البائع   عبارةكاف العقار 
 .في عقج بیع الترامیع  العقارؼ ومغ السخقي  1السفاتیح لمسذتخؼ 

 الالتزام بشقل السمكيةز/

، وقج جاء في  نقل السمكیة ىػ مغ أىع التدامات البائع في عقج البیع برفة عامة
مغ القانػف السجني الجدائخؼ أنو يمتدـ البائع أف يقػـ بسا ىػ لازـ لشقل  361نز السادة 
إلى السذتخؼ و أف يستشع عغ كل عسل مغ شأنو أف يجعل نقل الحق عديخا   الحق السبیع

أو مدتحیلا وباعتبار عقج البیع عمى الترامیع ىػ عقج بیع يخد عمى عقار فإف انتقاؿ 
 793یة فیو لا يتع إلا بإتساـ إجخاءات الذيخ العقارؼ و التدجيل وفقا لأحكاـ السادة السمك

: لا تشتقل السمكیة والحقػؽ العيشیة الأخخػ في العقار  مغ القانػف السجني والتي جاء فييا
سػاء كاف ذلظ بيغ الستعاقجيغ أـ في حق الغيخ إلا إذا روعيت الإجخاءات التي يشز 

بالأخز القػانيغ التي تجيخ مرمحة شيخ العقار و ىكحا يخزع نقل عمييا القانػف و 
السمكیة في عقج البیع عمى الترامیع إلى أحكاـ القانػف السجني بالإضافة إلى أحكاـ 

مشو و التي تمدـ السخقي بالكیاـ بكل الإجخاءات  34وخاصة السادة  04/11القانػف 
إبخاـ العقج الحؼ يجب أف يكػف في شكل  الزخوریة لشقل السمكیة إلى السذتخؼ انصلاقا مغ

، و  ، إضافة إلى إخزاعو إلى الذكمیات القانػنیة الخاصة بالتدجيل و الإشيار رسسي

                                                           
 .243مخجع سابق،صحدغ بغ الذیخ آث مػلیا، 1
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يجب أف يتزسغ العقج كأؼ عقج التدامات شخفیو ومشيا التداـ السخقي العقارؼ بتدمیع البشاء 
 .1في أجل محجد 

 الالتزام ببيان أصل السمكية-ر

السخقي العقارؼ بإبلاغ السقتشي بالبیانات و  11/04مغ القانػف  30دة لقج الدمغ السا
السعمػمات الستعمقة بأصل ممكیة الأرضیة و رقع الدشج العقارؼ و مخجعیات رخرة 

 .2التجدئة وشيادة التييئة و الذبكات و كحا تاریخ و رقع رخرة البشاء

  بآجال التدميم: لالتزاما-ل

التدمیع التقجيخؼ في عقج حفع الحق الحؼ يػافق بآجاؿ  الالتداـربط السذخع 
وتحخیخ عقج البیع يتسكغ مغ تدمیع العقار محل العقج أما في عقج البیع  الانجاز إنياء

عمييا تحدب  الاتفاؽبآجاؿ يتع  الانجازعمى الترامیع فقج ربط كل جدء مغ مخاحل 
، مع أخح بعيغ  عمى أساسيا تحجد شخیقة دفع الثسغ في العقج الشسػذجي بالأشيخ
حتى يتع  الآدابعمیو تقييج بيحه  الأحػاؿحالة تػقف وأياـ العصل وفي كل  الاعتبار
، في السعاد  الآجاؿىحه  احتخاـتعخض إلى عقػبات التأخيخ في حالو عجـ  لاالتدمیع 

 مخاحل:  ةأربع إلى، حيث قدسيا  السحجد لو

لسداكة والججراف  ا في ذلظالكبخػ بس الأشغاؿ إتساـ، الثانیة  ساساتالأ إتساـ
مجتسعة بسا في ذلظ الخبط بالصخقات  شغاؿالأكافة  إتساـ، الثالثة  الخارجیة والجاخمیة

، وبالخجػع  للأشغاؿالشيائي  تساـالإ، وأخيخا  والذبكات السختمفة وكحلظ التييئة الخارجیة
حفطات التي رفع ت للأشغاؿالكامل  بالإتساـيقرج  04-11مغ القانػف  03لشز السادة 

                                                           
.مجمة 11/04زرارة عػاشف ،التدامات بشاء الترامیع السخقي العقارؼ في عقج البیع بشاء الترامیع وفقا لمقانػف ،  1

 89ـ،ص2013الحقػؽ و الحخیات ،كمیة الحقػؽ و العمػـ الدیاسیة ،جامعة محمد خیزخ، بدكخة، فیفخؼ 
 .90دابق،ص زرارة عػاشف،السخجع ال 2
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وذلظ  السلاحطةوأصحاب العيػب البشاء  للأشغاؿالسؤقت  ـلاالاستتع إبجائيا عمى إثخ 
ویبجأ آجل التدمیع البشاية مغ تاریخ التػقیع عمى  الشيائي لمسذخوع العقارؼ  ـلاالاستقبل 

، وىحا وفقا  انجاز البشاء لإتساـعقج البیع عمى الترامیع الى حيغ آجاؿ القرػػ السحجد 
شسػذج عقج البیع عمى الترامیع ىػ الحؼ نز صخاحة تحت عشػاف:" أجل التدمیع" ل

، ابتجاء مغ تاریخ التػقیع   أف أجل التدمیع البشاية أو جدء مغ البشاية يبجأ سخیانو"عمى: 
 1......عمى عقج البیع عمى الترامیع

 ارةالإشلع يشز صخاحة عمى ضخورة  04-11أف القانػف رقع إلاالججيخ بالحكخ 
-03، مثل ما فعمو السخسػـ التذخیعي رقع أجل التدمیع في عقج البیع عمى الترامیع إلى
، مشو عمى ضخورة الشز في العقج البیع عمى الترامیع والعقػبات  10 الحؼ نز 93

 2.باشلاكاف العقج  وإلا الأجلصخاحة في السادة التأخيخ في حالة عجـ احتخاـ ىحا 

التدمیع تعخضو لعقػبة التأخيخ وفقا لشز  الأجلسخقي ویتختب عمى عجـ احتخاـ ال
في التدمیع  يلاحعيؤدؼ كل تأخيخ ":  التي تشز عمى 04-11مغ قانػف رقع  43السادة 

الفعمي لمعقار مػضػع عقج البیع عمى الترامیع إلى عقػبات التأخيخ التي يتحسميا السخقي 
 .3"ا عغ شخیق التشطیعيحجد مبمغ العقػبة التأخيخ وآجاليا وكحا كیفیة دفعي

 

 

 

                                                           
بالجخاؼ سامیة، ضسانات السذتخؼ في عقج البیع عمى الترامیع، مجمو الحقػؽ والحخیات، جامعة محمد خیزخ  1

 .582،ص 2013بدكخة، سشو 
 .583بالجخاؼ سامیة،السخجع الدابق،ص  2
 .583السخجع الدابق،ص  3
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 العقاري بزسان العيهب الخفية زام السرقي التم/

و  الأولي السخحمةمخ عسمیة انتقاؿ العقار مػضػع العقج عمي الترامیع بسخحمتيغ ، 
العقارؼ لعسمیة البشاء أما  السخقيقبل إتساـ  السكتتبىي أف تشتقل ممكیة العقار الي 

العقار لمسكتتب ، فیكػف البشاء مػضػع عقج البیع عمي  الثانیة مغ انتقاؿ ممكیة السخحمة
الترامیع قج تع بشاؤه و إنجازه و بحلظ يكػف لمسكتتب قج حاز البشاء و تدمسو ، و مغ ثع 

في  السكتتبالعقارؼ ضساف حساية  السخقيوجػب التداـ  استغلاؿبو و  الانتفاعيحق لو 
البیع برفة عامة بأحكاـ خاصة ، سػاء طي عقج ح عقػػػج البیع لبشايػػػػة عمى الترامیع

قبل فتخة إبخامو ، أو أثشاءىا ، أو أثشاء تشفيحه ، كسا في حالة العالقة  الأحكاـتعمقت ىحه 
 الستجخلبيغ 

انتقاؿ ممكیة العقار مغ شخؼ  حالاتفي بعس  الأمخو قج يشصبق كحلظ  السدتيمظو  
الو بيغ بائع محتخؼ يدسي ، حيث ضيخت عجة صیغ في شأف ذلظ ، و مشيا انتق لآخخ

و في ىحه الحالة يكػف  . العقارؼ إلي مقتشي أو مكتتب و ىػ مذتخؼ العقار بالسخقي
و بالتالي  (العقار(العقار عبارة عغ بشاء مشجد و كامل أؼ أف محل العقج مػجػد فعاؿ 

قار ما تشصبق عمي بیع الع السذتخؼ تشصبق عمي أحكاـ ىحه العالقة بيغ ىحا البائع و ذلظ 
 السكتتبالعقارؼ بإبخاـ عقج مع  السخقيو لكغ قج يحجث أف يقػـ ىحا  . وفقا لمقػاعج العامة

، فالبشاء غيخ مػجػد حالیا و لكشو مػجػد  مدتكبلابشاء  الأخيخعمي أف يشجد ليحا 
... و ىػ ما يدسي بیع  السدتقبلكترامیع عمي الػرؽ ، غيخ أنو سيتحقق فعاؿ في 

 1.معو حػؿ ذلظ السكتتباية عمي الترامیع إلي العقارؼ لبش السخقي

 

                                                           
مجمة  ،ب في عقػػػج البیع لبشايػػػػة عمى الترامیعوجػب التداـ السخقي العقارؼ ضساف حساية السكتت ، بعجػػػي محسػػػػج 1

 .705ـ،ص2017،سبتسبخ 1جامعة الجدائخ  الثاني، السجمج العجد الدابع ،الأستاذ الباحث لمجراسات القانػنیة والدیاسیة
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 .التزام السرقي العقاري باكتداب مختمف التأميشات والزسان-ن

العقارؼ إلي ىحا الرشجوؽ ىػ تأميغ و تزسيغ  السخقيالغاية مغ انتداب  إف
العقارؼ و يتكفل بيا ىحا  السخقيبجفعيا إلي  السكتتبػف التي يقػـ  السالیةالجفعات 

كسا  . و ذلظ مغ أجل إبخاـ عقج حفع الحق أو عقج بیع عقار عمي الترامیعالرشجوؽ  
العقارؼ لتسػیل  السخقييتكفل ىحا الرشجوؽ بزساف القخوض البشكیة التي قج يمتجئ إلييا 

بالبشاء و التي بجأىا  الستعمقة الأشغاؿإلي ضسانو بإتساـ  بالإضافةعسمیات البشاء ، 
العقارؼ مغ أف يتع إنجازىا  السخقيا قج حجث مسا مشع العقارؼ ، غيخ أف شارئ السخقي

كسا أف اليجؼ   . بسعشي أف ذلظ الصارغ قج مشعو مغ أف يشفح ما التدـ بو تجاه مكتتبیو
التي يقػـ بيا  الإنجازمغ إنذاء الرشجوؽ ىػ إضفاء الػضػح عمي عسمیات البشاء و 

صبيق ما اتفقت و تصابقت عمیو العقارؼ مع جسیع مكتتبیو ، و في ذلظ انعكاس لت السخقي
 السخقيإرادتييسا ، مسا يشجع عغ ذلظ أيزا عجـ حجوث الشداعات بيشيسا أؼ ما بيغ 

عمي  السدتحقةفي حجود الجيػف  الامتیاز، و لرشجوؽ الزساف حق  السكتتبالعقارؼ و 
یة قج أفمذ ، أو أنو في حالة ترف الأخيخالعقارؼ ذلظ في حالة ما إذا كاف ىحا  السخقي

مشو ، و لیحل محمو  الاعتسادقزائیة ، مسا يشتج عغ كسا لمرشجوؽ ذلظ سحب 
في ىحه الحالة أف يحػؿ عسمیات إنجاز البشاء إلي  الإنجازالرشجوؽ في عسمیات إتساـ 

و ىحا في حجود ما تبقي في الرشجوؽ مغ  السعشيالعقارؼ  السخقيمخؽ آخخ بجؿ ىحا 
يحق  لامي أقداط إلي الرشجوؽ و في ىحا الذأف قج دفعػىا ع السكتتبػف أمػاؿ ، كاف 

العقارؼ الحؼ  . السخقيألي مكتتب أف يقػـ بعسمیة إتساـ ما بقي مغ إنجاز لمبشاية عػض 
 لامشو و برفة عامة و كسا سبق فإف صشجوؽ الزساف  الاعتسادكاف مػضػع سحب 

عسمیة البشاء و  لإنجاز السكتتبيغالتي رصجت فیو مغ قبل  السالیةيزسغ سػؼ الجفعات 
الترامیع ، و بسفيػـ أخخ فإف الرشجوؽ  إتساميا ، و ذلظ في إشار عقج بیع عقار عمي 

اؿ يزسغ التعػیس عغ التأخخ في عسمیة التدمیع ، أو التعػیس بدبب عيػب في البشاء 
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مغ  1/43 السادةالعقارؼ ، و ذلظ بسػجب  السخقيعمي عاتق  السذخع، حيث أوكميا 
يؤدؼ كل  ”العقارؼ ىػ مغ يتحسل ذلظ  السخقيالتي تشز عمي  11-04القانػف رقع 

في التدمیع الفعمي لمعقار مػضػع عقج البیع عمي الترامیع إلي عقػبات  يلاحعتأخخ 
 .1السخقيالتأخيخ التي يتحسميا 

 بالالتزاماتو و إخلالو آثار  لسرقي العقاري امدؤولية  ::  السبحث الثاني

 عمى الستختبة الشتائج فيع مغ بج لا والسذتخؼ  البائع مغ لك التدامات فيسشا أف بعج
 ، قدسيغ إلى السصمب ىحا يشقدع لحلظ ، الصخفيغ مغ أؼ قبل مغ بالالتدامات الإخلاؿ

 الشتائج في والثاني ، البائع قبل مغ بالالتدامات الإخلاؿ عمى الستختبة الشتائج في الأوؿ
ونتشاوؿ في ىحا السبحث مصمبيغ   السذتخؼ  قبل مغ بالالتدامات الإخلاؿ عمى الستختبة

 .بالالتداماتو( إخلاؿآثار  السصمب الثاني)( و لسخقي العقارؼ امدؤولیة ‌السصمب الأوؿ)

 لسرقي العقاري امدؤولية  : السطمب الأول

 الزررو  الخطأ العقجيالإخلال من خلال   الفرع الأول :

ارؼ إلى قیاـ السدؤولیة العقجية التعاقجية لمسخقي العق بالالتدامات الإخلاؿيؤدؼ 
 ثة والستسثمة في:لاالتي يذتخط لكیاميا تػفيخ أركانيا الث

 .الخطأ العقجي -

 السخوج قبل مغ تعاقجؼ لالتداـ العقارؼ  السخوج أداء عجـ مغ التعاقجؼ الإىساؿ يشذأ
 إذا عسا الشطخ برخؼ ، أدائو في التأخيخ أو التعاقجؼ الالتداـ أداء عجـ أؼ ، العقارؼ 

                                                           
 .712السخجع الدابق،ص ، بعجػػػي محسػػػػج 1
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 وبرخؼ ، إىساؿ عغ أو متعسجاً  أدائو 1في التأخيخ أو التعاقجؼ الالتداـ أداء عجـ كاف
 عغ الشطخ وبرخؼ ، عيباً  أو تأخيخاً  أو جدئیاً  أو كمیاً  الأداء عجـ كاف إذا عسا الشطخ
 في التأخيخ أو التعاقجؼ الالتداـ أداء عغ تشذأ العقارؼ  السخوج مدئػلیة فإف ، الدبب

 ليحا فصبقا. الجدائخؼ  السجني القانػف  مغ 176 السادة مزسػف  يؤكجه ما حاوى. أدائو
 عغ بالتعػیس عمیو الحكع جاز العيشیة التداماتو أداء عغ السجيغ عجد إذا القانػف 
 نذأ الأداء عمى القجرة عجـ أف أثبت إذا إلا ، الأداء عمى قجرتو عجـ عغ الشاجع الزخر

 2.فیو لو يج لا سبب عغ

 .الزرر -

 ، وحجه التعاقجؼ بالالتداـ الإخلاؿ يكفي لا العقارؼ  لمسخوج التعاقجية السدؤولیة لإثبات
 ناجع ضخر وجػد مغ بج فلا ، التعاقجية السدؤولیة انتفاء إلى يؤدؼ الزخر انتفاء إف إذ

 الخصأ وقػع يجعي الحؼ السدتفيج عمى الزخر إثبات عبء ویقع ، الخصأ ىحا عغ
 ، الػسائل بكل يثبتو أف الزخر وقػع يجعي مغ عمى يجب عقارؼ ال السخوج إلى السشدػب

 مغ تعاقجؼ بالتداـ العقارؼ  السخو  ج إخلاؿ مجخد يكفي ولا والبخاىيغ الأدلة ذلظ في بسا
 ليحا نتیجة وقع قج الزخر يكػف  أف يجب بل ، السدؤولیة لإثبات العقارؼ  السخو  ج جانب

 عجـ أو مصابقتو عجـ أو البشاء بإتساـ بالتدامو ارؼ العق السخو  ج إخلاؿ لأف وذلظ. الإخلاؿ

                                                           
السحجد لمقػاعج السشطسة لشذاط  04-11مى ضػء القانػف ریساف حديشة، السدؤولیة العقجية في مجاؿ التخقیة العقاریة ع 1

التخقیة العقاریة، محكخة ماجدتيخ في العمػـ القانػنیة، تخرز العقػد والسدؤولیة السجنیة، كمیة الحقػؽ والعمػـ 
 .117،ص ـ2015الدیاسیة، قدع الحقػؽ، جامعة الحاج لخزخ، باتشة، 

 .117،ص مخجع سابقریساف حديشة،  2
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 ویكػف  ، الستزخر لمصخؼ مالي ضخر حتساً  عمیو يتختب عمیو الستفق السػعج في تدمیسو
 1.بتعػیزو ممدماً  العقارؼ  السخو  ج

  الزررو  الخطأب : الإخلال الفرع الثاني

مغ حيث  125و 124قة الدببیة في السادتيغ لاتشاوؿ السذخع الجدائخؼ الع
 وجػب تػافخىا

 .2امغ حيث كیفیة دفعي 176و 127وتشاوؿ في السادتيغ 

 الأخصاء تعجد لأف ما نػعاً  صعب العقار تصػیخ مجاؿ في الشرػص ىحه تصبيق أف إلا
 ، الدببیة إثبات الرعب مغ يجعل ومخاحميا البشاء عسمیة في السذاركة الأشخاؼ وتعقج

 السباشخ الدبب تحجيج الرعب مغ لأنو وذلظ. رلمزخ  السباشخة الأسباب استكذاؼ أؼ
 السدبب ىػ الخصأ يكػف  وقج ، لمزخر السدبب الخصأ ىػ الدبب يكػف  فقج ، لمزخر
 أنتج قج السعسارؼ  السيشجس يكػف  قج ، السثاؿ سبيل عمى. مباشخ غيخ بذكل لمزخر
 مسا ، عالترسی ذلظ عمى العسل في اجتياده رغع السقاوؿ يكتذفو ولع معيشاً  ترسیساً 

 يكػف  ، الحالة ىحه في. والتمف التدمیع تأخيخ إلى أدػ مسا السبشي الجدء ىجـ استمدـ
 المػائح مع يتػافق لا ترسیع إنتاج في بػاجبو الإخلاؿ عغ مدؤولاً  السعسارؼ  السيشجس

 في تدبب الحؼ السباشخ الإىساؿ أما ؛ التشفيح ترسیع عمى الإشخاؼ وعجـ والفشیة السيشیة

                                                           
، شيب عائذ 1 ة، التدامات السخقي العقارؼ الستختبة عمى بیع الدكشات التخقػیة، أشخوحة لشيل درجة الجكتػراه في العمػـ

،ص  2016تخرز قانػف عقارؼ وزراعي، كمیة الحقػؽ والعمػـ الدیاسیة، قدع الحقػؽ، اإلخػة مشتػرؼ، قدشصيشة، 
148 

،صادر  14بالشذاط العقارؼ، جخیجة رسسیة لعجد  ،يتعمق 1993مارس  01،مؤرخ في  03-93مخسػـ تذخیعي رقع  2
 )) .ممغى1993مارس  9بتاریخ 
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 قبل الترسیع مغ التحقق واجب عمیو يقع الحؼ ، السشفح السيشجس إىساؿ ػفي الزخر
 1.التشفيح

 ، السقاوؿ أو السعسارؼ  السيشجس إىساؿ كاف سػاء ، والزخر الإىساؿ بيغ الرمة قصع إف
 خارجي سبب بإثبات إلا نفیو يسكغ لا ما وىػ ، الآخخ الصخؼ إلى الدببیة عبء نقل ىػ

 العقج فدخ يتع الحالة ىحه وفي ، مفاجئ حادث أو قاىخة ةقػ  بدبب ذلظ يكػف  قجو  2
 إلى وبالإضافة. الجدائخؼ  السجني القانػف  مغ 121 لمسادة وفقًا العسل قانػف  بسػجب
 الصخفيغ مغ إىساؿ أيزًا ىشاؾ يكػف  قج ، العقارؼ  السصػر جانب مغ التعاقجؼ الإىساؿ

 وفي ، بشاء تذييج مثل ، السدكغ ىعم أُجخیت التي لمتغييخات نتیجة الزخر بو لحق الحؼ
 3.الآخخ إىساؿ مغ خصػرة أشج أحجىسا إىساؿ لأف الاستشفاد قاعجة تصبق الحالة ىحه

 الحؼ تقريخه أو إىسالو أو خصئو نتیجة العقارؼ  لمسخقي  التقريخیة السدؤولیة تشذأ
 السجني القانػف  مغ 124 السادة عمیو نرت ما يؤكجه ما وىػ لمغيخ، ضخراً  يدبب

 عمیو يجب ، لمغيخ ضخر في تدبب ، كاف أياً  ، فعل أؼ ارتكب مغ كل: "الجدائخؼ 
 وجػد فإف وىكحا،". فیو تدبب مغ بتعػیس ممدمًا ویكػف . فیو تدبب مغ تعػیس

 ، خصأ أو إىسالاً  أو تعسجاً  أكاف سػاء التعجؼ عشرخ وجػد يتصمب التقريخیة السدؤولیة
 عشرخ أف وبسا ، حق استعساؿ إساءة أو قانػنیة قاعجة أو تعاقجؼ بالتداـ إخلالاً  أو

 تبعات يتحسل فإنو ، مدؤولاً  الذخز يكػف  لكي الفعل وقػع وقت يفتخض الاعتخاؼ

                                                           
 2011فیفخؼ  17،السؤرخ في  04-11قانػف رقع  1
،يحجد لشسػذج عقج حفع الحق وعقج البیع عمى  2013ديدسبخ  18،السؤرخ في  431- 13مخسػـ تشفيحؼ، رقع  2

السمظ مػضػع عقج البیع عمى الترامیع ومبمغ عقػبة التأخيخ العقاریة وكحا حجود تدجيج سعخ  ؾلاللأمالترامیع، 
 2013ديدسبخ  25،صادر بتاریخ  66وآجميا وكیفیات دفعيا، جخیجة رسسیة، عجد 

،الستعمق بإلدامیات التأميغ في البشاء السدؤولیة  1995ديدسبخ  09،السؤرخ في  414-95لسخسػـ تشفيحؼ، رقع ا 3
 ـ.1995ديدسبخ  10،صادرة بتاریخ  76جخیجة الخسسیة، عجد الستجخميغ السجنیة السيشیة، ال
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 لحق الحؼ الزخر عغ الغيخ بتعػیس ممدمًا ویكػف  لترخفاتو نتیجة الذخري إىسالو
 .بيع

 الخطأأولا:

 سػاء التعجؼ عشرخ افختػ  التقريخیة السدؤولیة لإثبات الجدائخؼ  السذخع يذتخط
 خارج قانػنیة واجبات أو تعاقجية بالتدامات إخلالا أو ، خصأ أو إىسالا أو تعسجا أكاف

 إىسالو تبعات وتحسل ، الحخة بإرادتو لحقػقو تعدفیة مسارسة أو ، القانػنیة القػاعج
 نتیجة بالآخخیغ تمحق التي الأضخار عغ التعػیس عغ مدؤولاً  يكػف  أف الذخري

 1 .الفاعل جانب مغ الػعي عشرخ يتصمب ، بالتعػیس ممدماً  يكػف  وأف ، لولأفعا

 الزررثانيا:

 تسثل الأضخار أف حيث ، التقريخیة السدؤولیة لكیاـ ضخورؼ  شخط الأضخار
 تقجيخ ىػ السشاسب والتعػیس الأضخار عغ بالتعػیس السصالبة في الجاني مرمحة
 السدؤولیة في التعػیس ویذسل. حیةبالز لحقت التي والسعشػیة السادية لمخدارة

 السادة مغ ذلظ ویتزح. السباشخة غيخ الأضخار لیذ ولكغ ، السباشخة الأضخار التقريخیة
 الخدائخ التعػیس يذسل"...  أف عمى تشز التي الجدائخؼ  السجني القانػف  مغ 182/61

 2. الجائغ تكبجىا التي الزائعة والأرباح

 بو الػفاء في التأخخ أو بالالتداـ الػفاء لعجـ شبیعیة نتیجة ذلظ يكػف  عشجما أنو غيخ
 نتیجة يكػف  الزخر فإف ، معقػلة جيػد ببحؿ ذلظ يتفادػ أف الجائغ بإمكاف يكغ ولع

 وتججر. الجدائخؼ  السجني القانػف  مغ 182/61 السادة مزسػف  يؤكجه ما وىػ ،" شبیعیة
                                                           

القانػني لمسخحمة الدابقة عمى إبخاـ العقج عمى ضػء القانػف السجني الجدائخؼ، الجدائخ، دار  الإشارالعخبي بمحاج،  1
 .288،ص  ـ2010وائل لمشذخ، 

 .288،ص مخجع سابق العخبي بمحاج،  2
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 وأف ، التعػیس تقجيخ في سباشخةال الأضخار عمى يعتسج الجدائخؼ  السذخع أف إلى الإشارة
 الأضخار) والستػقعة السباشخة الأضخار يذسل التقريخیة السدؤولیة سیاؽ في التعػیس
 عمييا نز سػاء ، التعاقج وقت الصخفيغ ذىغ في كانت التي الأضخار تمظ ىي الستػقعة
 أثشاء وحجوث تػقع السسكغ مغ كاف الحؼ الزخر ىػ الستػقع الزخر الاتفاؽ أو ، القانػف 

 1(.الاتفاؽ أو القانػف  في عمیو مشرػصاً  كاف إذا عسا الشطخ بغس ، العقج تشفيح

 قة الدببيةلاالع: الثالث فرع

يقرج بحلظ أف يكػف الخصأ وىػ سبب في حجوث الزخر عمى السزخور إثبات العالقة 
كل في حجوث الزخر، ليحا أخح  الأسبابأنو قج تتعجد  إلا،  الدببیة لیدتحق التعػیس

مغ  126محتػػ السادة  إلىمغ القانػف والقزاء الجدائخؼ السشتج أو الفعاؿ فبالخجػع 
إذا تعجد السدؤولػف عغ عسل ضار كانػا ":  التقشيغ السجني الجدائخؼ التي جاء فييا

إذا  إلامتزامشيغ في التداميع بتعػیس الزخر، وتكػف السدؤولیة فیسا بيشيع بالتداوؼ 
 2."بالتعػیس الالتداـمشيع في عيغ القاضي نريب كل 

، يحتاج السخقي العقارؼ إلى أشخاص آخخیغ يدشج  في إشار نذاشات التخقیة العقاریة
يسكغ استبعاد  لاإلييع مياـ انجاز السذخوع كالسقاوليغ والسيشجسيغ السعساریيغ... وغيخىع و 

، لحلظ فإف  لعقارؼ دخػليع في الجانب التقشي والتشفيحؼ ولمسذاریع التي يقػـ بيا السخقي ا
مذتخكة مع مدؤولیة الستجخميغ بالتزامغ معو عسا سببت  الأخيخالسدؤولیة ىحا 

 3الأجشبيبإثبات الدبب  إلا، واؿ يسكغ نفي مدؤوليتيع  أخصاؤىع مغ أضخار لمغيخ

                                                           
 .288،ص  السخجع الدابق، 1
 .مغ التقشيغ السجني الجدائخؼ  126 السادة 2
 مغ التقشيغ السجني الجدائخؼ  127السادة  3



  الفصل الثاني :   وبالتزامات إخلالو  وآثارمدؤولية السرقي العقاري 
   

41 

 

 في الدبب ویخجع. تعقيجاً  الأنذصة أكثخ مغ العقاریة السبیعات تخویج نذاط يعتبخ
 السشتجات وبیع إنجاز عسمیة في والستجخميغ السداىسيغ مغ بيخك عجد وجػد إلى ذلظ

 بيغ التعاقجية العلاقات مغ العجيج وجػد عغ فزلا ، مخاحميا مختمف في العقاریة
 شخز أؼ يقػـ أف معو يدتبعج لا الحؼ الأمخ الشذاط ىحا مخاحل مختمف في الفاعميغ
 إعاقة خصخ إلى التذييج عسمیة إلى يؤدؼ مسا ، والسيشیة والقانػنیة التعاقجية الشطع بسخالفة
الستعمق بإلدامیة التأميغ في  1995ديدسبخ   09 السؤرخ في 4و1سادة ونرت ال العسمیة

عمى كل ميشجس معسارؼ ومقاوؿ و مخاقب :"البشاء مغ مدؤولیة الستجخميغ السجنیة السيشیة
یة مدؤولیة ، شخرا شبیعیا كاف أو معشػیا أف يكتب تأميغ لتغص تقشي وأؼ متجخل

 1"أو تخمیسو السجنیة السيشیة التي قج يتعخض ليا بدبب أشغاؿ البشاء و تحجيج البشاءات 

لدـ السذخع السخقي ا 414-95، رقع  ،مغ السخسػـ التشفيحؼ 2و3السادتيغ وفي 
العقارؼ بتأميغ مدؤوليتو السجنیة السيشیة التي قج تشتج جخاء تعخض الغيخ الزخر بدبب 

 .2سػاء كاف الزخر مادؼ أو معشػؼ أشغاؿ البشاء 

بسجخد التشفيح الكامل لسقتزیات العقج مغ  الالتداـتقزي القػاعج العامة بانقزاء و 
في مجاؿ التخقیة العقاریة تجعميا  الالتداـأف خرػصیة  إلا،  الصخفي أو مغ أشخافو

 الالتداـ إلىتتجاوز القػاعج العامة مغ حيث الشصاؽ الدمشي السدؤولیة ذلظ أنيا تستج 
التدمیع مفاده سالسة البشاء لسجة عذخ سشػات وىػ ما يعخؼ بالسدؤولیة  لسا بعج  الإضافي
 .3العذخیة

                                                           
الستعمق بإلدامیة التأميغ في البشاء مغ مدؤولیة الستجخميغ السجنیة السيشیة،  1995ديدسبخ  09السؤرخ في 4و1لسادة ا 1

 .ديدسبخ 10،الرادر بتاریخ  76جخیجة رسسیة، العجد 
 414-95ـ التشفيحؼ، رقع ،مغ السخسػ  2و3السادتيغ  2
 180ریساف حديشة، السخجع الدابق، ص  3
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تقع السدؤولیة العذخیة عمى عاتق السكاتب  :"04 -11مغ القانػف رقع  46السادة  تنر
ج عق خلاؿالحيغ ليع صمة براحب السذخوع مغ  خخیغالآجراسات والسقاوليغ والستجخميغ ال

 1". الأساسفي حالة زواؿ كل بشاية أو جدء مشيا جخاء الشػعیة الخديئة أرضیة 

حتى نرف ىحه السادة لع يدتحجث ضساف العذخؼ فيػ معخوؼ في عقػد السقاولة 
 . 2مغ القانػف السجني الجدائخؼ  554 بسػجب السادة

 وبالالتزامات و إخلالآثار  السطمب الثاني :

  للاعتسادالدحب التمقائي و  السرقي العقاري دون اعتساد مسارسة ميشة الفرع الأول :

 السيشة ىحه يشتحل مغ كل ومحاربة السيشة سسعة عمى الجدائخؼ  السذخع مغ حخصا
 السذخع جعل فقج ، العقارؼ  البیع تخویج عقػد إبخاـ في يخغب مغ كل عمى التحايل ومشع

 إلى بالخجػع جشائیة جخیسة اداعتس دوف  العقارؼ  البیع تخویج ميشة مسارسة مغ الجدائخؼ 
 دوف  ميشتيع يداولػف  الحيغ العقاریة السبیعات مخوجي ردع عمى يشز ، العقػبات قانػف 

 الزساف صشجوؽ  في الاشتخاؾ عجـ مغ تجعل جشائیة عقػبات بفخض وذلظ ، اعتساد
 و الآثار ىي: .جشائیة جخیسة العقاریة السبیعات تخویج في الستبادلة والكفالة

 

 

 
                                                           

 04-11مغ القانػف رقع  46السادة  1
يتزسغ السيشجس السعسارؼ والسقاوؿ متزامشيغ ما يحجه خالل عذخ سشػات «مغ القانػف السجني: 554تشز السادة  2

أخخػ ولػ كاف التيجـ عغ عيب في األخض مغ تيجـ كمي أو جدئي فیسا شيجاه مغ مباف أو أقاماه مغ مشذآت ثابتة 
ویذسل الزساف السشرػص عمیو في الفقخة الدابقة ما يػجج في السباني والسشذآت مغ عيػب يتختب عمييا تيجيج متانة 

 »...البشاء وسالستو... وتبجأ مجة الدشػات العذخ مغ وقت تدمیع العسل نيائیا
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 مسارسة ميشة السرقي العقاري دون اعتساد:أولا

يعاقب كل شخز يسارس ميشة  "04- 11مغ القانػف رقع  77تشز السادة 
السؤرخ  156-66رقع  مخالأمغ  243السادة  لأحكاـاد شبقا السخقي العقارؼ بجوف اعتس

 ". والستزسغ قانػف العقػبات السعجؿ والستسع 1996يػنيػ سشو  8في 

الشرب  إلى لاهيخ القانػنیة كسا مشرػص عمييا أعرسة غوعشجما يؤدؼ السسا
والستزسغ  1996يػنيػ  8السؤرخ في  156- 66 مخالأمغ  372السادة  أحكاـتصبق 

وتصبیقا ليحا الشز فإف مسارسة ميشة السخقي العقارؼ  .قانػف العقػبات السعجؿ والستسع
مغ قانػف  372و 243نز السادتيغ مثل  إلىاعتساد تحكیسا  إلىدوف الحرػؿ 

 .العقػبات

 للاعتسادالدحب التمقائي  : ثانيا

، أؼ بسجخد تحقق بدبب سحب  يكػف تمقائیا الاعتسادفي ىحه الحالة فاف الدحب 
 1التالیة :  الحالاتوفي ذلظ في  الاعتساد

  .وفاة السخقي العقارؼ -

  . بالتداماتوكاف السخقي العقارؼ مػضػع العجد جدساني أو عقمي يسشعو مغ الكیاـ  إذا- 

 .ر الزخیبيغحكع بدبب ال إليتعخض السخقي العقارؼ  إذا  -

 .كاف السخقي العقارؼ مػضػع ترفیة القزائیة إذا  - 

                                                           
دراسة  -ع الحق وجداءات إخلاؿ السخقي العقارؼ بالتداماتو مجػ فعالیة البیع عغ شخیق عقج حف ،سشػسي عمي 1

، جامعة ابغ خمجوف تیارت ػػ الجدائخ، 2، العجد 3مجمة التعسيخ والبشاء، السجمج  ،04-11تصبیكیة عمى ضػء القانػف 
 .101ـ،ص2019جػاف 
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 للاعتسادالدحب الشيائي  و للاعتسادلدحب السؤقت ا الفرع الثاني :

 للاعتسادلدحب السؤقت ا:  أولا

 للاعتسادحب السؤقت الد حالاتفقج حجد  04-11مغ القانػف  64السادة  تنر
 وىي:

 ، معقػؿ وغيخ جدئي بذكل السذتخؼ  تجاه التداماتو بأداء العقارؼ  السخقي  يقع لع إذا‌-
 ، السذتخؼ  تجاه الالتدامات جسیع أداء يدتمدـ مسا ، بالشتائج ممدـ العقارؼ  السخوج فإف

 إف حيث ، جببالػا إخلالاً  يعتبخ الجدئي والأداء ، مسكغ غيخ الجدئي الأداء فإف ولحلظ
 بأداء يتعيج عشجما الجدئي بالأداء السذخع يقرجه الحؼ ما السذخع يػضح لعو  السذخع
 1.لمبشاء جدئي

 قانػنیًا نطامًا السذخع أنذأ فقج ، السيشة أخلاقیات قػاعج العقاریػف  السخقيغ يحتخـ لع -
 أنذصة تحكع قػاعج وضع الحؼ 04-11 القانػف  خلاؿ مغ العقارؼ  السخقي لسيشة قػیًا

 مغ العقارؼ  السخقي سمػؾ عمى فعالة رقابة القانػف  ىحا أرسى وقج. العقاریيغ السخوجيغ
 الامتثاؿ يخاقب الحؼ ، العقارؼ  السخقي لسيشة الأعمى السجمذ في تتسثل ىيئة إنذاء خلاؿ

 2.العقارؼ  السخقي ميشة تحكع التي والأخلاقیات لمقػاعج

 

 

 

                                                           
 410.مدكخ سيياـ، مخجع سابق، ص  1
 04-11مغ قانػف  24السادة  2
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 للاعتسادالدحب الشيائي :  ثانيا

 الحالات وتذسل العقاریيغ لمسصػریغ إداریة عقػبة أخصخ ىػ الشيائي الاعتساد لغاءإ
 :التالیة

في حالة عجـ استیفاء السخقي العقارؼ الذخوط التي مكشتو مغ الحرػؿ عمى  -
 :الاعتساد

لقج وضع السذخع شخط محجد لسسارسة ميشة السخقي العقارؼ بيجؼ حساية تشطیع السيشة، 
وذلظ بعج  الاعتساد، ولكغ قج يدحب  الاعتسادفي مشح  ف جشة مخترػ وذلظ بعج مػافقة ل

استعساؿ الصالب شخقا احتیالیة لمحرػؿ عمیو بتغييخ ترخیحاتو وحكیقتو ووضعيتو 
حتى بعج  للاعتساديتعخض السخقي العقارؼ لمدحب الشيائي  الاعتسادلتزميل لجشة مشح 

مظ الذخوط لع تعج متػفخة فیو بعج مشحو متى ثبت سػء نيتو وغذو في الحرػؿ عمیو أو ت
 .الاعتسادمشح 

 السمقاة عمیو لالتداماتفي حالة تجاىل السخقي العقارؼ وعغ قرج وبرفة خصيخة ومتكخرة 

  لإنجازوتذسل التدامات يجب عمى السخقي العقارؼ احتخاميا لمحرػؿ عمى السػافقة 
 .1قارؼ لحساية السقتشيالسذخوع التدامات تعتبخ كزسانات يجب أف يػفخىا السخقي الع

إذا أنيى السخقي العقارؼ نذاشو دوف مبخر ودوف إخصار مدبق لمدمصة التي سمستو -
 :للاعتساد

 مدبق إخصار إرساؿ عمیو يجب ، نذاشو العقارؼ  السخوج أنيى إذا ، الحالة ىحه في‌-
 أف ویجب الاعتساد ولجشة الإسكاف وزیخ أؼ ، الاعتساد مشحت التي الدمصات إلى

                                                           
،السمتقى الػششي حػؿ التخقیة العقاریة والآفاؽ، كمیو  04-11لفات التخقیة العقاریة وفقا لقانػف بغ زكي راضیة، مخا 1

 236،جامعة قاصجؼ مخباح، ورقمة، الجدائخ، ص 2012فبخايخ  28و 27الحقػؽ والعمػـ الدیاسیة، يػمي 
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 ، ميامو إنياء وأسباب أسباب ذلظ في بسا ، ميامو لإنياء قانػنیاً  مبخراً  الإخصار زسغيت
 1.السذتخؼ  ضج التدویخ أو الغر أو الزخیبي التيخب ىػ الجافع يكػف  ألا شخیصة

 2العقػبات الجدائیة لمسخقي العقارؼ و 

في  78إلى  69تزسغ أحكاـ جدائیة صارمة تزسشتيا السػاد مغ  11/04صجور قانػف 
  :التالیة الحالات

إلى مميػني  2000000يعاقب السخقي العقارؼ بغخامة مالیة مغ مئتي ألف -
 :دج عشج200000

الذخوع في أشغاؿ تخمیع عقارؼ أو إعادة تأىيل أو تحجيج عسخاني أو إعادة لیكمة أو  -
 .11/04مغ القانػف  69تجعیع دوف تخخیز إدارؼ شبقا لمسادة 

السشرػص  الآجاؿنطاـ السمكیة السذتخكة قبل تدمیع البشاية في  عجـ تبمیغ السقتشي- 
 .عمييا في عقج البیع عمى الترامیع

السشرػص  اللازمةـ السخقي العقارؼ لمسقتشي او صاحب حفع الحق بالبشیات لاعجـ إع‌-
 .11/04مغ القانػف  30في السادة  عمیو 

ممػنيغ  إلى 200000مئتي سشتيغ وغخامة مالیة مغ  إلىيعاقب بالحبذ مغ شيخیغ  -
 .دج2000000ديشار جدائخؼ 

                                                           
، شيب عائذة، التدامات السخقي العقارؼ الستختبة عمى بیع الدكشات التخقػیة، أشخ  1 وحة لشيل درجة الجكتػراه في العمػـ

ـ،  2016تخرز قانػف عقارؼ وزراعي، كمیة الحقػؽ والعمػـ الدیاسیة، قدع الحقػؽ، الإخػة مشتػرؼ، قدشصيشة، 
 .240ص 

2
‌.180مخجع سابق،صأو محمد حیاة ،‌
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كل مخقي عقارؼ يقػـ بغخض بیع أمالظ في إشار مذخوع عقارؼ مشجد مخالفة ألحكاـ - 
 11/04مغ القانػف  29إلى  27السػاد مغ 

كل مخقي عقارؼ يقػـ بسصالبة أو قبػؿ تدبيق أو إيجاع أو سشج تجارؼ قبل تػقیع  - 
 .العقج

 .ع أو عقج حفع الحقبشاء عمى ترسی-

 دج 200000سشػات وغخامة مالیة مغ مئتي  5 إلىيعاقب بالحبذ مغ شيخ -

بسعمػمات خاشئة أو كاممة في الػثائق والعقػد  ءلإدلاادج حالة  200000مميػني  إلى
مغ  76مشاسبة عسمیة متعمقة بشذاط التخقیة العقاریة شبقا لمساد  أووالرفقات في إشار 

 11/04قانػف 

مغ قانػف العقػبات الجدائخؼ عشج مسارسة  243ا يعاقب كل شخز وفقا لمسادة كس -
، وتصبق عمیو  الاعتسادميشة السخقي العقارؼ لمسسارسة غيخ قانػنیة دوف الحرػؿ عمى 

، إذا تػصمت السسارسة الغيخ القانػنیة إلى الشرب شبقا  أحكاـ السادة مغ نفذ القانػف 
تدتشج ميسة معايشة وحرخ العقػبات السختكبة مغ قانػف و  04/11. مغ  372لمسادة 

، وىع ضباط الذخشة القزائیة  السؤىمػف ليحا الغخض الأعػاف إلىشخؼ السخؽ العقارؼ 
، السيشجسػف السعساریػف  الجدائیة الإجخاءاتوأعػانيا السشرػص عمييع في قانػف 

لدكغ والعسخاف الستسثمة ا لإدارةالتابعة  الأخخػ التقشیة  ؾلاوالأس الإداریػف والسترخفػف 
 1.في لجشة اعتساد السخقييغ العقاریيغ

يقػـ العػف السكمف بالخقابة بسعايشة السخالفة السختكبة مغ شخؼ السخقي العقارؼ وتحجيج -
،  نػعيا ما إذا كانت مخالفات تدتػجب عقػبات إداریة أو أنيا تدتػجب عقػبات جدائیة

                                                           
1
‌.180مخجع سابق،صأو محمد حیاة ،‌
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ي حالة امتشاع السخالف التػقیع يعتقج بحلظ ومغ ثع يقػـ العػف بتحخیخ محزخ، لكغ ف
يتع إرساؿ ندخة مغ ىحا السحزخ الى الػالي  .السحزخ إلى حيغ إثبات العكذ
، كسا تخسل  أياـ ابتجاء مغ تاریخ معايشة السخالفة 7السختز إقمیسیا في اجل يتعجػ 

السخترة لتبتجغ الستابعة  ساعة إلى الجية القزائیة  72ندخة مشو في غزػف 
 .الجدائیة

 



 
 

 

 

 

 

 خاتســــــة
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 ویػلیو الجدائخ، في العقاریة التخقیة نذاشات في الفاعميغ أىع مغ العقارؼ  السخقي يعتبخ
 خاصة برفة الدكغ قصاع تصػیخ في الفعالة لسداىستو كبيخة أىسیة الجدائخؼ  السذخع

 الػسصاء شةمي لتشطیع 04-11 رقع القانػف  صجر وقج. عامة برفة العقاریة والأنذصة
 مغ السداكغ تأىيل إعادة أو تييئة في لمذخوع السشاسبة القانػنیة الرفة وإعصائيع العقاریيغ

 إعادة أو تخمیع أو ججيج مذخوع بشاء إما تتصمب التي البشايات تأجيخ أو بیع أو بشاء أجل
 .اعتبارؼ  أو شبیعي شخز بأنو يُعخَّؼ تجعیع أو بشاء إعادة أو تحجيج أو تأىيل

كل ما يتعمق بالسخقي العقارؼ وحخص عمى إعصائو الصبیعة  04-11تشاوؿ القانػف رقع  وقج
، فأضفى الرفة التجاریة لو ىي  القانػنیة التي تتشاسب مع ميشة مػكمو والسحجدة لو قانػنا

الرفة السجنیة كاستثشاء وذلظ عشجما يقػـ  الحالات، وفي بعس   في كل نذاشو الأصل
 .قاریة السػجية لتشبیو الحاجات الخاصة بو فقطبإنجاز السذاریع الع

 ميشة مداولة في الخاغبيغ كل في تػفخىا الػاجب الذخوط مغ عجدا 04-11 رقع القانػف  يحجد
 الصخؼ تحسي قانػنیة ضسانات ىي الذخوط ىحه أف السذخع قخر وقج ،  العقارؼ  السخقي
 يتقيج العقارؼ  السخقي أف ، افضس مغ السجاؿ ىحا في الحقػؽ  كل وتػفخ السذتخؼ  وىػ الثاني

 كیفیة يحجد الحؼ 84-12 رقع السخسػـ وكحلظ ، السيشة ليحه القانػنیة والسػاصفات بالسػاعيج
 لمسخقيغ الجولة ججوؿ عمى السحافطة وكیفیة العقارؼ  السخقي ميشة بسداولة التخخیز مشح

 84-12 رقع السخسػـ ویتسع يعجؿ الحؼ 96-13 رقع والسخسػـ ، العقاریيغ
 مخوجي التدامات تحجيج إلى الجدائخؼ  السذخع سعى ، السيشة عسل تشطیع إلى وبالإضافة

 .التعاقجية الالتدامات بيحه الإخلاؿ عمى عقػبات ووضع العقارات
 ذلظ ویذسل. إتساميا قبل وبیعيا العقارات عمى بالحجد الستعمقة الالتدامات ىحه وتذسل

 الالتدامات وكحلظ ، الترسیع عمى الذخاء واتفاقیات فاعالانت حق عقػد عغ الشاشئة الالتدامات
 السمكیة نطاـ إنذاء إلى وبالإضافة ، ذلظ عمى وعلاوةً . العقجيغ ىحيغ عغ الشاشئة السذتخكة
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 وجشائیة مجنیة عقػبات عمى 04-11 رقع القانػف  يشز ، العقارات إدارة وضساف السذتخكة
 حقػؽ  إنراؼ أجل مغ وذلظ ، ليا اليعامتث عجـ حالة في العقارات مخوجي عمى تصبق

 محاولات رغع أنو إلا   العقاریة الأنذصة تصػیخ في الستسثل الجولة ىجؼ وتحقيق السذتخؼ 
 لتحديغ ، بو الخاص التشفيحؼ والسخسػـ 04-11 رقع القانػف  خلاؿ مغ ،  الجدائخؼ  السذخع
 الالتدامات أو الشذاشات وتػسیع الجخػؿ شخوط حيث مغ العقاریيغ لمسخقيغ القانػني الػضع

 السختبصة والدمبیات الشقائز مغ العجيج ىشاؾ السخالفات عغ الستختبة والجدائیة التعاقجية
 .العقارؼ  السخقي بسيشة
  : لسػضػعشا تػصمشا لشتائج التالیة دارستشا خلاؿمغ 

  . ميشة السخقي العقارؼ ىػ نذاط يقػـ كل شخز شبیعي او معشػؼ خاض او عاـ أف 
 . 11/04لظ بعج صجور القانػف واسعا وذ أصبحمجاؿ السخقي العقارؼ  أف كسا 
  

وقج  . لقاعجة مغ قػاعج القانػف  إخلالو كسا اف لمسخقي العقارؼ مدؤولیة تتختب عمیو عشج 
  :ومغ أىسيا الاقتخاحاتتختب عمى مػضػع بحثشا مجسػعة مغ 

لعقاریة ونذاط السخقي عمى السذخع أف يرجر نرػص تشطیسیة تشطع نذاط التخقیة ا-
 .العقارؼ 

تجعیع السخقييغ العقاریيغ  خلاؿتذجیع التخقیة العقاریة في مشاشق الجشػب وذلظ مغ - 
  .جبائیا ومالیا

.فتخة اقتشائيع لمبشايات خلاؿتفعيل ثقافة قانػنیة لمسجتسع لمجػء إلى السخقي العقارؼ 
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 لكتب.ا1

ػ لمشذخ بػسشة إيساف ،الشطاـ القانػني لمتخقیة العقاریة "دراسة تحميمیة ،دار اليج .1
 .ـ2011،

جساؿ عبج الخحسغ محمد عمي، التداـ السؤمغ بالزساف في التأميغ الإجبارؼ مغ  .2
والغيخ السدؤوؿ، بجوف السدؤولیة السعساریة ومجػ حقو في الخجػع عمى السؤف لو 

 .بعة أو سشة، بجوف دار لمشذخ، مرخرقع ش
زروؽ يػسف، الزسانات القانػنیة والاستثساریة لسسارسة نذاط السخقي العقارؼ  .3

 .ـ 2017 ، جامعة الجمفة،2،الجدء 8الخاص في الجدائخ،العجد 
العخبي، الصبعة الأولى، دار الختب،  -قامػس الفخندي -سمدمة السعاجع الصالب .4

 .ـ 2005الجامعیة 
عبج الخزؽ حدغ حديغ، السدؤولیة الخاصة بالسيشجس السعسارؼ ومقاوؿ البشاء،  .5

 .ـ 1987الصبعة الأولى، بجوف دار لمشذخ مرخ،
القانػني لمسخحمة الدابقة عمى إبخاـ العقج عمى ضػء القانػف  الإشارالعخبي بمحاج،  .6

 ـ. 2010السجني الجدائخؼ، الجدائخ، دار وائل لمشذخ، 
ار الكتاب الفخندي، د -عراـ نػر الجيغ، معجع نػر الجيغ الػسیط، العخبي .7

 ـ. 2004مسیة، بيخوت، الع
 الجامعية الرسائل .2

  الجكتهراه اطروحات.أ

شيب عائذة، التدامات السخقي العقارؼ الستختبة عمى بیع الدكشات التخقػیة،  .1
، تخرز قانػف عقارؼ وزراعي، كمیة  أشخوحة لشيل درجة الجكتػراه في العمػـ

 .ـ 2016مشتػرؼ، قدشصيشة،  الإخػةقدع الحقػؽ،  الحقػؽ والعمػـ الدیاسیة،
ماسكخ سياـ، التدامات السخقي العقارؼ الستختبة عمى بیع الدكشات التخقػیة،  .2

أشخوحة لشيل شيادة الجكتػراه كمیو الحقػؽ والعمػـ الدیاسیة، جامعو إخػة مشتػرؼ، 
 .ـ 2016قدشصيشة، 
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 الساجدتير رسائلب. 

مى ضػء أحكاـ القانػف اومحمد حیاة ،الشطاـ القانػني لمتخقیة العقاریة في الجدائخ ع .1
،جامعة مػلػد معسخؼ ،تيدؼ وزو ،  محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ 04/11

 ،ب.س.
لاستيلاؾ، محكخة شييشاز، الالتداـ قبل التعاقجؼ بالإعلاـ في عقػد ا رفاوؼ  .2

 .ـ2016،   2ماجدتيخ، كمیة الحقػؽ، جامعة سصیف
-11ریساف حديشة، السدؤولیة العقجية في مجاؿ التخقیة العقاریة عمى ضػء القانػف  .3

السحجد لمقػاعج السشطسة لشذاط التخقیة العقاریة، محكخة ماجدتيخ في العمػـ  04
الحقػؽ والعمػـ الدیاسیة، قدع القانػنیة، تخرز العقػد والسدؤولیة السجنیة، كمیة 

 .ـ2015الحقػؽ، جامعة الحاج لخزخ، باتشة، 
شيخزاد بػسصمة ،السدؤولیة الجشائیة لمسيشجس السعسارؼ عغ تيجـ البشاء ،عغ مجمة  .4

 .ـ2003، 05تجػ القانػنیة ،العجد السش
عبج الخؤوؼ حمػاجي ،الشطاـ القانػني لمسخقي العقارؼ، محكخة لشيل شيادة  .5

 ـ2014،-01-جدائخ الساجدتيخ ،فخع قانػف أعساؿ ،كمیة الحقػؽ ،جامعة ال

 .السجلات 3

مجػ فعالیة البیع عغ شخیق عقج حفع الحق وجداءات إخلاؿ  ،سشػسي عمي .1
مجمة  ،04-11دراسة تصبیكیة عمى ضػء القانػف  -السخقي العقارؼ بالتداماتو 

ف تیارت ػػ الجدائخ، جػاف بغ خمجو ، جامعة ا2، العجد 3التعسيخ والبشاء، السجمج 
 .ـ2019

 06الشطاـ القانػني لمسخقي العقارؼ في التذخیع الجدائخؼ، السجمج  ،سفیاف ذبیح .2
، مجمة عمسیة دولیة سجاسیة محكسة صادرة عغ مخبخ الدیادة 01العجد 

 .ـ2020 -، جانفي-الجدائخ–بالسجية جامعة يحي ػ فارس  –والعػلسة 
تداب صفة السخقي  العقارؼ ،السجمة الحكػمة والقانػف لامیة خمػفي،شخوط  اك .3

 .ـ 2022، 01العجد -، 02الاقترادؼ، السجمج 
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الحقػػػؽ  ةمیة، ضػػسانات السذػػتخؼ فػػي عقػػج البیػػع عمػػى الترػػامیع، مجمػػبػػالجخاؼ سػػا .1
 ـ2013جامعة محمد خیزخ بدكخة، سشو والحخیات، 

وجػػػب التػػداـ السخقػػي العقػػارؼ ضػػساف حسايػػة السكتتػػب فػػي عقػػػػػج  ، بعجػػػػػي محسػػػػػػج .2
 ،مجمػػة الأسػػتاذ الباحػػث لمجراسػػات القانػنیػػة والدیاسػػیة ،البیػػع لبشايػػػػػػة عمػػى الترػػامیع

 .ـ2017،سبتسبخ 1جامعة الجدائخ  السجمج الثاني، العجد الدابع
،السمتقػػى الػػػششي  04-11ضػػیة، مخالفػػات التخقیػػة العقاریػػة وفقػػا لقػػانػف بػػغ زكػػي را .3

 28و 27حػػػػؿ التخقیػػػة العقاریػػػة والآفػػػاؽ، كمیػػػو الحقػػػػؽ والعمػػػػـ الدیاسػػػیة، يػػػػمي 
 .،جامعة قاصجؼ مخباح، ورقمة، الجدائخ 2012فبخايخ 

بػراس نجیة، التدامات السخقي العقػارؼ وحسايػة السقتشػي  فػي التخقیػة العقاریػة، مجمػة  .4
 ،الجدائخ،ب.س 2ار، جامعة البميجةالقانػف العقارؼ، مخبخ القانػف والعق

بػعتبػػة فػزریػػة ،الزػػػابط القانػنیػػة لمسارسػػة ميشػػة السخقػػي العقػػارؼ الخػػاص فػػي ضػػل  .5
س ؽ ،جامعػػة يحػػي فػػار التذػخیع الجدائػػخؼ عمػػى ضػػػء احػػجث التعػػجيلات، كمیػػة الحقػػػ 

 .،السجية ، ب.س
يػػج، التػػداـ السخقػػي العقػػارؼ بػػالإعلاـ كآلیػػة لحسايػػة مذػػتخؼ العقػػار فػػي شػػػر تخكػػي ول .6

 حقػؽ جامعة باجي مختار عشابة،ب.سالإنجاز، كمیة ال
حدغ بغ الذیخ آث مػلیا، بحػػث فػي القػانػف العشاصػخ السػضػػعیة الخاصػة بعقػج  .7

سیة لشطخیة الإثبات في السشازعات السجنیػة والإداریػة، مقػجمات الذخكة، القػاعج الأسا
 .ـ 2000التشفيح ،د. ط دار ىػمة، الجدائخ، 

زرارة عػاشػػػػػف ،التدامػػػػػات بشػػػػػاء الترػػػػػامیع السخقػػػػػي العقػػػػػارؼ فػػػػػي عقػػػػػج البیػػػػػع بشػػػػػاء  .8
.مجمػة الحقػػؽ و الحخیػات ،كمیػة الحقػػؽ و العمػػـ 11/04الترامیع وفقا لمقػانػف ، 

 .ـ2013ة محمد خیزخ، بدكخة، فیفخؼ الدیاسیة ،جامع
عادؿ عسيخات، التداـ العػف الاقترادؼ بالإعلاـ، مجمة العمػـ القانػنیة والدیاسػیة،  .9

 ـ 2016،جػاف  13عجد 
عبػػػػج القػػػػادر الدىػػػػخه، الزػػػػسانات السسشػحػػػػة لمسذػػػػتخؼ فػػػػي عقػػػػج البیػػػػع عمػػػػى  .10

 28الترامیع، مجمة العمػـ الإندانیة، ترجر عغ جامعة مشتػػرؼ، قدػشصيشة، العػجد 
 ـ 2007ديدسبخ 
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التػػػداـ السخقػػػي العقػػػارؼ بالتدػػػجيل فػػػي الدػػػجل التجػػػارؼ بػػػيغ  ،عمػػػػاش نعیسػػػة .11
قػػػانػف التخقیػػػة العقاریػػػة وأحكػػػاـ القػػػانػف التجػػػارؼ، مجمػػػة الأسػػػتاذ الباحػػػث لمجراسػػػات 

ديدػػسبخ  -الجدائػػخ – 2لبميػػجة، جامعػػة ا02العػػجد– 07جمػػج الس-القانػنیػػة والدیاسػػیة 
 ـ2022

-التشطػػیع القػػانػني لعقػػػد البشػػاء والترػػامیع  ،العخبػػي فخیػػجة ،لحػػخش دنیػػا زاد .12
،العػجد 1السجمج   ،السجمة العرخیة لمجراسات القانػنیة -دراسة في التذخیع الجدائخؼ 

 ـ2023،فمدصيغ –راـ الله  –الكمیة العرخیة الجامعیة  ،02
آثػػار عقػػج مقاولػػة إنجػػاز البشػػاء السبػػخـ مػػغ شػػخؼ السخقػػي  ،لعػػػػػر رمػػي رفیعػػة .13

محمد بػػػػػغ احسػػػػػج،  2العقػػػػػارؼ، بكمیػػػػػة الحقػػػػػػؽ و العمػػػػػػـ الدیاسػػػػػیة، جامعػػػػػة وىػػػػػخاف 
 .01ب.س،ص 

  السراسيم و القهانين .4

يتعمق بالتخقیة العقاریة الجخیجة  1986/03/04السؤرخ في  07- 86قانػف رقع  .1
 ـ1986، 10الخسسیة العجد 

ـ، الستعمق 01/03/1993السؤرخ في  -03-93السخسػـ التذخیعي السمغى رقع  .2
 ـ.1993، 14بالشذاط العقارؼ ،الجخیجة الخسسیة العجد 

،يتعمق بالشذاط  1993مارس  01،مؤرخ في  03-93مخسػـ تذخیعي رقع  .3
 )) .ممغى1993مارس  9،صادر بتاریخ  14العقارؼ، جخیجة رسسیة لعجد 

،الستعمق  1995ديدسبخ  09،السؤرخ في  414-95رقع  لسخسػـ تشفيحؼ،ا .4
بإلدامیات التأميغ في البشاء السدؤولیة الستجخميغ السجنیة السيشیة، الجخیجة الخسسیة، 

 1995ديدسبخ  10،صادرة بتاریخ  76عجد 
 ـ17/02/2011السؤرخ في  11/04قانػف  .5
التخقیة  ـ،السحجد لمقػاعج التي تشطع17/02/2011السؤرخ في  11/04القانػف  .6

 ـ.06/03/2012، السؤرخ في 14العقاریة ،الجخیجة الخسسیة ،العجد
،يحجد لشسػذج  2013ديدسبخ  18،السؤرخ في  431- 13مخسػـ تشفيحؼ، رقع  .7

العقاریة وكحا حجود تدجيج  ؾللأملاق وعقج البیع عمى الترامیع، عقج حفع الح
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سعخ السمظ مػضػع عقج البیع عمى الترامیع ومبمغ عقػبة التأخيخ وآجميا 
 2013ديدسبخ  25،صادر بتاریخ  66وكیفیات دفعيا، جخیجة رسسیة، عجد 

 ـ2011فیفخؼ  17،السؤرخ في  04-11قانػف رقع  .8
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