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 .1"القانػن السجني ىػ الجعامة الأولى لرخح العجّل في البلاد"

  

                                                           

، انطخ مجسػعة الأعساؿ ٜ٘ٗٔ/ٕٔ/ٚٔتقخيخ لجشة الذئػف التذخيعية بسجمذ الشػاب بجمدة  1
التحزضخية لمقانػف السجني، الجدء الأكؿ، كزارة العجؿ، مصبعة دار الكتاب العخبي، بجكف سشة نذخ، 

 .ٕٙص 
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 مقجمة

 كأحج فخندا في مخة لأكؿ العقاري  التصػيخ نذاط ضيخ: نذأة التصػيخ العقاري  .2

 السجف إعسار إعادة بيجؼ الثانية؛ العالسية الحخب بعج الجكلة عاتق عمى السمقاة السياـ

 .1الحخب خمفتيا التي الأثار مغ الستزخرة لمفئات لائق اجتساعي سكغ كتػفضخ السجمخة،

 الشيػض الفخندية لمجكلة يُسكغ التي اليدضخة بالسيسة تكغ لع الإعسار إلى الحاجة أف بضج

 بقجرات تدتعضغ أف مغ مشاصًا الجكلة تجج لع كعميو، الحخب. انيكتيا أف بعج مشفخدة بيا

 كمشح .2فخندا كتصػيخ إعسار إعادة في السذاركة بيجؼ العقاريضغ السُصػّريغ كإمكانيات

 أىجاؼ تتشػع بجأت كسا العقاري، التصػيخ نذاط عمى الاعتساد يدداد بجأ التاريخ ذلظ

 مغ الخبح لتحقضق السُصػّركف  سعي الإعسار لأىجاؼ ؼبالإضافة يضغالعقار  السُصػّريغ

 .3سكشية كغضخ سكشية عقاري  تصػيخ مذاريع إقامة في السذاركة خلبؿ

كىكحا فخضت ميشة التصػيخ العقاري نفديا، كبجء يتشامى الجكر الحي يمعبو  .0

؛ لتشطيع مسا استجعى ضخكرة تجخل السذخع 4السُصػّركف في الاقتراد القػمي الفخندي

                                                           
1 Philippe Malinvaud, Droit de la construction, Dalloz action, 2019, p.1441. 
2Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, 9e édition, Dalloz, 2015, p.13. 
3 Jean-Loup Montigny, Les biens immobiliers, presses universitaires de 
France, 1977, p.87et s. 
4 Jean-Jacques Granelle, La place de la promotion immobilière privée dans 
l'évolution du marché, AJDI, 1993, p.5. 
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 ٓٔكذلظ مغ خلبؿ السخاسيع الرادرة في  1نذاط شائفة السُصػّريغ الآخح في الشسػ

 ٜٚٙٔيشايخ  ٖ، كالقػانضغ الرادرة فيٖٜٙٔديدسبخ  ٕٗيػلضػ ك ٜك ٜٗ٘ٔنػفسبخ 

 .ٜٔٚٔيػلضػ ٙٔك

كبعج أف استذعخ السُصػّريغ العقاريضغ أىسية الجكر الحي يقػمػف بو في القصاع  .3

ا في نياية الخسدضشيات اتحادًا لمسُصػّريغ العقاريضغ، ثع نقابتضغ ميشضتضغ العقاري، أنذأك 

 ٕ٘ٓٓ. كفي عاـ 2لتُذكل الاتحاد الػششي لمسُصػّريغ العقاريضغ ٜٔٚٔانجمجتا في عاـ 

كرغبة مغ السُصػّريغ في تشدضق العسل داخل الاتحاد الأكركبي مع الحفاظ في ذات 

ريغ تحػؿ الاتحاد الػششي لمسُصػّريغ العقاريضغ إلى الػقت عمى اليػية الفخندية لمسُصػّ 

. كنتيجة لمتحػلات الخقسية كالاقترادية التي شيجىا 3اتحاد السُصػّريغ العقاريضغ الفخندي

القصاع العقاري، كالتي نتج عشيا صقل ميارات كخبخات كقجرات السُصػّريغ العقاريضغ في 

اد السُصػّريغ العقاريضغ الفخندي، فخندا، كاف مغ الزخكري إدخاؿ تعجيلبت عمى اتح

لضػاكب تمظ الصفخة في نذاط التصػيخ العقاري؛ لحلظ تع إنذاء اتحاد السُصػّريغ العقاريضغ 

، كالحي يُعتبخ حاليًا السشطسة السيشية الػحضجة كالجية السعشية بتشطيع 4ٕٓٔٓفي عاـ 

 عسميات التصػيخ العقاري السُعتخؼ بيا مغ قبل الجكلة الفخندية.

                                                           
1 Jean-Pierre Leguay, fonction de promoteur s'inscrit-elle nécessairement 
dans le cadre d'un contrat de promotion immobilière ? RDI 1999, p.128. 
2 La Fédération Nationale des Promoteurs-Constructeurs (FNPC). 
3 La Fédération des promoteurs constructeurs de France (FPC). 
4 La Fédération des promoteurs immobiliers (FPI). 
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 ٕٓٔٓكمشح عاـ  الجور الحي يقػم بو اتحاد الس صػّريغ العقارييغ في فخندا: .4

أضحى اتحاد السُصػّريغ العقاريضغ السسثل الػحضج كالسُشاصخ لقزايا السُصػّريغ العقاريضغ 

شخكة تصػيخ عقاري، كسا يزع  ٓٙٙالفخندضضغ، حضث يُزع حاليًا أكثخ مغ عزػية 

، ك الفزل في ذلظ يخجع لمجكر الحي 1ضي الفخنديةغخفة إقميسية تغصي جسيع الأراٛٔ

الجفاع عغ مرالح : الأولييقػـ بو الاتحاد كالحي يتسثل في الؿياـ بثلبث مياـ رئيدة: 

: حضث يُعتبخ الاتحاد السُجافع الأكؿ عغ السرالح الاقترادية الس صػّريغ العقارييغ

اركة في رسع الدياسات العقارية كالقانػنية كالسالية لمسُصػّريغ العقاريضغ عغ شخيق السذ

 : حضثالتسثيل القانػني لمس صػّريغ العقارييغ: الثانية .الإقميسية كالػششية كالأكركبية

يُسثل الاتحاد السشطسة الػحضجة السُعتخؼ بيا كسسثل قانػني لمسُصػّريغ العقاريضغ مغ قبل 

مى جسيع الجكلة الفخندية. كمغ ثع فيػ صاحب الاختراص الأصضل بالتفاكض ع

: تقجيع كافة أنػاع الجعع للأعزاء الثالثة:الاتفاؾيات الجساعية مع الشقابات العسالية. 

إضافة إلى الجفاع عغ مرالح السُصػّريغ كالتسثضل القانػني ليع، فإف الاتحاد يعسل 

جاىجًا عمى تقجيع كافة أكجو الجعع لمسُصػّريغ مغ خلبؿ تدكيجىع بالسعمػمات كالجراسات 

في جسيع السجالات ذات الرمة بشذاط التصػيخ العقاري. كسا يُعتبخ الاتحاد  الحجيثة

بضت خبخة لخجمة السُصػّريغ، مغ خلبؿ مج يج العػف ليع؛ بُػية تحمضل تصػرات الدػؽ 

العقاري كإدارة نذاشيع بذكل أفزل، مغ خلبؿ تقجيع استذارات للؤعزاء بذأف 

 لتقشية السختبصة بشذاط التصػيخ العقاري. القزايا السالية، كالقانػنية، كالفشية، كا

                                                           
1 Voir : FPI France : Page d'accueil FPIhttp://fpifrance.fr. 
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كسا يحخص الاتحاد عمى تعديد التفاعل بضغ السيشضضغ كالسيتسضغ في مجاؿ  .5

لجعع كتأىضل ركاد الأعساؿ كالسبجعضغ،  التصػيخ العقاري كيدعى بذكل مدتسخ

كأصحاب السذاريع السدتقبمية، كمجيخي الذخكات الرغضخة العاممة في مجاؿ التصػيخ 

ي. كأخضخًا يحخصَّ الاتحاد عمى إلداـ السُصػّريغ باحتخاـ السبادئ الأخلبؾية كالؿيع العقار 

 . 1كالأعخاؼ كالقػانضغ كالمػائح السعسػؿ بيا

: لع يخد مفيػـ التصػيخ العقاري في فيسا يتعمق بسػقف القانػن السرخي  .6

لحي نز كا ٕ٘ٔٓلدشة  ٖٚالقانػف السرخي إلا في قخار كزيخ الرشاعة كالتجارة رقع 

في مادتو الأكلى عمى أف "تُزاؼ غخفة لرشاعة التصػيخ العقاري السشرػص عمضيا 

كتُزع إلى اتحاد الرشاعات السرخية،  ٜٚٙٔلدشة  ٔٓٔفي القخار الػزاري رقع 

كيذسل نصاؽ غخفة صشاعة التصػيخ العقاري مذخكعات التشسية الستكاممة لمتصػيخ 

كسكشي كادارى كسياحي، أك نػع أك أكثخ مسا العقاري بسختمف أنػاعو صشاعي كتجارى 

  .ذكخ"

كيُعتبخ اليجؼ الأساسي مغ إنذاء غخفة لمتصػيخ العقاري ىػ "تحقضق كدعع  .7

ؼيسا يُخز التشسية العسخانية، بالإضافة إلى التشدضق مع كافة  ٖٕٓٓرؤية مرخ 

 السشطسات سػاء كانت شعبة الاستثسار العقاري أك مجمذ العقار السرخي لتحقضق

                                                           
 ػقع الخسسي لاتحاد السُصػّريغ العقاريضغ الفخندي:انطخ لسديج مغ التفرضل الس 1

https://fpifrance.fr/articles/role-federation-des-promoteurs-immobiliers-de-
france-fpi-france   

https://fpifrance.fr/articles/role-federation-des-promoteurs-immobiliers-de-france-fpi-france
https://fpifrance.fr/articles/role-federation-des-promoteurs-immobiliers-de-france-fpi-france
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. كسا تدتيجؼ الغخفة تقجيع يج العػف لذخكات التصػيخ العقاري 1الأىجاؼ السخجػة مشيا"

الستػسصة كالرغضخة كالكبضخة عغ شخيق التجريب كالتأىضل كتديضل كتحلضل كافة العؿبات 

الادارية أماـ تمظ الذخكات، ؼيسا يتعمق بالحرػؿ عمى أرض السذخكع أك استخخاج 

 .الخخز السصمػبة

أىسية تمظ الغخفة في اعتبارىا أكؿ كياف مُػحج مغ نػعو في مرخ كتتجمى  .8

يزع كافة الفاعمضغ كالسذاركضغ في القصاع العقاري، حضث تزع الغخفة بجاخميا مجسػعة 

عب الفاعمة في الدػؽ العقاري كذعبة إدارة السذخكعات العقارية كالتدػيق،  مغ الذُّ

ري، كصشاديق الاستثسار، بالإضافة إلى كشعبة التقضيع العقاري، كشعبة التسػيل العقا

. 2ٕٕٔٓعزػًا عاـ  ٕٕٛكجػد عجد مغ السُصػّريغ العقاريضغ كالحي بمغ عجدىع 

كتدعى الغخفة مشح لحطة ميلبدىا إلى إنذاء اتحاد لمسُصػّريغ العقاريضغ السرخيضغ عمى 

 غخار نطضخه الفخندي، كالحي نأمل أف يخى الشػر قخيبًا.

التصػيخ العقاري الحي السغخب العخبي والجول العخبية: انتذار التصػيخ في  .9

تحتكخه الجكلة دكف القصاع الخاص كالحي ضيخ في فخندا ىػ ما تبشاه السذخع الجدائخي 

كالتػندي في بادئ الأمخ، كمغ ثع تأثخت تمظ الجكؿ بقػانضغ التصػيخ العقاري الفخندية 

 ى غخار التذخيعات الفخندية. فأصجرت تذخيعات مُشطّسة لشذاط التصػيخ العقاري عم

                                                           

 . https://crd-eg.orgالسػقع الخسسي لغخفة التصػيخ العقاري:   1 
 . https://crd-eg.orgالسػقع الخسسي لغخفة التصػيخ العقاري:   2

https://crd-eg.org/
https://crd-eg.org/
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: السفيػـ الاحتكاري لمتصػيخ مغ جانب السفيػم الحجيث لمتصػيخ العقاري   .22

أك في دكؿ السغخب العخبي، حضث سسحت تمظ  1الجكلة قج تغضخ حاليًا سػاء في فخندا

الجكؿ بسذاركة القصاع الخاص في نذاط التصػيخ. كيُكسغ التغضخ الجػىخي في 

شخاص القائسة بالتصػيخ كالثاني مزسػف التصػيخ. ؼيسا يتعمق مطيخيغ: الأكؿ الأ

بالسطيخ الأكؿ الستعمق بالأشخاص الفاعمة في مجاؿ التصػيخ، نجج أف الجكلة قج تخمت 

عغ دكرىا الاحتكاري لعسميات التصػيخ كذلظ مغ خلبؿ الدساح لمقصاع الخاص 

الجكلة عغ دكرىا بذكل  بُسسارسة نذاط التصػيخ العقاري، غضخ أف ىحا لا يعشي تخمي

كامل في تػفضخ سكغ اجتساعي بدعخ معقػؿ لسحجكدي الجخل، كإنسا الدساح لمقصاع 

الخاص بسسارسة نذاط التصػيخ بجانب الجكلة. السطيخ الثاني يتسثل في تشػع أىجاؼ 

التصػيخ التي كانت مقترخة عمى حل أزمة الدكغ الاجتساعي كالاقترادي لمسػاششضغ 

ذاريع تصػيخ سكشية كخجمية كتجارية كسياحية تدتيجؼ في السقاـ إلى استيجاؼ م

الأكؿ تحقضق الخبح. كبحلظ أصبح التصػيخ صشاعة عقارية حجيثة أكثخ تعقضجًا مغ 

 . 2صشاعة البشاء كالتذضضج بالسفيػـ التقمضجي

التصػيخ العقاري بيحا السفيػـ الحجيث ىػ ما أنتقل إلى بعس دكؿ العخبية   .22

يا مُزصخة لإصجار تذخيعات تشطع مذخكعات التصػيخ العقاري خاصة التي كججت نفد

                                                           
1Voir Aurélien Taburet, Promoteurs immobiliers privés et problématiques de 
développement durable urbain, Université du Maine, 2012. 

عسخك شو بجكي محمد، الشطاـ القانػني لمتصػيخ العقاري، دراسة مقارنة، مجمة القانػف كالاقتراد، 2
 .ٕٚٔ، ص ٜٕٔٓ، كمية الحقػؽ جامعة القاىخة، ٕٜ، العجد ٗممحق رقع 



11 
 

بعج احتمت تمظ السذخكعات مكانة ىامة في ثػراتيا العسخانية التي شيجتيا تمظ البلبد 

كالبحخيغ كقصخ كالامارات، ىحه الثػرة العسخانية التي اجتاحت الجكؿ العخبية لع تكغ 

 مشيا مرخ ببعضج. 

تدتيجؼ مرخ أف تكػف قبمة الاستثسار في  ة:مرخ والتشسية السدتجام  .20

السشصقة العخبية كيُسثل ذلظ الحُمع أحج أىع أىجاؼ الجكلة الاستخاتيجية كالتي أعمشت عشو 

، كذلظ مغ خلبؿ تبشضيا لشطاـ ٖٕٓٓالجكلة صخاحة في رؤيتيا لمتشسية السدتجامة 

العجالة كالسذاركة  اقتراد تشافدي حخ كعادؿ يعتسج عمى الابتكار كالسعخفة قائع عمى

. 2، تدتثسخ ؼيو مرخ عبقخية السكاف كالإنداف؛ لتحقق التشسية السدتجامة1السجتسعية

كفي سبضميا لتحقضق ذلظ تبشت الجكلة السرخية خصة عسخانية شسػح، تُجدج رؤية قػمية 

مدتقبمية لسرخ تدتيجؼ بيا زيادة السداحة العسخانية كإعادة تػزيع الدكاف لتعطيع 

 . 3السػارد مغ خلبؿ إنذاء مجف ججيجة كتصػيخ السشاشق العذػائية استخجاـ

كمغ ثع شيجت مرخ في الآكنة الأخضخة شفخة عسخانية غضخ مدبػقة، تبجت   .23

في حخص الجكلة السرخية عمى السذاركة في نذاط التصػيخ العقاري سػاء بشفديا عغ 

عتساد بذكل كامل عمى شخيق كزارتيا كأجيدتيا السختمفة، أك مغ خلبؿ الذخاكة أك الا

                                                           
؛ بيػجؼ إشػخاؾ السجتسػع ٕٕٓٓأشمقيػا سػيادتو فػي الإسػكشجرية كسبادرة الدػضج رئػيذ الجسيػريػة التػي  1

 السجني في أعساؿ التصػيخ كالبشاء تحت إشخاؼ اليضئة اليشجسية لمقػات السدمحة.
، كزارة التخصػػيو كالستابعػػة كالاصػػلبح الاداري، ٖٕٓٓاسػػتخاتيجية التشسيػػة السدػػتجامة، رؤيػػة مرػػخ  2

 .ٕٔ، ص ٕٗٔٓ
 .ٛٛ، السخجع الدابق، ص ٖٕٓٓمة، رؤية مرخ استخاتيجية التشسية السدتجا 3
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القصاع الخاص كبرفة خاصة شخكات التصػيخ العقاري؛ بيجؼ إقامة العجيج مغ 

مذخكعات التصػيخ العقاري ذات بشية تحتية متصػرة تػاكب العرخ. كيُطيخ ىحا التػجو 

بذكل خاص في حخص الحكػمة السرخية عمى إقامة مذاريع مجف الجضل الخابع في 

السجتسعات العسخانية الججيجة كالتي كانت بسثابة فخصة حؿيؿية  كافة ربػع مرخ، كإقامة

لمسُصػّريغ العقاريضغ لمذخاكة كالسداىسة في بشاء الجسيػرية الججيجة مغ خلبؿ إنذاء عجة 

مجف ججيجة كالعاصسة الإدارية الججيجة، كمجيشة السشرػرة الججيجة، كالجلبلة، كالعمسضغ 

 الججيجة، كغضخىا. 

لدياسات التي تبشتيا الجكلة زيادة الاستثسارات في القصاع تختب عمى تمظ ا  .24

 1كنتج عشيا الصفخة التي شيجتيا مرخ في مجاؿ صشاعة العقارات العقاري السرخي،

كالتي أدت بجكرىا إلى ضيػر مرصمحات كأنساط كاشخاص فاعمة في الدػؽ العقاري لع 

تحجيجًا بسفيػـ التصػيخ يألفيا الأخضخ مغ قبل كالتصػيخ العقاري، فسا ىػ السقرػد 

 العقاري؟ 

يُعتبخ ": La promotion immobilière" مفيػم التصػيخ العقاري   .25

التصػيخ العقاري أحج أحجث السرصمحات القانػنية كالاقترادية ذات الانتذار الستدارع 

في قصاع الدػؽ العقاري العخبي كالسرخي. كعمي الخغع مغ كثخة استعساؿ السفيػـ، بضج 

ض مازاؿ يكتشفو؛ لارتباشو بالعجيج مغ القصاعات السعسارية، كاليشجسية، أف الغسػ 
                                                           

مغ الججيخ بالحكخ أف مغ أسباب ركاج سػؽ العقارات في مرخ أيزًا انخفاض أسعار الفػائج  1
البشكية، كاستسخار التػجو لذخاء كبيع العقارات عمى اعتبار أف التعامل في العقارات يُسثل ملبذًا آمشًا 

 لمسدتثسخ.
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كالخجمية، كالسالية، كالاستثسارية، كالإدارية، فزلًب عغ تجاخل كتذابو مياـ الأشخاؼ 

 الفاعمة في ذلظ الشػع مغ الشذاط العقاري.

التصػيخ العقاري لغة مرصمح مكػف مغ مقصعضغ:  التصػيخ العقاري لغة:  .26

رَ يصػِّر تصػيخًا، فيػ مُصػِّر، كالسفعػؿ مُصػَّر، كشػر  الأكؿ تصػيخ: كىي مذتقة مغ شػَّ

. السقصع الثاني: عَقار كىػ كل 1الذيء: نقمو مغ شػر إلى شػر أي مغ حاؿ إلى حاؿ

شو. كبحلظ يعشي  ر العقار بسعشي عجّلو كحدَّ ار. كشػَّ مِمْظ ثابت لو أصل، كالَأرض كالجَّ

 .  2ة تحدضغ كتعجيل العقار مغ حاؿ لحاؿ أفزلالتصػيخ العقاري لغ

: ذىب جانب مغ الفقو لتعخيف التصػيخ العقاري التصػيخ العقاري اصصلاحًا  .27

بأنو تمظ "العسمية التي تيجؼ إلى إنذاء السباني الاستثسارية مغ: عسارات سكشية، أك 

أك ؼيلبت، أك مشذآت كتيضئتيا لمدكغ، أك للؤغخاض التجارية، أك الرشاعية، 

. كسا ذىب البعس لتعخيف التصػيخ العقاري باعتباره "مجسػعة العسميات 3الدياحية"

                                                           
، ص ٜٕٓٓمغة العخبية السعاصخة، عالع الكتب القاىخة، الجدء الثاني، أحسج مختار عسخ، معجع ال 1

ٕٔٗٓ. 
يع أنيذ كآخخكف، السعجع الػسيو، مجسع المغة العخبية، مكتبة الذخكؽ الجكلية،  2 ، ص ٕٛٓٓإبخاـ

ٙٔ٘. 
نرخ أبػ الفتػح فخيج، نطخات في السدؤكلية العقجية لمسُصػّر العقاري، دراسة في إشار تذخيعات  3

ة الإمارات العخبية الستحجة، مجمة کمية الذخيعة كالقانػف ششصا، العجد الخامذ كالثلبثػف، الجدء دكل
 .ٓٔ٘، ص ٕٕٓٓالأكؿ، 
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. كفي ذات الدياؽ يخي 1السالية كالقانػنية كالإدارية السُتخحة لتشفضح السذاريع العقارية"

البعس أف التصػيخ العقاري "ىػ نػع مغ الأعساؿ التجارية ذات الأكجو الستعجدة كالتي 

أ مغ نصاؽ الإصلبح كالتججيج لمسباني القائسة أك التأجضخ ليا، كحتى تذسل أنذصة تبج

شخاء الأراضي الخالية ثع بيع الأراضي السُصػّرة بعج ذلظ، كالسُصػّريغ العقاريضغ ىع 

السشدقػف بضغ الأنذصة السختمفة الدابقة كالحيغ يقػمػف بتحػيل الأفكار السبتكخة عمى 

. كسا يُعخّفو البعس بأنو "تذضضج كبشاء 2عقارات"الػرؽ إلى كاقع عمى الأرض في شكل 

الػحجات الدكشية، أك التجارية، أك الخجمية كالدياحية، أك الرشاعية، أك الادارية، أك 

. كفي ذات السعشي ذىب جانب مغ الفقو لتعخيف 3غضخىا مغ مذخكعات التذضضج كالبشاء"

سحتخفضغ السخررة لمبيع أك التصػيخ بأنو "عسمية إنجاز أك تججيج لمبشاءات مغ قبل ال

الإيجار أك تمبية حاجات خاصة بحضث تستج ىحه البشاءات عمى نصاؽ كاسع لتذسل 

. كأخضخًا عخّفو البعس بأنو "إقامة مباف أك 4السحلبت التجارية أك الرشاعية أك الحخؼية

                                                           
السحجد لمقػاعج  ٗ-ٔٔريساف حدضشة، السدئػلية العقجية في مجاؿ التخؾية العقارية عمى ضػء القانػف  1

، ص ٕ٘ٔٓالحقػؽ، جامعة الحاج لخزخ،  السشطسة لشذاط التخؾية العقارية، رسالة ماجدتضخ، كمية
ٕٔ. 

سشجس حسضج الجبػري، السدئػلية السجنية لمسُصػّر العقاري، دراسة في ضػء قػانضغ إمارة دبي، دار  2
 .ٕٕ، ص ٕ٘ٔٓالشيزة العخبية، 

يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، الصبعة الأكلي، دائخة القزاء أبػ ضبي،  3 كلاء الجيغ محمد ابخاـ
 .٘ٔ، ص ٕٗٔٓ

عخبي باي يديج، الشطاـ القانػني لمتخؾية العقارية في الجدائخ، رسالة ماجدتضخ، كمية الحقػؽ، جامعة  4
 .ٖٔ، ص ٕٓٔٓالحاج لخزخ، 
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مشذآت أك تشفضح أية أعساؿ بشاء كتذضضج داخمية أك خارجية أيًا كانت شبيعتيا، أك 

 . 1خاضيا، أك شخؽ تسػيميا، أك القائع بيا بيجؼ بيع كحجاتيا السفخزة عمى الخارشة"أغ

في حضغ ذىب جانب مغ الفقو الفخندي إلى أف التصػيخ العقاري يقترخ   .28

عمى ذلظ "الشذاط الستعمق بإنجاز عسميات البشاء كالتذضضج مغ جانب السيشضضغ شبقًا 

"، ذىب جانب أخخ إلى أف مفيػـ 2السالظلمشساذج كالتقشيات السعجة خريرًا لرالح 

التصػيخ العقاري يستج ليذسل بجانب أعساؿ التذضضج كالبشاء التقمضجية تػفضخ أعساؿ البشية 

التحتية كالأساسية لمخجمات كالسخافق لسذاريع التصػيخ، كافة الأعساؿ اليشجسية أك 

ي الأراضي أك الانذائية تحت أك فػؽ سصح الأرض أك إحجاث أي نػع مغ التغضضخ ف

  .3السباني مغ أجل تعطيع الاستفادة مشيا في إشار خصة تشسػية

السحاكلات الفقيية الدابقة تبشاىا مذخعي بعس الجكؿ التي نطست نذاط   .29

التصػيخ العقاري في صػرة نرػص قانػنية صخيحة، كبرػرة تُشاسب الدياسة العقارية 

مغ أكائل الجكؿ التي عشضت بتشطيع  فضيا كسا ىػ الحاؿ في فخندا كالجدائخ باعتبارىع

نذاط التصػيخ العقاري كمغ ثع يُسكغ اعتبارىع مسثمي الاتجاه الكلبسيكي، ككحلظ 

البحخيغ كقصخ كالإمارات باعتبارىع مغ أحجث الجكؿ التي نطست نذاط التصػيخ 

 العقاري، كمغ ثع يُسكغ أف يذكمػا نسػذجًا للبتجاه الحجيث عمى الشحػ التالي:
                                                           

 .ٖٗٔعسخك شو بجكي محمد، الشطاـ القانػني لمتصػيخ العقاري، دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص  1
2Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.35. 

يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص  3  .ٖٔكلاء الجيغ محمد ابخاـ
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عخّؼ السذخع الفخندي في جاه الكلاسيكي في تعخيف التصػيخ العقاري: الات   .02

الستعمق بشذاط التصػيخ العقاري ذلظ  ٖٜٜٔلدشة  ٖ-ٖٜمغ القانػف رقع  ٕالسادة 

الأخضخ بأنو "كل الأعساؿ التي تيجؼ إلى إنذاء أك إعادة تججيج العقارات بيجؼ البيع 

السعشية قج تكػف مباني مُعجة للبستخجاـ  أك الايجار أك لإشباع حاجات خاصة. العقارات

. كسا عخّؼ 1الدكشي أك مباني مخررة لمؿياـ بشذاط ميشي أك صشاعي أك تجاري"

اتحاد السُصػّريغ العقاريضغ الفخندي التصػيخ العقاري بأنو الشذاط الخئيدي لمذخكات 

، 2ني سكشيةالعاممة في مجاؿ السعاملبت العقارية كالتي تقػـ ببشاء مذاريع تصػيخ مبا

كقج  .3كمباني سياحية، كمباني سكشية مع الخجمات، كالسباني التجارية كالرشاعية 

عخّؼ السذخع الجدائخي التصػيخ العقاري بأنو "مجسػعة مغ العسميات التي تداىع في 

إنجاز السذاريع العقارية السخررة لمبيع، أك الإيجار، أك تمبية الحاجات الخاصة، 

                                                           
1 L'article 2 de décret législatif n° 93-03 du 1er mars 1993 relatif à l'activité 

immobilière dispose que "L’activité de promotion immobilière regroupe 
l’ensemble des actions concourant à la réalisation ou à la rénovation des 

biens immobiliers destinés à la vente, la location ou la satisfaction de 
besoins propres. Les biens immobiliers concernés peuvent être des locaux 

à usage d’habitation ou des locaux destinés à abriter une activité 
professionnelle, industrielle ou commerciale". 

 ٝ مغ إنتاج مصػري العقارات في فخندا. ٓٛتُسثل مذاريع السباني الدكشية حػالي  2
3 https://fpifrance.fr/articles/cest-quoi-la-promotion-immobiliere 

https://fpifrance.fr/articles/cest-quoi-la-promotion-immobiliere
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السذاريع العقارية محلبت ذات استعساؿ سكشي، أك ميشي،  كيُسكغ أف تكػف ىحه

 .   1كعخضيًا يسكغ أف تكػف محلبت ذات استعساؿ حخفي، أك تجاري"

عخّؼ السذخع السحمي لإمارة الاتجاه الحجيث في تعخيف التصػيخ العقاري:   .02

ت دبي التصػيخ العقاري بأنو "مذاريع تذضضج البشايات الستعجدة الصػابق، أك السجسعا

لدشة  ٛمغ القانػف رقع  ٜفقخة  ٕ. كسا عخفتو السادة رقع 2للؤغخاض الدكشية كالتجارية"

بذأف حدابات ضساف التصػيخ العقاري في إمارة دبي بأنو "مذاريع تذضضج  ٕٚٓٓ

البشايات الستعجدة الصػابق أك السجسعات للؤغخاض الدكشية كالتجارية". كفي ذات السعشى 

تصػيخ العقاري أنو ذلظ الشذاط الحي يذسل كافة "أعساؿ تذضضج أعتبخ السذخع القصخي ال

الأبشية متعجدة الصػابق، أك السجسعات للؤغخاض الدكشية، أك التجارية، بيجؼ بيع 

 . 3كحجاتيا السفخزة عمى الخارشة"

يُسكغ أف ندتشتج مغ قخاءة الشرػص الدابقة صػر وأغخاض نذاط التصػيخ:   .00

الحجيث قج أخحت بالسفيػـ الزضق في تعخيف التصػيخ  أف الجكؿ التي تبشت الاتجاه

 العقاري حضث حرخت نذاط التصػيخ عمى عسميات البشاء للؤغخاض الدكشية كالتجارية.

                                                           
 السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية العقارية. ٕٔٔٓلدشة  ٗ-ٔٔمغ القانػف رقع  ٗٔالسادة رقع  1
ذأف حدابات ضساف التصػيخ العقاري في ب ٕٚٓٓلدشة  ٛمغ قانػف إمارة دبي رقع  ٕالسادة رقع  2

 إمارة دبي.
 الخاصة بتشطيع التصػيخ العقاري. ٕٗٔٓلدشة  ٙمغ القانػف القصخي رقع  ٔالسادة رقع  3
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عمى العكذ مغ ذلظ نجج أف الجكؿ صاحبة الاتجاه الكلبسيكي في تعخيف   .03

أنػاع نذاط التصػيخ قج أخحت بالسفيػـ الػاسع في تعخيف التصػيخ العقاري مغ حضث 

فلب يقترخ التصػيخ فضيا عمى  الشذاط كأغخاض التصػيخ. فسغ حضث أنػاع الشذاط:

السجاؿ العقاري فقو، بل ىشاؾ أنػاع أخخي كالتصػيخ الدياحي كالتصػيخ الدراعي 

كالتصػيخ الرشاعي. كمغ حضث الأغخاض: فإف التصػيخ العقاري بجكره لا يقترخ عمى 

حت مطمتو التصػيخ لأي غخض غضخ سكشي، سػاء التصػيخ الدكشي، بل يستج ليذسل ت

كاف صشاعي، أك تجاري، أك سياحي، أك خجمي، أك إداري، أك تخفضيي، شالسا يُيجؼ 

 . 1لمخبح 

كسا أف التصػيخ العقاري الدكشي يذسل تصػيخ كتججيج العقارات الدكشية   .04

عغ فزاء القجيسة كالستيالكة بغخض بيعيا أك تأجضخىا، كسا يذسل تصػيخ الأراضي ال

شخيق إقامة مذخكع عقاري مبتكخ عمى تمظ الأرض كالتخكيج لو كبيع كحجاتو، سػاء 

كاف السذخكع لو غخض كاحج أـ غخض مختمو: سكشي، كتخفضيي، كتجاري، كإداري، 

 .2كخجمي

كيبجك أف تعخيف الجكؿ ذات الاتجاه الكلبسيكي أكفق كأشسل لشذاط التصػيخ   .05

حي تبشتو الجكؿ ذات الاتجاه الحجيث في تعخيف نذاط العقاري مغ التعخيف السُزضق ال

التصػيخ العقاري. كعميو، نأمل أف يتبشى السذخع السرخي تعخيف السذخع الفخندي 
                                                           

نرخ أبػ الفتػح فخيج، نطخات في السدؤلية العقجية لمسُصػّر العقاري، دراسة في إشار تذخيعات دكلة  1
 .ٕٔ٘ابق، ص الإمارات العخبية الستحجة، السخجع الد

 .ٖٛٔعسخك شو بجكي محمد، الشطاـ القانػني لمتصػيخ العقاري، دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص  2
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لسفيػـ التصػيخ العقاري؛ نطخًا لذسػلو عمى أكثخ مغ نذاط كأكثخ مغ غخض كىػ ما 

ر كزيخ الرشاعة يتفق مع مفيػـ التصػيخ العقاري الحي تبشاه السذخع السرخي في قخا

كالحي نز في مادتو الأكلى عمى أف "... كيذسل نصاؽ  ٕ٘ٔٓلدشة  ٖٚكالتجارة رقع 

غخفة صشاعة التصػيخ العقاري مذخكعات التشسية الستكاممة لمتصػيخ العقاري بسختمف 

 أنػاعو صشاعي كتجارى كسكشي كادارى كسياحي، أك نػع أك أكثخ مسا ذُكخ".

أف الجراسة سػؼ تقترخ عمى التصػيخ العقاري كمسا تججر الإشارة إليو   .06

الدكشي لمسذخكعات العقارية السبشية عمى أراضي فزاء؛ باعتباره أكثخ عسميات التصػيخ 

شضػعًا في مرخ في الآكنة الأخضخة. غضخ أف التداؤؿ الحي يصخح نفدو ىػ مغ ىي 

 أشخاؼ ذلظ الشػع الأخضخ مغ أنػاع التصػيخ؟

لا يُعج تفيجة مغ نذاط التصػيخ العقاري الدكشي: الأشخاف السذاركة والسد  .07

نذاط التصػيخ العقاري الدكشي لا يقػى عمى الؿياـ بو مغ قبضل السغالاة القػؿ بأف 

السُصػّر العقاري كحجه، فيشاؾ العجيج مغ الأشخاؼ الفاعمة كالسذاركة في عسمية 

كمغ ثع لظ الشذاط، ، كبصبيعة الحاؿ ىشاؾ أشخاؼ مُشتفعة أك مُدتفضجة مغ ذ1التصػيخ

 دخػؿ السُصػّر العقاري في علبقات ثلبث:  -غالبًا-فشذاط التصػيخ العقاري يتصمب 

العلبقة الأكلى الأولي: علاقة الس صػّر العقاري مع مالظ أرض السذخوع:   .08

السذخكع كالحي  التي تجسع بضغ السُصػّر العقاري كغضخه، ىي علبقتو مع مالظ أرض

ة أك شخكة استثسارية خاصة إف لع يُكغ السُصػّر ذاتو ىػ السالظ. غالبًا ما يكػف الجكل
                                                           
1 https://fpifrance.fr/articles/cest-quoi-la-promotion-immobiliere. 

https://fpifrance.fr/articles/cest-quoi-la-promotion-immobiliere
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كيتع تشطيع تمظ العلبقة مغ خلبؿ عقج التصػيخ العقاري الحي يُبخـ بضغ السُصػّر العقاري 

مغ جية كالحي يمعب ؼيو دكر مذابو لجكر السقاكؿ، كبضغ مالظ أرض السذخكع مغ 

 جية أخخي باعتباره صاحب العسل.

حج ما بالتػازف العقجي الحي يحخص الأشخاؼ عمى العلبقة إلى  كتتسضد تمظ  .09

 السُصػّر العقاري تحؿيقو عشج إبخاـ عقج التصػيخ العقاري. كؼيسا يتعمق تشطيع العلبقة بضغ 

ك مالظ أرض السذخكع اكتفت أغمب التذخيعات التي نطست نذاط التصػيخ العقاري 

لسذخع الفخندي الحي نطع عقج التصػيخ بالقػاعج العامة في عقج السقاكلة، باستثشاء ا

بشرػص خاصة في التقشضغ  Le contrat de promotion immobilière"1العقاري"

 .2 ٘فقخة  ٖٔٛٔحتى السادة  ٔفقخة  ٖٔٛٔالسجني في السادة 

                                                           
قج أف عقج التصػيخ العقاري مغ العقػد ذات الأىسية في القصاع العقاري؛ لحا نجعػ الباحثضغ نعت 1

 كالسُيتسضغ بجراسة أحكاـ ىحا العقج.
2L'article 1831- 1 du code civil définit le contrat de promotion immobilière 
come "Le contrat de promotion immobilière est un mandat d'intérêt commun 
par lequel une personne dite " promoteur immobilier " s'oblige envers le 
maître d'un ouvrage à faire procéder, pour un prix convenu, au moyen de 
contrats de louage d'ouvrage, à la réalisation d'un programme de 
construction d'un ou de plusieurs édifices ainsi qu'à procéder elle-même ou 
à faire procéder, moyennant une rémunération convenue, à tout ou partie 
des opérations juridiques, administratives et financières concourant au 
même objet. Ce promoteur est garant de l'exécution des obligations mises à 
la charge des personnes avec lesquelles il a traité au nom du maître de 



21 
 

الثانية: علاقة الس صػّر العقاري مع الأشخاف الستجاخمة والفاعمة في مذخوع   .32

التصػيخ العقاري فغالبًا ما يمجأ السُصػّر العقاري إلى أشخاؼ  : نطخًا لتعقج عسميةالتصػيخ

أخخي تُقجـ لو يج العػف كالسُصػّريغ الفخعضضغ كالسقاكلضغ كالسقاكلضغ مغ الباشغ، 

كالسيشجسضغ السعساريضغ، كالاستذاريضغ كغضخىع، كيتع تشطيع تمظ العلبقة في الغالب كفقًا 

مظ العلبقة ىي الأخخي بػجػد تػازف عقجي كتتسضد تلأحكاـ كقػاعج عقج السقاكلة. 

كاقترادي إلى حج ما بضغ السُصػّر العقاري كالأشخاؼ الفاعمة في مجاؿ التصػيخ؛ 

كؼيسا يتعمق بتشطيع علبقة السُصػّر العقاري باعتبار أف الجسيع أشخاؼ ميشية محتخفة. 

ث بتصبضق بالأشخاؼ الفاعمة اكتفت أغمب التذخيعات التي نطست السػضػع محل البح

 الأحكاـ العامة في عقج السقاكلة.

مع الأشخاف السدتفيجة مغ مذخوع التصػيخ  علاقة الس صػّر العقاري  الثالثة:  .32

الأشخاؼ السدتفضجة مغ مذخكع التصػيخ العقاري ىع الأشخاص راغبي الذخاء العقاري: 

ػيخ كمذتخي الػحجات العقارية. كقج حخصت أغمب التذخيعات التي نطست نذاط التص

العقاري عمى تشطيع تمظ العلبقة باعتبارىا العلبقة الأكلي بالحساية كالتشطيع دكف غضخىا 

، كذلظ نطخًا لتسضد 1مغ خلبؿ عقج يدسي بعقج البيع عمى الخخيصة 1مغ العلبقات

                                                                                                                                                      

l'ouvrage. Il est notamment tenu des obligations résultant des articles 1792, 
1792-1, 1792-2 et 1792-3 du présent code. Si le promoteur s'engage à 
exécuter lui-même partie des opérations du programme, il est tenu, quant à 
ces opérations, des obligations d'un locateur d'ouvrage" . 

 كىػ ما يُبخر كّػنو محلًب لمجراسة في الفرل الثاني. 1
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خاصة كأف مذتخي  الأخضخ بعجـ التػازف العقجي كالاقترادي كالسعخفي بضغ شخؼيو،

ي محتخؼ في القصاع العقاري، يستمظ خبخة كدراية بالدػؽ يػاجو ميش الػحج العقارية

 العقاري، كمغ ثع فدػؼ تكػف ىحه العلبقة دكف غضخىا محلًب لمجراسة.

 البحث: إشكالية   

تتسثل إشكالية البحث في محاكلة الإجابة عغ مجى حاجة الشطاـ القانػني   .30

ري كالعلبقة السرخي إلى نرػص تذخيعية مُشطسة كحاكسة لشذاط التصػيخ العقا

؟ أـ أف )عقج البيع عمى الخخيصة  (التعاقجية بضغ السُصػّر العقاري كالأشخاؼ السدتفضجة 

 في قػاعج القانػف السجني ما يُغشي عغ تمظ الشرػص التذخيعية الخاصة؟ 

كإذا ما سّمسشا بزخكرة إصجار قانػف يُشطع نذاط التصػيخ العقاري كيُفخد   .33

ى الخخيصة في مرخ، فسغ الػاجب أف نمفت الشطخ إلى أف أحكامًا خاصة لعقج البيع عم

ميسة كضع تشطيع قانػني متكامل ليدت باليدضخة خاصة كأف مفيػـ السُصػّر العقاري لا 

يداؿ يكتشفو الغسػض، كسا يختمف التكضيف القانػني لصبيعة عسمو كميامو مغ تذخيع 

ستثسارية لكل دكلة. كمسا لأخخ حدب الطخكؼ الاجتساعية كالاقترادية كالدياسية كالا

يديج الأمخ صعػبة حجاثة تقشية عقج البيع عمى الخخيصة كعجـ كضػح ماىضتو كتكضيفو 

 عمى السُمقاة الالتدامات ذات ىي ىل شخؼيو؟ عاتق عمى السُمقاة كالالتداماتالقانػني 

                                                                                                                                                      
يُصمق عميو البعس عقج البيع عمى الخارشة، كعقج البيع عمى الشسػذج، كعقج البيع عمى التراميع،  1

 ع عمى الساكضت.كعقج البي
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 ىي كغضخىا الأسئمة ىحه خاص؟ بصابع تتسضد أنيا أـ عاـ بذكل البيع عقج أشخاؼ عاتق

  عشو. للئجابة ندعى ما

   :مشيج البحث 

كعمى ىجي مسا سّبق كفي سعيو للئجابة عغ التداؤلات السثارة كتمسذ   .34

شخيق حل الإشكالية محل البحث اتبع الباحث السشيج الػصفي التحمضمي السقارف، كذلظ 

مغ خلبؿ كصف كتحمضل السػقف الفقيي كالتذخيعي كالقزائي لبعس الجكؿ ذات 

طيع نذاط التصػيخ العقاري بذكل عاـ كتقشضغ عقج البيع عمى الخخيصة الدّبق في تش

 بذكل خاص.

   :نصاق البحث 

سػؼ تقترخ تمظ الجراسة حػؿ نذاط التصػيخ العقاري الدكشي دكف غضخه   .35

مغ صػر التصػيخ العقاري باعتباره أحج أىع أحج ركافج الاقتراد القػمي لمجكلة، كنطخًا 

ثسارات في ذلظ الشػع مغ التصػيخ في الدػؽ العقاري لانتذار كضخامة حجع الاست

السرخي، إضافة إلى أىسية الدػؽ العقاري الدكشي كحداسضتو سػاء بالشدبة لمجكلة أك 

السػاششضغ، كسا أف ما يشصبق عمى التصػيخ العقاري الدكشى مغ أحكاـ يُذكل القػاعج 

 العامة لرػر التصػيخ الأخخى كمغ ثع يُسكغ ؾياسيا عميو.

كسا يجب أف نمفت الشطخ إلى أف السقارنة سػؼ تختكد حػؿ بعس   .36

التذخيعات ذات الدبق في تشطيع نذاط التصػيخ العقاري كعقج البيع عمى الخخيصة 
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باعتبارىسا يسثلبف الاتجاه التقمضجي؛ ككّػنيسا مغ أكائل  2كالجدائخي  1كالقانػف الفخندي

جر إلياـ كافة القػانضغ العخبية، القػانضغ التي نطست عقج البيع عمى الخخيصة كمر

باعتبارىع نساذج تسثل الاتجاه التذخيعي  5كالإماراتي 4كالبحخيشي 3ككحلظ القانػف القصخي 

الحجيث في تشطيع نذاط التصػيخ العقاري بذكل عاـ، كعقج البيع عمى الخخيصة بذكل 

 خاص.

  

                                                           
، كالػػػحي أُدخمػػػت عميػػػو عػػػجة تعػػػجيلبت أىسيػػػا تعػػػجيلبت ٜٚٙٔكالرػػػادر عػػػاـ  ٖ-ٚٙالقػػػانػف رقػػػع  1

ٕٓٓٙ ،ٕٜٓٓ ،ٕٓٔٛ ،ٕٕٓٓ. 
السحػجد لمقػاعػج التػي تػشطع نذػاط التخؾيػة العقاريػة، كالسُعػجؿ لمقػانػف  ٕٔٔٓلدػشة  ٗ-ٔٔالقانػف رقع  2

 ٖٓ- ٖٜيػػػو العقػػػاري، كالسخسػػػػـ التػػػػذخيعي رقػػػع كالسُتعمػػػق بالتػج ٜٜٓٔالرػػػادر عػػػاـ  ٕ٘-ٜٓرقػػػع 
 كالستعمق بالشذاط العقاري. ٖٜٜٔكالرادر عاـ 

 الخاصة بتشطيع التصػيخ العقاري. ٕٗٔٓلدشة  ٙالقانػف رقع  3
 بإصجار قانػف تشطيع القصاع العقاري البحخيشي. ٕٚٔٓلدشة  ٕٚالقانػف رقع  4

لجكؿ العخبية التػي نطسػت عمػى نحػػ دقضػق السػضػػع محػل تُعتبخ الإمارات العخبية الستحجة مغ أكثخ ا 5
بذأف حدابات ضساف التصػيخ  ٕٚٓٓلدشة  ٛالبحث مغ خلبؿ إصجار عجة قػانضغ مشيا: القانػف رقع 

بذػأف تشطػيع الدػجل العقػاري السبػجئي فػي إمػارة  ٕٛٓٓلدػشة  ٖٔالعقاري في إمػارة دبػي، كالقػانػف رقػع 
أف ممكيػػة العقػػارات السُذػػتخكة  فػػي إمػػارة دبػػي، كقػػانػف إمػػارة أـ بذػػ ٜٕٔٓلدػػشة  ٙدبػػي، كالقػػانػف رقػػع 

بذػػأف حدػػابات ضػػساف التصػػػيخ العقػػاري، كالسخسػػػـ الأمضػػخي لإمػػارة رأس  ٕٚٓٓلدػػشة  ٖالقضػػػيغ رقػػع 
 ٕ٘ٔٓلدػػشة  ٖبذػػأف حدػػابات ضػػساف التصػػػيخ العقػػاري، كالقػػانػف رقػػػػع  ٕٛٓٓلدػػشة  ٕٕالخيسػػة رقػػع 

بذػػأف تشطػػيع التصػػػيخ  ٕٕٓٓلدػػشة  ٕفػػي إمػػارة أبػػػ ضبػػي، كالقػػانػف رقػػع بذػػأف تشطػػيع القصػػاع العقػػاري 
 العقاري في إمارة عجساف.
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  أىسية البحث 

ري الدكشي الآخح في تتبجى أىسية البحث في دراسة نذاط التصػيخ العقا  .37

الشسػ رغع غياب أي تشطيع قانػني، فزلًب عغ نجرة الجراسات كالأبحاث التي تُشطع 

كتعالج ذلظ الشذاط الحي يتعاضع دكره الاستثساري كالاقترادي كالسجتسعي يػمًا بعج 

 يػـ.

تحاكؿ الجراسة إزالة المبذ كتجمية الغسػض حػؿ بعس السفاـيع كالتقشيات   .38

دتخجمة في القصاع العقاري كالسُصػّر العقاري، كحداب الزساف، كعقج البيع الحجيثة السُ 

 عمى الخخيصة، كغضخىا.

تبخز أىسية الجراسة أيزًا في معالجة مدألة عمى قجر كبضخ مغ التذعب   .39

كالتعقضج كىي مدألة تشطيع علبقة السُصػّر العقاري مع الأشخاؼ السدتفضجة مغ مذخكع 

اغب الذخاء أك مذتخي الػحجات العقارية باعتبارىع الصخؼ التصػيخ العقاري سػاءً ر 

الأضعف في عقج البيع عمى الخخيصة الحي تعتسج عميو بذكل ممحػظ شخكات التصػيخ 

 العقاري في الآكنة الأخضخة.

تُعتبخ تمظ الجراسة السقارنة مُداىسة فقيية يُسكغ أف يدتميع مشيا السذخع   .42

ذا ما استجاب لجعػات تقشضغ نذاط التصػيخ العقاري السرخي نسػذجًا لمشطاـ القانػني إ

  بذكل عاـ كعقج البيع عمى الخخيصة بذكل خاص.
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  :خصة البحث 

في ضػء الإشكالية محل البحث، كفي محاكلة الإجابة عغ التداؤلات السثارة   .42

يبجك مغ السشاسب أف نُقدع الجراسة إلى فرمضضغ نعالج في الفرل الأكؿ ماـية السُصػّر 

قاري لتحجيج مفيػمو كمحاكلة تسضضده عغ غضخه، كتحجيج شبيعة عسمو كشخكط مسارستو الع

لشذاط التصػيخ، ثع نتبعو بفرل ثافٍ نخررو لجراسة العلبقة بضغ السُصػّر العقاري 

؛ باعتبار )عقج البيع عمى الخخيصة(كالأشخاؼ السدتفضجة مغ مذخكع التصػيخ العقاري 

 كلي بالحساية كالتشطيع التذخيعي.أف تمظ العلبقة ىي العلبقة الأ
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الأوللفرل ا  

مالية الس صػّر العقاري    

السُصػّر العقاري كسرصمح قانػني يكتشفو الكثضخ مغ تسييج وتقديع:   .40

الغسػض؛ كذلظ نطخًا لحجاثتو الشدبية، كلتعجد السياـ السمقاة عمى عاتقو خلبؿ مخاحل 

حي يدسح بو السذخع لمسُصػّر؛ مسا تختب التصػيخ السختمفة، إضافة إلى اختلبؼ الجكر ال

 عميو كجػد اختلبؼ فقيي كتذخيعي حػؿ مفيػـ السُصػّر العقاري.

، ألقى بطلبلو عمى تكضيف شبيعة ميشة التصػيخ   .43 ىحا الاختلبؼ في السفيػـ

العقاري، ىل تخزع لأحكاـ القانػف العاـ باعتبار السُصػّر شخرًا عامًا؟ أـ لأحكاـ 

عتباره شخرًا خاصًا؟ كإذا كاف يخزع لأحكاـ القانػف الخاص، فيل القانػف الخاص با

يخزع لأحكاـ القانػف السجني باعتبار التصػيخ عسلًب مجنيًا؟ كمغ ثع يُعتبخ السُصػّر في 

ؾيامو بسسارسة نذاط التصػيخ يُسارس عسلًب مجنيًا؟ أـ لأحكاـ القانػف التجاري، كمغ ثع 

في مسارستو لشذاط التصػيخ العقاري. كسا أف مسارسة ميشة يُعتبخ السُصػّر العقاري تاجخًا 

التصػيخ تثضخ تداؤلًا أخخ، ىل يقترخ التصػيخ العقاري في مسارستو عمى الذخز 

السعشػي؟ أـ يترػر عسلًب أف يُسارسو الذخز الصبيعي؟ كعمى فخض الدساح لمذخز 

ميشة التصػيخ  الصبيعي كالاعتباري بسسارسة التصػيخ، فيل كل شخز يسكشو مسارسة

 العقاري؟ أـ أف مسارسة تمظ السيشة تتصمب شخكشًا معضشة؟ 
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بُػية معالجة تمظ الأفكار كفي سبضل الإجابة عغ الأسئمة السصخكحة كغضخىا،   .44

السحاكلات الفقيية في تعخيف يبجك مغ السشاسب تقديع الفرل لسبحثضغ ندتعخض فضيسا 

لقانػنية في التذخيعات التي عشضت بتشطيع السُصػّر العقاري، كنتصخؽ إلى أىع الشرػص ا

ميشة التصػيخ العقاري. ثع نتبع ذلظ بسحاكلة تكضيف عسل السُصػّر العقاري كالتعخؼ 

عمى الذخكط السصمػبة لسسارسة التصػيخ العقاري، خاصة في ضل غياب تشطيع قانػني 

 في التذخيع السرخي.

 عمى الشحػ التالي: في ضػء ما تقجـ ارتأيشا تقديع الفرل إلى مبحثضغ   .45

 كميامو التي تسضده عغ غضخه. السبحث الأكؿ: مفيػـ السُصػّر العقاري 

 السبحث الثاني: تكضيف شبيعة عسل السُصػّر العقاري كشخكط اكتدابو لرفة السُصػّر.
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 السبحث الأول

 مفيػم الس صػّر العقاري وميامو

ي البجاية عمى حؿيقة لا يُعتبخ مغ قبضل السبالغة التأكضج فتسييج وتقديع:   .46

مُفادىا أف السُصػّر العقاري لا يحطى بتعخيف كاحج محل اتفاؽ؛ حضث يختمف تعخيف 

. إضافة 1السُصػّر باختلبؼ الشطاـ القانػني، كالجكر الحي يدسح لو بو مذخع كل دكلة

أف الفقو كالتذخيع العخبي لا يدتخجماف مرصمحًا كاحجًا لمتعبضخ عغ السُصػّر  إلى

. فعمي سبضل السثاؿ القانػف التػندي درج عمى استعساؿ مرصمح "الباعث العقاري 

العقاري"، بضشسا نجج القانػف الجدائخي يسضل إلى استخجـ مرصمح "السخقي العقاري"، 

بضشسا يدتخجـ الفقو كالتذخيع في أغمب دكؿ العخبية مرصمح "السُصػّر العقاري". كيُكسغ 

ى الاختلبؼ في تخجسة السرصمح بالمغة الدبب في اختلبؼ السرصمح العخبي إل

" الحي جاء بو قانػف البشاء كالإسكاف الفخندي Le promoteur immobilierالفخندية "

 .ٜٚٙٔالرادر عاـ 

ميسة شاقة، كمسا يديج صعػبة ومغ ثع تبجو ميسة تعخيف الس صػّر العقاري   .47

ث تتجاخل أدكاره تمظ السيسة ىػ تعقج كتذابظ الجكر الحي يقػـ بو ذلظ الأخضخ، حض

كالسياـ التي يقػـ بيا مع أدكار كمياـ بعس الأشخاؼ الفاعمة كالذخيكة في عسمية 

                                                           
1Delphine Pelet, La notion de promoteur immobilier en droit privé français, 
Thèse, Université Jean Moulin (Lyon), 2020, p.40 et s. 
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، كالسقاكؿ كالسيشجس كىػ ما يتصمب رسع الحجكد الفاصمة بضغ السُصػّر كبضغ 1التصػيخ

 .2تمظ الأشخاؼ

السشاسب أف ندتعخض أكلًا السحاكلات الفقيية كالتذخيعية لتعخيف لحا نجج مغ   .48

لسُصػّر العقاري في مصمب أكؿ، ثع نحاكؿ تحجيج ميامو التي تسضده عغ غضخه مغ ا

 الأشخاؼ السذاركة في عسمية التصػيخ في مصمب ثافٍ.

  

                                                           
1  Philippe Malinvaud, Droit de la construction, op.cit., p.1442. 
2Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.2. 
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 السصمب الأول

 مفيػم الس صػّر العقاري 

رغع عدكؼ غالبية الفقو السرخي عغ محاكلة تعخيف تسييج وتقديع:   .49

الفقو العخبي كالفخندي لػضع تعخيف مشزبو  السُصػّر العقاري، ىشاؾ محاكلات جادة في

لمسُصػّر العقاري. بضج أف ىحه السحاكلات كإف اختمفت فيي تجكر غالبًا في نفذ الفمظ، 

 كتعتسج إلى حج ما عمى نفذ السعايضخ.

ىحا العدكؼ الفقيي السرخي لع يكغ السذخع السرخي مشو ببعضج، فعمى   .52

مرخ، كازدياد دكر السُصػّر العقاري في الخغع مغ تدايج معجلات نذاط التصػيخ في 

-الدػؽ العقاري السرخي، إلا أف السذخع السرخي لع يشذغل بتعخيف السُصػّر العقاري 

عمى العكذ مغ ذلظ  -مع التدميع بأف ميسة كضع التعخيفات ليدت مغ مياـ السذخع

العقاري نجج الكثضخ مغ الجكؿ العخبية تتزسغ نرػص قػانضشيا السُشطسة لشذاط التصػيخ 

تعخيفًا لمسُصػّر العقاري؛ نطخًا لأىسية الجكر الحي يمعبو في الاقتراد الػششي لتمظ 

 الجكؿ.

بشاء عمى ما تقجـ سػؼ ندتعخض السحاكلات الفقيية كالشرػص التذخيعية   .52

التي تشاكلت تعخيف السُصػّر العقاري، مدتيجفضغ كضع ىحه الجيػد كالسحاكلات أماـ 

 تبشى الخأي السشادي بتشطيع نذاط التصػيخ العقاري. السذخع السرخي إذا ما
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في الفخع الأكؿ: التعخيف كعميو سػؼ يشقدع السصمب إلى فخعضغ، نعالج   .50

الفقيي لمسُصػّر العقاري، ثع نتبعو بفخع ثافٍ نتشاكؿ ؼيو التعخيف التذخيعي لمسُصػّر 

 العقاري.
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 الفخع الأول

 التعخيف الفقيي لمس صػّر العقاري 

: ذىب جانب Le promoteur immobilier 1الس صػّر العقاري  تعخيف  .53

مغ الفقو لػصف السُصػّر العقاري "بالسجيخ، أك السايدتخك لديسفػنية التصػيخ العقاري، 

. كمغ ثع 2التي تعدؼ بيا ميغ عجة، كأنطسة مختمفة، كالسيشجس الاستذاري، كالسقاكؿ"

سميات التي تجخل في إشار الجراسات اعتبخه البعس السدئػؿ الأكؿ عغ تشدضق جسيع الع

كالأبحاث كتػفضخ التسػيل اللبزـ بيجؼ تشفضح أعساؿ تذضضج كبشاء مذخكع التصػيخ 

 .   3العقاري 

يُسكغ ترشيف تعخيفات الفقياء كالباحثضغ العخب الحيغ حاكلػا الفقو العخبي:   .54

 تعخيف السُصػّر العقاري إلى شائفتضغ:

شبيعة السياـ  ىحه الصائفة عمى معيار اعتسج أنرارالصائفة الأولي:   .55

كمغ ثع فقج ذىب  كالالتدامات السمقاة عمى عاتق السُصػّر في تعخيف السُصػّر العقاري.

ذلظ "الذخز الحي يمتدـ ببشاء  أنرار ىحا الفخيق إلى تعخيف السُصػّر العقاري بأنو

ه، كىحا الالتداـ عقار خلبؿ مجة معضشة، يدتػي أف يقػـ بالبشاء بشفدو أك عغ شخيق غضخ 

                                                           
 .Real state developmentبالإنجمضدية  1

ي، دراسة في إشار تذخيعات دكلة نرخ أبػ الفتػح فخيج، نطخات في السدئػلية العقجية لمسُصػّر العقار  2
 .ٓٓ٘الإمارات العخبية الستحجة، السخجع الدابق، ص 

يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص 3  .ٕ٘كلاء الجيغ محمد ابخاـ
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. أك ىػ ذلظ الذخز 1يدتسخ بإنياء عسميات البشاء حتى اكتساؿ كجػد العقار فعميًا"

الحي يتػلى بالتعاقج شخاء أرض كالؿياـ بجسيع الإجخاءات الأخخى لبشاء العقارات 

كالحرػؿ عمى الخخز اللبزمة لسذخكع عقاري ككحلظ التعاقج مع السيشجسضغ كالسقاكلضغ 

سا عخّفو البعس بأنو "كل شخز شبيعي أك معشػي الحي في إشار ميشتو ك 2.كغضخىسا

 .3أك برفة عخضية يقػـ بإبخاـ عقػد تصػيخ عقاري لحداب رب العسل

كفي ذات الدياؽ يخي البعس أف السُصػّر العقاري يُسكغ كصفو في تعخيف   .56

، جامع بأنو ذلظ الذخز الحي يتعيج تجاه رب العسل بسقتزى عقج التصػيخ العق ارً

أك بجكف عقج في مقابل أجخ أك لحدابو الخاص، بأف يقػـ بتذضضج السباني إما بشفدو أك 

بػاسصة الغضخ، كالؿياـ بجسيع الأعساؿ السادية كالترخفات القانػنية، كالإجخاءات الإدارية 

 . 4كالعسميات السالية التي مغ شأنيا أف تؤدي إلى إتساـ السذخكع

                                                           
، ص ٕٔٓٓسسضخ عبج الدسيع الأكدف، تسميظ كحجات البشاء تحت الإنذاء، مكتبة الإشعاع الفشية،  1

٘ٔ. 
، السصبعة كالػراقة ٗٗحسج بػنبات، بيع العقار في شػر الإنجاز، دراسة في ضػء القانػف محمد أ 2

، مذار إليو لجي نػى عقضمة، التشطيع القانػني لسدئػلية السخقي العقاري في ٕ٘، ص ٕٗٓٓالػششية، 
 .ٕٗ، ص ٕٛٔٓالتذخيع الجدائخي، رسالة دكتػراه كمية الحقػؽ، جامعة امحمد بػقخة، 

اـ، التدامات السخقي العقاري الستختبة عمى بيع الدكشات التخقػية، رسالة دكتػراه كمية مدكخ سي 3
 .٘ٔ، ص ٕٙٔٓالحقػؽ، جامعة الإخػة مشتػري قدشصضشة، 

، ٗ -ٔٔأومحمد حياة، الشطاـ القانػني لمتخؾية العقارية في الجدائخ، عمى ضػء أحكاـ القانػف رقع  4
 .ٕٖ، ٖٔ، ص ٕ٘ٔٓة مػلػد معسخي، رسالة ماجدتضخ، كمية الحقػؽ، جامع
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كل شخز يداكؿ أعساؿ كأنذصة تصػيخ عقاري مغ أخضخًا عخّفو البعس بأنو "  .57

بشاء كبيع الػحجات العقارية عمى الخخيصة، سػاء كاف شخرًا شبيعيًا أك معشػيًا 

. كسا عخّفو البعس بأنو "الذخز الحي يتػلى مقابل  1كالذخكات أك السؤسدات العامة"

ل بسقتزى عقج أجخ متفق عميو إنجاز العسمية السعسارية التي يعيج بيا إليو رب العس

التسػيل العقاري، كذلظ بالؿياـ بكل ما يصمبو ىحا الإنجاز مغ تسػيل كإدارة كإبخاـ كافة 

 .2الترخفات القانػنية اللبزمة باسع رب العسل حتى يدمع العقار خاليًا مغ العضػب"

بضج أف ىحا التعخيفات لع تمقّ قبػؿ جانب مغ الفقو الحي رأى أنراره ضخكرة   .58

 تعخيف السُصػّر عمى معيار أخخ.الاعتساد في 

اعتسج أنرار ىحه الصائفة في تعخيفيع لمسُصػّر العقاري عمى  الصائفة الثانية:  .59

أي أف ما يسضد السُصػّر عغ غضخه مغ رجاؿ صشاعة  فكخة السبادرة في عسمية التصػيخ،

 العقارات ىػ أخحه بدماـ السبادرة في عسمية التصػيخ.

ار ىحا الفخيق بأنو "الذخز الصبيعي أك السعشػي فقج عخّفو أحج أنر كمغ ثع  .62

الحي يتسثل نذاشو في اتخاذ السبادرة بعسمية البشاء العقاري كتشطيسيا عمى السخصصات 

القانػنية كالتقشية كالسالية كؾيادتيا بعشاية، ككضع السباني أك أجداء السباني في يج 
                                                           

 .ٚٗٔعسخك شو بجكي محمد، الشطاـ القانػني لمتصػيخ العقاري، دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص  1
عبػػج الػػخزاؽ حدػػضغ يػػذ، السدػػؤكلية الخاصػػة بالسيشػػجس السعسػػاري كمقػػاكؿ البشػػاء، شػػخكشيا، نصػػاؽ  2

، ٜٚٛٔالقػػانػف السػػجني، دار الفكػػخ العخبػػي، تصبيقيػػا كالزػػسانات السدػػتحجثة فضيػػا، دراسػػة مقارنػػة فػػي 
، مذػػػػار إليػػػػو لػػػػجي نػػػػػى عقضمػػػػة، التشطػػػػيع القػػػػانػني لسدػػػػئػلية السخقػػػػي العقػػػػاري فػػػػي التذػػػػخيع ٕٗ٘ص 

 .ٕٗالجدائخي، السخجع الدابق، ص 
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بجك ثسة اختلبؼ في مزسػنو . كفي تعخيف أخخ كإف اختمفت الفاضو، فلب ي1مدتعسمضيا"

عغ التعخيف الدابق اعتبخ البعس السُصػّر بأنو "الذخز الحي يأخح زماـ السبادرة 

. 2الأكلى لإنذاء عقارات أك نذاط متعمق بالتصػيخ العقاري، كضساف إنجازىا كتسػيميا

البشاء كمغ ثع فالسُصػّر العقاري ىػ مغ يأخح زماـ السبادرة كالعشاية الخئيدية في عسميات 

بجءًا مغ التفكضخ في السذخكع كالتخصيو لو كالبجء في التشفضح، كالاشخاؼ عمى جسيع 

عسميات البشاء كتػجضييا، كسا يسكشو الؿياـ بشفدو أك بػاسصة الغضخ بكل أك بجدء مغ 

العسميات الزخكرية التي يتصمبيا السذخكع، مغ خلبؿ التعاقج مع السقاكلضغ كالسيشجسضغ، 

. إجسالًا ككفقًا 3خىع مسغ يتجخل في أعساؿ السذخكع بسػجب عقج مقاكلةكالسذخفضغ كغض

لأنرار ىحا الفخيق السُصػّر العقاري ىػ مغ يقع عمى كاىمو عبء أخح السبادرة، كيسشح 

عسمية التصػيخ العقاري الحخكية كالجيشاميكية بتتبع مخاحل إنجازىا مشح بجايتيا إلى 

 .4نيايتيا

                                                           
 .ٕٓعخبي باي يديج، الشطاـ القانػني لمتخؾية العقارية في الجدائخ، السخجع الدابق، ص  1
يع القانػني لسدئػلية السخقي العقاري في التذخيع الجدائخي، السخجع الدابق، ص نػى عقضمة، التشط 2

ٕٕ. 
، ٗ -ٔٔأومحمد حياة، الشطاـ القانػني لمتخؾية العقارية في الجدائخ، عمى ضػء أحكاـ القانػف رقع  3

 .ٖٕرسالة ماجدتضخ، السخجع الدابق، ص 
في السغخب، مجمة القزاء السجني، العجد الخامذ، محمد الػكاري، الػضعية القانػنية لمسشعر العقاري  4

، مذار إليو لجي نػى عقضمة، التشطيع القانػني لسدئػلية السخقي العقاري في التذخيع ٛٚ، ص ٕٕٔٓ
 .ٕٗالجدائخي، السخجع الدابق، ص 
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ا جانب مغ الفقو الفخندي القجيع مشحى مختمف : نحمػقف الفقو الفخندي  .62

في تعخيفو لمسُصػّر العقاري معتسجًا عمى معايضخ كأفكار مغايخة لسعايضخ الفقو العخبي، 

كفكخة الػكالة عمى سبضل السثاؿ، لحلظ اعتبخه جانب مغ الفقو الفخندي بسثابة الػكضل 

ضتو إلى شخز أك أكثخ مغ الاقترادي الحي يتػلى تذضضج بشاء أك أكثخ، بيجؼ نقل ممك

كفي ذات الدياؽ أعتبخه أخخكف أنو  .1الأشخاص الحيغ يُصمق عمضيع متمقي السمكية"

"الػكضل الاجتساعي الحي يزسغ التدضضخ الجكري لمخأسساؿ العقاري إلى غاية تحػيمو إلى 

 . 2سكغ

عمى العكذ مسا تقجـ نجج أف الفقو الفخندي الحجيث، قج تخمى عغ الاعتساد   .60

ى فكخة الػكالة في تعخيفو لمسُصػّر العقاري، كتبشى معيار أخخ يعتسج ؼيو عمى شبيعة عم

الجكر الحي يقػـ بو السُصػّر. كمغ ثع فقج عخّفو أحج أنرار ىحا الاتجاه الحجيث بأنو كل 

"شخز شبيعي أك معشػي يمتدـ بتذضضج بشاء أك جدء مغ البشاء كتشطيع الإجخاءات 

                                                           
1 Le prometteur immobilier est l’agant économique qui réalise un ou 
plusieurs immeubles afin d’en faire acquérir la propriété à une ou plusieurs 
personnes nommées accédant à la propriété ; Philippe Malinvaud, Philippe 
Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, Droit de la promotion 
immobilière, op.cit. p.1. 
2Christian Topalov, Les promoteurs immobiliers, Contribution à l’analyse de 
la production capitaliste du logement en France, Éditions de l'École des 
Hautes Études en Sciences Sociales, Paris, 1974, p.18. 
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مغ الشاحية القانػنية كالإدارية كالسالية كالسمدـ بستابعتيا إلى  السختبصة بعسمية البشاء

 . 1مخحمة الانتياء مشيا

كقج أشتخط أحج أنرار ىحا الاتجاه في تعخيفو لمسُصػّر العقاري تصمب كجػد   .63

فكخة الاعتياد، فجاء تعخيفو لمسُصػّر بأنو كل شخز شبيعي أك معشػي يكػف التصػيخ 

كيتسثل دكره في تشطيع كإدارة عسمية بشاء السبشي السخرز  نذاشو السعتاد بيجؼ الخبح

كسا عخّفو البعس بأنو كل شخز شبيعي أك معشػي  .2كسمكية مذتخكة لمسداىسضغ

يتسثل نذاشو السعتاد اليادؼ لمخبح تشطيع كتػجيو عسمية إنذاء مباني تخرز ممكضتيا 

 . 3لمسداىسضغ أك غضخىع ضسغ شخكة

ه الحجيث أف يكػف السُصػّر مقضجًا في الاتحاد أخضخًا تصمب أنرار الاتجا  .64

الػششي لمسُصػّريغ العقاريضغ، كمغ ثع فقج عخّفو البعس بأنو كل شخز شبيعي أك 

معشػي مقضج في الاتحاد الػششي لمسُصػّريغ العقاريضغ السؤىمضغ لبشاء مذاريع بشاء مبشي 

                                                           
1 "Le prometteur est la personne physique ou morale qui s’engage à faire 
construire un immeuble ou une fraction d'immeuble et qui organisant 
l'opération de construction sur les plans juridique, administratif et financier, 
s'oblige à la conduire jusqu' à son terme". Voir, Corinne Saint-Alary-Houin, 
Roger Saint-Alary, Droit de la construction 10e éd, Dalloz, 2013, p.105 et 
s. 
2 Gaston Stefani, Georges Levasseur, Les Société de constructions devant 
la loi pénal, L.G.D.J ,1972, p.60. 
3 Ibid., 
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لى مدئػلية التشدضق بضغ أك أكثخ أك تججيج عقارات مبشية بيجؼ بيعيا أك إيجارىا، كيتػ 

أشخاؼ عسمية التصػيخ كيذخؼ كيتابع أعساؿ البشاء ككافة الاجخاءات الفشية كالإدارية 

 .1كالسالية كالقانػنية لسذخكع التصػيخ العقاري حتى نيايتو كتدميسو

يُسكغ الجدـ بأف مشاصخي الاتجاه  تأثخٌ الاتجاه الحجيث بسحكسة الشقس:  .65

يفيع لمسُصػّر العقاري بسػقف محكسة الشقس الفخندية التي الحجيث قج تأثخكا في تعخ 

ابتجعت معيارًا لمتسضد بضغ السُصػّر العقاري كغضخه، بػصفو مغ يأخح زماـ السبادرة في 

السُصػّر  ٜٚٚٔمايػ  ٙٔ. فقج عخّفت محكسة الشقس الفخندية بتاريخ 2العسميات العقارية

. 3العشاية الخئيدية في عسمية إنذاء البشاء"العقاري بأنو "الذخز الحي يتػلى السبادرة ك 

. فعمى 5بسحكسة الشقس الفخندية عمى ىحا السعشى 4ثع تػاتخت أحكاـ الغخؼ السجنية
                                                           
1 Ibid., 

 ص الدابق، السخجع التخقػية، الدكشات بيع عمى الستختبة العقاري  السخقي التدامات سياـ، مدكخ2 
ٕٔ. 

3 Cour de Cassation, Chambre commerciale, du 16 mai 1977, n° 76-
12.121, Publié au bulletin des arrêts Cour de Cassation Chambre civile 1 
n°. 230 p.181. 
4Cour de Cassation, 3e Chambre civile du 20 octobre 1993, n° de pourvoi : 
n° de pourvoi 91-11.059 Publié au bulletin ; Cour de Cassation, 3e 
Chambre civile du 4 février 2016, n° de pourvoi 14-29347, Publié au 
bulletin, Cour de cassation, 1re Chambre civile, 1 juillet 2020, n° de pourvoi 
19-15.009, Inédit. 

الدّبق في تعخيف السُصػّر العقاري قبل تججر الإشارة إلى أف السحاكع الجشائية الفخندية كاف ليا  5
نطضخاتيا السجنية، كذلظ بسشاسبة البحث في السدئػلية الجشائية لمسُصػّر العقاري عغ الأضخار التي 
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سبضل السثاؿ أكجت محكسة الشقس الفخندية في بعس أحكاميا أف السُصػّر ىػ كل 

اؿ تججيج شخز يأخح زماـ السبادرة في السجاؿ العقاري فيػ السذضج أك مغ يُباشخ أعس

 . 1العقارات، مقابل الحرػؿ عمى الساؿ

يُسكغ أف نلبحظ إذف أف الفقو كالقزاء الفخندي الحجيث قج ىجخ التعخيف   .66

الفقيي القجيع لمسُصػّر العقاري؛ نطخًا لمجكر الفّعاؿ لمسُصػّر في عسمية التصػيخ العقاري، 

قاكؿ، أك ككضل كمغ ثع لا يسكغ اعتباره مجخد بائع لمعقار تحت الإنذاء، أك م

اقترادي، أك ككضل اجتساعي، بل ىػ بسثابة مبادر كفاعل قانػني كاقترادي بضغ 

، كعميو فيػ يقػـ بجكر مُخّكب متجاخل 2الأشخاؼ الستجاخمة كالسذاركة في عسمية التصػيخ

يتسثل في إيجاد فكخة السذخكع، كالبحث عغ أرض مشاسبة لمسذخكع، كتيضئة كتخفضق 

، كالإشخاؼ عمى الأرض، كالحرػؿ عم ى التخاخيز اللبزمة، كتػفضخ التسػيل اللبزـ

الخسػمات، كالإشخاؼ عمى عسمية البشاء، كإبخاـ العقػد مع السذتخيغ أك مع الاشخاؼ 

 . 3الفاعمة، كالتدػيق، التدميع السصابق لمشساذج السعمغ عشيا، كأخضخًا الزساف

                                                                                                                                                      

كقج تبشت السحاكع السجنية ؼيسا بعج مفيػـ تمظ السحاكع  لحقت بالغضخ نتيجة ؾيامو بعسمية التصػيخ،
 الجشائية.

1 Cass. 3e ch., civ, 8 mars, n°1977, 75-14.834, Publié au bulletin ; Cass. 
3e ch., civ, 12 juin 1985, n°84-12238, Bull. civ. 1985 III n° 94, p.72. 
2Michel Zavaro, La responsabilité des constructeurs, Lexis Nexis, Urbanisme 
et construction, 2013, p.95. 
3Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, la promotion immobilière 4e édition, 
1988, Dalloz, p.2. 
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ة التي سبقت الإشارة كسا يُسكغ أف ندتقخأ مغ أحكاـ محكسة الشقس الفخندي  .67

إلضيا اعتساد القزاء الفخندي عمى بعس السعايضخ كالسياـ لتكضيف عسل الذخز عمى 

أنو تصػيخ عقاري كسيسة البحث عغ تسػيل، كاختيار السيشجسضغ كالسقاكلضغ، التشدضق 

كمخاؾبة تشفضح أعساؿ التذضضج. كنتيجة لحلظ لع تتخدد محكسة الشقس الفخندية في اعتبار 

الحي تػلى الؿياـ ببعس الخجمات في السذخكع العقاري، كإعجاد التراميع  الذخز

  1.كمخاؾبة أعساؿ البشاء مصػرًا عقاريًا، شالسا أخح بدماـ مبادرة الاعساؿ في السذخكع

بعج استعخاض بعس السحاكلات الفقيية لتعخيف السُصػّر العقاري، نجج مغ   .68

ت تعخيفًا لمسُصػّر في قانػنيا الػششي، السشاسب استعخاض تجخبة بعس الجكؿ التي تبش

إيسانًا مشيا بأىسية الجكر الحي يمعبو ذلظ الأخضخ في اقترادىا الػششي، كذلظ في الفخع 

 القادـ.

  

                                                           
1 Jean-Bernard Auby, Rozen Noguellou, Hugues Périnet-Marquet, Droit de 
l'urbanisme et de la construction, 12e éd, Précis Domat, L.G.D.J, 2020, 
p.111 et s. 
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 الفخع الثاني

 التعخيف التذخيعي لمس صػّر العقاري 

أىتع مذخعي بعس الجكؿ التي نطست نذاط التصػيخ العقاري، تسييج:   .69

عقاري؛ نطخًا لأىسية الجكر الحي يمعبو السُصػّر في تمظ الجكؿ. كقج بتعخيف السُصػّر ال

ذكخنا أف التذخيعات الفخندية كالجدائخية تسثل الاتجاه التقمضجي، بضشسا التذخيعات القصخية 

كالبحخيشية كالإماراتية تسثل الاتجاه الحجيث في السػضػع محل البحث؛ كعميو سػؼ 

 تالي:  نتصخؽ إلضيا تباعًا عمى الشحػ ال

 أولًا: الاتجاه التقميجي في تعخيف الس صػّر العقاري:

: جاء تعخيف السُصػّر العقاري القانػن الفخندي تعخيف الس صػّر العقاري في  .72

مغ  ٔفقخة  1831في القانػف الفخندي عمى استحياء كبرػرة غضخ مباشخة في السادة 

قاري بأنو الذخز الحي "...... التقشضغ السجني الفخندي برجد تعخيفيا لعقج التصػيخ الع

يتعيج لراحب السذخكع بالؿياـ بالأعساؿ السُتفق عمضيا، مقابل الدعخ الستفق عميو، عغ 

شخيق عقػد السقاكلة، بيجؼ إنجاز بخنامج تذضضج مبشي أك عجة مباني، كالحي يُباشخ 

ػنية بشفدو أك بػاسصة الغضخ بسقابل أجخ متفق عميو، كل أك جدء مغ العسميات القان

كالإدارية كالسالية الستعمقة بالسذخكع، كسا يكػف مدئػلًا عغ الػفاء بالالتدامات السُمقاة 

. فالسُصػّر العقاري كفقًا 1 عمى عاتق الأشخاص الحيغ تعامل معيع باسع العسضل ..."

                                                           
1 L'article 1831-1 "...... promoteur immobilier " s'oblige envers le maître 
d'un ouvrage à faire procéder, pour un prix convenu, au moyen de contrats 
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ليحا التعخيف لا يُعتبخ مالكًا للؤرض السقاـ عمضيا السذخكع، كإنسا يطل مالظ الأرض 

السذخكع، فعقج التصػيخ لا يشقل السمكية أك أي حق عضشي عمى الأرض، بل ىػ صاحب 

ىػ أشبو بعقج السقاكلة، بضج أف عقج التصػيخ يفخض عمى السُصػّر التدامًا بتحقضق نتيجة 

 ىي تذضضج البشاء، كمغ ثع فيػ ليذ مجخد مقاكؿ أك ككضل بديو. 

حخص السذخع عمى كبعج ازدىار كتعقّج نذاط التصػيخ العقاري في فخندا   .72

، فجاء 1إعصاء السُصػّر العقاري تعخيفًا كاضحًا كمحجدًا، يتشاسب مع شبيعة دكر الأخضخ

الستعمق بشذاط التصػيخ العقاري  ٖٜٜٔلدشة  ٖ-ٖٜمغ القانػف رقع  ٖنز السادة 

بتعخيف كاضح لمسُصػّر العقاري بأنو كل شخز شبيعي أك اعتباري يُسارس الأعساؿ 

نذاء أك إعادة تججيج العقارات بيجؼ البيع أك الايجار أك لإشباع التي تيجؼ إلى إ

 .2حاجات خاصة

                                                                                                                                                      

de louage d'ouvrage, à la réalisation d'un programme de construction d'un 
ou de plusieurs édifices ainsi qu'à procéder elle-même ou à faire procéder, 
moyennant une rémunération convenue, à tout ou partie des opérations 
juridiques, administratives et financières concourant au même objet. Ce 
promoteur est garant de l'exécution des obligations mises à la charge des 
personnes avec lesquelles il a traité au nom du maître de l’ouvrage" . 
1Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.5. 
2 L'article 3 de décret législatif n° 93-03 du 1er mars 1993 relatif à l'activité 

immobilière dispose que "Toute personne physique ou morale qui exerce les 
activités visées à l'article 2 ci-dessus est appelée promoteur immobilier. 
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كسا عخّؼ الاتحاد الفضجرالي الفخندي لمسُصػّريغ العقاريضغ بجكره السُصػّر   .70

العقاري متأثخًا بالاتجاه الفقيي الحجيث الحي اشتخط الاعتياد في نذاط السُصػّر بأنو "كل 

ميستو برفة اعتيادية بشاء مذخكع عقاري كتقع عمى  شخز شبيعي أك اعتباري تكػف 

عاتقو ميسة التشدضق بضغ العسميات التي تجخل في إشار دراسة كتشفضح السذخكع السدمع 

كسا عخّفو الاتحاد الػششي لمسُصػّريغ  .1تشفضحه ككضعو تحت ترخؼ السدتفضجيغ مشو

و مغ يأخح زماـ السبادرة العقاريضغ الفخندي متأثخًا بسػقف محكسة الشقس الفخندية بأن

لبشاء مبشى بيجؼ بيعو، كيعسل عمى تػفضخ التسػيل اللبزـ لمسذخكع كيتحسل السخاشخ. 

 .2فيػ السُبادر كالسدئػؿ كالسجيخ الفشي عسمية التصػيخ

                                                                                                                                                      

Les promoteurs immobiliers sont réputés commerçants, à l’exclusion de 
ceux réalisant des opérations de promotion immobilière pour la satisfaction 
des leurs besoins propres ou de ceux de leurs adhérents". 

1Selon la définition donnée par la Fédération des Promoteurs Constructeurs, 
« sont promoteurs les personnes physiques ou morales qui prennent 
l’initiative de réalisations immobilières de façon habituelle, et qui, dans le 
cadre d’une organisation permanente, assurent la responsabilité de la 
coordination des opérations intervenant pour l’étude, l’exécution et la mise 

à disposition des usagers des programmes à réaliser. ». Voir aussi 
Marianne Faure-Abbad, Droit de la construction, contras et responsabilité 
des constructeurs, Gualino, 2007, p.26. 
2 Selon la définition donnée par la Fédération des Promoteurs Immobiliers 
de France, le promoteur est un maître d’ouvrage qui " prend l’initiative de la 
réalisation du bâtiment qu’il destine à la vente, réunit les financements 
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: كاف السذخع الجدائخي بجكر الجدائخي  القانػن  تعخيف الس صػّر العقاري في  .73

، حضث عخّفت 1عمى غخار نطضخه الفخندي العقاري  حخيرًا عمى إعصاء تعخيفًا لمسُصػّر

كل شخز  "السُصػّر العقاري بأنو ٕٔٔٓلدشة  ٗ-ٔٔمغ القانػف رقع  ٖالسادة رقع 

شبيعي أك معشػي يُبادر بعسميات بشاء مذاريع ججيجة، أك تخميع، أك إعادة تأىضل، أك 

، أك تيضئة كتأىضل تججيج، أك إعادة ـيكمة، أك تجعيع بشايات تتصمب أحج ىحه التجخلبت

 .2الدكشات قرج بيعيا أك تأجضخىا"

كيتزح مغ عبارات الشز الدابق مجي تأثخ السذخع الجدائخي بشطضخه   .74

الفخندي، حضث تبشي ىػ الأخخ مفيػمًا مػسّعًا لمسُصػّر العقاري، بحضث يذسل الذخز 

التأىضل، أك  الصبيعي كالاعتباري، كيدسح لو بسسارسة أكثخ مغ نذاط كالتخميع، أك إعادة

التججيج، أك إعادة الييكمة، كلع يقرخه فقو عمى البشاء كالبيع لػحجات مذخكع التصػيخ 

 العقاري.

                                                                                                                                                      

nécessaires au projet et en assume le risque. Initiateur, responsable et 
pilote de l’opération, il est celui pour le compte duquel est édifié l’ouvrage". 
Pour plus de détails, voir : https://fpifrance.fr/articles/cest-quoi-la-
promotion-immobiliere. 

 تججر الإشارة أف التذخيع الجدائخي يدتخجـ مرصمح السخقي العقاري بجلًا مغ السصػر العقاري.  1
الخاص بالبعث العقاري  ٜٜٓٔلدشة  ٚٔمغ القانػف رقع  ٔكسا عخّؼ السذخع التػندي في السادة  2 

السُصػّر العقاري بأنو "كل شخز شبيعي أك معشػي يشجد قرج البيع أك الإيجار برفة اعتيادية أكمغ 
جيج البشاءات قبضل السيشة العسميات التالية: تقديع كتيضئة أراضي مخررة أساسا لمدكشى. بشاء كتج

 الفخدية كشبو الجساعية، أك الجساعية معجة لمدكشى، أك التجارة، أك السيشة".

https://fpifrance.fr/articles/cest-quoi-la-promotion-immobiliere
https://fpifrance.fr/articles/cest-quoi-la-promotion-immobiliere
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 ثانيًا: الاتجاه الحجيث في تعخيف الس صػّر العقاري:

حخص مذخعي بعس الجكؿ العخبية عمى كضع تعخيف لمسُصػّر العقاري   .75

حه التعخيفات كإف اختمفت في عمى غخار التذخيعات التقمضجية صاحبة الدّبق. ى

صياغتيا، بضج أف جسيعيا تتفق في سسات مذتخكة: كّػنيا أكثخ تزضيقًا في نصاؽ 

الأعساؿ التي يُسكغ أف يقػـ بيا السُصػر العقاري، فزلًب عمى حخصيا عمى إعصاء 

تعخيف لمسُصػر الخئيدي كالسُصػر الفخعي كليذ السُصػر الخئيدي فقو، كسا ىػ الحاؿ 

ذخيعات التقمضجية، كسا أف بعزيا حرخ نذاط التصػيخ عمى الذخز الاعتباري في الت

 .1دكف الصبيعي

مغ القانػف  ٔالسادة  : عخّفتتعخيف الس صػّر العقاري في التذخيع القصخي   .76

الخاصة بتشطيع التصػيخ العقاري السُصػّر العقاري بأنو "كل شخز  ٕٗٔٓلدشة  ٙرقع 

لة أعساؿ التصػيخ العقاري". كسا عخّفت ذات السادة شبيعي أك معشػي يخخز لو بسداك 

السقاكؿ مغ الباشغ بأنو "كل شخز شبيعي أك معشػي يدشج إليو السصػر الؿياـ ببعس 

 الأعساؿ التي يتػلاىا بسػجب اتفاؽ بضشيسا".

يتزح مغ قخاءة الشز الدابق أف السذخع القصخي سسح لمذخز الصبيعي   .77

صػيخ العقاري بذخط الحرػؿ عمى تخخيز، بضج أنو لع كالاعتباري بسسارسة نذاط الت
                                                           

بذأف بيع الػحجات  ٕٛٔٓلدشة  ٖٗمغ قخار السجمذ التشفضحي رقع  ٔحضث نرت السادة رقع  1
فع العقارية في إمارة الذارقة بأف السُصػّر العقاري ىػ "الذخز الاعتباري )مالظ السذخكع( أك السشت

بالعقار محل مذخكع التصػيخ العقاري كالسخخز لو مغ قبل دائخة التشسية الاقترادية لسسارسة نذاط 
 الاستثسار، أك التصػيخ العقاري، أك تدػيق، أك بيع الػحجات العقارية كإدارتيا".
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يػضح بذكل محجد شبيعة أك نصاؽ أعساؿ التصػيخ السدسػح لو بسداكلتيا، بل تبشي 

السفيػـ الػاسع في تعخيف السُصػّر العقاري عمى غخار التذخيعات التقمضجية صاحبة 

 الدّبق.

الأكلي مغ القانػف السادة  :تعخيف الس صػّر العقاري في التذخيع البحخيشي  .78

بإصجار قانػف تشطيع القصاع العقاري البحخيشي عخّفت السُصػّر  ٕٚٔٓلدشة  ٕٚرقع 

العقاري الخئيدي بأنو "الذخز الصبيعي أك الاعتباري السخخَّز لو بسداكلة أعساؿ 

التصػيخ العقاري السختمفة مثل البشاء كالبيع عمى الخخيصة، كالحي يَعيج إلى مُصػّر فخعي 

كثخ تصػيخ جدء أك أكثخ قائع بحاتو مغ مذخكع تصػيخ عقاري". كسا حخصت ذات أك أ

السادة عمى تعخيف السُصػّر الفخعي بأنو "الذخز الصبيعي أك الاعتباري السخخَّز لو 

بسداكلة أعساؿ التصػيخ العقاري الحي يَعيج لو السُصػّر الخئيدي بسػجب اتفاؽ بضشيسا 

 تصػيخ عقاري". تصػيخ جدء قائع بحاتو مغ مذخكع

ككسا ىػ الحاؿ في التذخيع القصخي سسح السذخع البحخيشي لمذخز   .79

الصبيعي كالاعتباري بسسارسة نذاط التصػيخ العقاري بعج الحرػؿ عمى تخخيز، بضج 

أف السذخع البحخيشي كخلبفًا لشطضخه القصخي كاف أكثخ حخصًا عمى تعخيف السُصػّر 

لتصػيخ العقاري التي يدتخجميا السُصػّر العقاري الفخعي، كضخّب مثلًب لأىع تقشيات ا

 كىي عقج البيع عمى الخخيصة.

:  تبشت تعخيف الس صػّر العقاري في تذخيعات دولة الإمارات العخبية الستحجة  .82

بذأف حدابات ضساف التصػيخ  ٕٚٓٓلدشة  ٛرقع  إمارة دبيمغ قانػف  ٕالسادة 
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لدشة  ٕٕرقع  لإمارة رأس الخيسةمضخي مغ السخسػـ الأ ٔالعقاري، ككحلظ السادة رقع 

 ذلظ بأنو العقاري بذأف حدابات ضساف التصػيخ العقاري مفيػمًا كاحجًا لمسُصػّر  ٕٛٓٓ

 بغخض العقارات كبيع شخاء نذاط بسداكلة لو السخخز السعشػي  أك الصبيعي الذخز"

القانػف رقع  مغ ٕعخّفت السادة رقع  كسا". الفخعي أك الخئيدي السُصػّر كيذسل تصػيخىا

بذأف تشطيع الدجل العقاري السبجئي في إمارة دبي السُصػّر الخئيدي  ٕٛٓٓلدشة  ٖٔ

بأنو "ىػ كل مغ يُخخز لمسسارسة أعساؿ تصػيخ العقارات في الإمارة كبيع كحجاتيا 

لمغضخ". كسا اعتبخت ذات السادة السُصػّر الفخعي أنو "كل مغ يُصػّر جدءًا مغ مذخكع 

 صػر رئيدي بسػجب اتفاؽ بضشيسا". عقاري عائج لس

بذأف تشطيع  ٕٕٓٓلدشة  ٕمغ القانػف رقع  ٔكسا عخّفت السادة رقع   .82

التصػيخ العقاري في إمارة عجساف السُصػّر العقاري بأنو "السُصػّر الخئيدي كالسُصػّر 

الفخعي". كعخّفت ذات السادة السُصػّر الخئيدي بأنو "الذخز الاعتباري السُخخز لو 

كلة أعساؿ التصػيخ العقاري، كيقػـ بتصػيخ الأرض التي سيُقاـ عمضيا مذخكع بسدا

التصػيخ العقاري، كبأعساؿ البشية التحتية لمسذخكع العقاري الخئيدي". كسا عخّفت 

السُصػّر الفخعي بأنو "الذخز الاعتباري السُخخَّز لو بسداكلة أعساؿ التصػيخ العقاري، 

ي عمى تصػيخ جدء قائع مغ مذخكع التصػيخ العقاري كالستعاقج مع السُصػّر الخئيد

 .1الخئيدي، أك مذخكع مدتقل قائع بحاتو"

                                                           
ر أىػػتع السذػػخع الدػػػري ىػػػ الأخػػخ بتعخيػػف السُصػػػّر العقػػاري حضػػث عخّفػػو قػػانػف التصػػػيخ كالاسػػتثسا 1

فػػي السػػادة الأكلػػي مشػػو بأنػػو "الذػػخز الصبيعػػي أك الاعتبػػاري  ٕٛٓٓلدػػشة  ٘ٔالعقػػاري الدػػػري رقػػع 
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بذأف  ٕ٘ٔٓلدشة  ٖمغ القانػف رقع  ٔعمي العكذ مسا تقجـ عخّفت السادة   .80

السُصػّر العقاري بأنو ذلظ "الذخز السُخخز  أبػ ضبي إمارةتشطيع القصاع العقاري في 

ع كإدارة كتأجضخ العقارات كسُصػّر رئيدي لسذخكع التصػيخ لو بسداكلة أعساؿ تصػيخ كبي

العقاري". كسا عخّفت السُصػّر الفخعي بأنو ذلظ "الذخز السُخخز لو بسداكلة أعساؿ 

تصػيخ كبيع كإدارة كتأجضخ عقارات في جدء مغ مجسع رئيدي بسػجب اتفاؽ بضشو كبضغ 

 .1السُصػّر الخئيدي أك مصػر فخعي أخخ"

ف السذخع السحمي لإمارة أبػ ضبي قج كسّع نصاؽ الأعساؿ يبجك أف تعخي  .83

السدسػح لمسُصػر العقاري الؿياـ بيا كالبيع كإدارة كتأجضخ عقارات كلع يحرخىا عمى 

 البيع كالبشاء كسا فعل نطضخه السحمي في إمارة دبي كرأس الخيسة كعجساف.

الدابقة أف يبجك جميًا مغ خلبؿ التعخيفات  أنػاع الس صػّريغ العقارييغ:  .84

الأول: الس صػّر إلى نػعضغ:  2التذخيعات الحجيثة قج حخصت عمى تقديع السُصػّريغ

                                                                                                                                                      

الدػػػري كمػػغ فػػي حكسػػو أك العخبػػي أك الأجشبػػي الػػحي تتػػػفخ ؼيػػو الذػػخكط السشرػػػص عمضيػػا فػػي ىػػحا 
 القانػف كتعميساتو التشفضحية".

بذػػأف حدػػابات ضػػساف التصػػػيخ  ٕٚٓٓلدػػشة  ٖمػػغ قػػانػف إمػػارة أـ القضػػػيغ رقػػع  ٕعخّفػػت السػػادة  1
"الذػػػخز الصبيعػػػي أك السعشػػػػي السػػػخخز لػػػو بالانتفػػػاع بالعقػػػار كفػػػق العقػػػاري السُصػػػػّر العقػػػاري بأنػػػو 

القػانضغ كالتذخيعات الدارية بالإمارة كاستثساره كتصػػيخه بغػخض التشػازؿ عشػو نطضػخ مقابػل مػادي كيذػسل 
 السُصػّر الخئيدي كالفخعي".

كخ أف السُصػػّر سػػاءً كػاف مصػػػرًا رئيدػيًا أـ فخعيًػا قػج يتخػػح شػكل السُصػػّر العػػاـ أك كمػغ الجػجيخ بالػػح 2
الخاص. فالسُصػّر العاـ: ىػ الذخز السعشػػي العػاـ الػحي يُسػارس نذػاط التصػػيخ العقػاري كفقًػا لقػاعػج 

عسميػة التشسيػة  القانػف العاـ كبتسػيػل مػغ الجكلػة، كغالبًػا لا يكػػف ىجفػو الػخبح كإنسػا ىػػ ذراع الجكلػة فػي
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كىػ الحي يشرخؼ إليو الحىغ عشج إشلبؽ لفظ مُصػّر عقاري باعتباره السعشّي  الخئيدي

بالبحث عغ أرض السذخكع، كالؿياـ بجسيع العسميات السصمػبة مغ أجل تجيضدىا لعسمية 

بجسيع عسميات البشاء كالتذضضج لعقارات السذخكع، مشح أف كاف فكخة عمى  البشاء، كالؿياـ

الأكراؽ كسجخد ترسيسات إلى لحطة تدميسو كػحجات مفخزة لمسدتفضجيغ مغ مذخكع 

كىػ الحي يقترخ دكره عمى تقجيع  الشػع الثاني: الس صػّر الفخعي. 1التصػيخ العقاري 

كالسالي لجدء مغ أجداء السذخكع أك في مخحمة الجعع الفشي، التقشي، القانػني، اليشجسي، 

مغ مخاحل بشاء السذخكع، بجانب ؾيامو بعسمية التشدضق بضغ الأشخاؼ الذخيكة في 

 السذخكع.

كسا يُسكغ ملبحطة مجي اختلبؼ التذخيعات في الجكر الحي سسحت لمسُصػر   .85

لأرض تصػيخ اأف يقػـ بو، بضغ تذخيعات مُزيقة حرخت دكر السُصػر العقاري في 

التي سيُقاـ عمضيا مذخكع التصػيخ العقاري، كبأعساؿ البشية التحتية لمسذخكع، كبيع 

كحجات العقار. كتذخيعات مػسّعة سسحت لمسُصػّر العقاري ببيع كتأجضخ كإدارة مذخكع 

التصػيخ. كمغ جانبشا نسضل إلى الانحياز للبتجاه السزضق في تعخيف السُصػّر العقاري، 

التصػيخ كالستسثل في البيع العقاري الدكشي يُعج الأكثخ شضػعًا في باعتبار أف نذاط 

الػاقع العسمي سػاءً في الجكؿ العخبية أك في مرخ، كالأكثخ أىسية في الدػؽ العقاري؛ 

 نطخًا لزخامة حجع الاستثسارات ؼيو كأىسضتو للبقتراد الػششي.

                                                                                                                                                      

كالتصػػػيخ. بضشسػػا السُصػػػّر الخػػاص ىػػػ كػػل شػػخز شبيعػػي أك اعتبػػاري خػػاص متخرػػز فػػي أعسػػاؿ 
 .التصػيخ بيجؼ الخبح

يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص  1  .ٕ٘كلاء الجيغ محمد ابخاـ
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ف يشذغل كلئغ كانت ميسة كضع التعخيف، ليدت ضسغ السياـ التي يجب أ  .86

بيا السذخع، بضج أنشا نجج أنفدشا مزصخيغ لأف نػصي السذخع السرخي بزخكرة تبشى 

تعخيفًا كاضحًا لمسُصػّر العقاري عمى غخار مغ سبقو مغ السذخعضغ في ىحا السزسار، 

كذلظ لخرػصية، كحجاثة، كتعقّج مفيػـ السُصػّر العقاري، إضافة إلى تعجد كاختلبؼ 

تدامات كالسدايا التي يسشحيا كل مذخع لسغ يسشحو كصف مُصػّر السياـ كالأدكار كالال

 عقاري.

كبشاءً عميو يُسكغ أف نقتخح أف يتبشى السذخع السرخي تعخيف السُصػّر   .87

العقاري بػصفو كل شخز شبيعي أك معشػي يأخح بدماـ السبادرة في عسمية التصػيخ 

السذخكع، كيمتدـ بشفدو أك مغ العقاري بجاية مغ الفكخة كإلى ما بعج بيع كتدميع كحجات 

يفػضو بالؿياـ بالتدػيق كالإشخاؼ كالخقابة كالستابعة لمسياـ الفشية كالسالية كالقانػنية 

 لسذخكع التصػيخ العقاري.

كيُسكغ أف نحكخ في معخض دفاعشا عغ ىحا التعخيف أف ذلظ الأخضخ يتسضد   .88

قخ عمضيسا الفقو كالتذخيع عغ غضخه مغ التعخيفات بأنو جسع بضغ السعياريغ الحيغ أست

العخبي كالفخندي في تعخيف السُصػّر العقاري مغ خلبؿ تبشيو لفكختي الأخح بدماـ 

السبادرة كالسياـ التي تقع عمى عاتق السُصػّر، كسا أنو يتسضد بعجـ الإغخاؽ في تفاصضل 

يشة قج يكػف مػضعيا تعخيفات أخخي كالتصػيخ العقاري، أك الذخكط اللبزمة لمسسارسة م

التصػيخ، كليذ في تعخيف السُصػّر العقاري، الحي يحجكنا الأمل في أف يتبشاه مذخعشا 

 السرخي.
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بعج أف انتيضشا مغ ضبو تعخيف السُصػّر العقاري، يبجك مغ الزخكري   .89

التعخؼ عمى السياـ التي يقػـ بيا كالتي تدسح بأف تسضده عغ غضخه مغ الأشخاؼ 

 صػيخ العقاري.السذاركة كالفاعمة في عسمية الت
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 السصمب الثاني

 ميام الس صػّر وتسييده عغ غيخه مغ الأشخاف السذاركة في عسمية التصػيخ

عسمية التصػيخ العقاري ليدت كلضجة مخحمة كاحجة، بل ىي تسييج وتقديع:   .92

عسمية مُخّكبة كنتاج لعجة مخاحل متعجدة كمختمفة في الأىسية كالجكر الحي تداىع بو في 

التصػيخ العقاري. كلا يُشكخ أحج أىسية الجكر الحي يمعبو السُصػّر العقاري نجاح مذخكع 

خلبؿ كل أك بعس ىحه السخاحل، سػاء بشفدو أك مغ خلبؿ أشخاؼ أخخي يعيج إلضيا 

لمؿياـ ببعس ىحه الادكار بذكل مدتقل أك تحت رقابتو كإشخافو، كىػ ما قج يشتج عشو 

خاصة كأف ىحه الأشخاؼ السذاركة في عسمية  تجاخل كتذابظ في الأدكار كالسدئػليات،

 التصػيخ تقػـ بجكر قخيب الذبو مغ دكر السُصػّر العقاري.

أيًا ما كاف الأمخ فيشاؾ عجة مياـ يقػـ بيا السُصػّر العقاري، تختمف بصبيعة   .92

الحاؿ تبعًا لصبيعة كحجع كنػع مذخكع التصػيخ العقاري. ىحه السياـ رغع اختلبفيا 

بالتسضضد بضغ السُصػّر العقاري كغضخه مغ الأشخاؼ السذاركة في عسمية  كتعجدىا تدسح

التصػيخ، كالتي تداىع بجكر مذابو لجكر السُصػّر مسا يؤدي لمبذ. كبيجؼ إزالة ىحا 

مياـ السُصػّر العقاري، كفى  ي أكليساالمبذ سػؼ يشقدع السصمب إلى فخعضضغ نعالج ف

ر العقاري كغضخه مغ السذاركضغ في عسمية ثانضيسا نػضح أكجو التسضضد بضغ السُصػّ 

 التصػيخ.
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 الفخع الأول

 ميام الس صػّر العقاري 

تتعجد كتتبجؿ مياـ السُصػّر العقاري خلبؿ عسمية التصػيخ التي تسخ تسييج:   .90

عادة بعجة بسخاحل متعجدة كمختمفة، بضج أف تمظ السخاحل لا يُذتخط أف تتع بصخيقة 

خخى، أك قج تتدامغ مخحمة مع أخخى مغ الشاحية العسمية. كفى تخاتبية، فقج تدبق مخحمة أ

غالب الأحػاؿ تتسثل السخاحل الخئيدية لعسمية التصػيخ العقاري في إيجاد أرض 

السذخكع، تيضئة كتجيضد كإدخاؿ السخافق للؤرض، تدػيق مذخكع التصػيخ العقاري، 

ع السذخكع، الزساف بعج تػفضخ التسػيل لأعساؿ السذخكع، بشاء كتذضضج السذخكع، تدمي

 .1التدميع

كعميو يُسكغ ترشيف السياـ التي يقػـ بيا السُصػّر الخئيدي إلى خسذ مياـ   .93

رئيدية: السيسة التحزضخية، السيسة السالية، السيسة الفشية، السيسة القانػنية السيسة 

كثخ كبصبيعة الحاؿ كل ميسة مغ ىحه السياـ تحسل في شياتيا أ ،الجعائية كالتدػيؿية

 . 2مغ دكر يسكغ أف يقػـ بو السُصػّر أك يفػض غضخه لمؿياـ بو

 

                                                           
1   https://fpifrance.fr/articles/cest-quoi-la-promotion-immobiliere. 
2Corinne Saint-Alary-Houin, Roger Saint-Alary, Droit de la construction, 
op.cit., p.109. 
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 :السيسة الأولي: السيسة التحزيخية 

السيسة التحزضخية التي تقع عمى عاتق السُصػّر العقاري تبجأ مغ لحطة   .94

التفكضخ في السذخكع كتشتيي بسجخد البجء في تشفضح أعساؿ السذخكع. ىحه السيسة التي 

 ر تتصمب مشو الؿياـ بعجة أدكار نفرميا عمى الشحػ التالي: يقػـ بيا السُصػّ 

 الجور الأول: إيجاد فكخة السذخوع: 

يُعتبخ الجكر الحي يقػـ بو السُصػّر العقاري في إيجاد فكخة لسذخكع التصػيخ   .95

مغ ضسغ الأدكار الأكثخ صعػبة في عسمية التصػيخ العقاري، خاصة في ضل شخاسة 

 .1غ كتدايج معجلات حجع الاستثسار في السجاؿ العقاري السشافدة بضغ السُصػّري

كفكخة السذخكع التي تتػلج في ذىغ السُصػّر العقاري يُسكغ أف تكػف فكخة   .96

ججيجة مبتكخة لا مثضل ليا، كسا يُترػر أف تكػف فكخة مذابية لأفكار مذاريع عقارية 

أعساؿ السُصػّر. كغالبًا  مػجػدة بالفعل، بضج أف نجاحيا مختبو بالدسعة التجارية كبدابقة

ما تكػف فكخة السذخكع مغ بشات أفكار السُصػّر؛ كّػنيا كلضجة الإدراؾ العسضق مغ 

السُصػّر العقاري لمدػؽ، كمعتسجة عمى خبخاتو التصػيخية كنزج الحذ التدػيقي 

كالعقاري لجيو، بعج دراسة كمعخفة حاجة الدػؽ العقاري كتحجيج العسلبء السدتيجفضغ. 

د أف تتبمػر فكخة السذخكع في ذىغ السُصػّر العقاري، يبجأ في رحمة البحث عغ كبسجخ 

 السػقع السشاسب لتشفضح فكختو. 
                                                           
1Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.8. 
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 الجور الثاني: دراسة الدػق واختيار السػقع الأندب لمسذخوع: 

بعج أف تتبمػر فكخة السذخكع في ذىغ السُصػّر العقاري، يقػـ الأخضخ بجراسة   .97

الفتخة التي يشػي فضيا تشفضح كتدميع السذخكع، كىحه الجراسة كتحمضل الدػؽ العقاري في 

تقضيع حالي كمدتقبمي لمدػؽ العقاري؛ خاصة كأف مذخكعات التصػيخ  أشبو بعسمية

تقضيع الدػؽ  العقاري متخاخية التشفضح كقج تدتغخؽ سشػات. لحلظ يقػـ السُصػّر بعسمية

بشفدو أك بػاسصة الستخررضغ بيجؼ تحمضمو كحداب احتسالات الخبح كالخدارة سػاء 

لجيو، أك مغ خلبؿ الاستعانة بسكاتب استذارية متخررة في التحمضل كإجخاء دراسات 

.  كبعج دراسة الدػؽ كالتأكج مغ الججكى الاقترادية 1الججكى لسذاريع التصػيخ

لمسذخكع، يقػـ السُصػّر باختيار كتحجيج السػقع الأمثل لسذخكع التصػيخ الحي يعتقج أنو 

 .2ػؼ يكػف أكثخ جحبًا لمسدتيمكضغ العقاريضغس

كمغ الشاحية العسمية ييتع السُصػّر العقاري بذكل كبضخ باختيار مػقع   .98

السذخكع؛ حضث إف الكثضخ مغ مذاريع التصػيخ كاف الدبب الخئيذ في فذميا ىػ سػء 

اختيار السػقع، كمغ ثع يقع عبء حدغ اختيار مػقع السذخكع عمى عاتق السُصػّر، 
                                                           
1Aldo Sevino, François Petit, Montages d'opérations immobilières, Edition 

Formation Entreprise, 6e édition, 2015, p.34 et s ; Voir aussi Christine 
Mérot, Montage d'une opération immobilière privée : Prospection foncière, 
Études préalables et pré-opérationnelles, Montage juridique et financier, Le 
Moniteur, 2020. 

السخجع الدابق،  نػى عقضمة، التشطيع القانػني لسدئػلية السخقي العقاري في التذخيع الجدائخي، 2
 .ٗٙص
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لحي يجب أف يقػـ بجراسة خرائز السػقع كالأرض التي سيقاـ عمضيا السذخكع، ا

كيتأكج مغ مجى صلبحضتيا كجاىديتيا، حتى يتسكغ مغ تحجيج كافة العشاصخ كالتكاليف 

. كسا يجب أف يزع في حدابو مجى تػافخ الصخؽ السسيجة 1السالية الستػقعة لمسذخكع

قخب الأماكغ الخجمية مغ السذخكع  كتػافخ كسائل السػاصلبت لمسذخكع، كمجى

 كالسجارس كالجامعات، كالسدتذؽيات، كمخاكد التدػؽ، كالسصارات.

كفي جسيع الأحػاؿ يُسكغ لمسُصػّر العقاري أف يحرل عمى الأرض مغ   .99

خلبؿ تسمكيا مباشخة مغ أصحابيا، أك بالحرػؿ عمي حق تخريز مغ الجكلة يتحػؿ 

. كتمظ الأخضخة 2مى ندبة مغ السذخكع بعج انتيائوإلى حق ممكية مقابل حرػؿ الجكلة ع

ىي الرػرة الأكثخ شضػعًا في الػاقع العسمي ففي الكثضخ مغ الحالات تكػف الجكلة شخيكًا 

لمسُصػّر العقاري، حضث تسشحو ممكية أرض السذخكع مقابل الحرػؿ عمى جدء مغ 

متػسصي الجخل السذخكع متسثل في صػرة كحجات عقارية تخرريع الجكلة لسحجكدي ك 

 مقابل ثسغ الأرض. 

 الجور الثالث: التخصيط والترسيع: 

بعج أف يػفق السُصػّر العقاري في العثػر عمى السػقع السشاسب لمسذخكع،   .222

يبجأ في عسمية التخصيو كالترسيع اليشجسي كالسعساري السترػر لمسذخكع سػاء بشفدو 

                                                           
نرخ أبػ الفتػح فخيج، نطخات في السدؤلية العقجية لمسُصػّر العقاري، دراسة في إشار تذخيعات دكلة  1

 .ٗٔ٘السخجع الدابق، ص  الإمارات العخبية الستحجة،
2  http://www.promoteursdetalents.fr/metiers/developpeur-foncier. 

http://www.promoteursdetalents.fr/metiers/developpeur-foncier
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فقًا لمتعميسات التي تفخضيا ك  1أك مغ خلبؿ الإشخاؼ عمى عسمية التخصيو كالترسيع

ىضئة السجتسعات العسخانية، كلو في سبضل ذلظ الاستعانة بالسكاتب اليشجسية 

الستخررة، لتجيضد الترسيسات الخاصة بالسذخكع، كاختيار الترسيع الشيائي، الحي 

يؤىمو لمحرػؿ عمى التخاخيز اللبزمة، باعتباره السدئػؿ عغ الحرػؿ عمى السػافقات 

. بعج الحرػؿ 2مغ الجيات السخترة لمبجء في الأعساؿ التشفضحية لمسذخكعالسصمػبة 

عمى التخاخيز اللبزمة لمسذخكع تبجأ ميسة تػفضخ التسػيل اللبزـ لمبجء في أعساؿ تذضضج 

 كبشاء السذخكع.

  :السيسة الثانية: السيسة السالية 

ميسة ليدت تقع عمى عاتق السُصػّر العقاري ميسة تػفضخ التسػيل اللبزـ كىي   .222

. كغالبًا ما تتعجد 3باليدضخة، خاصة إذا كاف مذخكع التصػيخ مغ الزخامة بسكاف

مرادر تسػيل السذخكع، فقج يكػف التسػيل بذكل مباشخ مغ الأمػاؿ الخاصة بالسُصػّر 

نفدو، أك المجػء إلى السؤسدات السالية كالبشػؾ لمحرػؿ عمى التسػيل اللبزـ في شكل 

مة الأجل بزساف السذخكع أك بزساف الحمة السالية لمسُصػّر قخكض متػسصة أك شػي

                                                           
1Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.8. 

إيساف بػستة، الشطاـ القانػني لمتخؾية العقارية، دراسة تحمضمية، دار اليجى، عضغ ممضمة، الجدائخ  2
 .ٕٙ، ص ٕٔٔٓ

3Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.8. 
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، كسا يُسكغ أف يُحرل السُصػّر عمى التسػيل مغ خلبؿ الأقداط التي يجفعيا 1العقاري 

. كسا يُسكشو أف يحرل عمى التسػيل بذكل 2راغبي الذخاء أك مذتخي الػحجات العقارية

ة التي تقجميا الجكلة لمسُصػّريغ غضخ مباشخ مغ خلبؿ التدييلبت كالاعفاءات الزخيبي

، أك 3العقاريضغ، أك مغ خلبؿ شخح أسيع باسع السذخكع مقابل الحرػؿ عمى ربح

تأسيذ شخكة خاصة بيجؼ إنذاء السذخكع العقاري بالذخاكة مع بعس السدتثسخيغ 

 .4بيجؼ تسػيل السذخكع العقاري 

خ مباشخ، يعسل بعج تػفضخ التسػيل اللبزـ لمسذخكع سػاء بذكل مباشخ أك غض  .220

السُصػّر العقاري عمى تجيضد أرض السذخكع، ثع يبجأ في عسمية البشاء كالتذضضج الخاصة 

 بسذخكع التصػيخ.

 :السيسة الثالثة: السيسة الفشية: البشاء أو الإشخاف عمى عسميات البشاء 

لا تقترخ عسمية البشاء كالتذضضج التي يقػـ بيا السُصػّر العقاري عمى مجخد   .223

حجات كمباني السذخكع، بل تستج لتذسل تصػيخ أرض السذخكع كتجيضده مغ خلبؿ بشاء ك 

                                                           
ة، التشطيع القانػني لسدئػلية السخقي العقاري في التذخيع الجدائخي، السخجع الدابق، نػى عقضم 1
 .ٜٙص

نرخ أبػ الفتػح فخيج، نطخات في السدؤلية العقجية لمسُصػّر العقاري، دراسة في إشار تذخيعات دكلة  2
 .٘ٔ٘الإمارات العخبية الستحجة، السخجع الدابق، ص 

يع، ال 3  .ٖٔتصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، صكلاء الجيغ محمد ابخاـ
شعػة ميجي، تصػر السخكد القانػني لمسخقي العقاري الخاص في التذخيع الجدائخي، رسالة دكتػراه  4

 .ٕ٘، ص ٕ٘ٔٓكمية الحقػؽ، جامعة الإخػة مشتػري قدشصضشة، 
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تػفضخ البشية التحتية، كتػصضل كافة السخافق كالخجمات مغ ماء، كيخباء، غاز، انتخنت، 

الخ. كبصبيعة الحاؿ تذسل عسمية تذضضج البشاء إرساء الأساسات الخخسانية لمسذخكع، ثع 

تقديسيا إلى كحجات عقارية مفخزة، ثع تدميسيا جاىدة بشاء السباني الستفق عمضيا ك 

. كمغ الذائع عسلًب أف يتعاقج السُصػّر العقاري مع 1للبستعساؿ أك لا حدب الاتفاؽ

مصػر فخعي أك مقاكلضغ مغ الباشغ لتقجيع يج العػف لو في تجيضد كبشاء كتذضضج 

. إضافة 2ية العسلبقة كتذصضب السباني كالػحجات العقارية، خاصة في السذاريع التصػيخ 

 لمسياـ الستقجمة فإف السُصػّر العقاري يقع عمى عاتقو السيسة القانػنية.

 :السيسة الخابعة: السيسة القانػنية 

يُعتبخ السُصػّر العقاري ىػ السسثل القانػني لسذخكع  السيسة القانػنية:  .224

ة في مذخكع الجكلة، مالظ السذخكع، الأشخاؼ السذارك (التصػيخ في مػاجية الكافة

حتى كإف لع يكغ مالكًا لمسذخكع. كبشاء عمى كػنو  )التصػيخ، الأشخاؼ السدتفضجة، الغضخ

 :3السسثل القانػني لمسذخكع، فيػ يقػـ بأدكار ثلبثة

                                                           
 .٘ٔ٘ري، السخجع الدابق، ص نرخ أبػ الفتػح فخيج، نطخات في السدؤلية العقجية لمسُصػّر العقا 1
يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص 2  .ٖٔكلاء الجيغ محمد ابخاـ

3Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.3. 
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: حضث يُعتبخ السُصػّر العقاري أك ككضمو ىػ إصجار التخاخيز الأول:  .225

الستعمقة بسذخكع التصػيخ  السدئػؿ أماـ الجيات الإدارية عغ إصجار جسيع التخاخيز

 العقاري.

: السُصػّر العقاري ىػ السدئػؿ الأكؿ عغ إجخاء الثاني: التفاوض  .226

 السفاكضات ما قبل التعاقجية مع جسيع الأشخاؼ السذاركة في عسمية التصػيخ.

: إذا نجحت السفاكضات التي يجخييا السُصػّر العقاري، الثالث: إبخام العقػد  .227

عقػد مع جسيع الأشخاؼ، كعمى رأسيع الجكلة أك مالظ السذخكع فدػؼ يقػـ بإبخاـ ال

الحي يُبخـ معيع عقج التصػيخ العقاري، إف لع يكغ ىػ صاحب السذخكع أك مالظ 

الأرض. كسا لو صلبحية إبخاـ العقػد مع السيشجسضغ السعساريضغ كالسقاكلضغ كالسُصػّريغ 

ؿ الإنذائية كالتشفضحية لمسذخكع. الفخعضضغ كغضخىع مغ السعساريضغ؛ بغخض تشفضح الاعسا

كسا يُسكشو أف يتعاقج مع السؤسدات السالية بغخض الحرػؿ عمى التسػيل اللبزـ 

لمسذخكع، كأخضخًا ىػ مغ يتعاقج بشفدو أك مغ يفػضو مع السدتيمظ العقاري سػاء كاف 

 كسا يُعتبخ السُصػّر في علبقتو مع السدتيمظ العقاري بسثابة  .1مذتخٍ أـ مدتأجخ

 مجيخ خجمة السبيعات الحي يتعامل بذكل مباشخ مع السذتخي مغ لحطة الحجد إلى أف

                                                           
ني لسدئػلية السخقي العقاري في التذخيع الجدائخي، السخجع الدابق، ص نػى عقضمة، التشطيع القانػ  1

ٜٙ. 
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. كسا يُعتبخ السُصػّر مدئػلًا عغ خجمة ما بعج البيع كالالتداـ بالزساف 1يتع تدميع السفتاح

 تجاه مذتخي الػحجة العقارية.  

 :السيسة الخامدة: السيسة الجعائية والتدػيكية 

يق الجضج لمسذخكع أحج أىع عػامل نجاح السذخكع، كتقع الإعلبف كالتدػ  يُعج  .228

ميسة الإعلبف كالجعاية كالتدػيق لمسذخكع بصبيعة الحاؿ عمى عاتق السُصػّر العقاري، 

سػاء بشفدو كبػسائمو أك بػاسصة شخكات دعاية كإعلبف متخررة تبحث عغ العسلبء 

السخاسلبت، نقاط البيع،  السدتيجفضغ بكل الػسائل السسكشة )التدػيق الخقسي، الياتف،

الخسائل الشرية السخسمة إلى اليػاتف السحسػلة إلخ(. كقج يعتقج البعس أف الإعلبف 

كالتدػيق لسذخكع التصػيخ يأتي في مختبة متأخخة أك بعج الانتياء مغ السذخكع، بضشسا 

جؼ في حؿيقة الأمخ قج يبجأ الإعلبف كالتدػيق لمسذخكع قبل بجء العسل في السذخكع؛ بي

يحطخ عمى  -كبحق-تػفضخ التسػيل اللبزـ لمسذخكع. لحا فإف بعس السذخعضغ 

السُصػّريغ الإعلبف كالتدػيق عغ السذخكع قبل الحرػؿ عمى التخاخيز اللبزمة؛ 

 .   2حساية لمسدتيمظ العقاري 

                                                           
1 http://www.promoteursdetalents.fr/metiers/vendeur-negociateur.  

قج ألدـ السُصػّر العقاري الحرػؿ عمى ترخيح كتابي تججر الإشارة إلى أف السذخع  في إمارة دبي  2
مغ مؤسدة التشطيع العقاري، قبل أف يبجأ في عسمية الاعلبف عغ بيع كحجات عقارية في السذخكع، أك  

بذأف  ٕٚٓٓ( لدشة ٛمغ قانػف إمارة دبي رقع )  ٘بيع عقارات عمى الخخيصة، حضث نز في السادة 
"لا يجػز لمسُصػّر الإعلبف في كسائل الإعلبـ السحمية أك حدابات ضساف التصػيخ العقاري أف 

الخارجية، أك السذاركة في السعارض السحمية أك الخارجية، لمتخكيج لبيع كحجات، أك عقارات عمى 

http://www.promoteursdetalents.fr/metiers/vendeur-negociateur
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بعج استعخاض السياـ السمقاة عمى عاتق السُصػّر العقاري، خلبؿ مخاحل    .229

سكغ أف نرف السُصػّر العقاري بالسجيخ الفشي كالسييسغ عمى السذخكع السختمفة، ي  

السذخكع مشح ميلبده كفكخة كإلى ما بعج تدميع كحجاتو، باعتباره يقجـ خجمة عقارية 

. كمغ ثع فيػ السدئػؿ الأكؿ عغ جسيع جػانب مذخكع التصػيخ التحزضخية، 1متكاممة

جة لحلظ يتحسل السدئػلية كاممة عغ . كنتي2كالتدػيؿية، كالفشية، كالسالية، كالقانػنية،

السذخكع العقاري أماـ جسيع الأشخاؼ السذاركة كالسدتفضجة مغ عسمية التصػيخ 

 . 3العقاري 

بعج أف انتيضشا مغ تحجيج السياـ التي يقػـ بيا السُصػّر العقاري، يبجك مغ   .222

العقاري غضخ العدضخ الأف التسضضد بضشو كبضغ غضخه مغ السذاركضغ في عسمية التصػيخ 

 كبرفة خاصة السقاكؿ كالسيشجس السعساري كذلظ في الفخع القادـ.

  

                                                                                                                                                      

الخارشة، إلا بعج الحرػؿ عمى ترخيح خصي مغ الجائخة، كيرجر السجيخ العاـ القخارات اللبزمة 
 الإعلبـ، كالسذاركة بالسعارض". لتشطيع شخكط الإعلبـ في كسائل

عبج الخؤكؼ حمػجي، الشطاـ القانػني لمسخقي العقاري، رسالة ماجدتضخ كمية الحقػؽ بغ يػسف بغ  1
 كما بعجىا. ٓٔ، صٕ٘ٔٓخجة، الجدائخ 

2 http://www.promoteursdetalents.fr/metiers/directeur-programme.  
نػى عقضمة، التشطيع القانػني لسدئػلية السخقي العقاري في التذخيع الجدائخي، السخجع الدابق،  3
 .ٙٙص

 

http://www.promoteursdetalents.fr/metiers/directeur-programme
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 الفخع الثاني

 التسييد بيغ الس صػّر العقاري وغيخه مغ السذاركيغ في عسمية التصػيخ

يتذابو عسل السُصػّر العقاري مع غضخه مغ السذاركضغ كالسداىسضغ في عسمية   .222

الأخضخ مع بعس الأشخاؼ السذاركة في التصػيخ؛ لتذابظ كتجاخل الجكر الحي يقػـ 

مذخكع التصػيخ العقاري. لحا كاف مغ الزخكري التسضضد بضغ السُصػّر العقاري كغضخه مغ 

الستجاخمضغ كالسذاركضغ؛ لبياف حؿيؿية الجكر الحي يقػـ بو كل شخؼ، كمغ ثع إمكانية 

ع العقار تحت تحجيج مدئػلضتو. كيُسكغ القػؿ أف السقاكؿ، كالسيشجس السعساري، كبائ

التذضضج ىع أكثخ الأشخاؼ التي قج يتذابو دكرىا مع السُصػّر العقاري، لحا كاف مغ 

 الزخكري التسضضد بضشو كبضغ تمظ الأشخاؼ عمى الشحػ التالي:

 أولًا: الس صػّر العقاري والسقاول:  

مغ التقشضغ السجني السرخي عقج السقاكلة بأنو "عقج  ٙٗٙعخّفت السادة   .220

قتزاه أحج الستعاقجيغ أف يرشع شضئًا أك أف يؤدي عسلًب لقاء أجخ يتعيج بو يتعيج بس

الستعاقج الأخخ". بضج أنيا لع تتصخؽ لتعخيف السقاكؿ؛ لحا أنبخي الفقو لتعخيف السقاكؿ 

بأنو "الذخز الحي يُعيج إليو بإقامة السباني أك السشذآت الثابتة الأخخى، كفقًا لسا يقجـ 

أف يكػف ذلظ مقابل أجخ، كدكف أف يخزع في مسارسة عسمو لو مغ ترسيسات، عمى 

. كعخّفو البعس بأنو الذخز "الحي يتعيج بالاتفاؽ مع السالظ لقاء  1لإشخاؼ أك إدارة"
                                                           

، ص ٕٗٓٓمحمد لبضب ششب، شخح أحكاـ عقج السقاكلة في ضػء الفقو كالقزاء، دار السعارؼ،  1
ٖٖٔ. 
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أجخ معضغ عمى الؿياـ بعسل معضغ يتعمق بالبشاء أك الإنذاءات، كإقامتو، أك تعجيمو، أك 

نو" كل شخز شبيعي أك اعتباري، .  كسا ذىب البعس لتعخيفو بأ1تخميسو، أك ىجمو"

يقػـ بالبشاء أك التذضضج أك أعساؿ التشفضح، بشاء عمى ما يقجـ لو مغ ترسيسات كنساذج 

كعخّفو الاتحاد الجكلي  .2 دكف أف يخزع في ذلظ لإشخاؼ رب العسل أك رقابتو

نو مغ الذخكط العامة لعقج الفضجيظ بأ ٕفقخة  ٔلمسيشجسضغ الاستذاريضغ في السادة رقع 

"الذخز، أك الأشخاص، أك السؤسدة، أك الذخكة الحي قّبل رب العسل عصاءه 

 .تحخيخيًا، كيذسل مسثمي السقاكؿ السخػلضغ كمغ يخمفػنو قانػنًا

يبجك جميًا أف الخمو بضغ السُصػّر العقاري كالسقاكؿ؛ كلضج ؾياـ كل مشيسا بجكر   .223

نطخًا لاعتبار كل مشيسا ممدمًا مذابو لجكر الأخخ في تشفضح أعساؿ البشاء كالتذضضج؛ ك 

بتحقضق نتيجة، كمغ ثع فلب يكفي تشفضح أعساؿ البشاء السكمفضغ بيا، كإنسا عمضيع عبء 

، كمصابقًا لمقػاعج كالسػاصفات الفشية  إثبات أف التشفضح قج تع مصابقًا لشرػص العقج السبخـ

مشيسا يُعج مدئػلًا كغضخ مخالف لسا تقزي بو القػانضغ كالمػائح السُشطسة، كسا أف كل 

                                                           
 .ٜٛ، ص ٕٙٓٓلسعسارية، دار الفكخ الجامعي، محمد حدضغ مشرػر، السدئػلية ا 1
أحسج الدعضج الدقػخد، دعػػي السذػتخي بالزػساف الخػاص لمسبػاني كالإنذػاءات فػي مػاجيػة السقػاكؿ أك  2

السيشػػػػجس، دراسػػػػة تحمضميػػػػة انتقاديػػػػة مقارنػػػػة لسػػػػجة الزػػػػساف العذػػػػخي أك نصاقػػػػو فػػػػي القػػػػانػنضغ الكػػػػػيتي 
 .ٓٛ٘، ص ٜٜٛٔ، ٕ، العجد ٕٕجمج كالسرخي، مجمة كمية الحقػؽ، الكػيت، الس
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متزامشًا عسا يحجث خلبؿ عذخ سشػات مغ تيجـ كمي أك جدئي لػحجات كمباني 

 . 1السذخكع

رغع ىحا التذابو بضغ عسل السُصػّر العقاري كالسقاكؿ يُسكغ إبخاز الخلبؼ   .224

 بضشيسا في أمػر ثلبثة: 

ى : فالسُصػّر العقاري يُذخؼ كيتػلالأول: الجور الحي يقػم بو كل مشيسا  .225

مذخكع التصػيخ العقاري مشح لحطة ميلبده كفكخة عمى الأكراؽ كحتى لحطة تدميسة 

لمسدتيمظ العقاري، مخكرًا بكل السخاحل السختمفة. في حضغ أف دكر السقاكؿ يقترخ فقو 

عمى عسمية التشفضح السادي لسذخكع التصػيخ العقاري أك جدء مشو. كمغ ثع يكػف دكر 

صػّر عقاري يُسكغ مُ  كل، كىػ ما يجفعشا لمقػؿ بأف 2السقاكؿالسُصػّر أعع كأشسل مغ دكر 

 أف يكػف مقاكلًا كالعكذ غضخ صحيح.

: يُسكغ التسضضد أيزًا بضغ السُصػّر الثاني: التكييف القانػني لعسل كل مشيسا  .226

العقاري كالسقاكؿ استشادًا عمى التكضيف القانػني لعسل كل مشيسا.  فالسُصػّر العقاري 
                                                           

"يزسغ السيشجس السعساري كالسقاكؿ متزػامشضغ  ٔمغ التقشضغ السجني السرخي فقخة  ٔ٘ٙالسادة رقع  1
ما يحجث خلبؿ عذخ سشػات مغ تيجـ كمي أك جدئي ؼيسا شضجكه مغ مباف أك أقػامػه مػغ مشذػآت ثابتػة 

أك كػاف رب العسػل قػج أجػاز إقامػة السشذػآت أخخي كلػ كاف التيػجـ ناشػئا عػغ عضػب فػي الأرض ذاتيػا، 
السعضبػػة، مػػػا لػػع يكػػػغ الستعاقػػجاف فػػػي ىػػحه الحالػػػة قػػج أراد أف تبقػػػي ىػػحه السشذػػػآت السعضبػػة، مػػػا لػػع يكػػػغ 
الستعاقػػجاف فػػي ىػػحه الحالػػة قػػج أراد أف تبقػػي ىػػحه السشذػػآت مػػجة أقػػل مػػغ عذػػخ سػػشػات". انطػػخ الػػجائخة 

 .ٕٚٔٓ/ ٔٓ/ٕٙجمدة  -قزائية  ٙٚلدشة  ٕٖٚٚ السجنية لسحكسة الشقس السرخية الصعغ رقع
نػػى عقضمػة، التشطػيع القػانػني لسدػئػلية السخقػي العقػاري فػي التذػخيع الجدائػخي، السخجػع الدػابق، ص  2
ٖٙ. 
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لتاجخ، كمغ ثع يخزع لمقانػف التجاري، بضشسا يخزع السقاكؿ لأحكاـ يكتدب صفة ا

 القانػف السجني؛ نطخًا لأف السقاكلة عقج مغ العقػد الػاردة عمى العسل.  

: في كثضخ مغ الأحياف يتعاقج الثالث: اعتساد الس صػر عسلًا عمى السقاول  .227

السباني كالسشذآت الثابتة  يعيج إليو بإقامة السُصػّر الخئيدي مع مصػر فخعي أك مقاكؿ

الأخخى، شبقًا لمترسيسات التي كضعيا السيشجس السعساري، بعج اعتسادىا مغ صاحب 

السذخكع كالجيات السخترة بإصجار التخخيز، كيمتدـ السُصػّر الفخعي كالسقاكؿ في 

مثل ىحه الحالة بالذخكط كبالسػاصفات التي تزسشيا العقج الحي ابُخـ مع السُصػّر 

، 1ديالخئي . كبحلظ يؤدي السُصػّر الفخعي كالسقاكؿ دكر ىاـ في عسمية التصػيخ العقارً

فيسا بسثابة السشفحاف لمترػر الحي كضعو السُصػّر الخئيدي، الحي يختبو معيسا بعقج 

مقاكلة ككفقا لمذخكط الػاردة في العقج، مع كجػب احتخاميسا لمقػانضغ كالمػائح الستعمقة 

 الفارؽ بضغ السُصػّر العقاري كالسقاكؿ. بالبشاء. كمغ ثع يتزح

 ثانيًا: الس صػّر العقاري والسيشجس السعساري: 

السيشجس السعساري ىػ ذلظ "السيشي الحي يُعيج إليو بػضع الترسيع كالخسػـ   .228

كالشساذج لإقامة السشذآت كصيانتيا كتديضشيا كالإشخاؼ عمى حدغ تشفضحىا، فيػ فشاف 

. كيخي البعس أف السيشجس السعساري 2مى حدغ تشفضحه"يقػـ بالترسيع كفشي يذخؼ ع

                                                           
، ٗ -ٔٔأومحمد حياة، الشطاـ القانػني لمتخؾية العقارية في الجدائخ، عمى ضػء أحكاـ القانػف رقع  1

 .ٓ٘السخجع الدابق، ص 
 .ٜٛ حدضغ مشرػر، السدئػلية السعسارية، السخجع الدابق، ص محمد 2
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ىػ ذلظ "الذخز الصبيعي الستسضد بسمكاتو الحىشية كقجرتو عمى الابتكار كالإبجاع في 

الترسيع ككضع الخسػمات كالخخائو كالسقايدات كتعضضغ الأبعاد كالشدب كالاتجاىات 

ي عسمية البشاء يكػف ككل ذلظ بسا يتشاسب كضخكؼ البضئة كمقتزياتيا، كأف تجخمو ف

بتكميف مغ السالظ أك مغ يسثمو قانػنًا كلحدابو، كأنو يجسع بضغ صفة الفشاف كالفشي 

. كسا يعخّفو البعس بأنو "الذخز السُكمف مغ شخؼ  1كيسارس ميشة حخة غضخ تجارية"

رب العسل بإعجاد الخسػمات كالترسيسات اللبزمة لإقامة السباني أك السشذآت الأخخى 

مغ لائحة مداكلة  ٔكقج عخّفتو السادة رقع  .2اؼ عمى تشفضحىا بػاسصة مقاكؿ"كالإشخ 

ميشة اليشجسة السعسارية صخاحة بأنو "الذخز الستسضد بقجرتو عمى التخصيو، كالترسيع 

السعساري، كالتصبضق الابتكاري، كالتشفضح، كلو إلساـ تاـ بفغ كعمػـ البشاء حدب ضخكؼ 

التعسضخ كالتذضضج في نطاـ التخصيو العاـ. كيتستع بالحساية البضئة كمقتزياتيا كيديع في 

القانػنية التي تتصمبيا ميشتو. كيذتخط أف يكػف حائدًا عمى بكالػريػس في اليشجسة 

السعسارية أك ما يُعادليا مغ السؤىلبت اليشجسية الأخخى السعتخؼ بيا بقانػف نقابة 

فيػ السُكمف مغ صاحب  برفة عامةالسيشجسضغ، كأف يكػف عزػا بشقابة السيشجسضغ". ك 

السذخكع لمؿياـ بالترسيسات كالخسػمات اليشجسية كالؿياـ بالسقايدات التقجيخية اللبزمة 

لمسذخكع، ككحلظ ىػ السدئػؿ عغ إجخاء السعايشات الخاصة بالإنذاءات كلو الحق في 

بقتيا استلبـ كل أك بعس مباني السذخكع بعج الانتياء مغ تشفضحىا؛ لمتأكج مغ مصا

                                                           
عبج الخزاؽ حدضضغ، السدؤكلية الخاصة بالسيشجس السعساري كمقاكؿ البشاء، دراسة مقارنة، السخجع  1

 .ٗٔٗالدابق، ص 
 .ٕٕٔمحمد لبضب ششب، شخح أحكاـ عقج السقاكلة في ضػء الفقو كالقزاء، السخجع الدابق، ص  2
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. إجسالًا يُعتبخ السيشجس السعساري ىػ الذخز 1لمسػاصفات اليشجسية كالسعسارية

التصػيخ  السشػط بو عغ تحقضق التػازف بضغ البُعج الػضيفي كالبُعج الجسالي لسذخكع

 . 2العقاري 

يُسكغ أف يكػف الخمو بضغ عسل السيشجس السعساري كالسُصػّر العقاري راجعًا   .229

يقػـ بو السيشجس في اعجاد ترسيسات كرسػمات بشاء السذخكع، لصبيعة الجكر الحي 

كالحي مغ السترػر أف يتقاشع مع الجكر الحي يقػـ بو السُصػّر العقاري إذا ما أخح 

. 3الأخضخ عمى عاتقو ميسة كضع التراميع كالخسػـ اليشجسية لسذخكع التصػيخ العقاري 

 الحرػؿ اشتخاطػّر العقاري بدبب كسا يقع الخمو كالتذابو أيزًا بضغ السيشجس كالسُص

سكغ لمسُصػّر العقاري مسارسة السيشة في يُ  فلب لكلبىسا، السيشة لسداكلة التخخيز عمى

الجكؿ السُشطسة لشذاط التصػيخ العقاري إلا بعج الحرػؿ عمى التخخيز كالتدجضل في 

لحي سجل خاص بالسُصػّريغ العقاريغ، كحلظ الحاؿ بالشدبة لمسيشجس السعساري، ا

 يتػجب عميو أف يحرل ىػ الأخخ عمى تخخيز بسسارسة السيشة. 

رغع التذابو بضغ السيشجس السعساري كالسُصػّر العقاري إلا إف أكجو الاختلبؼ   .202

 بضشيسا تتسثل في عجة نػاحي:

                                                           
 مغ لائحة مداكلة ميشة اليشجسة السعسارية في مرخ. ٕفقخة  ٘قع السادة ر  1
 الدابق، السخجع البشاء، كمقاكؿ السعساري  بالسيشجس الخاصة السدؤكلية حدضضغ، الخزاؽ عبج انطخ2 

 .بعجىا كما ٗٔٗ ص
3 Jean-Philippe Tricoire, Promoteur « professionnel de la construction » et 
responsabilité de droit commun de l'architecte, RDI, 2011, p.336. 
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: السيشجس السعساري بصبيعة الحاؿ ىػ شخز شبيعي يعتسج مغ ناحية أولى  .202

جيػده الحىشي. بضشسا مغ السُترػر أف يكػف في عسمو اليشجسي بذكل رئيدي عمى م

  .السُصػّر العقاري شخرًا شبيعيًا أك اعتباريًا عامًا أك خاصًا

: شبيعة الجكر الحي يقػـ بو كل مشيسا: السيشجس السعساري مغ ناحية ثانية  .200

يُعتبخ مدئػلًا فقو عغ كضع التراميع كالخسػمات كالسقايدات لأرض كمباني ككحجات 

التصػيخ العقاري كيُذخؼ عمى عسمية تشفضحىا، بضشسا السُصػّر العقاري كامل مذخكع 

فضتػلى مدئػلية السذخكع مغ بجاياتو كحتى تدميسو، فجكره لا يقترخ عمى الإشخاؼ عمى 

مخحمة معضشة مغ السذخكع حتى كإف كانت مخحمة إعجاد ككضع التراميع كالخسػمات 

 .1اليشجسية

اري لا يتجخل في عسمية البشاء إلا بتكميف : السيشجس السعسمغ ناحية ثالثة  .203

مغ صاحب السذخكع أك السالظ كلحدابو. أما السُصػّر العقاري فيػ الحي يتخح زماـ 

السبادرة بشفدو في كثضخ مغ الحالات لإنجاز السذخكع سػاءً بتكميف مغ صاحب 

 . 2السذخكع كلحدابو أك لحداب السُصػّر نفدو

                                                           
نػى عقضمة، التشطيع القانػني لسدئػلية السخقي العقاري في التذخيع الجدائخي، السخجع الدابق، ص  1

ٖٗ. 
محمد شكخي سخكر، مدؤكلية ميشجسي كمقاكلي البشاء كالسشذآت الثابتة الأخخى، دراسة مقارنة في  2

 .ٕٔ، ص ٜ٘ٛٔخي كالقانػف السجني الفخندي، دار الفكخ العخبي، القانػف السجني السر
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جس السعساري ميشة حخة، كمغ ثع لا يكتدب : يُسارس السيشمغ ناحية رابعة  .204

عسمو الرفة التجارية، عمى عكذ السُصػّر العقاري الحي يكتدب عسمو الرفة التجارية 

 .1بػصفو تاجخًا

  

                                                           
، ٗ -ٔٔأومحمد حياة، الشطاـ القانػني لمتخؾية العقارية في الجدائخ، عمى ضػء أحكاـ القانػف رقع  1

 .ٛٗالسخجع الدابق، ص 
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 ثالثًا: الس صػّر العقاري وبائع العقار تحت الإنذاء:

بائع العقار تحت الإنذاء ىػ ذلظ "الذخز الحي يمتدـ ببشاء العقار خلبؿ   .205

عضشة، يدتػي أف يقػـ بالبشاء بشفدو أك عغ شخيق غضخه، كىحا الالتداـ يدتسخ بإنياء مجة م

. كسا عخّفو البعس بأنو "الذخز الحي 1عسميات البشاء حتى اكتساؿ كجػد العقار فعميًا"

يتػلى مقابل أجخ متفق عميو تحقضق العسمية السعسارية التي تُعيج إليو مغ شخؼ رب 

العقاري كذلظ بالؿياـ بكل ما يتصمبو ىحا التحقضق مغ تسػيل  العسل بسقتزى عقج تسػيل

كإدارة كإبخاـ كافة الترخفات القانػنية اللبزمة باسع رب العسل حتى يُدمع العقار تامًا 

 .2 خاليًا مغ العضػب"

كعمى الخغع مغ كّػف بائع العقار تحت الإنذاء ليذ مغ الأشخاؼ السذاركة   .206

بعس اعتبخ أف السُصػّر العقاري ما ىػ إلا بائعًا لمعقار في عسمية التصػيخ، بضج أف ال

 تحت الإنذاء رغع ما بضشيسا مغ اختلبؼ.

كيُكسغ الاختلبؼ في الجكر الحي يقػـ بو كل مشيسا، فجكر السُصػّر العقاري   .207

مُخّكب كمتجاخل، بحضث يذسل التخصيو كالترسيع كالبشاء كالتدميع كالزساف، بضشسا بائع 

نذاء يقترخ دكره فقو عمى البشاء كالبيع. كسا يطيخ الاختلبؼ في العقار تحت الإ

شبيعة الترخفات القانػنية السخػؿ لكل شخؼ الؿياـ بيا، حضث يقترخ دكر البائع عمي 

                                                           
بق، عبج الخزاؽ حدغ حدضغ، السدؤكلية الخاصة بالسيشجس السعساري كمقاكؿ البشاء، السخجع الدا 1

 .ٕٗ٘ص 
 .ٔ٘سسضخ عبج الدسيع الأكدف، تسميظ كحجات البشاء تحت الإنذاء، السخجع الدابق، ص  2
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البيع لمعقار تحت الانذاء، بضشسا يتشػع عسل السُصػّر ليذسل البيع أك التأجضخ أك الإدارة 

ػسّع لمسُصػر العقاري. أخضخًا بائع العقار تحت في التذخيعات التي تبشت التعخيف الس

الانذاء ىػ دائسًا مالظ، بضشسا مغ السترػر أف يكػف السُصػّر غضخ مالظ لمسذخكع أك 

 لأرض السذخكع، كإف كاف غالبًا ما يقػـ بالبيع نيابة عغ السالظ برفتو ككيلًب.

ختمفة لتعخيف بعج أف انتيضشا مغ استعخاض السحاكلات الفقيية كالتذخيعية الس  .208

التسضضد بضشو كبضغ السُصػّر العقاري، كتحجيج السياـ السُمقاة عمى عاتق السُصػّر، كمحاكلة 

تكضيف عسل السُصػّر كالذخكط غضخه مغ السذاركضغ في عسمية التصػيخ. نتصخؽ لسدألة 

 اللبزمة لاكتدابو صفة السُصػّر في السبحث التالي.

  



74 
 

 السبحث الثاني

 لس صػّر العقاري وشخوط اكتدابو لرفة الس صػّرتكييف شبيعة عسل ا

رأيشا أف السُصػّر العقاري عادة ما يقػـ بعجة مياـ كأدكار تسييج وتقديع:   .209

مختمفة في عسمية التصػيخ العقاري، بضج أف شبيعة عسل السُصػّر العقاري كمسارستو 

تصػيخ لسيامو تثضخ تداؤلضغ في ضل غياب الشرػص القانػنية السُشطسة لسيشة ال

 العقاري:

ىل يُسارس السُصػّر العقاري عسلًب ذك شبيعة مجنية، كمغ ثع يخزع  الأول:  .232

لأحكاـ القانػف السجني؟ أـ يُسارس عسلًب ذك شبيعة تجارية كمغ ثع يخزع لأحكاـ 

 القانػف التجاري؟ 

ىل يُذتخط أف يكػف السُصػّر العقاري شخرًا اعتباريًا؟ كالحي غالبًا  الثاني:  .232

ح شكل شخكة خاصة؟ أـ يُترػر أف يكػف شخرًا شبيعيًا، كىل يُسكغ لأي ما يتخ

شخز سػاءً كاف شبيعيًا أك اعتباريًا مسارسة ميشة التصػيخ العقاري؟ أـ أف ىشاؾ 

شخائو مُعضشة لسسارسة السيشة؟ كإف كانت الإجابة بالإيجاب، فسا ىي تمظ الذخائو؟ 

ي مدألة تكضيف شبيعة عسل السُصػّر للئجابة عغ ىحه التداؤلات نعالج عمى التػال

العقاري في مصمب أكؿ، ثع نتبعيا بتحجيج الذخكط اللبزمة لاكتداب صفة السُصػّر 

 العقاري في مصمب ثافٍ.
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 السصمب الأول

 تكييف شبيعة عسل الس صػّر العقاري 

شبيعة كتكضيف عسل السُصػّر العقاري غالبًا ما تحدسو تسييج وتقديع:   .230

طسة لشذاط التصػيخ العقاري بشرػص صخيحة؛ بيجؼ حساية كتغمضب القػانضغ السُش

مرمحة عمى أخخى. بضج أف التداؤؿ الحي يثػر ما ىػ تكضيف نذاط كعسل السُصػّر 

العقاري في مرخ في ضل غياب الشرػص السُشطّسة؟ ىل مغ السُسكغ أف تُجضب 

التداؤؿ الدابق القػاعج العامة في القانػف السجني عغ ىحا التداؤؿ؟ للئجابة عغ 

ندتعخض مػقف بعس التذخيعات السقارنة مغ مدألة تكضيف عسل السُصػّر العقاري؛ 

 بيجؼ إنارة الصخيق أماـ السذخع السرخي.

في ضػء ما تقجـ سػؼ نُقدع السصمب لفخعضغ: نتشاكؿ في الفخع الأكؿ   .233

تجارية لمسُصػّر الصبيعة السجنية لمسُصػّر العقاري، كنتشاكؿ في الفخع الثاني الصبيعة ال

 العقاري.
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 الفخع الأول

 الصبيعة السجنية لعسل الس صػّر العقاري 

: يُسكغ التأكضج في البجاية أف غالبية التذخيعات التي نطست الصبيعة السجنية  .234

أحكاـ التصػيخ العقاري قج اعتبخت أف عسل السُصػّر العقاري ذك شبيعة تجارية؛ تأسيدًا 

عقاري كشذاط تجاري، كلع يُخخج عغ ىحا الإجساع إلا عمى تكضيف نذاط التصػيخ ال

التذخيع الجدائخي في بادئ الأمخ، حضث كّيف عسل السُصػّر العقاري كعسل ذك شبيعة 

التي أكجت  ٜ٘ٚٔالرادر عاـ  ٚ-ٙٛمغ القانػف رقع  ٗٔمجنية، كذلظ في السادة 

ي حضغ قزت صخاحة عمى سخياف أحكاـ القانػف السجني عمى أعساؿ التصػيخ العقار 

بأنو "يُسكغ لجسيع الأشخاص السعشػيضغ السحكػريغ في السادة الدابقة أك بعزيع، أف 

 ٙٔٗيعسمػا لإنجاز إحجى عسميات التخؾية العقارية في الإشار الحي تحجده أحكاـ السادة 

 كما يمضيا مغ القانػف السجني كأحكاـ ىحا القانػف".

جسيع أعساؿ البشاء كالتذضضج  كبحلظ يكػف السذخع الجدائخي قج أعتبخ أف  .235

؛ لاعتبارات معضشة مشيا: 1الجاخمة في أعساؿ التصػيخ العقاري أعسالًا مجنية بصبيعتيا

الخغبة في تخؽيف العبء الزخيبي عمى نذاط التصػيخ العقاري، كتذجيع القائسضغ عمى 

                                                           
؛ أومحمد حياة، ٙٔعخبي باي يديج، الشطاـ القانػني لمتخؾية العقارية في الجدائخ، السخجع الدابق، ص 1

، السخجع الدابق، ٗ -ٔٔالشطاـ القانػني لمتخؾية العقارية في الجدائخ، عمى ضػء أحكاـ القانػف رقع 
 .ٜٕص 
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. كمغ ثع كاف مسشػعًا عمى 1نذاط التصػيخ العقاري لمعسل عمى حل أزمة الدكغ

شخاص الاعتبارية الخاصة كالأفخاد الستستعة بػصف التجار مسارسة أعساؿ التصػيخ الأ

العقاري بيجؼ الخبح، حضث كانت الجكلة تحتكخ نذاط التصػيخ العقاري بيجؼ القزاء 

بضج أف ىحه الصبيعة السجنية لع تُجـ شػيلًب، لعجة أسباب كىػ ما  .2عمى أزمة الدكغ

 القادـ. سػؼ ندتعخضو تفريلًب في الفخع

  

                                                           
نػى عقضمة، التشطيع القانػني لسدئػلية السخقي العقاري في التذخيع الجدائخي، السخجع الدابق، ص  1

٘ٓ. 
كامضميا مقخاني، التحفضدات السسشػحة لمسخقي العقاري الخاص للبستثسار في قصاع الدكغ، رسالة  2

 .ٖٕص ، ٕٕٓٓخ، ماجدتضخ، كمية الحقػؽ، جامعة البػيخة، الجدائ
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 الفخع الثاني

 الصبيعة التجارية لعسل الس صػّر العقاري 

نتيجة لمتحػلات الاجتساعية كالاقترادية التي شيجتيا الصبيعة التجارية:   .236

الرفة التجارية عمى  ٖ-ٖٜأضفى السذخع الجدائخي بسػجب القانػف رقع  الجدائخ،

ـ السُصػّر العقاري بإنجاز أك نذاط التصػيخ العقاري كأصل عاـ، كاستثشاء أعتبخ أف ؾيا

. كقج تبشى السذخع الجدائخي 1تججيج العقارات بيجؼ تمبية حاجاتو الخاصة عسلًب مجنيًا

كالتي نرت عمى أف  ٗ-ٔٔمغ القانػف رقع  ٜٔىحا السػقف صخاحة في السادة 

"يُدسح لكل شخز شبيعي أك معشػي مؤىل لمؿياـ بأعساؿ التجارة بسسارسة نذاط 

 عقارية".التخؾية ال

كيُسكغ القػؿ إف التصػر في مػقف السذخع الجدائخي كاف لعجة اعتبارات مشيا   .237

تحػؿ الجكلة الجدائخية مغ الشطاـ الاشتخاكي إلى الشطاـ الخأسسالي. فزلًب عغ أف 

إضفاء الرفة التجارية عمى نذاط التصػيخ العقاري، يُسثل أحج الػسائل التي سسحت 

نذاط الستعاممضغ في نذاط التصػيخ العقاري عغ شخيق اشتخاط لمجكلة الجدائخية بسخاؾبة 

إمداؾ الدجلبت كالجفاتخ التجارية التي تػضح بجقة السػقف السالي لمسُصػّريغ. كمغ ثع 

فقج أصبح كل شخز شبيعي أك معشػي يُسارس نذاط التصػيخ تاجخًا يخزع لأحكاـ 

 للبزمة لمؿياـ بالأعساؿ التجارية. القانػف التجاري، كيجب أف يتستع بالأىمية القانػنية ا

                                                           
 .ٛٔعخبي باي يديج، الشطاـ القانػني لمتخؾية العقارية في الجدائخ، السخجع الدابق، ص  1
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كتججر الإشارة إلى أف مدألة تجارية عسل السُصػّر العقاري لع تكغ يػمًا   .238

محلًب لمخلبؼ في القانػف الفخندي، حضث أضفي السذخع الفخندي مشح البجاية   الصابع 

 .1التجاري عمى عسل السُصػّر العقاري كعمى نذاط التصػيخ العقاري بذكل عاـ

ء خمػ القانػف السرخي مغ أي تشطيع أك تكضيف لصبيعة عسل السُصػّر كإزا  .239

العقاري، نجج أنو لا مشاص مغ الخجػع لمقػاعج العامة، كالتي تقزي بإضفاء الرفة 

التجارية عمى نذاط السُصػّر العقاري باعتباره يُسارس نذاشًا عمى سبضل الاعتياد 

لسُصػّر العقاري تاجخًا في القانػف كالاحتخاؼ كبيجؼ الخبح. كعميو يُسكغ اعتبار ا

 ٜٜٜٔلدشة  ٚٔمغ قانػف التجارة السرخي رقع  ٓٔالسرخي استشادًا إلى نز السادة 

. يكػف تاجخًا كل مغ يداكؿ عمى كجو الاحتخاؼ باسسو كلحدابو ٔكالتي نرت أنو "

ة . كل شخكة تتخح أحج الأشكاؿ السشرػص عمضيا في القػانضغ الستعمقٕعسلب تجاريًا. 

 بالذخكات أيًا كاف الغخض الحي أنذئت الذخكة مغ أجمو".

فزلًب عغ الاعتقاد بتجارية عسل السُصػّر العقاري في القانػف السرخي،   .242

مغ  ٘يُسكغ اعتبار نذاط التصػيخ العقاري ىػ الأخخ نذاشًا تجاريًا؛ إعسالًا لمسادة 

"تُعج الأعساؿ الآتية كالتي تشز عمى أنو  ٜٜٜٔلدشة  ٚٔقانػف التجارة السرخي رقع 

تجارية إذا كانت مداكلتيا عمى كجو الاحتخاؼ...)ؿ( مقاكلات تذضضج العقارات، أك 

تخميسيا، أك تعجيميا، أك ىجميا، أك شلبئيا كمقاكلات الأشغاؿ العامة. )ـ( تذضضج 

                                                           
1Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.37. 
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العقارات كشخاؤىا كاستئجارىا بقرج بيعيا أك تأجضخىا كاممة أك مجدأة إلى شقق، أك 

كحجات إدارية، أك تجارية سػاء كانت مفخكشة أك غضخ مفخكشة". ككحلظ  غخؼ، أك

مغ ذات القانػف التي قزت بأنو "يكػف عسلًب تجاريًا كل عسل يُسكغ ؾياسو  ٚالسادة 

 عمى الأعساؿ السحكػرة في السػاد الدابقة لتذابو في الرفات كالغايات".

عقاري نذاشًا تجاريًا كفقًا صفػة القػؿ إذف إنو يُسكغ اعتبار نذاط التصػيخ ال  .242

لمػضع الحالي في القانػف السرخي. كسا يُسكغ اعتبار عسل السُصػّر العقاري عسلًب 

تجاريًا، كلا يخفي عمى أحج ما ليحا التكضيف مغ أىسية مغ الشاحية العسمية، كالتي تتسثل 

ما في ضخكرة تػافخ شخكط مُعضشة لسسارسة السيشة. فسا ىي إذف ىحه الذخكط؟ ىحا 

 سشجضب عشو في السصمب القادـ.
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 السصمب الثاني

 الذخوط اللازمة لاكتداب صفة الس صػّر العقاري 

قبل أف ندتعخض الذخكط السصمػب تػافخىا لكي يكتدب الذخز صفة   .240

السُصػّر العقاري، فإف التداؤؿ الحي يصخح نفدو ىػ ىل يذتخط أف يكػف السُصػّر 

رػر أف يكػف شخرًا شبيعيًا؟ الإجابة عغ ىحا العقاري شخرًا معشػيًا؟ أـ مغ الست

الدؤاؿ تختمف مغ تذخيع لأخخ، فعمى سبضل السثاؿ سسحت بعس التذخيعات بأف 

يُسارس نذاط التصػيخ العقاري الأشخاص الصبيعية كلع تجعمو حرخًا عمى الأشخاص 

. 1 الاعتبارية، بضشسا اقترخت تذخيعات أخخى نذاط التصػيخ عمى الأشخاص الاعتبارية

كبصبيعة الحاؿ تختمف الذخكط اللبزـ تػافخىا في السُصػّر العقاري إذا ما كاف شخز 

 شبيعيًا أـ اعتباريًا.

أيًا ما كاف الأمخ فإف ىشاؾ شخكشًا خاصة لابج مغ تػافخىا في الذخز   .243

الصبيعي كالذخز الاعتباري إذا ما أراد اكتداب صفة السُصػّر العقاري، كسا أف ىشاؾ 

ة يشبغي تػافخىا في السُصػّر العقاري بغس الشطخ عغ كّػنو شخرًا شبيعيًا شخكشًا عام

في الفخع الأكؿ: الذخكط أـ اعتباريًا. كعميو سػؼ ندتعخض بإيجاز يتصمبو السقاـ 

الػاجب  الذخكط العامةالخاصة الػاجب تػافخىا في السُصػّر العقاري، ثع نتعخؼ عمى 

في الفخع الثاني باعتبارىا  يعي أك اعتباري تػافخىا في السُصػّر العقاري كذخز شب

 شخكشًا مذتخكة سػاءً كاف الذخز شبيعيًا أـ اعتباريًا.

                                                           
 ط التصػيخ العقاري عمى الذخكات دكف الاشخاص الصبيعية.تقرخ إمارة الذارقة مسارسة نذا 1
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 الفخع الأول

 الذخوط الخاصة الػاجب تػافخىا في الس صػّر العقاري 

تتصمب بعس التذخيعات شخكشًا خاصة تختمف حدب كّػف السُصػّر  تسييج:  .244

ا، كسػؼ نتشاكؿ في الفقخات التالية تمظ العقاري شخرًا شبيعيًا أـ شخرًا اعتباريً 

 الذخكط عمى الشحػ التالي: 

 الذخوط الخاصة بالذخز الصبيعي لكي يكتدب صفة الس صػّر العقاري:  . أ

مغ السترػر عسلًب أف يُسارس الذخز الصبيعي نذاط التصػيخ العقاري   .245

 كشذاط تجاري اقترادي ىادؼ لمخبح، كقج اشتخشت بعس التذخيعات التي سسحت

لمذخز الصبيعي بسسارسة التصػيخ العقاري بعس الاشتخاشات، لػصفو بالسُصػّر 

 .1العقاري 

بضج أف كمسة التذخيعات السُشطسة لشذاط التصػيخ العقاري لع تتفق عمى   .246

، غضخ 2الذخكط التي تتصمبيا في الذخز الصبيعي لكي يكتدب صفة السُصػّر العقاري 

تجكر حػؿ ضخكرة الحرػؿ عمى التخخيز أنو مغ اليدضخ حرخ ىحه الذخكط كالتي 

مغ الجيات السخترة في الجكلة، كضخكرة التدجضل في الدجل الػششي السخرز 

                                                           
 كسا ىػ الحاؿ في القانػف الجدائخي كالقانػف القصخي. 1
تججر الإشارة إلى أف الذخط الحي اتفقت عميو أغمب التذخيعات ىػ أف تتػافخ في السُصػّر العقاري  2

 كذخز شبيعي الذخكط السصمػبة لاكتداب صفة التاجخ.
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لمسُصػّريغ العقاريضغ؛ بيجؼ القزاء عمى تحايل بعس الأشخاص كانتحاليع صفة 

 . 1السُصػّر العقاري 

 كسا اشتخشت قػانضغ بعس الجكؿ أف يكػف الذخز الصبيعي متستعًا بجشدية  .247

 3كالقانػف القصخي  2الجكلة لضتسكغ مغ اكتداب صفة السُصػّر العقاري كالقانػف الجدائخي 

، كقج اشتخط الأخضخ ؼيسغ يُخخز لو بسداكلة أعساؿ التصػيخ العقاري بالإضافة إلى 

الجشدية ألّا يكػف قج صجر ضجه حكع نيائي في جخيسة مُخمة بالذخؼ، أك الأمانة، أك 

غ قج رُد إليو اعتباره، كأف تكػف لو خبخة سابقة في مجاؿ إدارة أشيخ إفلبسو، ما لع يك

مذاريع التذضضج كالبشاء لسجة لا تقل عغ ثلبث سشػات سابقة عمى تقجيع الصمب، كأف 

  4 .يكػف مقضجًا في الدجل التجاري 

شخكة الذخز الػاحج ىي تمظ  :الذخز الصبيعي وشخكة الذخز الػاحج  .248

خز شبيعي كاحج، بضج أنيا تخزع لأحكاـ الذخكات، الذخكة التي يقػـ بتأسيديا ش

                                                           
التشطيع القانػني لسدئػلية السخقي العقاري في التذخيع الجدائخي، السخجع الدابق، ص نػى عقضمة،  1

٘٘. 
 كامضميا مقخاني، التحفضدات السسشػحة لمسخقي العقاري الخاص للبستثسار في قصاع الدكغ، 2

 .ٜٖالسخجع الدابق، ص 
، السجمة ٕٗٔٓدشة ل ٙياسضغ محمد ثخكت الذاذلي، قانػف تشطيع التصػيخ العقاري القصخي رقع  3

، ص ٕٙٔٓمخكد الجراسات القانػنية كالقزائية، العجد الأكؿ،  -القانػنية كالقزائية، كزارة العجؿ 
٘ٗٗ. 

 العقاري. التصػيخ تشطيع بذأف ،ٕٗٔٓ لدشة ٙ رقع القصخي  القانػف  مغ ٖ رقع السادة4 
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كمسا يجب أف نمفت إليو الشطخ أف الذخز الصبيعي السدسػح لو بسسارسة التصػيخ 

العقاري يختمف بصبيعة الحاؿ عغ شخكة الخجل الػاحج أك شخكة الذخز الػاحج، حضث 

مغ رأس  إنو في ىحا الشػع مغ الذخكات يقػـ السُصػّر العقاري بتخريز جدء معضغ

مالو كمُفخز عغ باقي ذمتو السالية يُخررو لسسارسة نذاط التصػيخ العقاري مغ خلبؿ 

الذخرية القانػنية الاعتبارية الستسثمة في شخكة الذخز الػاحج، كالتي تتستع بذخرية 

قانػنية كذمة مالية مدتقمة تسامًا عغ مؤسديا، بحضث لا يُدأؿ الأخضخ عغ التدامات 

، عمى عكذ الحاؿ إذا ما كاف السُصػّر 1جكد رأس الساؿ السخرز لياالذخكة إلا في ح

 شخرًا شبيعيًا.

 ب: الذخوط الخاصة بالذخز الاعتباري لكي يكتدب صفة الس صػّر العقاري:

الرػرة الثانية كالأكثخ انتذارًا في الػاقع العسمي ىي أف يكػف السُصػّر   .249

أـ شخكة قصاع  2شخكة قصاع عاـ العقاري شخرًا معشػيًا في شكل شخكة، سػاء كانت

                                                           
بعس أحكاـ قانػف شخكات بتعجيل  ٕٛٔٓلدشة  ٗمكخر مغ القانػف رقع  ٗكقج عخّفت السادة رقع  1

 ٜ٘ٔالسداىسة كشخكات التػصية بالأسيع كالذخكات ذات السدئػلية السحجكدة الرادر بالقانػف رقع 
شخكة الذخز الػاحج بأنيا "شخكة يستمظ رأسساليا بالكامل شخز كاحج سػاء كاف  ٜٔٛٔلدشة 

ذ الذخكة عغ التداماتيا إلا في شبيعيًا أك اعتباريًا كذلظ بسا لا يتعارض مع أغخاضيا، كلا يُدأؿ مؤس
 حجكد رأس الساؿ السخرز ليا".

مغ أمثمة تمظ الذخكات شخكة سضتي ايجج لمتصػيخ العقاري كىي شخكة مسمػكة لمحكػمة السرخية،  2
% مغ رأس الساؿ كبشظ ٓٙكتعتبخ ثسخة لمذخاكة بضغ ىضئة السجتسعات العسخانية كالتي تستمظ نحػ 

 %.ٓٗابعة لو بشدبة الاسكاف كالتعسضخ كشخكة ت
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مغ التقشضغ السجني السرخي عخّفت الذخكة  ٘ٓ٘. كعمى الخغع مغ أف السادة 1 خاص

بأنيا "عقج بسقتزاه يمتدـ شخراف أك أكثخ بأف يداىع كل مشيع في مذخكع مالي، 

بتقجيع حرة مغ ماؿ أك مغ عسػل، لاقتداـ ما قج يشذأ عغ ىحا السذخكع مغ ربح أك 

، فإف القانػف السرخي كغالبية التذخيعات التي نطست نذاط التصػيخ "مغ خدارة

العقاري لع تذتخط أف تتخح شخكة التصػيخ العقاري شكلًب معضشًا مغ أشكاؿ الذخكة، مسا 

يعشي ضخكرة الخجػع إلى الذخكط العامة الػاجب تػافخىا في القانػف السجني كقانػف 

 الذخكات التجارية.

إف شخكة التصػيخ العقاري تكتدب الذخرية السعشػية كعميو يُسكغ القػؿ   .252

بسجخد تكػيشيا، بذكل مشفرل كمدتقل عغ الذخكاء أك السداىسضغ فضيا، كبصبيعة 

الحاؿ لا يُحتج بيحه الذخرية السعشػية عمى الغضخ، إلّا بعج أف تدتػفي الذخكة 

 إجخاءات التدجضل كالشذخ التي يتصمبيا القانػف.

كج عمى عجـ تصمب السذخع السرخي لأية شخكط خاصة كمغ ثع يُسكغ أف نؤ   .252

متصمبة لمسسارسة الذخكات لشذاط التصػيخ العقاري غضخ الذخكط العامة التي يتصمبيا 

 القانػف السجني كقانػف الذخكات. 

                                                           
مغ أمثمة تمظ الذخكات شخكة شمعت مرصفى كالتي تعتبخ الأضخع بضغ شخكات التصػيخ العقاري  1

ممضػف متخ مخبع، كمغ أشيخ  ٘ٗمغ حضث حجع محفطة الأراضي التي تستمكيا، كالتي تقجر بشحػ 
خ العقاري، كشخكة مذخكعاتيا مجيشتي كالخحاب بالقاىخة الججيجة، ككحلظ شخكة بالع ىضمد لمتصػي

 أكراسكػـ لمتشسية العقارية، كشخكة الذخقضػف العقارية، كشخكة إعسار لمتصػيخ.
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مغ  ٕفقخة  ٖعمى العكذ مغ ذلظ نجج أف السذخع القصخي في السادة   .250

خ العقاري قج تصمب في الذخز بذأف تشطيع التصػي ٕٗٔٓلدشة  ٙالقانػف رقع 

. أف تكػف ٔالسعشػي القصخي الخاغب في اكتداب صفة السُصػّر العقاري عجة شخكط "

شخكة قصخية تع تأسيديا كفقًا لأحكاـ قانػف الذخكات التجارية السذار إليو، كمغ بضغ 

ؿ . أف تكػف ليا خبخة سابقة في مجاؿ أعسإأغخاضيا مداكلة أعساؿ التصػيخ العقاري، 

. ألا تكػف قج ٖالتذضضج كالبشاء، لسجة لا تقل عغ ثلبث سشػات، سابقة عمى تقجيع الصمب،

 .1سبق إشيار إفلبسيا بحكع نيائي"

كمغ جانبشا نؤيج أف يتصمب السذخع السرخي كشطضخه القصخي  بعس الذخكط   .253

في الذخكة الخاغبة في اكتداب صفة السُصػّر العقاري، كاشتخاط أف تكػف ليا خبخة 

سابقة في مجاؿ أعساؿ التذضضج كالبشاء لسجة لا تقل عغ ثلبث أك خسذ سشػات، كألّا 

تكػف قج سبق إشيار إفلبسيا بحكع نيائي؛ نطخًا لأىسية الجكر الحي يمعبو السُصػّر 

                                                           
بذػأف تشطػيع التصػػيخ العقػاري تصمبػت شػخكط  ٕٗٔٓلدػشة  ٙمػغ القػانػف رقػع  ٕفقػخة  ٖالسػادة رقػع  1

ف يكػػف فػي أ -1أكثخ تذجدًا لمتخخيز لمذػخكات غضػخ القصخيػة بسداكلػة أعسػاؿ التصػػيخ العقػاري، كىػي"
 -2حجكد السشاشق التي يجػز لغضخ القصخيضغ تسمظ العقارات فضيا، ككفقاً لمسداحات السػخخز بتسمكيػا. 

أف تكػػػف شػػخكة تػػع تأسيدػػيا فػػي الخػػارج، كفقػػاً لأحكػػاـ التذػػخيعات السشطسػػة لػػحلظ، كمػػغ بػػضغ أغخاضػػيا 
غ البعثػػة الجبمػماسػػية أك مداكلػػة أعسػػاؿ التصػػػيخ العقػػاري، كتكػػػف مدػػتشجات التأسػػيذ مرػػجقاً عمضيػػا مػػ

القشرػمية القصخيػة فػي بمػػج التأسػيذ أك مػا يقػػـ مقاميػػا، أك مػغ يتػػلى رعايػة مرػػالحيا فػي دكلػة السقػػخ 
أف تكػف ليا خبخة سابقة في مجاؿ أعساؿ التذضضج كالبشاء، لسجة لا تقل عغ عذػخ سػشػات،  -3الخئيدي.

أف  -4السذػاريع كحطضػت بالدػسعة كالذػيخة.  سابقة عمى تقجيع الصمب، كقامت بإنذاء كإنجاز مثػل ىػحه
تتخح مقخاً ليا في الجكلة، أك في إحجى دكؿ مجمذ التعاكف لجكؿ الخمػيج العخبيػة، كأف تُقضػج فػي الدػجل 

 التجاري".
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العقاري في الاقتراد الػششي، إضافة إلى حجع التدييلبت كالسدايا الإدارية التي تقجميا 

ري، كضخامة أمػاؿ التسػيل التي تقجميا البشػؾ لذخكات التصػيخ الجكلة لمسُصػّر العقا

، كمغ ثع فسغ غضخ السشصقي الدساح لمذخكات غضخ الجادة بسسارسة نذاط 1العقاري 

التصػيخ العقاري. إضافة إلى ما تػفخه ىحه الذخكط مغ حساية لمسدتيمكضغ العقاريضغ 

 السرخيضغ كالسدتثسخيغ الأجانب.

  

                                                           
، السخجع ٕٗٔٓلدشة  ٙياسضغ محمد ثخكت الذاذلي، قانػف تشطيع التصػيخ العقاري القصخي رقع  1

 .ٚٗ٘الدابق، ص 
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 الفخع الثاني

خوط العامة الػاجب تػافخىا في الس صػّر العقاري كذخز شبيعي أو الذ
 كذخز اعتباري 

أيًا ما كاف الذكل القانػني لمسُصػّر العقاري سػاءً أكاف شخرًا  تسييج:  .254

شبيعيًا أـ اعتباريًا، فإف أغمب التذخيعات تتصمب شخكشًا تكاد تكػف متذابية لمتخخيز 

 ا شخكط ثلبثة: بسسارسة نذاط التصػيخ العقاري، أىسي

 الأول: الحرػل عمى رخرة مسارسة نذاط التصػيخ العقاري:   

تتصمب التذخيعات السُشطسة لشذاط التصػيخ العقاري حرػؿ السُصػّر العقاري   .255

عمى رخرة تجارية تدسح لو بسداكلة نذاط التصػيخ العقاري مغ الجيات السخترة 

مغ قانػف التصػيخ العقاري  ٕدة . فعمى سبضل السثاؿ نجج السا1حدب قانػف كل دكلة

نرت عمى عجـ جػاز مسارسة نذاط التصػيخ العقاري إلا  ٕٗٔٓلدشة  ٙالقصخي رقع 

بعج الحرػؿ عمى تخخيز، كذلظ بالشز صخاحة عمى أنو "لا يجػز مداكلة أعساؿ 

التصػيخ العقاري قبل الحرػؿ عمى تخخيز مغ الإدارة كفقًا لأحكاـ ىحا القانػف". كىػ 

التي  ٕٗٔٓلدشة  ٕٛفقخة ب مغ القانػف رقع  ٖبو السذخع البحخيشي في السادة ما تصم

جاء نريا عمى الشحػ التالي "لا يجػز مداكلة نذاط التصػيخ العقاري في السسمكة إلا 

إذا كاف السُصػّر مخخز لو مغ الجية السخترة. كلكي يتسكغ السُصػّر العقاري مغ 

. يجب ٔػجب عميو الؿياـ ببعس الإجخاءات: الحرػؿ عمى تمظ الخخرة التجارية يت
                                                           

 .ٛ٘ٔكي محمد، الشطاـ القانػني لمتصػيخ العقاري، دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص عسخك شو بج 1
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عمى الخاغب في الحرػؿ عمى الخخرة أف يكػف نذاشو الاقترادي ىػ الؿياـ بسداكلة 

نذاط إنذاء كبيع كتأجضخ مذخكعات التصػيخ العقاري سػاء الدكشي، أك التجاري، أك 

العقاري . تحجيج الذكل القانػني الحي سػؼ يتخحه السُصػّر ٕالخجمي، أك الدياحي. 

لسسارسة نذاشو سػاء كاف شخز شبيعي أـ اعتباري، كبعج تحجيج الذكل القانػني 

كاختيار الاسع التجاري، ترجر مػافقة مبجئية مغ الجيات السخترة تخػؿ لو استكساؿ 

، كمشح 1بؿية إجخاءات صجكر الخخرة التجارية كتدسح لو بسخاشبة الجيات الحكػمية

خخرة التجارية يسكشو فقو مسارسة نذاط التصػيخ المحطة التي ترجر لو فضيا ال

 العقاري.

تمظ الاشتخاشات الدابقة تشصبق فقو عمى الذخكات التي تؤسذ ابتجاء   .256

لسسارسة نذاط التصػيخ العقاري، أما بالشدبة لمذخكات العاممة في مجاؿ القصاع العقاري 

خرتيا التجارية كتخغب في مسارسة نذاط التصػيخ يجب عمضيا أف تجخي تعجيلبت في ر 

. كإمعانًا في حساية أشخاؼ 2ليكػف مغ ضسغ أغخاضيا مسارسة نذاط التصػيخ العقاري 

عسمية التصػيخ العقاري أقخت بعس التذخيعات تػؾيع عقػبة الحبذ كالغخامة إذا ما 

                                                           
، ٗ -ٔٔأومحمد حياة، الشطاـ القانػني لمتخؾية العقارية في الجدائخ، عمى ضػء أحكاـ القانػف رقع  1

 .ٖٗالسخجع الدابق، ص 
 .ٓٙٔنة، السخجع الدابق، صعسخك شو بجكي محمد، الشطاـ القانػني لمتصػيخ العقاري، دراسة مقار  2
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زاكؿ السُصػّر العقاري نذاط التصػيخ دكف الحرػؿ عمى رخرة مسارسة نذاط التصػيخ 

 . 1العقاري 

 ي: القيج في سجل الس صػّريغ العقارييغ: الثان

تتصمب غالبية القػانضغ التي نطست نذاط التصػيخ العقاري أف يتقجـ السُصػّر   .257

العقاري بصمب لمقضج في سجل خاص بالسُصػّريغ العقاريضغ، ىحا الأخضخ تُدجل كتُحفظ 

ليع بسداكلة نذاط ؼيو كافة السعمػمات كالبيانات الستعمقة بالسُصػّريغ العقاريضغ السُخخز 

 .  2التصػيخ كالستعمقة بسذخكعات التصػيخ العقاري 

كمغ أىع التذخيعات التي تصمبت القضج في سجل خاص بالسُصػّريغ العقاريضغ   .258

لدشة  ٛمغ القانػف رقع  ٗنحكخ السذخع الإماراتي الحي نز صخاحة في السادة رقع 

ي عمى أف "يُعج بالجائخة بذأف حدابات ضساف التصػيخ العقاري في إمارة دب ٕٚٓٓ
                                                           

بإصػػجار قػػانػف تشطػػيع القصػػاع  ٕٚٔٓلدػػشة  ٕٚمػػغ القػػانػف رقػػع  ٙٓٔالسػػادة  عمػػى سػػبضل السثػػاؿ 1
العقػاري البحخيشػي نرػت صػخاحة عمػى أف "يعاقػب بػػالحبذ مػجة لا تديػج عمػى سػشتضغ كبالغخامػة التػػي لا 

بإحػػجى ىػػاتضغ العقػػػبتضغ، كػػل تقػػل عػػغ ألػػف ديشػػار بحخيشػػي كلا تجػػاكز خسدػػضغ ألػػف ديشػػار بحخيشػػي أك 
. قػاـ بأنذػصة ٕ. أنذأ أك أدار مشذأة لسداكلة أنذصة أك مذاريع التصػػيخ العقػاري بػجكف تػخخيز.ٔمغ:

مػغ القػانػف رقػع  ٙٔالقصاع العقاري كالتصػػيخ العقػاري بػجكف الحرػػؿ عمػى تػخخيز بذػأنيا". كالسػادة 
التػػي نرػػت عمػػى أنػػو "مػػع عػػجـ الإخػػلبؿ بذػػأف حدػػابات التصػػػيخ العقػػاري لإمػػارة دبػػي  ٕٚٓٓلدػشة  ٛ

 100,000بأيػػة عقػبػػات مشرػػػص عمضيػػا فػػي أي تذػػخيع آخػػخ، يعاقػػب بػػالحبذ كبغخامػػة لا تقػػل عػػغ 
.  ٕ. كػل مػغ زاكؿ نذػاط التصػػيخ العقػاري بالإمػارة بػجكف تػخخيز.ٔدرىع، أك بإحجى ىاتضغ العقػػبتضغ:

حيحة لمحرػؿ عمى تخخيز لسداكلة كل مغ قجـ إلى الدمصات السخترة مدتشجات أك بيانات غضخ ص
 نذاط التصػيخ العقاري".

 .ٚٙٔعسخك شو بجكي محمد، الشطاـ القانػني لمتصػيخ العقاري، دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص  2
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سجل خاص يدسى "سجل السُصػّريغ العقاريضغ" تقضج ؼيو أسساء السُصػّريغ السُخخز ليع 

بسداكلة نذاط التصػيخ العقاري بالإمارة، كلا يجػز لأي مصػر مداكلة ذلظ الشذاط ما لع 

يكغ مقضجًا في ذلظ الدجل كمخخرًا مغ الجيات السخترة كفق الذخكط التي ترجرىا 

لدشة  ٙمغ القانػف رقع  ٙكىػ ما سار عميو السذخع القصخي في السادة . 1بيحا الذأف"

الخاص بتشطيع التصػيخ العقاري حضغ نز صخاحة عمى ضخكرة أف "يشذأ  ٕٗٔٓ

بالإدارة سجل خاص يدسى "سجل قضج السُصػّريغ العقاريضغ" لقضج السُخخز ليع بسداكلة 

سو كتحجيج بياناتو قخار مغ الػزيخ"، كىػ ما فعمو أعساؿ التصػيخ العقاري، يرجر بتشطي

بإصجار قانػف  ٕٚٔٓلدشة  ٕٚمغ القانػف رقع  ٗٔنطضخه البحخيشي في السادة رقع 

تشطيع القصاع العقاري البحخيشي التي تقزي بأف "تُسدظ السؤسدة سجلًب يدسى سجل 

البيانات السُصػّريغ، كيكػف عبارة عغ سجل كرقي أك إلكتخكني تجكف ؼيو كافة 

كيرجر قخار مغ مجمذ الإدارة بتحجيج البيانات  .كالسعمػمات الخاصة بالسُصػّريغ

كالسعمػمات الػاجب تػافخىا في الدجل الػرقي أك الإلكتخكني... كيمتدـ السُصػّر بإخصار 

السؤسدة عغ أي تغضضخ في البيانات كالسعمػمات الػاردة في الدجل، كذلظ خلبؿ الفتخة 

 جيجىا قخار مغ مجمذ الإدارة".التي يرجر بتح

كبالشطخ لأىسية شخط القضج في سجل السُصػّريغ قخرت بعس التذخيعات   .259

صخاحة تػؾيع غخامات مالية عمى كل مغ يُسارس نذاط التصػيخ دكف القضج في سجل 

                                                           
بذػأف تشطػيع القصػاع العقػاري فػي إمػارة أبػػ ضبػي  ٕ٘ٔٓلدػشة  ٖمػغ القػانػف رقػع  ٕٔككحلظ السػادة  1

خز مداكلػػػة نذػػػاط التصػػػػيخ العقػػػاري مػػػا لػػػع يكػػػغ مقضػػػجًا فػػػي سػػػجل . لا يجػػػػز لأي شػػػٔحضػػػث نرػػػت "
 التصػيخ العقاري كسصػر رئيدي أك مصػر فخعي ...".
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السُصػّريغ. فعمي سبضل السثاؿ نجج أف السذخع السحمي لإمارة أبػ ضبي في القانػف رقػػع 

عمى أنو "مع  ٛٚبذأف تشطيع القصاع العقاري نز صخاحة في السادة  ٕ٘ٔٓلدشة  ٖ

عجـ الإخلبؿ بأية عقػبة أشج يشز عمضيا أي قانػف أخخ، يعاقب بغخامة لا تقل عغ 

مائة ألف درىع كلا تتجاكز ممضػني درىع. أ. مغ زاكؿ نذاط التصػيخ العقاري في الإمارة 

 فقًا لأحكاـ ىحا القانػف".دكف أف يكػف مقضجًا، أك لع يػفق أكضاعو ك 

 الثالث: التدجيل في إدارة حداب ضسان التصػيخ العقاري:  

التي نطست نذاط التصػيخ العقاري أف يقػـ السُصػّر  1تذتخط معطع القػانضغ  .262

، كذلظ بعج أف يقػـ بفتح 2العقاري بالتدجضل في إدارة حداب ضساف التصػيخ العقاري 

                                                           
بتشطيع التصػيخ العقاري القصخي  ٕٗٔٓلدشة  ٙمغ القانػف رقع  ٛٔعمى سبضل السثاؿ السادة رقع 1

ت التي يشفحىا "يكػف لكل مذخكع تصػيخ عقاري حداب مدتقل خاص بو، كإذا تعجدت السذخكعا
السُصػّر العقاري كجب فتح حداب مدتقل لكل مشيا، كذلظ بسػجب شمب يقجمو إلى الإدارة، مذفػعاً 

بإصجار قانػف  ٕٚٔٓلدشة  ٕٚمغ القانػف رقع  ٔبالسدتشجات التي تحجدىا". ككحلظ نرت السادة 
تصػيخ لإيجاع تشطيع القصاع العقاري البحخيشي " حداب الزساف: حداب مرخفي باسع مذخكع ال

مغ القانػف  ٔٗالسبالغ مغ السُصػّر كالسػدعضغ كيخرز لبشاء كتشفضح مذخكع التصػيخ". كالسادة رقع 
بذأف تشطيع التصػيخ العقاري في إمارة عجساف نرت صخاحة عمى " أ. يمتدـ  ٕٕٓٓلدشة  ٕرقع 

اف باسع مذخكع السُصػّر الحي يخغب في بيع الػحجات العقارية عمى الخارشة بفتح حداب الزس
التصػيخ العقاري لجى أحج أمشاء حداب الزساف السُقضجيغ لجى الجائخة. ب. في حاؿ تعجدت مذاريع 
التصػيخ العقاري التي يشفحىا السُصػّر، يجب عميو فتح حداب الزساف لكل مذخكع مشيا بذكل 

فخعي مدتقل مدتقل. ج. يتكػف حداب الزساف مغ حداب رئيدي لسذخكع التصػيخ العقاري كحداب 
لكل كحجة عقارية في ذات مذخكع التصػيخ العقاري، كتُحجد اتفاؾية حداب الزساف الإجخاءات 

 كالزػابو الخاصة بحداب الزساف الخئيدي كحدابات الزساف الفخعية....".
 كامضميا مقخاني، التحفضدات السسشػحة لمسخقي العقاري الخاص للبستثسار في قصاع الدكغ، 2
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كالسدجمة لجى إدارة حداب ضساف التصػيخ حداب ضساف لجى البشػؾ السعتسجة 

العقاري، ذلظ الحداب يُخرز حرخًا لمسذخكع الحي تع فتح الحداب البشكي ضسانًا 

لو. كفى جسيع الأحػاؿ لا يُدسح بأف يكػف لشفذ السذخكع أكثخ مغ حداب ضساف. 

ف بذأ ٕٚٓٓلدشة  ٛمغ القانػف رقع  ٕكحداب الزساف بيحا السعشى عخّفتو السادة رقع 

حدابات ضساف التصػيخ العقاري في إمارة دبي بأنو ذلظ "الحداب السرخفي الخاص 

بالسذخكع العقاري الحي تػدع ؼيو السبالغ السجفػعة مغ السذتخيغ لػحجات عمى الخارشة 

 أك مغ السسػلضغ لمسذخكع".

كيُعتبخ حداب الزساف بيحا الذكل أحج الرػر السدتحجثة التي أفخزىا   .262

لحساية الأشخاؼ الستعاممة مع السُصػّر العقاري. كتتسثل فكخة حداب الػاقع العسمي 

الزساف في ؾياـ السُصػّر العقاري بتقجيع غصاء بشكي لزساف حقػؽ أشخاؼ عسمية 

التصػيخ، كبرفة خاصة الأشخاؼ السدتفضجة مغ مذخكع التصػيخ العقاري، كذلظ عغ 

كع التصػيخ في حداب بشكي شخيق الالتداـ بإيجاع كافة الأمػاؿ الستحرمة مغ مذخ 

خاص بسذخكع التصػيخ في أحج البشػؾ، سػاء الأمػاؿ التي قاـ بجفعيا السدتيمكضغ 

العقاريضغ الخاغبضغ في تسمظ أك استئجار كحجات في السذخكع في صػرة مقجـ حجد أك 

أقداط، أك الأمػاؿ الستحرمة مغ التسػيل بزساف السذخكع سػاء أكانت القخكض 

سيع الستجاكلة باسع السذخكع، ىحا الحداب يُذخؼ عميو أمضغ حداب معضغ البشكية أك الأ

مغ قبل البشظ يدسح بالرخؼ مشو بعج أف يتأكج أف أكجو الرخؼ مػجية إلي عسميات 

الإنذاء كالبشاء لمسذخكع دكف غضخه، ككفقًا لمتعميسات الرادرة مغ الجيات السخترة 
                                                                                                                                                      

 .ٛٗ، ص السخجع الدابق
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الحي تسارسو الجكلة عمي أمػاؿ كمجخخات ؛ كذلظ كشػع مغ الخقابة كالحساية 1بالجكلة

 السػاششضغ.

كمغ جانبشا نأمل أف يتبشى السذخع السرخي تمظ الذخكط العامة لمذخز   .260

الصبيعي أك الاعتباري الخاغب في مسارسة نذاط التصػيخ العقاري، كالستسثمة في ضخكرة 

ريغ الحرػؿ عمى رخرة مسارسة نذاط التصػيخ العقاري، كالقضج في سجل السُصػّ 

العقاريضغ، كاشتخاط التدجضل في إدارة حداب ضساف التصػيخ العقاري؛ كذلظ حساية 

لمسُصػّر العقاري نفدو، كحساية لمدػؽ العقاري، كبُػية تػفضخ الزساف اللبزـ لجسيع 

الأشخاؼ السذاركة كالسدتفضجة مغ مذخكع التصػيخ، كبرفة خاصة السدتيمظ العقاري 

حضث يُعتبخ الأخضخ الحمقة الأضعف في سمدمة العلبقات  سػاءً كاف مذتخ أـ مدتأجخ؛

 التعاقجية بضغ السُصػّر العقاري كغضخه مغ أشخاؼ.

بعج أف حاكلشا في الفرل الأكؿ كضع إشار قانػني عاـ لمتصػيخ كالسُصػّر    .263

العقاري في مرخ، مغ خلبؿ دراسة مفيػـ السُصػّر العقاري كالتعخّؼ عمى السياـ التي 

خضخ، كالتي تسثل معيارًا فارقًا لمتسضضد بضشو كبضغ غضخه مغ الأشخاؼ السذاركة يقػـ بيا الأ

في عسمية التصػيخ أك الفاعمة في القصاع العقاري، كبعج محاكلة تكضيف عسل السُصػّر 

العقاري السُسارس لشذاط التصػيخ في مرخ، عمى ىجّي مغ القػاعج العامة في ضل 

عخاض الذخكط الخاصة كالعامة السصمػب تػافخىا غياب الشرػص القانػنية، كبعج است

في السُصػّر العقاري لمدساح لو بسسارسة نذاط التصػيخ العقاري، نجج مغ السلبئع 

                                                           
يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص 1  .ٔٙكلاء الجيغ محمد ابخاـ
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الانتقاؿ لمفرل الثاني كالحي سػؼ نعالج ؼيو بقجر مغ التفرضل علبقة السُصػّر العقاري 

في تقشية عقج البيع عمى بالأشخاؼ السدتفضجة مغ عسمية التصػيخ العقاري، كالتي تتجدج 

الخخيصة بيجؼ تحجيج ماـية ذلظ العقج مغ خلبؿ التعخؼ عمى مفيػمو كتكضيفو 

كخرائرو، ثع تحجيج أثار ذلظ العقج كالستسثمة في الالتدامات السُمقاة عمى عاتق 

 السُصػّر العقاري كمذتخي الػحجة العقارية بػصفيع شخفي عقج البيع عمى الخخيصة.
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 الفرل الثاني

علاقة الس صػّر العقاري بالأشخاف السدتفيجة مغ مذخوع التصػيخ العقاري 
 )عقج البيع عمى الخخيصة(

ذكخنا أف علبقة السُصػّر العقاري بالأشخاؼ السدتفضجة مغ تسييج وتقديع:   .264

تتجدج في عقج البيع عمى الخخيصة السُبخـ بضشيسا.  -السذتخيغ-مذخكع التصػيخ العقاري 

ػع الصخؽ كالتقشيات التعاقجية التي يمجأ إلضيا السُصػّريغ العقاريضغ تش كعمى الخغع مغ

لتشطيع علبقاتيع التعاقجية مع السدتفضجيغ مغ عسمية التصػيخ، تطل تقشية البيع عمى 

الخخيصة مغ أىع كأكثخ التقشيات في الدػؽ العقاري، كالتي غالبًا ما يُخحب بيا 

السدتفضجكف مغ مذخكع (حجات العقارية السُصػّركف ك راغبي الذخاء أك مذتخي الػ 

لتشطيع علبقاتيع التعاقجية؛ نطخًا لمسدايا كالزسانات التي يػفخىا عقج البيع عمى  )التصػيخ

 الخخيصة لصخؼيو دكف غضخه مغ العقػد.

كعمى الخغع مغ شضػع كانتذار عقػد البيع عمى الخخيصة في مرخ، خاصة   .265

السجف الججيجة، إلا إنشا نجج فخاغًا تذخيعيًا ؼيسا في مذاريع التصػيخ العقاري الدكشي في 

يخز التشطيع القانػني لحلظ الشػع السدتحجث مغ العقػد. عمى العكذ مغ ذلظ نجج 

التذخيع الفخندي كبعس التذخيعات العخبية الحجيثة ندبيًا، قج تشبت قػانضغ خاصة لحلظ 

 ري. الشػع مغ العقػد، ذات الأىسية الستدايجة في القصاع العقا

لحا يبجك مغ السشاسب التعخؼ عمى ماـية عقج البيع عمى الخخيصة، كمحاكلة   .266

تحجيج خرائرو التي تسضده عغ غضخه كالتي دفعت بعس السذخعضغ لإفخاد نرػص 
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خاصة تشطسو. ثع التصخؽ للؤثار الستختبة عمى إبخاـ عقج البيع عمى الخخيصة، كالتي 

؛ كذلظ بػية )السُصػّر كالسذتخي  (شخؼيو  تتسثل في مجسػعة التدامات تقع عمى عاتق

التػصل إلى إجابة عغ الدؤاؿ التالي ىل القػاعج العامة في التقشضغ السجني السرخي 

كاؼية لتشطيع ذلظ الشػع مغ العقػد؟ أـ أف ىشاؾ حاجة لتجخل السذخع السرخي بتشطيع 

 خاص يحكع عقػد البيع عمى الخخيصة عمى غخار مغ سبقو مغ السذخعضغ؟ 

بشاء عمى ما تقجـ كفي محاكلة الإجابة عغ التداؤؿ السثار، يبجك مغ   .267

 الزخكري تقديع ىحا الفرل إلى مبحثضغ عمى الشحػ التالي:

 السبحث الأكؿ: ماـية عقج البيع عمى الخخيصة.

 السبحث الثاني: آثار عقج البيع عمى الخخيصة.
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 السبحث الأول

 مالية عقج البيع عمى الخخيصة

تُعتبخ تقشية البيع عمى الخخيصة أك بيع العقار تحت الإنذاء ديع: تسييج وتق  .268

أحج أىع تقشيات البيع التي نطسيا السذخع الفخندي كبعس التذخيعات العخبية؛ نطخًا 

لكّػف ىحه التقشية تسثل الآلية التعاقجية الأكثخ شضػعًا لتشطيع علبقة السُصػّر العقاري 

 . 1تسػيل مذخكعات التصػيخ العقاري بالسذتخي، كباعتبارىا أحج أىع صػر 

كمغ الججيخ بالحكخ أف السذخع الفخندي ىػ أكؿ مغ نطع ىحا الشػع مغ   .269

العقػد، كسا أنو استخجـ مرصمح مُختمف عغ بؿية الجكؿ العخبية لمتعبضخ عغ ىحه 

التقشية السدتحجثة، فأشمق عمى ىحا العقج بيع العقار السدمع انذاءه أك بيع العقار تحت 

. بضشسا انترخ مذخعي بعس La vente d'immeuble à construire"2ذاء "الإن

الجكؿ العخبية لاستخجاـ مرصمح البيع عمى الخخيصة، بجلًا مغ مرصمح بيع العقار 

 تحت الإنذاء الحي استخجمو السذخع الفخندي.

                                                           
1Jean-Claude Groslière, Corinne, notion de promoteur, RDI, 1995, p.556. 
2 L'article L.261-1 du Code de la construction et de l'habitation qui est 
modifié par Loi n°2006-872 du 13 juillet 2006 - art. 80 et ainsi qu'il est dit 
à l'article 1601-1 du code civil :" La vente d'immeuble à construire est celle 
par laquelle le vendeur s'oblige à édifier un immeuble dans un délai 
déterminé par le contrat…". 



99 
 

كمغ جانبشا نسضل إلى استخجاـ كتبشي مرصمح البيع عمى الخخيصة، باعتباره   .272

في كصف ىحه التقشية. حضث مغ السترػر في ىحا الشػع مغ العقػد أف يتع  أعع كأشسل

البيع قبل البجء في عسميات البشاء، كأثشاء البشاء، أك بعج الانتياء مغ أعساؿ البشاء دكف 

تذصضب؛ لحا فسرصمح بيع العقار تحت الانذاء الحي استخجمو السذخع الفخندي يػحي 

العقار في شػر الإنذاء؛ كمغ ثع يكػف مرصمح بأف عسمية البيع مقترخة عمى بيع 

البيع عمى الخخيصة أكثخ دقة كأصجؽ في التعبضخ عغ شبيعة عقج البيع. إضافة إلى أف 

استخجاـ السذخع السرخي لشفذ السرصمح السدتخجـ في الجكؿ العخبية قج يداىع في 

صمحًا مألػفًا زيادة الاستثسارات العخبية في مذخكعات التصػيخ العقاري، باعتباره مر

 كمفيػمًا لجى السدتثسخيغ العخب.

كلحجاثة مرصمح البيع عمى الخخيصة كتشػع صػره أك تعجد مخاحمو، اختمف   .272

غضخه مغ الفقو في تعخيفو كتكضيفو القانػني، كتحجيج خرائرو التي يُسكغ أف تسضضده 

في  العقػد. بشاء عمى ما تقجـ يبجك مغ السشاسب تقديع السبحث لسصمبضغ، نتصخؽ 

السصمب الأكؿ لتعخيف العقج كتكضيفو القانػني، ثع نتعخؼ في مصمب ثافٍ عمى صػر 

 كمخاحل عقج البيع عمى الخخيصة.
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 السصمب الأول

 تعخيف العقج وتكييفو القانػني

حجاثة عقج البيع عمى الخخيصة ألقت بطلبليا عمى مفيػـ تسييج وتقديع:   .270

مفيػـ عقج البيع عمى الخخيصة محل اتفاؽ فقيي  العقج كتكضيفو القانػني، كمغ ثع لع يُكغ

أك تذخيعي رغع السحاكلات الفقيية كالتذخيعية التي بُحلت في سبضل إيجاد تعخيف كاضح 

كمحجد لعقج البيع عمى الخخيصة. كسا أثارت حجاثة عقج البيع عمى الخخيصة التداؤؿ 

تباره عقج مقاكلة؟ حػؿ شبيعتو القانػني ىل ىػ عقج بيع عقاري عادي؟ ىل يُسكغ اع

ىل يُسكغ تكضيفو كعقج استرشاع؟ ىل ىػ عقج ذك شبيعة خاصة؟ ثع أف التداؤؿ الأخخ 

الحي يصخح نفدو ىل عقج البيع عمى الخخيصة يتسضد بخرائز تدسح بتسضضده عغ غضخه 

 مغ العقػد العقارية؟

ا في سبضمشا للئجابة عغ ىحه التداؤلات كغضخىا يبجك مغ السلبئع أف نقدع ىح  .273

نتشاكؿ في الفخع الأكؿ: مفيػـ البيع عمى الخخيصة، كنخرز السصمب إلى فخعضغ: 

 الفخع الثاني: لتكضيف عقج البيع عمى الخخيصة كتحجيج خرائرو التي تسضده عغ غضخه.
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 الفخع الأول

 ) (La Vente sur planمفيػم عقج البيع عمى الخخيصة 

كالعخبي كضع تعخيف لعقج حاكؿ جانب مغ الفقو الفخندي  تسييج وتقديع:  .274

البيع عمى الخخيصة، كسا تبشي مذخعي بعس الجكؿ تعخيفًا لمعقج يتساشى مع الدياسة 

التذخيعية كالعسخانية في تمظ الجكؿ. لحا سػؼ ندتعخض تمظ السحاكلات الفقيية في 

الغرغ الأكؿ، ثع نُتبعيا بأىع التعخيفات التذخيعية لبعس الجكؿ التي نطست أحكاـ عقج 

 بيع عمى الخخيصة في غرغ ثافٍ.ال
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 الغرغ الأول

 التعخيف الفقيي لعقج البيع عمى الخخيصة

: في تعخيف مُبّدو عخّؼ تعخيف الفقو الفخندي لعقج البيع عمى الخخيصة  .275

العقج الحي يتعيج البائع  ذلظعقج البيع عمى الخخيصة بأنو  جانب مغ الفقو الفخندي

. أك ىػ ذلظ "العقج الحي بسقتزاه يمتدـ 1دىا العقجبسػجبو ببشاء مبشى خلبؿ فتخة يحج

. كسا حاكؿ جانب أخخ مغ الفقو الفخندي 2السُصػّر العقاري ببيع العقار السُمتدـ ببشائو" 

تعخيف العقج برػرة أكثخ تفريلًب، فعخّفو البعس بأنو عقج بيع عقاري محمو عقار لع 

، كسا يمتدـ بتدميسو  يكتسل بعج، يمتدـ ببشائو السُصػّر العقاري، كفقًا لمشساذج كالخسػـ

لمسذتخي خلبؿ السجة الستفق عمضيا، مقابل التداـ السذتخي بجفع أقداط متتابعة شبقًا 

                                                           
1 Guillaume Daudré, Pratique de la vente en état futur d’achèvement dans 
le secteur libre, RD imm. 2006, p.15; Voir aussi Jean-Philippe Tricoire, 
Cyrille Charbonneau, Covid-19 et VEFA, RDI 2020, p.216 ; Marianne 
Faure-Abbad, Droit de construction, 3e édition, Gualino, 2016, p.165 ; Guy 
Brault, Guillaume Daudré, Jean-Pierre Gilles, Didier Krajeski, Solutions 
professionnelles notariales, Opérations de construction, environnement, droit 
rural, Tome 3,17e édition, Déferions, 2020. 
2Matthieu Poumarède, De la confusion des garanties au concours d'actions 
du syndicat des copropriétaires contre le vendeur d'immeuble à construire, 
RDI 2021, p.156; Voir aussi Cass, 3e civ., 14 janvier 2021, n° 19-21.130, 
D. 2021.135. 
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. كيُعتبخ التعخيف الأخضخ مغ أدؽ التعخيفات التي قضمت بذأف 1لسجى تقجـ أعساؿ البشاء

بيع عمى عقج البيع عمى الخخيصة، كسػؼ تتزح دقتو عشج معالجة خرائز عقج ال

 .2الخخيصة

لقج تبشى الفقو العخبي مفيػم عقج البيع عمى الخخيصة في الفقو العخبي:   .276

الأخضخ، بػصفو التعخيف الأكثخ تفريلًب كتػضيحًا لصبيعة العقج  التعخيف الفخندي

. فقج عخّفو جانب مغ الفقو بأنو )السُصػّر، كالسذتخي (كتبياف حقػؽ كالتدامات شخؼيو 

تسمظ بسػجبو السذتخي عقارًا لع يبجأ البائع ببشائو بعج أك لع يكتسل بشاؤه ذلظ العقج الحي ي

كقت إبخاـ العقج، كؼيو يمتدـ البائع ببشاء العقار الستفق عمى مػاصفاتو، خلبؿ السجة 

 . 3الستفق عمضيا في العقج، مقابل التداـ السذتخي بجفع الأقداط في مػاعضجىا

بيع لػحجة عقارية لع يتع انذاؤىا أك شخع كسا عخّفو البعس الأخخ بأنو "عقج   .277

السالظ في بشائيا كلع تكتسل، كفق ترسيع ىشجسي معضغ، حُجدت أكصافو في العقج، 

بحضث يتفق كل مغ شخفي العقج عمى أف يقػـ السذتخي بجفع ثسغ الػحجة بذخكط سجاد 

يقػـ البائع يتفق الصخفاف عمضيا، تخاعي ندب التقجـ في إنجاز الػحجة العقارية، في حضغ 
                                                           
1 Warrant Agricole, Baraton Hdeffinger, Vente d’immeuble à construire, 
répertoire de Droit civil 2e éd ; Tome 5, 1988, Dalloz, p.12. 
مذار إليو لجي محمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، مجمة الجراسات القانػنية 

 .ٕٓ، ص ٕٕٓٓكمية الحقػؽ،  -كالاقترادية، السجمج الدادس، العجد الأكؿ، جامعة مجيشة الدادات 
 كما بعجىا. ٕٕٚقخة رقع انطخ لاحقًا الف 2
ضحى محمد سعضج الشعيسي، مفيػـ بيع العقار عمى الخخيصة كتكضيفو القانػني، مجمة الذخيعة  3

 .ٖٕٔ، ص ٕٕٔٓ، ٜٗ، العجد ٕٙكالقانػف، كمية القانػف، جامعة الإمارات العخبية الستحجة، الدشة 
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. في حضغ ذىب البعس لتعخيف 1بتدميع الػحجة بالسػاصفات كفي الأجل الستفق عميو"

العقج بأنو ذلظ العقج الحي يكػف محمو عقار لع يكتسل بشاءه بعج، كيمتدـ البائع بسػجبو 

ببشاء عقار محجد شبقًا لشسػذج معضغ، كسا يمتدـ بشقل ممكية ىحا العقار لمسذتخي 

 .2كفي السقابل يمتدـ السذتخي بجفع الثسغ كتدميسو إياه،

كسا ذىب جانب أخخ مغ الفقو لتعخيفو بأنو ذلظ العقج الحي يمتدـ بسػجبو   .278

، شبقًا لمشساذج كالخسػمات عميو الستفق العقارالسُصػّر العقاري تجاه السذتخي ببشاء 

ء ككافة الحقػؽ عمى السخفقة بالعقج خلبؿ السجة الستفق عمضيا، كسا يمتدـ بشقل ممكية البشا

الأرض السقاـ عمضيا، أك يشقل ممكية السباني التي ستقاـ مدتؿبلًب إلى السذتخي بسجخد 

الانتياء مغ كل مخحمة، كذلظ في مقابل التداـ السذتخي بجفع الثسغ الستفق عميو مقدصًا، 

 .3كفقًا لسجي التقجـ في أعساؿ البشاء

بأنو "عقج بيع عقاري مػضػعو  كسا كصفو جانب مغ الفقو السرخي الحجيث  .279

عقار مدتقبمي قضج الإنذاء، يمتدـ بسقتزاه البائع أك السُصػّر العقاري بأف يشتيي مغ 

تذضجه في الأجل الستفق عميو، كبحات السػاصفات السحجدة، كبالسصابقة لقػاعج البشاء 

                                                           
يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، ا 1  .ٖٚلسخجع الدابق، ص كلاء الجيغ محمد ابخاـ
سسضخ عبج الدسيع الأكدف، تسميظ كحجات البشاء تحت الانذاء كالزسانات الخاصة لسذتخي الػحجات  2

  .ٜ، ص ٕٔٓٓالدكشية، مكتبة الإشعاع لمصباعة كالشذخ كالتػزيع، الصبعة الأكلي، 
عقػج بيػع عقػار  عد الجيغ زكبة، خرػصية عقػج بيػع العقػار عمػى الترػاميع عػغ عقػج البيػع العػادي، 3

، جامعػة محمد خيزػخ، بدػكخة ٕٚٔٓمػجػد كقت التعاقج، مجمة الحقػؽ كالحخيػات، العػجد الخابػع، أبخيػل 
 .ٙٗ، ص ٕٚٔٓ الجدائخ،
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اط، عمى شكل كالتعسضخ، كأف يتعيج لمسذتخي بشقل ممكضتو إذا أكفي بالتدامو كسجد الأقد

دفعات تخرع مغ الثسغ الإجسالي لمبيع، حضث تحجد ؾيستيا كشخيقة دفعيا بالاتفاؽ 

 . 1بحدب ندب الإنجاز، مقابل ضسانات قانػنية للؤقداط السجفػعة"

السحاكلات الفقيية الدابقة كإف اختمفت في الرياغة كالعبارات السدتخجمة،   .282

الفخندي، فزلًب عغ كّػنيا تجكر في فمظ فيي تتذابو إلى حج كبضخ مع تعخيفات الفقو 

كاحج، كتتذابو بذكل أك بأخخ في ذات السزسػف الحي يختكد عمى كّػنو عقج بيع لعقار 

 لع يػجج أك يكتسل بعج.

كبعج أف استعخضشا أىع السحاكلات الفقيية لتعخيف عقج البيع عمى الخخيصة،   .282

ضت بتعخيف العقج، في سبضل نشتقل الأف لمتعخؼ عمى أىع الشرػص التذخيعية التي عش

التعخؼ إلى أي مجي تأثخت التذخيعات بتمظ السحاكلات الفقيية في تعخيفيا لعقج البيع 

 عمى الخخيصة، كذلظ في الغرغ القادـ.

  

                                                           
محمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، مجمػة الجراسػات القانػنيػة كالاقترػادية،  1

 .ٕٓ، ٜٔ، ص ٕٕٓٓقػؽ، جامعة مجيشة الدادات السجمج الدادس، العجد الأكؿ، كمية الح
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 الغرغ الثاني

 التعخيف التذخيعي لعقج البيع عمى الخخيصة

أفخدت بعس التذخيعات نرػصًا خاصة لتعخيف عقج البيع عمى  تسييج:  .280

لخخيصة، عمى رأسيع التذخيع الفخندي صاحب الدبق في تبشي تعخيف ذلظ العقج، ا

كسايخه في ذلظ التذخيع الجدائخي، ثع عشضت بتعخيف عقج البيع عمى الخخيصة بعس 

التذخيعات العخبية كالتذخيع القصخي، البحخيشي، كالإماراتي، في محاكلة مشيا لتشطيع تمظ 

السُصػركف لاستخجاميا؛ لسا تحققو ليع مغ مدايا كما تػفخه التقشية التعاقجية التي يتدارع 

 ليع مغ ضسانات. لحا سػؼ ندتعخض تمظ السحاكلات عمى الشحػ التالي:

 أولًا: التعخيف الكلاسيكي لعقج البيع عمى الخخيصة:

 . البيع عمى الخخيصة في التذخيع الفخندي:١

 ٔفقخة  ٕٔٙالسادة تبشى السذخع الفخندي في تقشضغ البشاء كالاسكاف في   .283

البيع عمى (تعخيف بيع العقار تحت الإنذاء  ٔفقخة  ٔٓٙٔكالتقشضغ السجني في السادة 

بأنو "بيع بسقتزاه يمتدـ البائع ببشاء عقار خلبؿ مجة محجدة تع الاتفاؽ عمضيا  )الخخيصة

في العقج. كقج يُبخـ العقج لآجل أك في صػرة عقج بيع فػر اكتساؿ بشاء العقار في 

 .  1لسدتقبل"ا

                                                           
1 L'article. L. 261-1du Code de la construction et de l'habitation, ainsi qu'il 
est dit à l'article 1601-1 du code civil dispose que "La vente d'immeuble à 
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يبجك مغ قخاءة الشز الدابق أف السذخع الفخندي قج أنحاز لمتعخيف الفقيي   .284

السُبّدو لعقج البيع عمى الخخيصة الحي يعتبخ أف جػىخ عقج البيع عمى الخخيصة يتسثل 

، كتدميع العقار خلبؿ السجة الدمشية التي 1ببشاء عقار )السُصػّر العقاري (في التداـ البائع 

اؽ عمضيا في العقج. كسا حخص السذخع الفخندي عمى تػضيح صػرتي عقج تع الاتف

البيع عمى الخخيصة السدسػح بيسا، كىسا العقج لآجل كعقج البيع فػر اكتساؿ بشاء العقار 

 في السدتقبل، دكف الإغخاؽ في تفاصضل، قج تكػف نرػصًا أخخي محلًب ليا.

 البيع عمى الخخيصة في التذخيع الجدائخي:. ٕ

يُعخّؼ السذخع الجدائخي عقج البيع عمى الخخيصة تعخيفًا مفرلًب، فقج أقتفى  لع  .285

أثخ نطضخه الفخندي، كقاـ بجكره بتعخيف عقج البيع عمى الخخيصة مغ خلبؿ تعجاد صػر 

أك مخاحل بيع العقار عمى الخخيصة في صػرتضغ ىسا عقج حفظ الحق كعقج البيع عمى 

 .)عقج البيع عمى الخخيصة  (التراميع 

مغ القانػف رقع  ٕٚكقج عخّؼ السذخع الجدائخي عقج حفظ الحق في السادة   .286

السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التصػيخ العقاري، التي تشز  ٕٔٔٓلدشة  ٗ-ٔٔ

صخاحة بأف عقج حفظ الحق ىػ ذلظ "العقج الحي يمتدـ بسػجبو السخقي العقاري بتدميع 

                                                                                                                                                      

construire est celle par laquelle le vendeur s'oblige à édifier un immeuble 
dans un délai déterminé par le contrat. Elle peut être conclue à terme ou en 
l'état futur d’achèvement". 
1 Marianne Faure-Abbad, Droit de construction, op. cit., p.165. 
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لراحب حفظ الحق، فػر إنيائو، مقابل تدبضق العقار السقخر بشاؤه أك في شػر البشاء، 

مغ ذات القانػف عقج البيع عمى التراميع  ٕٛيجفعو ىحا الأخضخ...". كسا عخّفت السادة 

العقج الحي يتزسغ كيكخس تحػيل حقػؽ الأرض كممكية البشايات مغ شخؼ  …بأنو "

يمتدـ السكتتب  السخقي العقاري لفائجة السكتتب مػازاة مع تقجـ الأشغاؿ كفى السقابل،

  بتدجيج الدعخ كمسا تقجـ الإنجاز". 

يتزح أف الاتجاه الكلبسيكي في تعخيف عقج البيع عمى الخخيصة الحي   .287

تدعسو السذخع الفخندي كالجدائخي كاف حخيرًا عمى تبشى التعخيفات السُبدّصة، التي 

ك مخاحل تتسضد بتحجيج أىع التدامات شخفي عقج البيع عمى الخخيصة، كتػضيح صػر أ

عقج البيع عمى الخخيصة كالستسثمة في العقج التسيضجي كالعقج الشيائي كإف اختمفت 

مدسياتيع. بضج أف التداؤؿ الحي يصخح نفدو ىل تأثخت تذخيعات الجكؿ العخبية التي 

نطست عقج البيع عمى الخخيصة بالاتجاه الكلبسيكي عشج تعخيفيا لعقج البيع عمى 

 الخخيصة؟
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 خيف الحجيث لعقج البيع عمى الخخيصة:ثانيًا: التع

يجب التأكضج في البجاية أف التذخيعات العخبية التي نطست عقج البيع عمى   .288

الخخيصة لع تتأثخ بالاتجاه الكلبسيكي في تعخيف عقج البيع عمى الخخيصة، حضث لع 

تحخص عمى تحجيج التدامات شخفي عقج البيع عمى الخخيصة، إضافة إلى أف أغمبيا لع 

بغّ صػر أك مخاحل عقج البيع عمى الخخيصة كسا ىػ حاؿ تذخيعات الاتجاه يت

الكلبسيكي. بضج أنيا كانت أكثخ حخصًا مغ الاتجاه الكلبسيكي عمى تفرضل مفيػـ عقج 

البيع عمى الخخيصة، كتحجيج السقرػد بالخخيصة، كتحجيج السقرػد بالػحجة العقارية، 

الخخيصة عمى التػالي في التذخيع القصخي  كعميو سػؼ نتصخؽ لتعخيف عقج البيع عمى

 كالبحخيشي كالإماراتي: 

 . البيع عمى الخخيصة في التذخيع القصخي ١

 ٙمغ القانػف رقع  ٔعخّؼ السذخع القصخي البيع عمى الخخيصة في السادة   .289

الخاصة بتشطيع التصػيخ العقاري بأنو "بيع الػحجات العقارية السفخزة عمى  ٕٗٔٓلدشة 

بل اكتساؿ إنذائيا. كسا عخّفت ذات السادة الخخيصة بأنيا "مخصو ىشجسي الخارشة ق

تفرضمي لمػحجات محل البيع، يتع إعجاده بسعخفة السخترضغ، كتعتسجه الإدارة السخترة 

 لتخصيو العسخاني".بػزارة البمجية كا
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 البيع عمى الخخيصة في التذخيع البحخيشي: .٢

ج البيع عمى الخخيصة في السادة الأكلى عخّؼ السذخع البحخيشي ىػ الأخخ عق  .292

بإصجار قانػف تشطيع القصاع العقاري البحخيشي بأنو  ٕٚٔٓلدشة  ٕٚمغ القانػف رقع 

"بيع الػحجات العقارية السفخزة عمى الخخيصة قبل إنذائيا أك اكتساؿ بشائيا". كسا عخّفت 

سذتخؾ، كيذسل أي جدء الػحجة العقارية بأنيا "الجدء السفخز مغ العقار الذات السادة 

مفخز عمى الخخيصة أك أي شقة أك شابق أك جدء مغ أرض أك بضت )ؼيلب( مترل 

ببضت أخخ، أك بذكل مدتقل تقع ضسغ عقار مذتخؾ". يُفيع مغ عبارات الشز الدابق 

أف أي عقار أك مبشى لا تشصبق عميو كصف الػحجة العقارية السفخزة كسا جاء في الشز 

دتفضج بالأحكاـ كالزسانات التي مشحيا القانػف لمػحجات العقارية محل عقج الدابق، لغ ي

 .1البيع عمى الخخيصة

 البيع عمى الخخيصة في التذخيع الإماراتي: .٣

 ٕ٘ٔٓلدشة  ٖاستخجـ السذخع الإماراتي في السادة الأكلى مغ القانػف رقع   .292

البيع (عمى السخصو بذأف تشطيع القصاع العقاري في إمارة أبػ ضبي مرصمح البيع 

                                                           
 .ٕٚق، ص محمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، السخجع الداب 1
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كعخّفو بأنو ذلظ "العقج الحي يتع بسػجبو مشح السذتخي حقػقًا عقارية  )عمى الخخيصة

 ."2أك مخصو السجسع 1عمى كحجة عقارية مقتخحة عمى مخصو الصبقات

كسا استخجـ السذخع الإماراتي صخاحة مرصمح البيع عمى الخخيصة في   .290

خاص بذأف تشطيع الدجل العقاري لإمارة ال ٕٛٓٓلدشة  ٖٔمغ القانػف رقع  ٕالسادة 

دبي، كعخّفو بأنو "بيع الػحجات العقارية السفخزة عمى الخارشة أك التي تكػف في شػر 

 الإنذاء أك التي لع يكتسل إنذاؤىا".

 ٕكقج عخّفو السذخع السحمى لإمارة عجساف في السادة الأكلي مغ القانػف رقع   .293

قاري بأنو "بيع الػحجات العقارية السُفخزة عمى بذأف تشطيع التصػيخ الع ٕٕٓٓلدشة 

الخارشة بشاءً عمى مُخصو مذخكع التصػيخ العقاري السُعتسج، قضج الإنذاء إلى حضغ 

اكتساؿ بشائو". كسا حخّصت ذات السادة عمى تعخيف الػحجة العقارية بأنيا "الجدء السُفخز 

ة، كيذسل أي شقة، أك مغ مذخكع التصػيخ العقاري، أك أي جدء مُفخز عمى الخارش

محل، أك مكتب، أك مدتػدع، أك شابق، أك أرض، أك جدء مغ أرض أك بضت مترل 

                                                           
مخصو الصبقات كفقًا لحات السادة يُقرج بو "السخصو الحي يقدع السبشى أك أي جدء مشو كالأرض  1

التي يقع فضيا عسػديًا إلى كحجتضغ عقاريتضغ أك أكثخ كإلى أجداء مذتخكة كذلظ بالإشارة إلى الصبقات 
 ."كالججراف كالأسقف

لحي يقدع العقار أفؿيًا إلى كحجتضغ عقاريتضغ أك مخصو السجسع كفقًا لحات السادة يعشي "السخصو ا 2
 أكثخ كإلى أجداء مذتخكة".
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ببضت آخخ أك بضت مدتقل يقع ضسغ مذخكع التصػيخ العقاري، مُعج للبستخجاـ الدكشي، 

 أك التجاري، أك الرشاعي، أك غضخىا مغ الاستخجامات الأخخى". 

الدابقة أف تعخيف عقج البيع عمى  يُسكغ أف ندتشتج مغ جساع التعخيفات  .294

الخخيصة أك عقج بيع العقار تحت الإنذاء لع يُكغ مػضع اتفاؽ في القػانضغ ذات الاتجاه 

الكلبسيكي أك القػانضغ ذات الاتجاه الحجيث التي عشضت بتشطيسو. فبضشسا كاف السذخع 

خصًا عمى الفخندي كالجدائخي أكثخ حخصًا عمى تبشي التعخيفات السُبدصة، كأكثخ ح

تحجيج التدامات شخفي عقج البيع عمى الخخيصة، كتػضيح صػر عقج البيع عمى 

الخخيصة، جاءت التذخيعات العخبية أكثخ تفريلًب في تعخيف الخخيصة كتعخيف الػحجة 

العقارية محل عقج البيع عمى الخخيصة كلع تحخص عمى تحجيج صػر عقج البيع عمى 

ا يسضده عغ غضخه، كسا أغفمت تحجيج الالتدامات السُمقاة الخخيصة أك بياف جػىخ العقج أك م

 .  1عمى عاتق شخؼيو

بشاءً عمى ما تقّجـ، كبعج استعخاض أىع السحاكلات الفقيية  التعخيف السقتخح:  .295

كالتذخيعية لتعخيف عقج البيع عمى الخخيصة، يُسكغ أف نػصي السذخع السرخي بتبشي 

بأنو عقج بيع محمو عقار لع يػجج أك لع يكتسل تعخيف مُقتخح لعقج البيع عمى الخخيصة 

بشائو بعج، يمتدـ ؼيو السُصػّر العقاري بتدميع العقار الحي التدـ ببشائو في السػعج 

                                                           
بضج أنو يُسكغ الجدـ أنو رغع اختلبؼ الشرػص القانػنية إلا أف بضشيا جامع مذتخؾ كىػ أف محل  1

 العقج ىػ بيع عقار لع يكتسل بشاءه بعج.
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كبالسػاصفات السُتفق عمضيا في العقج، في السقابل يمتدـ السذتخي بجفع الثسغ مقدصًا في 

 السػاعضج الستفق عمضيا.

سُقتخح يتسضد عغ غضخه مغ التعخيفات الأخخى كيُسكغ ملبحطة أف التعخيف ال  .296

بكّػنو يجسع بضغ مدايا الاتجاه الكلبسيكي كمدايا الاتجاه الحجيث، فيػ تعخيف غضخ 

مخترخٍ بذكل يُخل بالسعشي، كفى ذات الػقت يتدع بعجـ الإغخاؽ في التفاصضل، 

السُصػّر  ( فزلًب عغ تحجيجه بجقة لسحل عقج البيع عمى الخخيصة كأىع التدامات شخؼيو

؛ لحا نأمل أف يتبشى السذخع السرخي التعخيف الدابق لعقج البيع )العقاري كالسذتخي 

عمى الخخيصة كشطخائو مغ السذخعضغ الحيغ تبشػا صخاحة التعخيف في نرػص خاصة؛ 

كّػنو أضحي التقشية التعاقجية الأكثخ استخجامًا مغ قبل السُصػّريغ العقاريضغ كالسذتخيغ؛ 

 مغ فػائج كضسانات لكمضيسا. لسا تحققو 

بعج أف انتيضشا مغ تعخيف عقج البيع عمى الخخيصة، نشتقل لسدألة تكضيف   .297

 العقج كتبياف خرائرو التي تدسح بتسضده عغ غضخه مغ العقػد في الفخع القادـ.

  



114 
 

 الفخع الثاني

 تكييف وخرائز عقج البيع عمى الخخيصة

البيع عمى الخخيصة فقيًا بعج أف تصخقشا لتعخيف عقج  تسييج وتقديع:  .298

كتذخيعًا، فإف التداؤؿ الحي يصخح نفدو ما ىػ التكضيف القانػني لعقج البيع عمى 

الخخيصة؟ خاصة في ضل غياب أي تشطيع قانػني لو في التذخيع السرخي، ىل يُسكغ 

تكضيفو كعقج مقاكلة؟ ىل ىػ عقج ذك شبيعة مختمصة؟ ىل يُسكغ اعتباره عقج ذك شبيعة 

ىػ عقج بيع عقاري عادي؟ ىل يتستع عقج البيع عمى الخخيصة بخرائز  خاصة؟ ىل

معضشة تسضده عغ غضخه؟ كإف كانت الإجابة بالإيجاب، فسا ىي تمظ الخرائز؟ ىحه 

الغرغ الأكؿ كالحي نخررو الأسئمة كغضخىا ىي ما سػؼ نحاكؿ الإجابة عشو في 

عخض ؼيو خرائز ذلظ لتكضيف عقج البيع عمى الخخيصة، ثع نتبعو بغرغ ثافٍ ندت

 العقج.
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 الغرغ الأول

 تكييف عقج البيع عمى الخخيصة

إف تكضيف عقج البيع عمى الخخيصة أك تحجيج شبيعتو القانػنية، لع : تسييج  .299

يكغ يػمًا محل اتفاؽ بضغ الفقياء، خاصة في ضل التذخيعات التي لع تتشاكلو بالتشطيع؛ 

اع، بضشسا ذىب اتجاه ثافٍ لتكضيفو كعقج بيع لحا فقج ذىب اتجاه أكؿ لاعتباره عقج استرش

عقاري عادي، كسا ذىب اتجاه ثالث لمقػؿ بأف عقج البيع عمى الخخيصة يُعج مغ قبضل 

عقػد السقاكلة، في حضغ ذىب اتجاه أخضخ لتكضيفو كعقج ذك شبيعة خاصة، كعميو سػؼ 

 نشاقر ىحه الاتجاىات بقجّر مغ التفرضل:  

 ع عمى الخخيصة مغ قبيل عقػد الاسترشاع: الاتجاه الأول: عقج البي

 أ. مزسػن الاتجاه:  

إلى اعتبار عقج البيع عمى الخخيصة مغ قبضل عقػد  1ذىب جانب مغ الفقو  .022

؛ نطخًا لتذابو الجكر الحي يقػـ بو كلًب مغ  2الاسترشاع التي يعخفيا الفقو الإسلبمي

في عقج الاسترشاع  )السقاكؿ (السُصػّر العقاري في عقج البيع عمى الخخيصة، كالرانع

                                                           
لة في الفقو الإسلبمي دراسة مقارنة، كاسب بغ عبج الكخيع البجراف، عقج الاسترشاع أك عقج السقاك  1

 .ٙٚ، ص ٜٗٛٔجامعة السمظ ؼيرل، 
راجع لسديج مغ التفرضل مرصفى أحسج الدرقا، عقج الاسترشاع كمجى أىسضتو في الاستثسارات  2

 كما بعجىا. ٕٔ، ص ٜٜٓٔالإسلبمية السعاصخة، السعيج الإسلبمي لمبحػث كالتجريب، 
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في عسمية البشاء كالتذضضج، حضث يمتدـ كلبىسا ببشاء العقار كنقل ممكضتو كتدميسو 

 لمسذتخي كفقًا لمسػاصفات التي تع الاتفاؽ عمضيا.  

 ب. انتقاد الاتجاه:

تكضيف عقج البيع عمى الخخيصة كعقج استرشاع، تأسيدًا عمى تذابو دكر   .022

 رانع لا يُسكغ التدميع برحتو للؤسباب التالية: كال السُصػّر العقاري 

عمى فخض صحة كجػد تذابو في الجكر الحي يقػـ بو الدبب الأول:   .020

السُصػّر كالرانع، فإف مثل ىحا التذابو لا يخقّى لحج التصابق، حضث إف الجكر كالسياـ 

في عقج  التي يقػـ بيا السُصػّر العقاري تفػؽ الجكر كالسياـ التي يقػـ بيا الرانع

 .  1الاسترشاع 

اختلبؼ شبيعة الالتدامات السُمقاة عمى عاتق كل مغ السُصػّر  الدبب الثاني:  .023

العقاري كالرانع، كأىسيا الالتداـ بشقل ممكية الػحجة السباعة لمسذتخي، ضساف عجـ 

الاستحقاؽ، ضساف العضػب الخؽية التي تقع عمى عاتق السُصػّر، كلا نجج ليا مثضل 

نطضخة تقع عمى عاتق الرانع في عقج الاسترشاع إذا انصبقت عميو أحكاـ  كالتدامات

 . 2عقج السقاكلة

                                                           
 كما بعجىا. ٕٜقاري في الفرل الأكؿ الفقخة رقع انطخ تفريلًب مياـ السُصػّر الع 1
ضحى محمد سعضج الشعيسي، مفيػـ بيع العقار عمى الخخيصة كتكضيفو القانػني، السخجع الدابق، ص  2

ٕٖٖ. 
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عقج الاسترشاع عقج رضائي، يكفي لانعقاده تلبقي إيجاب الدبب الثالث:   .024

كقبػؿ شخؼيو. في السقابل يُعتبخ عقج البيع عمى الخخيصة عقجًا شكميًا في غالبية 

. إزاء ىحه الانتقادات ضيخ اتجاه أخخ 1سية لانعقادهالتذخيعات التي نطستو كتصمبت الخس

 يخي أف عقج البيع عمى الخخيصة عقج بيع عقاري عادي.

 الاتجاه الثاني: اعتبار عقج البيع عمى الخخيصة كعقج بيع عقاري عادي:

 أ. مزسػن الاتجاه:  

ذىب جانب مغ الفقو لتكضيف عقج البيع عمى الخخيصة كعقج بيع عقاري في   .025

الكلبسيكية، كقج ساؽ أنرار ىحا الاتجاه حججًا تؤيج قػليع، مشيا: تذابو محل صػرتو 

كلب العقجيغ الستسثل في بيع عقار، كتذابو الالتدامات السُمقاة عمى عاتق السُصػّر 

العقاري كالبائع كأىسيا الالتداـ بشقل ممكية العقار، كالالتداـ بالتدميع، كالالتداـ بالزساف، 

الالتدامات السمقاة عمى عاتق السذتخي كأىسيا الالتداـ بجفع الثسغ إضافة إلى تذابو 

الشقجي كالالتداـ بالتدمع؛ كعميو فػفقًا ليحا الاتجاه فإف عقج البيع عمى الخخيصة لا يُخخج 

 .2عغ كّػنو عقج بيع عقاري لا يتستع بأي خرػصية

 ب: انتقاد الاتجاه:

                                                           
 .ٖ٘محمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص 1
يع، التصػيخ العق 2  .ٙٚاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص كلاء الجيغ محمد ابخاـ
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صة كعقج بيع عقاري، لا يُسكغ الاتجاه القائل بتكضيف عقج البيع عمى الخخي  .026

 التدميع برحة قػلو أك قبػؿ حججو؛ كذلظ للؤسباب التالية:  

إذا كاف محل عقج البيع العقاري الدبب الأول: اختلاف محل كلا العقجيغ:   .027

يشرب عمى عقار مػجػد كمعضغ فعلًب كقت التعاقج، فإف محل عقج البيع عمى الخخيصة 

 .  1لع يػجج بعج أك لع يكتسل بشاءه كقت إبخاـ العقجيشرب عمى عقار أك جدء مغ عقار 

: حضث إف في الدبب الثاني: اختلاف مزسػن كلا العقجيغ ونية الستعاقجيغ  .028

عقج البيع عمى الخخيصة تشرخؼ نية السُصػّر العقاري كالسذتخي إلى استكساؿ أعساؿ 

ميو. بضشسا في عقج بشاء العقار، ثع الالتداـ بشقل ممكية ذلظ العقار كالأرض السقامة ع

البيع العقاري التقمضجي تشرخؼ نية البائع كالسذتخي إلى بيع الأرض، فشكػف برجد عقج 

، أك قج يكػف محل العقج 2بيع عادي قج يُمحق بو عقج مقاكلة لبشاء العقار عمى الأرض

عقار مػجػد بالفعل فتشتقل ممكية العقار بعج إتباع إجخاءات التدجضل التي تتصمبيا 

 نػف.  القا

 الثالث: شخيقة انتقال السمكية وإجخاءات التدجيل في كلا العقجيغ: الدبب  .029

تشتقل السمكية في عقج البيع العقاري التقمضجي عمى مخحمة كاحجة بعج إبخاـ العقج، كاتخاذ 

                                                           
محمد السخسى زىخة، بيع السباني تحت الإنذاء، دراسة مقارنة في القانػف السرخي كالكػيتي كالفخندي،  1

بة،  .ٓ٘، ص ٜٜٛٔمصبعة سضج كـ
، ٕٔٔٓعلبء حدضغ عمي، عقج البيع تحت الانذاء، دراسة قانػنية مقارنة، مشذػرات زيغ الحقػؾية،  2

 كما بعجىا. ٜٗص 
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. بضشسا في عقج البيع عمى الخخيصة 1إجخاءات التدجضل السعتادة التي تصمبيا السذخع

 ء كالإسكاف الفخندي فإف السمكية تتشقل بصخيقتضغ مختمفتضغ:خاصة في قانػف البشا

الأكلي: برػرة مخحمية، كسا ىػ الحاؿ في عقج البيع فػر اكتساؿ بشاء العقار   .022

في السدتقبل، حضث تشتقل ممكية الأرض أكلًا عشج إبخاـ العقج في مخحمة أكلي، ثع في 

ء تع بشاءه، بجاية مغ لحطة مخحمة لاحقة تشتقل ممكية العقار برػرة مخحمية لكل جد 

 .2بشاءه كانتياءً بمحطة اكتسالو

الثانية: انتقاؿ السمكية دفعة كاحجة أك عمى مخحمة كاحجة، بضج أف انتقاليا   .022

. كسا أنو في الغالب ما يكػف 3مؤجل لمسدتقبل بعج استكساؿ العقار في عقج البيع لآجل

ي حضغ العكذ ىػ الغالب في بيع بائع العقار في عقج البيع العادي مالكًا لمعقار، ف

الػحجات عمى الخخيصة فشادرًا ما يكػف السُصػّر مالظ سػاء لأرض السذخكع أك لمػحجات 

 العقارية داخل السذخكع.   
                                                           

بتشطيع الذيخ العقاري؛ انطخ ايزًا محكسة  ٜٙٗٔلدشة  ٗٔٔمغ القانػف رقع  ٜالسادة رقع  1
قزائية؛ محكسة  ٓٛلدشة  ٕٓٓٚ، الصعغ رقع ٖٓ/ٔٔ/ٕٛٔٓالشقس، الجائخة السجنية، جمدة 

 قزائية. ٜٚلدشة  ٕٚٛٔ، الصعغ رقع ٕ٘/ٕٔ/ٕٚٔٓالشقس، الجائخة السجنية، جمدة 
2 L'article L.261-3 du Code de la construction et de l’habitation, ainsi que 
l’article 1601-3 du code civil "La vente en l'état futur d'achèvement est le 
contrat par lequel le vendeur transfère immédiatement à l'acquéreur ses 
droits sur le sol ainsi que la propriété des constructions existantes…". 
3 L'article L.261-2 du Code de la construction et de l’habitation, ainsi que 
l'article 1601-2 du code civil : "La vente à terme est le contrat par lequel le 
vendeur s'engage à livrer l'immeuble à son achèvement, ...". 
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إضافة إلى اختلبؼ شخيقة إجخاءات تدجضل السمكية في عقج البيع عمى   .020

ي كالتي سػؼ الخخيصة عغ إجخاءات تدجضل السمكية في عقج البيع العقاري العاد

 . 1نتشاكليا بقجر مغ التفرضل لاحقًا

الثسغ في عقج البيع الخابع: شخيقة دفع الثسغ في كلا العقجيغ:  الدبب  .023

العقاري العادي، يمتدـ السذتخي بجفعو فػر إبخاـ العقج، بضشسا يمتدـ السذتخي بجفع الثسغ 

 .2لعقاري في أعساؿ البشاءفي عقج البيع عمى الخخيصة مقدصًا ككفقًا لسجى تقجـ السُصػّر ا

بشاء عمى تمظ الأسباب الستقجمة لا يُسكغ التدميع برحة الاتجاه الحي نادي   .024

بتكضيف عقج البيع عمى الخخيصة كعقج بيع عقاري عادي، كىػ ما دفع البعس لاعتباره 

 مغ قبضل عقػد السقاكلة.

 قاولة:الاتجاه الثالث: اعتبار عقج البيع عمى الخخيصة مغ قبيل عقػد الس

 مزسػن الاتجاه:أ. 

يخي أنرار ىحا الاتجاه أف عقج البيع عمى الخخيصة يُعتبخ مغ قبضل عقػد   .025

السقاكلة؛ كذلظ تأسيدًا عمى تذابو كلب العقجيغ في بعس الالتدامات التي تقع عمى 

عاتق السُصػّر العقاري كالسقاكؿ، كالالتداـ ببشاء العقار كتدميسو، كالالتداـ بالزساف 

 ي.العذخ 

                                                           
 كما بعجىا. ٖٖٖتفريلًب الفقخة  انطخ 1
 كما بعجىا. ٛٚٗانطخ تفريلًب الفقخة 2
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فسغ ناحية الالتداـ ببشاء العقار كتدميسو: يؤكج أصحاب ىحا الاتجاه أف في   .026

عقج السقاكلة الحي محمو بشاء عقار، يمتدـ السقاكؿ ببشاء العقار كتدميسو لخب العسل 

الحي يعسل لحدابو، كلكغ بذكل مدتقل عغ ذلظ الأخضخ. كىػ ذات الالتداـ الحي يقع 

اه السذتخي، حضث يمتدـ السُصػّر ببشاء كتدميع العقار عمى عاتق السُصػّر العقاري تج

الستفق عميو في العقج، كىػ إذ يُسارس عسمو، يُسارسو مدتقلًب ىػ الأخخ عغ رب العسل، 

 إف لع يكغ ىػ رب العسل.

كمغ ناحية الزساف العذخي: فإف كلب العقجيغ يختباف الالتداـ بالزساف   .027

 اكؿ.العذخي في ذمة السُصػّر العقاري كالسق

 ب. انتقاد الاتجاه:

رغع قػة الأسباب التي سّيقت في القػؿ بأف عقج البيع عمى الخخيصة مغ   .028

 قبضل عقػد السقاكلة، بضج أنو لا يُسكغ التدميع برحة ىحا الاتجاه، للؤسباب التالية:  

: ففي حضغ أف مزسػف عقج الدبب الأول: اختلاف مزسػن كلا العقجيغ  .029

ـ السقاكؿ بأداء العسل لسرمحة كحداب رب العسل، كالحي غالبًا السقاكلة يتسثل في التدا

يقترخ عمى أعساؿ البشاء كالزساف، يتسثل مزسػف عقج البيع عمى الخخيصة في التداـ 

 . 1السُصػّر العقاري بالبشاء كتدميع العقار كنقل السمكية لمسذتخي كالزساف

                                                           
 .ٖٖمحمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص 1
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خ أك السقابل السادي : إف إغفاؿ تحجيج الأجالثاني: عجم تحجيج الأجخ الدبب  .002

.عمى العكذ 1الحي يُحرل عميو السقاكؿ في عقج السقاكلة، لا يتختب عميو بصلبف العقج

إغفاؿ الثسغ في عقج البيع عمى الخخيصة يتختب عميو بصلبف العقج، باعتباره في نياية 

 السصاؼ عقج بيع.

سكغ : لا يُ الدبب الثالث: اختلاف دور الس صػّر العقاري عغ دور السقاول  .002

إنكار مجى التذابو بضغ شبيعة عسل السُصػّر العقاري كشبيعة عسل السقاكؿ، خاصة كأف 

عسل السُصػّر العقاري ما ىػ إلا بسثابة تصػر في الجكر الحي يمعبو السقاكؿ في القصاع 

العقاري. رغع ىحا التذابو بضج أنو لا يرح القػؿ بأف عقج البيع عمى الخخيصة يخزع 

؛ كذلظ لاختلبؼ الجكر كالسياـ التي يقػـ بيا السُصػّر في عقج البيع لأحكاـ السقاكلة

 .2عمى الخخيصة عغ الجكر كالسياـ التي يقػـ بيا السقاكؿ في عقج السقاكلة

 :الاتجاه الخابع: عقج ذو شبيعة خاصة

 أ. مزسػن الاتجاه:

                                                           
عبج الخزاؽ الدشيػري، الػسيو في شخح القانػف السجني، العقػد الػاردة عمى العسل، السقاكلة كالػكالة  1

كما  ٜ٘، ص ٜٗٙٔاسة، الجدء الدابع، السجمج الأكؿ، دار إحياء التخاث العخبي، كالػديعة كالحخ 
 بعجىا.

 ٕٔٔانطخ سابقًا اختلبؼ دكر كمياـ السُصػّر العقاري عغ السقاكؿ الفقخة رقع  لسديج مغ التفرضل 2
 كما بعجىا.
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أف عقج البيع عمى  -كبحق- 2كالفخندي 1يخي جانب مغ الفقو السرخي   .000

سػاءً كاف عقج مدسي أك غضخ مدسي، فيػ يقع في مشصقة كسو بضغ عقج  الخخيصة،

. فيػ يتذابو مع عقج السقاكلة في كّػف التداـ السُصػّر العقاري ىػ 3السقاكلة كعقج البيع

ذات التداـ السقاكؿ الستسثل في بشاء كتذضضج العقار كفقًا لمذخكط كالسػاصفات الستفق 

في كّػف التداـ السُصػّر العقاري ىػ ذات التداـ البائع  عمضيا. كسا يتذابو مع عقج البيع

 في عقج البيع العقاري كالستسثل في نقل ممكية العقار لمسذتخي.

 ب. مػقفشا مغ الاتجاه:

مغ جانبشا نؤيج الاتجاه القائل بأف عقج البيع عمى الخخيصة ىػ عقج ذك   .003

يا أنراره، يُسكغ التأكضج شبيعة خاصة؛ ففزلًب عغ الاقتشاع بسشصؿية الحجج التي سّاق

أنو في ضػء الانتقادات التي كجيت للبتجاىات الثلبثة الدابقة، كبسا أف عقج البيع 

عمى الخخيصة لا يُسكغ ؾياسو عمى العقػد السدساة السعخكفة سػاءً عقج الاسترشاع، أك 

                                                           
يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص 1 ؛ محمد محمد القصب ٚٚ كلاء الجيغ محمد ابخاـ

 .ٖٙمدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص
2 Jean-Claude Groslière, Corinne Saint-Alary-Houin, vente d’immeuble à 
construire, Validité du contrat, RDI, 1990, p.499; Vivien Zalewski-Sicard, 
Les ventes d'immeubles à construire et à rénover, 2e édition, Droit notarial, 
Éditions Ellipses, 2016, p.12. 
3 Philippe Malinvaud, Droit de la construction, Dalloz action, 2019, n° 
530.111. 
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عمى  عقج البيع العقاري، أك عقج السقاكلة، فلب مشاص مغ التدميع برحة تفخد عقج البيع

 أمخيغ: الخخيصة كتستعو بصبيعة خاصة. كمسا يؤكج صحة ما نعتقج صػابو

أكليسا: حخص العجيج مغ السذخعضغ كالسذخع الفخندي، الجدائخي، القصخي،   .004

. 1البحخيشي، كالإماراتي عمى تعخيف كتشطيع عقج البيع عمى الخخيصة في قػانضغ خاصة

السدساة، لسا أفخدت لو التذخيعات فإذا كاف مغ السترػر إخزاعو لأحج صػر العقػد 

 الدابقة كغضخىا نرػصًا خاصة.

الاعتخاؼ بالصبيعة الخاصة لعقج البيع عمى الخخيصة ىػ الاتجاه  ثانضيسا:  .005

حضث أقخت محكسة الشقس . 2الحجيث الحي تبشتو محكسة الشقس الفخندية في أحكاميا

و كعقج بيع تقمضجي، فقج الفخندية صخاحة أف عقج البيع عمى الخخيصة لا يُسكغ تكضيف

أكجت السحكسة بعبارات كاضحة أف عقج البيع عمى الخخيصة يتستع بخرائز كاضحة 

كمحجدة، مقارنة بعقج بيع مبشى قائع. كسا أكجت عمى أف ما يُسضد عقج البيع عمى 

الخخيصة ىػ محمو الستسثل في عشرخ مػجػد )الأرض( كقت إبخاـ العقج، كعشرخ 

  .3ه البائع ) إقامة البشاء( بعج إبخاـ العقجمدتقبمي يجب أف يشفح

                                                           
 كما بعجىا. ٕٛٔانطخ تفريلًب تعخيف بعس التذخيعات لعقج البيع عمى الخخيصة الفقخة  1

2 Cass, 3e ch. civile, 8 décembre 2016, n° 15-16.930, n° 15-18.158 ; 
Cass, 3e ch. civile, 23 mai 2019, n° 17-17.90 ; Cass, 3e ch.17 septembre 
2020, n° 19-17.393. 
3 Cass. 1re civ., 9 décembre. 2015, n° 14-29960, non publié au bulletin. 
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بعج أف تعخّفشا عمى مفيػـ عقج البيع عمى الخخيصة، كتػصّمشا لمقػؿ بأنو عقج   .006

ذك شبيعة خاصة؛ يتستع بخرائز معضشة تدسح بتسضضده عغ غضخه مغ العقػد، فإف 

يصة؟ التداؤؿ الحي يثػر ما ىي ىحه الخرائز التي يتستع بيا عقج البيع عمى الخخ 

 الإجابة عغ ىحا التداؤؿ سػؼ تكػف محل دراسة الغرغ القادـ.
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 الغرغ الثاني

 عقج البيع عمى الخخيصة خرائز

يُسكغ أف ندتشتج مغ الاتجاىات الدابقة التي حاكلت تكضيف عقج  تسييج:  .007

البيع عمى الخخيصة، مع التدميع في نياية السصاؼ بأنو عقج ذك شبيعة خاصة، أف ذلظ 

خؾ مع عقج البيع العقاري في خرائز عامة كّػنو عقج معاكضة، ممدـ العقج يذت

كيفتخؽ عشو في خرائز أخخى، تسضده عغ غضخه  1لمجانبضغ، متخاخي التشفضح، كمحجد

مغ العقػد، كّػنو عقج ذك شبيعة مُخّكبة، كعقج ذك شبيعة مختمصة، كعقج ذك شبيعة 

تقل ؼيو السمكية برػرة مخحمية، تسػيمية كتشسػية، كعقج شكمي، كعقج إذعاف، كعقج تش

كعقج يُجفع ؼيو الثسغ مقدصًا كفقًا لسجي تقجـ أعساؿ البشاء، كتمظ الخرائز الأخضخة ىي 

 التي ستكػف محلًب لمجراسة دكف غضخىا تجشبًا للئشالة كالتكخار، كذلظ عمى الشحػ التالي:

 عقج ذو شبيعة مٌخكّبة:  الخاصية الأولي:

الخخيصة عقج ذك شبيعة مُخكّبة حضث إنو يخد عمى يُعتبخ عقج البيع عمى   .008

عسل كممكية. فسغ ناحية أكلى: يُعج عقج البيع عمى الخخيصة مغ العقػد الػاردة عمى 

العسل؛ حضث يمتدـ السُصػّر العقاري بسقتزى عقج البيع عمى الخخيصة بالبشاء أك 

مغ العقػد الػاردة عمى . كمغ ناحية ثانية: يُعج عقج 2باستكساؿ البشاء كتدميسو لمسذتخي 

                                                           
العامة راجع محمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع لسديج مغ التفرضل حػؿ ىحه الخرائز  1

 كما بعجىا. ٔٗعمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص
2 Marianne Faure-Abbad, Droit de construction, op. cit., p.166. 
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السمكية، حضث يمتدـ بسػجبو السُصػّر العقاري بشقل ممكية الأرض كالعقار لمسذتخي، الحي 

يمتدـ بجكره بجفع الثسغ مقدصًا. كعمى ذلظ فعقج البيع عمى الخخيصة لا يُعتبخ عقج بيع 

كلب  نيائي، كسا لا يُسكغ اعتباره عقج مقاكلة، فيػ عقج مدتقل لو خرائز تسضده عغ

 .  1العقجيغ

 : الخاصية الثانية: عقج ذو شبيعة مختمصة

يُعتبخ عقج البيع عمى الخخيصة مغ العقػد ذات الصبيعة السُختمصة، حضث   .009

، كفى ذات الػقت يعتبخ ذا شبيعة 2يُعتبخ ذا شبيعة تجارية بالشدبة لمسُصػّر العقاري 

عسلًب  )شخاء العقار(خ تُرخفو مجنية لمسذتخي، الحي لا تتػافخ ؼيو صفة التاجخ كلا يُعتب

تجاريًا. ىحه الصبيعة السُختمصة تسشح السذتخى حخية الاختيار في التسدظ بقػاعج القانػف 

التجاري أك السجني حاؿ الخجػع عمى السُصػّر العقاري، كسا تدسح لو بالاستفادة مغ مبجأ 

 .3حخية الاثبات في السعاملبت التجارية

  بيعة تسػيمية وتشسػية:الخاصية الثالثة: عقج ذو ش

أف ميسة تػفضخ  4: ذكخنا ؼيسا سبقمغ ناحية أولى بالشدبة لمصابع التسػيمي  .032

التسػيل اللبزـ لسذخكع التصػيخ العقاري ىي أحج السياـ التي تقع عمى عاتق السُصػّر 
                                                           

 .ٕٕمحمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص 1
  كما بعجىا. ٖٙٔضل حػؿ تجارية عسميات التصػيخ العقاري انطخ سابقًا الفقخة لسديج مغ التفر 2

 كما بعجىا. ٖٚمحمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص  3
 كما بعجىا. ٔٓٔانطخ تفريلًب في الفرل الأكؿ الفقخة  4
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العقاري؛ كنطخًا لزخامة حجع التسػيل السصمػب لتمظ السذخكعات، فقج اجبخ الػاقع 

سُصػّريغ العقاريضغ عمى ابتجاع آليات كتقشيات تعاقجية تدسح ليع بتػفضخ التسػيل العسمي ال

اللبزـ لسذخكعات التصػيخ العقاري، سػاء قبل البجء في أعساؿ البشاء أك أثشائو. كمغ أىع 

تمظ التقشيات التعاقجية عقج البيع عمى الخخيصة، الحي يدسح بتػفضخ الدضػلة اللبزمة 

، مغ خلبؿ 1ضغ، كدكف تحسل أية فػائج كسا ىػ الحاؿ في القخكضلمسُصػّريغ العقاري

الجفعات التي يجفعيا راغبي الذخاء كزساف لحجد الػحجة العقارية، أك مغ خلبؿ 

. أك مغ خلبؿ القخكض التي يُسكغ 2الأقداط التي يجفعيا السذتخيغ لتمظ الػحجات

 صػيخ. لمسُصػر العقاري الحرػؿ عمضيا مغ البشػؾ بزساف مذخكع الت

: عقج البيع عمى الخخيصة أضحي مغ ناحية ثانية بالشدبة لمصابع التشسػي   .032

يُسثل أحج أىع الػسائل التي تعتسج عمضيا الجكلة في تحقضق أىجافيا التشسػية كالعسخانية؛ 

كذلظ مغ خلبؿ تػفضخ سكغ ملبئع عرخي لسحجكدي كمتػسصي الجخل كحتى لأصحاب 

البيع عمى الخخيصة تعسل عمى تذجيع كدعع القصاع الجخػؿ السختفعة. كسا أف تقشية 

العقاري، مغ خلبؿ الاستثسارات التي يزخيا السُصػّريغ العقاريضغ في الدػؽ العقاري، 

إضافة إلى تذغضل الأيجي العاممة في السجاؿ العقاري، كىػ ما يمعب دكرًا ذا باؿ في 

 .3دفع عجمة التشسية الاقترادية

                                                           
سػيل تتفػؽ عمى كسائل التسػيل الأخخى، كيُفدخ كىػ ما يجعل عقج البيع عمى الخخيصة كسضمة ت 1

 انتذار مثل ىحه العقػد دكف غضخىا كزيادة اعتساد السُصػّريغ عمضيا في الآكنة الأخضخة.
 .ٖ٘محمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص  2
 .ٗ٘خخيصة، السخجع الدابق، ص محمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى ال 3
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  ي:عقج شكم الخاصية الخابعة:

القاعجة العامة في العقػد كالترخفات العقارية ىي الذكمية، حضث تُعتبخ   .030

الخكغ الخابع بجانب الخضا كالسحل كالدبب، كالتي يتختب عمى تخمفيا البصلبف. كلع 

يُخخج عقج البيع عمى الخخيصة عمى ىحه القاعجة العامة، حضث تتصمب أغمب التذخيعات 

رسسي كسا ىػ الحاؿ في قانػف البشاء كالإسكاف التي نطستو ضخكرة إفخاغو في عقج 

حضث نرت صخاحة  ٕٛٔٓكالتي تع تعجيميا عاـ  L.261-11الفخندي في السادة رقع 

ككسا ىػ الحاؿ في التذخيع . 1أف عقج البيع عمى الخخيصة يجب أف يُبخـ بذكل رسسي

ة في الجدائخي حضث أكج السذخع صخاحة عمى شكمية كرسسية عقج البيع عمى الخخيص

السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط  ٕٔٔٓلدشة  ٗ-ٔٔمغ القانػف رقع  ٕ٘السادة رقع 

التخؾية العقارية حضث جاءت صياغتيا عمى الشحػ التالي "يجب أف يكػف البيع مغ 

ؤىا أك في شّػر شخؼ السخقي العقاري لعقار مبشي أك بشاية أك جدء مغ بشاية مقخر بشا

 .ػنًا في الذكل الخسسي..."البشاء، مػضػع عقج يُعج قان

إضافة لسا تقجـ يُسكغ ملبحطة أف الذكمية في عقج البيع عمى الخخيصة تتدع   .033

بصابع خاص، كذلظ لأف إجخاءات تدجضل عقج البيع عمى الخخيصة ليدت ىي ذات 

الإجخاءات السألػفة في عقػد البيع العقارية. فقج اشتخشت بعس التذخيعات إجخاءات 

قج البيع عمى الخخيصة كاشتخاط التدجضل السبجئي كالتدجضل الشيائي معضشة في تدجضل ع
                                                           
1 L'article L261-11 du Code de la construction et de l'habitation, modifié par 
LOI n°2018-1021 du 23 novembre 2018 - art. 75" Le contrat doit être 
conclu par acte authentique...". 
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لشقل ممكية الػحجة العقارية محل عقج البيع عمى الخخيصة، كسا فعل السذخع الإماراتي 

بذأف تشطيع  ٕٕٓٓلدشة  ٕفقخة ب مغ قانػف إمارة عجساف رقع  ٖٗفي السادة  

ػحجة العقارية محل عقج البيع عمى التصػيخ العقاري التي اشتخشت التدجضل السبجئي لم

الخخيصة، حضث قزت صخاحة بأف "تُدجل في الدجل العقاري السبجئي جسيع 

الترخفات التي تخد عمى الػحجات العقارية السُباعة عمى الخارشة، كتقع باشمة 

الترخفات القانػنية الشاقمة أك السُقضِجة لمسمكية أك أي مغ الحقػؽ الستفخعة عغ السمكية 

تخد عمى الػحجات العقارية، إذا لع يتع تدجضميا في الدجل العقاري السبجئي".  التي

مغ ذات القانػف التي اشتخشت بجكرىا التدجضل الشيائي في الدجل  ٖ٘ككحلظ السادة 

العقاري الشيائي لمػحجة العقارية محل عقج البيع عمى الخخيصة، حضغ نرت صخاحة أنو 

صػيخ العقاري الفخعي كاعتساد السدح العقاري "عشج صجكر شيادة إنجاز مذخكع الت

. نقل ممكية الػحجات العقارية الُسباعة إلى ٔالشيائي يجب عمى السُصػّر الؿياـ بالآتي:

( يػـ كاستخخاج شيادة ٖٓالسذتخيغ، في حالة سجادىع كامل الثسغ خلبؿ مجة أقراىا )

باسع السُصػّر كدفع الخسػـ .نقل ممكية الػحجات العقارية الذاغخة ٕممكية كحجة عقارية. 

السُقخرة عغ التدجضل". ىحه الإجخاءات ىي ما دفعت جانب مغ الفقو لمتأكضج كبحق أف 

 . 1عقج البيع عمى الخخيصة " عقج شكمي ابتجاء كانتياء"

بصبيعة الحاؿ تمظ الذكمية كالإجخاءات غضخ السألػفة في التدجضل، يُسكغ   .034

يصة كأىسية محمو، إضافة إلى استيجاؼ السذخعضغ تبخيخىا بأىسية عقج البيع عمى الخخ 

                                                           
 .ٗٗالخخيصة، السخجع الدابق، ص  محمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى 1
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حساية مذتخي الػحجات العقارية، فزلًب عغ حساية الثخكة العقارية. كىػ ما نأمل أف 

 يتبشاه السذخع السرخي إذا ما قخر تشطيع عقج البيع عمى الخخيصة. 

 الخاصية الخامدة: عقج إذعان:  

اغة بشػد عقج البيع عمى غالبًا ما يقػـ السُصػّر العقاري بإعجاد كصي  .035

الخخيصة، كيُزّسغ ؼيو مػاصفات الػحجة العقارية محل العقج، كالثسغ، كشخيقة دفع 

الثسغ، كتػاريخ استحقاؽ الأقداط، كميعاد التدميع، كغضخىا مغ الذخكط التي ىي في 

كاقع الأمخ لا تُحقق إلا مرمحتو كتيجؼ إلى حسايتو. كإذا ما رغّب شخز في 

ظ الػحجة العقارية مغ السُصػّر العقاري، فسا عميو إلا السػافقة عمى تمظ الحرػؿ عمى تم

 الذخكط دكف إمكانية مشاقذتيا أك تعجيميا.

كبحق أف عقج البيع عمى الخخيصة ما ىػ في  1لحا ذىب جانب مغ الفقو  .036

، خاصة كأف السذتخي ليذ لجيو الخبخة الفشية التي تسكشو مغ 2حؿيقتو إلا عقج إذعاف

ة كالتفاكض، كلا يُسمظ السقجرة السالية لذخاء العقار دكف تقديو ثسشو، إضافة إلى السشاقذ

 كّػف العقار الدكشي مغ أىع الحاجات الأساسية. 

                                                           
نديػػو السيػػجي، الالتػػداـ قبػػل التعاقػػجي بػػالإدلاء بالبيانػػات الستعمقػػة بػػالعقػد كتصبيقاتػػو فػػي بعػػس أنػػػاع  1

؛ محمد الدػػػضج عسػػػخاف، حسايػػػة السدػػػتيمظ أثشػػػاء تكػػػػيغ ٕٕٙ، ص ٕٜٛٔالعقػػػػد، دار الشيزػػػة العخبيػػػة، 
كمػػا بعػػجىا؛ سػػسضخ عبػػج الدػػسيع الأكدف، تسميػػظ  ٕٙ، ص ٜٙٛٔالعقػػج، مشذػػأة السعػػارؼ الإسػػكشجرية، 

 .ٖٓكحجات البشاء تحت الإنذاء، السخجع الدابق، ص 
قػارف عكػذ ذلػظ مػغ يػخي أف عقػج البيػع عمػى الخخيصػة عقػج مدػاكمة: محمد محمد القصػب مدػعج سػعضج،  2

 .ٓ٘أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص
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لاعتبار عقج البيع عمى الخخيصة عقج اذعاف؛ كذلظ لأف  نسضل جانبشا كمغ  .037

الاقترادي  كصفو كعقج إذعاف يُخػؿ لمسذتخي مغ المجػء لمقزاء بُػية تحقضق التػازف 

لمعقج، كالسصالبة بتعجيل الذخكط التعدؽية التي تزسشيا عقج البيع عمى الخخيصة، 

 كفخضيا عميو السصػر العقاري باعتباره ميشيًا محتخفًا.
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 : الخاصية الدادسة: عقج تشتقل فيو السمكية برػرة مخحمية

معمقة عمى تشتقل ممكية الػحجة العقارية مغ السُصػّر العقاري إلى السذتخي   .038

شخط كاقف، كبصبيعة الحاؿ ذلظ الذخط لا يسشعو مغ أف يترخؼ في الػحجة العقارية 

. كفى ذات الػقت تطل ممكية العقار لمسُصػّر 1سػاء بالبيع أك بأي ترخؼ عقاري أخخ

العقاري معمقة عمى شخط فاسخ، فإذا قاـ السذتخي بجفع كامل الأقداط تحقق الذخط 

إليو بأثخ رجعي، كتحقق في نفذ الػقت الذخط الفاسخ، كمغ ثع الػاقف كتشتقل السمكية 

تدكؿ السمكية عغ السُصػّر بأثخ رجعي؛ عمى اعتبار أف الذخط الػاقف كالفاسخ يذكلبف 

. انتقاؿ السمكية بيحه الصخيقة السخحمية تبخره خرػصية محل عقج البيع 2ذات الػاقعة

مخة كاحجة كسا ىػ الذأف في عقج البيع  عمى الخخيصة، فالسمكية، في ذلظ العقج لا تشتقل

 .3العادي

  

                                                           
بذأف التدجضل العقاري السبجئي لإمارة دبي تجضد صػخاحة  ٕٛٓٓة لدش ٖٔمغ القانػف رقع  ٙالسادة  1

لمسذتخي الترخؼ في الػحجة العقارية السباعة عمى الخخيصة بػالشز أف "يجػػز الترػخؼ فػي الػحػجات 
العقارية السباعة عمى الخارشة كالسدجمة في الدجل العقاري السبجئي لجي الجائخة بالبيع أك الخىغ كغضػخ 

 القانػنية". ذلظ مغ الترخفات
يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص  2  .ٖٚكلاء الجيغ محمد ابخاـ

3 Marianne Faure-Abbad, Droit de construction, op. cit., p.174. 
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 :الخاصية الدابعة: عقج ي جفع فيو الثسغ مقدصًا وفقًا لسجى تقجم أعسال البشاء

لا يُذتخط في عقج البيع عمى الخخيصة أف يكػف ثسغ الػحجة العقارية معجلًب؛   .039

ضجىا في العقج، كفقًا فغالبًا ما يتع دفع ثسغ الػحجة عمى أقداط متتابعة يُتفق عمى مػاع

لسجى تقجـ عسميات بشاء مذخكع التصػيخ العقاري. فالتداـ السذتخي بتدجيج الثسغ مختبو 

دائسًا بجرجة التقجـ كالانجاز في عسميات بشاء كتذضضج مذخكع التصػيخ. كسا يُسكغ في 

جسيع الأحػاؿ الاتفاؽ عمى إعادة الشطخ في سعخ الػحجة العقارية كفقًا لبعس 

 . 1ججات الاقتراديةالسدت

بعج أف تعخّفشا عمى مفيػـ عقج البيع عمى الخخيصة، كاستعخضشا أىع   .042

السحاكلات لتكضيفو، كحجدنا خرائرو، نشتقل لمتعخؼ عمى كيؽية انعقاد عقج البيع عمى 

الخخيصة، مغ خلبؿ دراسة صػر كمخاحل ذلظ العقج في بعس التذخيعات التي تشاكلتو 

 مب القادـ.بالتشطيع، كذلظ في السص

  
                                                           
1 L'article L261-11-1 du Code de la construction et de l'habitation qui est 
modifié par Décret n°2014-114 du 7 février 2014 - art. 1" Au cas où le 
contrat défini à l'article L. 261-11 prévoit la révision du prix, celle-ci ne 
peut être calculée qu'en fonction de la variation d'un indice national du 
bâtiment tous corps d'état mesurant l'évolution du coût des facteurs de 
production dans le bâtiment et publié par l'autorité administrative. La 
révision ne peut être faite sur chaque paiement ou dépôt que dans une 
limite exprimée en pourcentage de la variation de cet indice". 
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 السصمب الثاني

 صػر ومخاحل عقج البيع عمى الخخيصة

سّبق الحكخ أف مغ أىع ما يُسضد عقج البيع عمى الخخيصة عغ تسييج وتقديع:   .042

. كإذا ما تعمق 1غضخه مغ العقػد ىػ شخيقة انتقاؿ السمكية، كالصخيقة التي يُجفع بيا الثسغ

ؾ العجيج مغ الأسباب التي تجعل إبخاـ العقج الأمخ بتقشية بيع العقار عمى الخخيصة، فيشا

الشيائي عمى الفػر غضخ مُسكغ أك عمى الأقل غضخ مخغػب ؼيو مغ شخفي العقج: 

كتخػؼ السذتخي مغ التأخخ أك عجـ تدمع الػحجة العقارية محل عقج البيع عمى 

بيع لحلظ فإف إبخاـ عقج ال الخخيصة، أك تخػؼ السُصػّر العقاري مغ ارتفاع الأسعار؛

عمى الخخيصة غالبًا ما يتكػف مغ مخحمتضغ: الأكلى ك تتسثل  في إبخاـ العقج التسيضجي 

أيًا كانت صػرتو، كالسخحمة الثانية تتسثل في إبخاـ عقج نيائي أيًا كانت صػرتو، حضث لع 

تتفق كمسة القػانضغ التي نطست عقج البيع عمى الخخيصة عمى صػرة كاحجة لتمظ 

 جامع السذتخؾ بضشيا ىػ كجػد عقج تسيضجي يتبعو عقج نيائي.السخاحل، بضج أف ال

كسا تججر الإشارة إلى أف عقج البيع عمى الخخيصة، كرغع كّػف انتقاؿ السمكية   .040

ؼيو مخحمي أك مؤجل فإنو لا يُذتخط لذخاء كحجه عقارية بتقشية البيع عمى الخخيصة 

حضث يدتصيع  -الب عسلًب كإف كاف ذلظ ىػ الغ -ضخكرة السخكر الإجباري بالسخحمتضغ

السذتخي إبخاـ العقج الشيائي مباشخة. كمغ ثع تتبجي أىسية دراسة مخاحل إبخاـ عقج البيع 

 عمى الخخيصة بسديج مغ التفرضل في فخعضغ عمى التػالي: 

                                                           
 كما بعجىا. ٕٕٚخخيصة الفقخة انطخ سابقًا خرائز عقج البيع عمى ال 1
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 .)العقج التسيضجي(الفخع الأكؿ: السخحمة الأكلى 

 .)العقج الشيائي(  الفخع الثاني: السخحمة الثانية
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 خع الأولالف

 )العقج التسييجي(السخحمة الأولى 

السخحمة الأكلى مغ مخاحل عقج البيع عمى الخخيصة ىي مخحمة إبخاـ  تسييج:  .043

، ذلظ الأخضخ اختمفت التدسيات التي أشمقتيا عميو القػانضغ التي عشضت 1العقج التسيضجي

 عقج الحجد، بتقشضشو. فشجج السذخع الفخندي سساه العقج التسيضجي، كيُصمق عميو عسلًب 

بضشسا نجج السذخع الجدائخي أسساه بعقج حفظ الحق، في حضغ استخجـ السذخع الإماراتي 

سشج الحجد. أيًا ما كاف مدساه فسزسػنو كاحج؛ لحا سػؼ ندتعخض تعخيفو كتكضيفو 

 عمى الشحػ التالي:

  Contrat de réservation ) عقج الحجد(أولًا: تعخيف العقج التسييجي: 

: استخجـ السذخع الفخندي مرصمح التسييجي في التذخيع الفخنديالعقج   .044

 العقج التسيضجي، لمجلالة عمى السخحمة الأكلى مغ مخاحل عقج البيع عمى الخخيصة. حضث

بأنو ذلظ العقج السبجئي الحي يتعيج بسػجبو البائع بحجد  L .261-15عخّفو في السادة 

يتع إيجاعيا في ) تأمضغ مالي (ضساف عقار لسذتخي أك جدء مغ العقار، مقابل كديعة

حداب خاص. كيجب أف يتزسغ ىحا العقج السعمػمات الأساسية الستعمقة بسػاصفات 

العقار، كمػاعضج تشفضح أعساؿ البشاء، بالإضافة إلى تحجيج مػقع كسعخ السداحة 

                                                           
تججر الإشارة إلى أف الػاقػع العسمػي أثبػت أف العقػج الشيػائي دائسًػا مػا يتزػسغ بشػج تسيضػجي يُذػضخ إلػى  1

العقػػج التسيضػػجي أك عقػػج الحجػػد، باعتبػػاره جػػدء لا يتجػػدأ مػػغ العقػػج الشيػػائي؛ كذلػػظ لحدػػع الخػػلبؼ حػػػؿ 
 مجى ارتباط العقجيغ.
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السحجػزة، كتمظ الأمػاؿ السػدعة كزساف غضخ قابمة لمترخؼ، أك الدحب أك التحػيل 

 .  1يتع إبخاـ عقج البيع ... حتى

استخجـ السذخع الجدائخي مرصمح  العقج التسييجي في التذخيع الجدائخي:  .045

عقج حفظ الحق لمجلالة عمى السخحمة الأكلي مغ مخاحل عقج البيع عمى الخخيصة. حضث 

السحجد لمقػاعج التي تشطع  ٕٔٔٓلدشة  ٗ-ٔٔمغ القانػف رقع  ٕٚعخّفو في السادة 

ة العقارية بأنو ذلظ "العقج الحي يمتدـ بسػجبو السخقي العقاري بتدميع العقار نذاط التخؾي

و السقخر بشاؤه أك في شّػر البشاء، لراحب حفظ الحق، فػر إنيائو، مقابل تدبضق يجفع

 ىحا الأخضخ...".

 العقج التسييجي في التذخيع الإماراتي:  .046

لع تتعخض  1الستحجة يُسكغ القػؿ إف أغمب تذخيعات دكلة الإمارات العخبية  .047

لتشطيع العقج التسيضجي كسخحمة أكلى مغ مخاحل عقج بيع العقار عمى الخخيصة، بضج أف 

                                                           
1 L'article L261-15 du Code de la construction et de l'habitation "La vente 
prévue à l'article L. 261-10 peut être précédée d'un contrat préliminaire par 
lequel, en contrepartie d'un dépôt de garantie effectué à un compte spécial, 
le vendeur s'engage à réserver à un acheteur un immeuble ou une partie 
d'immeuble. Ce contrat doit comporter les indications essentielles relatives à 
la consistance de l'immeuble, à la qualité de la construction et aux délais 
d'exécution des travaux ainsi qu'à la consistance, à la situation et au prix du 
local réservé. Les fonds déposés en garantie sont indisponibles, incessibles 
et insaisissables jusqu'à la conclusion du contrat de vente...". 
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التػجو الحجيث يُطّيخ تػجو السذخع الإماراتي للؤخح بفكخة العقج التسيضجي. ىحا ما يُسكغ 

ادة استشباشو مغ مػقف السذخع السحمى لإمارة عجساف، الحي قشغ العقج التسيضجي في الس

بذأف تشطيع التصػيخ العقاري في إمارة عجساف  ٕٕٓٓلدشة  ٕالأكلى مغ القانػف رقع 

بعشػاف سشج الحجد كعخّفو بأنو "كثيقة يُرجرىا السُصػّر تُفضج ؾيامو بحجد الػحجة العقارية 

 باسع شخز شبيعي أك اعتباري، لقاء دفعو مبمغ مُعضغ". 

تدسية العقج الحي يدبق العقج  عمى الخغع مغ اختلبؼ القػانضغ الدابقة في .048

الشيائي، فإف ذلظ لا يتختب عميو اختلبؼ مزسػف السخحمة التسيضجية أك العقج التسيضجي 

في القػانضغ التي نطستو، فيػ في نياية السصاؼ عقج يدبق العقج الشيائي لبيع الػحجة 

في مذخكع العقارية، يتعيج ؼيو السُصػّر العقاري بحجد كتخريز كحجة عقارية مُعضشة 

التصػيخ لرالح الحاجد الحي يمتدـ بجفع مبمغ معضغ، كسا يجب أف يتزسغ العقج أيًا 

كاف أسسو بعس البيانات الخئيدية كبيانات الػحجة العقارية محل العقج كالتي تدسح 

 .2بتسضضدىا عغ غضخىا، كثسغ الػحجة شخيقة كمػاعضج الدجاد، الخ

ىي شبيعة ذلظ العقج التسيضجي؟  بضج أف التداؤؿ الحي يصخح نفدو ىػ ما  .049

 بعبارة أخخي ما ىػ تكضيفو القانػني؟

  

                                                                                                                                                      
  تججر الإشارة أيزًا أف التذخيع القصخي كالبحخيشي لع يتعخضّا لسفيػـ العقج التسيضجي. 1

يع، ا 2  .ٚٚلتصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص كلاء الجيغ محمد ابخاـ
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  ثانيًا: تكييف العقج التسييجي:

كبحق لمتأكضج عمى أف العقج التسيضجي، ما ىػ  1تحىب غالبية الفقو الفخندي  .052

. كمغ ثع فلب يُسكغ تكضيفو )السُصػّر كالحاجد(إلا عقج كعج بالبيع كالذخاء ممدـ لمجانبضغ 

 ج كعج بالبيع أك عقج بالذخاء مغ جانب كاحج.كعق

؛ )السُصػّر(فسغ ناحية عجـ إمكانية تكضيفو بعقج كعج بالبيع مغ جانب كاحج   .052

فشطخًا لأف السُصػّر العقاري يمتدـ ؼيو ببيع الػحجة العقارية إذا أضيخ الحاجد رغبتو في 

                                                           
1Jean-Louis Bergel, Les contrats préliminaires de réservation dans les 
ventes d’immeubles à construire : unité ou dualité, JCP G ,1974, p.669 ; 
Corinne Saint-Alary-Houin. Vente d'immeuble à construire. Revue de Droit 
Immobilier, Éditions Dalloz, 1990, p.91; Corinne Saint-Alary-Houin, Une 
promesse de vente peut être conclue sous condition suspensive de 
l'obtention d'un crédit-bail, Revue de Droit Immobilier, n° 1, 2005, p.27; 
Camille Dreveau, Qualification d'un contrat de réservation en matière de bail 
d'habitation, Actualité juridique. Droit immobilier - AJDI, n° 7, 2015, p.518; 
Fanny Garcia, VEFA : effets de la nullité du contrat préliminaire, Dalloz 
actualité, 19 mai 2017, p.1; Jean-Philippe Tricoire, Cyrille Charbonneau, 
Covid-19 et VEFA, RDI 2020. p.216.Voir aussi Camille Dreveau, 
Qualification et régime du contrat préliminaire, Dalloz actualité, 21 déc. 
2011 ; Jean-Louis Bergel, Promesses de vente d’immeuble, Lamy, 2012 ; 
Jean-Philippe Tricoire, Le droit de la promotion immobilière 50 ans après la 
loi du 3 janvier 1967, Thèmes et commentaires, Dalloz,1re édition, 2017. 
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كدفع السقابل السالي الذخاء خلبؿ مجة معضشة، كفى الػقت ذاتو يمتدـ الحاجد بالذخاء 

 لحجد الػحجة العقارية. 

 )الحاجد(كمغ ناحية عجـ إمكانية تكضيفو بعقج كعج بالذخاء مغ جانب كاحج   .050

فكسا يتعيج الحاجد بأف يذتخى الػحجة مغ السُصػّر العقاري إذا رغب الأخضخ في البيع 

 خلبؿ مجة معضشة، فإف السُصػّر يمتدـ بجكره بالبيع لحلظ الحاجد.

ء عمى ما تقجـ نشحاز لتكضيف العقج التسيضجي أك الابتجائي الدابق لعقج بشا  .053

، كػعج بالبيع كالذخاء ممدـ لمجانبضغ، حضث يشذئ التداـ في ذمة السُصػّر 1البيع الشيائي

العقاري كالحاجد بإبخاـ عقج البيع الشيائي في السػعج الستفق عميو. فإذا أمتشع أحج 

كع عغ الؿياـ بالتدامو، جاز لمصخؼ الأخخ إجباره عمى الصخفضغ دكف سبب أك مبخر مذخ 

تشفضح التدامو. فإذا امتشع السُصػّر، ؼيسكغ لمسذتخي استرجار حكع برحة التعاقج أك 

بػقػع البيع، حضث يقػـ ىحا الحكع مقاـ العقج الشيائي. كإذا امتشع السذتخي عغ إبخاـ 

د الحي يأخح أحكاـ العخبػف الحي العقج الشيائي، ؼيحق لمسُصػّر الاحتفاظ بسقجـ الحج

 .2يجفعو السذتخى لمبائع، كسا يحق لمسُصػّر شخح كبيع العقار لأي مذتخ أخخ

                                                           
يػخي عسضػج الفقػو السػجني السرػخي بػأف الػعػج بػالبيع كالذػخاء السمػدـ لمجػانبضغ ىػػ الرػػرة السثمػى لعقػج  1

يو في شخح القانػف السجني، العقػد التػي تقػع عمػى السمكيػة البيع الابتجائي. عبج الخزاؽ الدشيػري، الػس
 .ٔٛ، صٕٓٔٓالجدء الخابع، دار إحياء التخاث العخبي،  -البيع كالسقايزة

يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص  2  .ٓٛكلاء الجيغ محمد ابخاـ
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كمسا تججر الإشارة إليو أف السذخع الفخندي قج أخح بتكضيف العقج التسيضجي   .054

مغ قانػف البشاء  ٖفقخة  L.261-5كعقج كعج بالبيع كالذخاء ممدـ لمجانبضغ في السادة 

، ؼبعج أف نطّع أحكاـ العقج التسيضجي، أكج صخاحة في الفقخة الأخضخة مغ 1كافكالإس

السادة عمى بصلبف أي كعج بالذخاء أك البيع مغ جانب كاحج بخلبؼ العقج التسيضجي 

. كسا أف تكضيف العقج التسيضجي كعقج بيع كشخاء ممدـ لمجانبضغ ىػ 2الحي نطستو السادة 

 ٕٚصخاحة في حكع شيضخ ليا بتاريخ  3قس الفخنديةالتكضيف الحي تبشتو محكسة الش

 . 5كمشح ذلظ التاريخ كالأحكاـ القزائية متػاتخة عمى ذلظ التكضيف 4ٜ٘ٚٔأكتػبخ

تكضيف العقج التسيضجي كعقج بيع كشخاء ممدـ لمجانبضغ ىػ ما أخحت بو أيزًا   .055

جد ىػ محكسة الشقس في أبػ ضبي حضث اعتبخت السحكسة صخاحة أف عقج اتفاؾية الح

                                                           
1 Hervé Lécuyer, Les vicissitudes de l'avant-contrat n'affectent pas la 
validité de la vente en l'état futur d'achèvement, Defrénois 11 juill. 2019, n° 
150e9, p. 30. 
2L’article L.261-5 III du Code de la construction et de l'habitation" Est nulle 
toute autre promesse d'achat ou de vente". 
3 La Cour de cassation estime que le contrat préliminaire prévu à l’article L. 
261-15 du code de la construction et de l’habitation n’est pas une 
promesse de vente mais un contrat sui generis. 
4 Cass, 3e Ch. Civ., 27 October. 1975, Bull. civ. III, n° 309. 
5 Paris 28 novembre. 1991, D. 1993. 360 ; Versailles, 17 mars 1994, RDI 
1994. 462 ; Cass, 3e ch. Civ., 30 novembre 2011, n°10-25.451, Publié au 
bulletin ; Cass, 3e ch. Civ., 12 avril 2018, n°17-13.118, Publié au bulletin. 
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عقج بيع ابتجائي لمػحجة العقارية، خاصة إذا ما تزسغ العقج كافة العشاصخ الجػىخية 

دكف العشاصخ الثانػية، التي تكػف محميا اتفاؾية البيع الشيائي بضغ السُصػّر العقاري 

 . 1كالسذتخي 

بعج استعخاض مفيػـ كتكضيف العقج التسيضجي كالحي يُسثل السخحمة الأكلى   .056

لخخيصة، نشتقل لجراسة العقج الشيائي باعتباره يُذكل السخحمة الثانية مغ لمبيع عمى ا

 في الفخع القادـ. مخاحل عقج البيع عمى الخخيصة

  

                                                           
، مذار إليو ٕٓ/ٙ/ٕٓٔٓ ؽ.أ جمدة ٗ، سٜٕٓٓلدشة  ٔٓٓٔنقس مجني أبػ ضبي، الصعغ رقع  1

يع، التصػػػيخ العقػػاري: دراسػػة مقارنػػة، السخجػػع الدػػابق، ص  ؛ انطػػخ كػػحلظ ٜٚلػػجى كلاء الػػجيغ محمد ابػػخاـ
 .ٕٚٔٓ/ ٔٔ/ ٕٚؽ. أ، جمدة  ٔٔس  ٕٚٔٓلدشة  ٜٜٙنقس تجاري أبػ ضبي، الصعغ رقع 
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 الفخع الثاني

 )العقج الشيائي(السخحمة الثانية 

رأيشا أف عقج البيع عمى الخخيصة ي سخ غالبًا بسخحمتضغ: الأكلى تتسثل تسييج:   .057

جي أك عقج الحجد الحي تشاكلشاه في الفخع الدابق. كالسخحمة الثانية في إبخاـ العقج التسيض

تتسثل في مخحمة إبخاـ العقج الشيائي لبيع العقار عمى الخخيصة كالحي نطستو كعخّفتو 

 بعس التذخيعات عمى الشحػ التالي:

: أكؿ تعخيف العقج الشيائي لبيع العقار عمى الخخيصة في التذخيع الفخندي  .058

، حضث عخّفتو السادة 1لبيع الشيائي عمى الخخيصة ىػ السذخع الفخنديمغ قشغ عقج ا

L.261-10  مغ قانػف البشاء كالإسكاف الفخندي بأنو العقج الحي "يُيجؼ إلى نقل ممكية

عقار أك جدء مغ عقار مُعج للبستخجاـ الدكشي أك للبستخجاـ السيشي كالدكشي، كالحي 

 . 2عات مالية قبل انتياء أعساؿ البشاء..."بسػجبو يمتدـ السذتخي بجفع أقداط أك دف

                                                           
1 Marianne Faure-Abbad, Droit de construction, op. cit., p.163. 
2 L'article L261-10 du Code de la construction et de l'habitation "Tout 
contrat ayant pour objet le transfert de propriété d'un immeuble ou d'une 
partie d'immeuble à usage d'habitation ou à usage professionnel et 
d'habitation et comportant l'obligation pour l'acheteur d'effectuer des 
versements ou des dépôts de fonds avant l'achèvement de la construction 
doit, à peine de nullité, revêtir la forme de l'un des contrats prévus aux 
articles 1601-2 et 1601-3 du code civil, reproduits aux articles L. 261-2 et 
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كقج أعتسج السذخع الفخندي شخيقتضغ لبيع العقار السدمع بشاءه في السدتقبل   .059

بحضث يُسكغ لمسُصػّر العقاري كالسذتخي المجػء لأحجىسا كرػر  )البيع عمى الخخيصة(

 :1أك شخؽ لإبخاـ العقج الشيائي لمبيع عمى الخخيصة

 La vente à terme: ع لآجلالرػرة الأولي: البي

مغ قانػف  L.261-2عخّفو السذخع الفخندي في السادة  البيع لآجل: عقج .062

مغ التقشضغ السجني بأنو "العقج الحي يمتدـ    2-1601البشاء كالإسكاف، ككحلظ السادة 

بسػجبو البائع بتدميع العقار عشج اكتساؿ بشاءه، كيمتدـ السذتخي بالاستلبـ كدفع الثسغ 

لتدميع. كتتشقل السمكية بقػة القانػف كفقًا لعقج رسسي بعج انتياء أعساؿ البشاء، كقت ا

 .2كتستج أثار العقج بأثخ رجعي لضػـ البيع"

                                                                                                                                                      

L. 261-3 du présent code. Il doit, en outre, être conforme aux dispositions 
des articles L. 261-11 à L. 261-14 ci-dessous...". 
1Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.340. 
2 L'article L.261-2 du Code de la construction et de l’habitation, ainsi que 
l'article 1601-2 du code civil : "La vente à terme est le contrat par lequel le 
vendeur s'engage à livrer l'immeuble à son achèvement, l'acheteur s'engage 
à en prendre livraison et à en payer le prix à la date de livraison. Le 
transfert de propriété s'opère de plein droit par la constatation par acte 
authentique de l'achèvement de l’immeuble ; il produit ses effets 
rétroactivement au jour de la vente". 
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 La vente   en)    :1الرػرة الثانية: البيع فػر اكتسال بشاء العقار في السدتقبل

l'état futur d'achèvement)  

: عخّفو السذخع الفخندي في في السدتقبل عقج البيع فػر اكتسال بشاء العقار  .062

مغ التقشضغ  3-1601مغ قانػف البشاء كالإسكاف، ككحلظ السادة    L.261-3السادة 

السجني بأنو "العقج الحي بسػجبو يشقل البائع عمى الفػر إلى السذتخي حقػقو في الأرض 

مسذتخي بسجخد كممكية السشذآت القائسة. كسا تربح أعساؿ البشاء السدتقبمية ممكًا ل

تشفضحىا. في السقابل يمتدـ السذتخي بجفع الثسغ كفقًا لسجى التقجـ في أعساؿ البشاء، في 

يتع الانتياء مغ تدميع أعساؿ  حضغ يحتفظ البائع برلبحيات صاحب العسل حتى

  . 2البشاء"

: ححا السذخع الجدائخي ححك تعخيف عقج البيع الشيائي في التذخيع الجدائخي   .060

 ٕٔٔٓلدشة  ٗ-ٔٔالقانػف رقع  ٕٙالسادة  خندي كعخّؼ عقج البيع الشيائي فينطضخه الف

                                                           
 تخجسة غضخ حخؼية لمسؤلف.    * 1
2 L'article L.261-3 du Code de la construction et de l’habitation, ainsi que 
l’article 1601-3 du code civil " La vente en l'état futur d'achèvement est le 
contrat par lequel le vendeur transfère immédiatement à l'acquéreur ses 
droits sur le sol ainsi que la propriété des constructions existantes.  Les 
ouvrages à venir deviennent la propriété de l'acquéreur au fur et à mesure 
de leur exécution ; l’acquéreur est tenu d'en payer le prix à mesure de 
l'avancement des travaux. Le vendeur conserve les pouvoirs de maître de 
l'ouvrage jusqu'à la réception des travaux". 
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السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية العقارية بأنو "كل عقج رسسي يُحػؿّ بسػجبو 

السخقي العقاري، مقابل تدجيج الدعخ مغ شخؼ السقتشي، السمكية التامة كالكاممة لمعقار 

 السبشي مػضػع الرفقة...". 

يُسكغ ملبحطة أف الشرػص الفخندية كالجدائخية التي عخّفت العقج، أكجت   .063

صخاحة عمى جػىخ العقج كالتدامات شخؼيو سػاء السُصػّر الحي يمتدـ بشقل السمكية، 

 كالسذتخي الحي يمتدـ بجفع الثسغ. 

أيًا ما كاف تعخيف العقج الشيائي لبيع العقار عمى الخخيصة، فإف التذخيعات   .064

و حخصت عمى تزسضشو عجة بيانات جػىخية. فعمى سبضل السثاؿ حجدت التي نطست

مغ قانػف البشاء كالإسكاف الفخندي البيانات التي يجب أف يذتسل  L.261-11 السادة

عمضيا العقج الشيائي لبيع العقار عمى الخخيصة برػرتيو إضافة إلى اشتخاط رسسية 

؛ ب. ثسغ العقار كشخكط 1أك جدء مشوالعقج، كالتي تتسثل في: أ. تعضضغ العقار السبيع 

الجفع؛ ج. ميعاد التدميع؛ د. الزساف السالي أك الجفعات التي قاـ بجفعيا حاجد الػحجة، 

                                                           
يُذػػتخط فػػي عقػػج البيػػع عمػػى الخخيصػػة كصػػف العقػػار السدمػػع بشػػاءه أك اسػػتكساؿ أعسػػاؿ بشػػاءه كصػػفًا  1

دؾيقًػػا؛ حضػػث لا يذػػتخط أف يكػػػف العقػػار مػجػػػدًا كقػػت التعاقػػج كإنسػػا يكفػػي أف يكػػػف قػػابلًب لمػجػػػد فػػي 
ػؿ بػػإبخاـ العقػػج الاتفػػاؽ عمػػى العشاصػػخ الجػىخيػػة كسدػػاحة الػحػػجة السدػػتقبل. كعمػػي أيػػو حػػاؿ يكفػػي لمقػػ

العقاريػػػة محػػػل العقػػػج، رقػػػع الػحػػػجة، رقػػػع السبشػػػي، رقػػػع الصػػػابق، الػػػحي تػجػػػج ؼيػػػو الػحػػػجة، عػػػجد الغػػػخؼ، 
 الجيات السحيصة بالسبشي أك بالػحجة العقارية...إلخ.
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... كسا يجب أف يُحكخ أيزًا ما إذا كاف الدعخ قابلًب لإعادة الشطخ أك السخاجعة أـ لا، 

 . 1كإذا كاف الأمخ كحلظ، يجب أف ي حكخ شخكط مخاجعتو..."

جر الإشارة إلى أف البيانات التي اشتخشيا الشز الدابق تخزع لمقػاعج كتج  .065

العامة لإبخاـ عقػد البيع العقارية في القانػف الفخندي كالسرخي لحا نحضل إلضيا تجشبًا 

، ؼيسا عجا بياف الثسغ الحي يبجك أنو بحاجة لبياف؛ نطخًا لتستعو بقجر مغ 2لمتكخار

ريلًب عشج الحجيث عغ التداـ مذتخي الػحجة الخرػصية كالحي سػؼ نتصخؽ لو تف

 .3العقارية بجفع الثسغ

صفػة القػؿ إف التذخيعات التي نطّست عقج البيع عمى الخخيصة لع تتفق   .066

كمستيا عمى صػر أك مخاحل ذلظ العقج، ففي حضغ أىسمت التذخيعات العخبية صػرتي 

                                                           
1Article L.261-11du Code de la construction et de l'habitation Modifié par 
LOI n°2018-1021 du 23 novembre 2018 - art. 75 " Le contrat doit être 
conclu par acte authentique et préciser : a) La description de l'immeuble ou 
de la partie d'immeuble vendu ; b) Son prix et les modalités de paiement de 
celui-ci ; c) Le délai de livraison ; 
d) ..., la justification de la garantie financière prescrite à l'article L. 261-10-
1, l'attestation de la garantie étant établie par le garant et annexée au 
contrat...Il doit également mentionner si le prix est ou non révisable et, 
dans l'affirmative, les modalités de sa révision". 

انطخ عبج الخزاؽ الدشيػري، الػسيو في شخح القانػف السجني، العقػد التي تقع عمى السمكية البيع  2
 كما بعجىا. ٓٗكالسقايزة، السخجع الدابق، ص

 كما بعجىا. ٘ٙٗانطخ لاحقًا الفقخة رقع  3
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قج حفظ الحق كعقج عقج البيع عمى الخخيصة، فإف الشسػذج الفخندي تبشى صخاحة ع

تسيضجي كعقج البيع الشيائي كرػر لعقج البيع عمى الخخيصة، كمغ ثع يُسكغ القػؿ إنو 

 الشسػذج الأمثل الحي نأمل أف يتبشاه السذخع السرخي لسا يحققو مغ مدايا لكلب شخؼيو:

يتخػؼ مغ دفع كامل ثسغ العقار قبل أف يكػف  الحي ؼبالشدبة لمسذتخي   .067

لػاقع، كفي ذات الػقت يخذى فػات فخصة شخاء الػحجة العقارية، مػجػدًا عمى أرض ا

فإف إبخاـ عقج تسيضجي يحقق لو مبتغاه، كيُسكّشو مغ حجد الػحجة العقارية، كسا يدسح لو 

 .1بالعجكؿ عغ التعاقج مقابل خدارة السبمغ الحي دفعو

ايا لو، كؼيسا يُخز السُصػّر العقاري فإف العقج التسيضجي يُحقق بجكره عجة مد   .068

خاصة إذا ما رّغب في عجـ الالتداـ بأسعار نيائية لمػحجات العقارية السقامة عمى أرض 

مذخكع التصػيخ، حضث يدسح لو العقج بسخاجعة كإعادة الشطخ في الأسعار كفقًا لذخكط 

كمعايضخ معضشة. كسا أف إبخاـ العقج التسيضجي يُديج مغ فخص الحرػؿ عمى تسػيل 

 أمػاؿ الحاجديغ لمػحجات العقارية عمى أرض السذخكع.  كقخكض مرخؼية بزساف

بعج أف تعخّفشا عمى مفيػـ عقج البيع عمى الخخيصة فقيًا كتذخيعًا، كاستعخضشا   .069

أىع السحاكلات الفقيية كالتذخيعية لتكضيفو، كحجدنا عمى نحػ دقضق خرائز سبع تسضده 

 إلى استعخاض آليات أك عغ غضخه مغ عقػد البيع العقارية. كبعج أف تصخقشا تفريلًب 

                                                           
 ٕٔٔٓلدػػشة  ٗ-ٔٔمػػغ القػػانػف رقػػع  ٕٖحة فػػي السػػادة حضػػث يدػػسح السذػػخع الجدائػػخي بػػحلظ صػػخا 1

السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية العقارية التي تشز عمى أنو " يسكػغ فدػخ عقػج حفػظ الحػق فػي 
 أي كقت خلبؿ إنجاز السذخكع العقاري، بصمب مغ أحج الصخفضغ مع قبػؿ الصخؼ الأخخ...". 
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صػر انعقاد عقج البيع عمى الخخيصة بسخحمتضيا الأكلى كالستسثمة في إبخاـ العقج 

التسيضجي كالثانية الستسثمة في إبخاـ العقج الشيائي، فإف عقج البيع عمى الخخيصة، كأي 

ي السُصػّر العقار (عقج يختب أثارًا تتسثل في مجسػعة التدامات تقع عمى عاتق شخؼيو 

 ؛ لحا يبجك مغ الزخكري استعخاض تمظ الأثار بقجر مغ التفرضل في السبحث)كالسذتخي 

 القادـ.
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 السبحث الثاني

 أثار عقج البيع عمى الخخيصة

عقج البيع عمى الخخيصة كأي عقج بيع عقاري مُمدـ لمجانبضغ تسييج وتقديع:   .072

مذتخي الػحجة العقارية يُختب التدامات عمى عاتق شخؼيو السُصػّر العقاري مغ جانب، ك 

مغ جانب أخخ. غضخ أف عقج البيع عمى الخخيصة ككسا ذكخنا عقج ذك شبيعة خاصة، 

ىحه الصبيعة الخاصة كاف ليا تأثضخ بصبيعة الحاؿ عمى شبيعة التدامات شخفي عقج 

البيع عمى الخخيصة، بضج أف الأمخ لا يرل إلى حج إغفاؿ كّػف عقج البيع عمى الخخيصة 

السصاؼ عقج بيع عقاري. كمغ ثع فعقج البيع عمى الخخيصة يتُختب عميو في نياية 

الالتدامات العامة التي يُختبيا أي عقج بيع عقاري، إضافة إلى بعس الالتدامات التي 

يشفخد بيا عقج البيع عمى الخخيصة، خاصة ؼيسا يتعمق بالتدامات السُصػّر العقاري تجاه 

تمظ  اة خرػصية محل العقج، كبُػية حساية مذتخى مذتخي الػحجة العقارية، بيجؼ مخاع

 الػحجة العقارية. 

كمسا يشبغي أف نمفت الشطخ إليو أنشا لغ نتعخضّ لكافة الالتدامات العامة   .072

السُمقاة عمى عاتق السُصػّر العقاري كالسذتخي، كإنسا سػؼ تقترخ السعالجة عمى 

فخد مغ ناحية أكلى، كمغ ناحية الالتدامات العامة التي تتستع بقجر مغ الخرػصية كالت

ثانية نتصخؽ لأىع الالتدامات الخاصة بعقج البيع عمى الخخيصة. بشاءً عمى ما تقجـ يبجك 

مصمب أكؿ: التدامات السُصػّر مغ الزخكري تقديع السبحث الحالي لسصمبضغ: نعالج في 

 العقاري، كنتصخؽ في السصمب الثاني إلى التدامات مذتخي الػحجة العقارية.
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 السصمب الأول

 التدامات الس صػّر العقاري 

لسُصػّر العقاري ىػ الصخؼ الفاعل كالأكثخ أىسية في عقج تسييج وتقديع: ا  .070

البيع عمى الخخيصة؛ باعتباره ميشي محتخؼ كخبضخ بأحػاؿ القصاع العقاري، مقارنة 

مى عاتقو بسذتخى الػحجة العقارية. لحا كاف مغ السشصقي أف تكػف الالتدامات السُمقاة ع

محل عشاية كاىتساـ مغ القػانضغ التي عشضت بتشطيع عقج البيع عمى الخخيصة أكثخ مغ 

 .1عشايتيا بالالتدامات السُمقاة عمى عاتق السذتخي 

أيًا ما كاف الأمخ فإف الالتدامات السُمقاة عمى عاتق السُصػّر العقاري تشقدع   .073

دابقة عمى التعاقج كإلى عجد مغ إلى عجة التدامات يمتدـ بيا الأخضخ في السخحمة ال

 الالتدامات يتعيج بيا مغ لحطة إبخاـ العقج كإلى ما بعج تدميع الػحجة العقارية لمسذتخى.

تعجاد كتقديع الالتدامات السمقاة عمى عاتق السُصػّر العقاري بيحا الذكل   .074

ا يلبئع يتشاسب مع أىسية كخصػرة دكر السُصػّر العقاري في عقج البيع عمى الخخيصة، كس

 خرػصية محل عقج البيع عمى الخخيصة، كيدتيجؼ حساية مذتخى الػحجة العقارية.

بشاء عمى ما سبق يبجك مغ السشاسب تقديع السصمب لفخعضغ عمى الشحػ   .075

 التالي:

                                                           
ي فػي معالجػة السصمػب الأكؿ كالسخرػز لالتدامػات السُصػػّر ىػحا مػا يُفدػخ أيزًػا عػجـ التػػازف الشدػب 1

 العقاري، كبضغ السصمب الثاني كالسخرز لالتدامات مذتخي الػحجة العقارية.
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 الفخع الأكؿ: التدامات السُصػّر في السخحمة الدابقة عمى التعاقج. 

 بخاـ العقج كإلى ما بعج تدميع الػحجة العقارية.الفخع الثاني: التدامات السُصػّر مغ لحطة إ 
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 الفخع الأول

 التدامات الس صػّر في السخحمة الدابقة عمى التعاقج

يمتدـ السُصػّر العقاري في السخحمة الدابقة عمى إبخاـ عقج البيع عمى  تسييج:  .076

اصة الخخيصة، بعجة التدامات قانػنية تختمف مغ تذخيع لأخخ، تتشاسب مع الصبيعة الخ

التي يتسضد بيا عقج البيع عمى الخخيصة عغ غضخه مغ عقػد البيع العقارية. بضج أنو يُسكغ 

 التالي:حرخ أىع ىحه الالتدامات في التدامات ثلبثة، نتشاكليا عمى الشحػ 

الغرغ الأكؿ: الؿياـ ببعس الإجخاءات القانػنية كالإدارية الدابقة لعسمية إبخاـ عقػد  

 البيع عمى الخخيصة.

 الغرغ الثاني: الالتداـ بعجـ الإعلبف إلا بعج الحرػؿ عمى التخخيز.

 الالتداـ بالإعلبـ قبل التعاقجي.الغرغ الثالث: 
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 الغرغ الأول

الكيام ببعس الإجخاءات القانػنية والإدارية الدابقة لعسمية إبخام عقػد البيع 
 عمى الخخيصة

جخاءات القانػنية كالإدارية قبل يمتدـ السُصػّر العقاري باتخاذ بعس الإ تسييج:  .077

البجء في تشفضح أعساؿ مذخكع التصػيخ العقاري؛ برفتو السدئػؿ الأكؿ عغ السذخكع 

أماـ الجيات الإدارية في الجكلة كأماـ مذتخي الػحجة العقارية. تمظ الاجخاءات تتعجد 

السذتخي  كتختمف مغ تذخيع لأخخ، لحا سػؼ نتشاكؿ أىع ىحه الإجخاءات اليادفة لحساية

 باعتباره الصخؼ الأكلى بالحساية في عقج البيع عمى الخخيصة.

 أ. استخخاج رخرة بشاء مذخوع التصػيخ العقاري:  

تقع ميسة استخخاج رخرة بشاء مذخكع التصػيخ العقاري عمى عاتق السُصػّر   .078

 جكلة.العقاري، باعتبارىا دلضل عمى احتخاـ السُصػّر لاشتخاشات البشاء التي تتصمبيا ال

كلقج القت بعس التذخيعات التي نطست نذاط التصػيخ العقاري كعقج البيع   .079

عمى الخخيصة ىحا الالتداـ صخاحة عمى عاتق السُصػّر العقاري، كسا ىػ الحاؿ في 

بذأف تشطيع التصػيخ العقاري في إمارة  ٕٕٓٓلدشة  ٕمغ القانػف رقع  ٓٔالسادة 

خخيز مذخكع التصػيخ العقاري مغ الدمصة عجساف كالتي تشز أنو "لا يجػز إصجار ت

السخترة إلا في السشاشق كالأراضي التي يُدسح فضيا بالتصػيخ العقاري ...". ككحلظ 

بذأف تشطيع القصاع العقاري في إمارة أبػ  ٕ٘ٔٓلدشة  ٖمغ القانػف رقع  ٘ٔالسادة 
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يتع ضبي التي تشز عمى أنو "لا يجػز بيع أي كحجة عقارية عمى السخصو ما لع 

 استيفاء الذخكط التالية: أ. مػافقة الجيات السخترة عمى مذخكع التصػيخ العقاري...".  

كفى ضل غياب قانػف في مرخ يُشطع نذاط التصػيخ العقاري، يُسكغ القػؿ   .082

إف السُصػّر العقاري يخزع لمقػاعج العامة، كمغ ثع يمتدـ باسترجار رخرة بشاء مذخكع 

التي  ٕٛٓٓلدشة  ٜٔٔمغ قانػف البشاء رقع  ٜٖسالًا لمسادة التصػيخ العقاري، كذلظ إع

تشز عمى أنو "يُحطخ إقامة مبافٍ، أك مشذآت، أك إقامة أعساؿ، أك تػسيعيا، أك 

تعمضتيا... دكف الحرػؿ عمى تخخيز في ذلظ مغ الجية الإدارية السخترة بذئػف 

خيز...". كحلظ يجب التخصيو كالتشطيع كفقًا للبشتخاشات البشائية كقت إصجار التخ 

عمى السُصػّر احتخاـ الزػابو كالاشتخاشات التخصيصية كالبشائية الججيجة لمسجف السرخية 

 . ٕٕٔٓالرادرة في 

 ب. الالتدام بتدجيل مذخوع التصػيخ العقاري: 

بعج حرػؿ السُصػّر العقاري عمى الخخز السصمػبة لإقامة مذخكع التصػيخ،   .082

التصػيخ العقاري السدمع بجء العسل ؼيو لجى الجيات  يمتدـ الأخضخ بتدجضل مذخكع

 .1الإدارية السخترة

                                                           

بذػأف تشطػيع القصػاع العقػاري  ٕ٘ٔٓلدػشة  ٖمغ القػانػف رقػػػع  ٔفقخة  ٖٔكسا ىػ الحاؿ في السادة  1 
ى السُصػػّر تدػجضل مذػاريع التصػػيخ العقاريػة لػجى في إمارة أبػ ضبي التي أكجت صخاحة أنػو "يجػب عمػ

  الجائخة كفقًا لأحكاـ ىحا القانػف كلائحتو التشفضحية كتعميسات الجائخة".
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كسا ذىبت بعس التذخيعات إلى أبعج مغ ذلظ كتصمبت بالإضافة إلى   .080

تدجضل مذخكع التصػيخ، ضخكرة ؾياـ السُصػّر العقاري بتدجضل الػحجات العقارية التي 

ع تمظ الػحجات العقارية، يتزسشيا السذخكع تفريلًب، ككحلظ ضخكرة تدجضل عقػد بي

. كبُػية تػفضخ أقرى حساية 1ككافة الترخفات القانػنية التي تخد عمى تمظ الػحجات

لخاغبي شخاء الػحجات العقارية بشطاـ البيع عمى الخخيصة، ألدمت بعس التذخيعات 

؛ كذلظ 2السُصػّريغ العقاريضغ بتدجضل مخصصات كرسػـ السذخكع لجى الجيات الإدارية

خاؾبة مجى التداـ السُصػّر العقاري بتمظ السخصصات كالخسػـ التي حرل عمى بيجؼ م

 التخخيز بشاءً عمضيا.

                                                           
بذػأف سػجل قضػج البيػع  ٕ٘ٔٓلدػشة  ٚمغ القخار البحخيشي رقع  ٕانطخ عمى سبضل السثاؿ السادة رقع  1

ل قضج البيع عمى الخخيصػة" كيكػػف عبػارة عمى الخخيصة التي نرت أف "يشذأ بالجياز سجل يدسى "سج
عػػغ سػػجلًب كرؾيًػػا مػػغ مجسػعػػة صػػحائف أك إليكتخكنيًػػا، يقضػػج ؼيػػو السُصػػػّركف تػػخخيز مذػػخكع التصػػػيخ 
العقػػاري كالػحػػجات الرػػادر بيػػا التػػخخيز، كعقػػػد بيػػع الػحػػجات العقاريػػة، ككافػػة الترػػخفات القانػنيػػة 

 التي تخد عمضيا".
بذػأف تشطػيع القصػاع العقػاري فػي إمػارة أبػػ  ٕ٘ٔٓلدػشة  ٖغ القػانػف رقػػػع مػ ٔفقػخة  ٘ٔالسػادة رقػع  2

إيػػجاع  -ضبػػي " لا يجػػػز بيػػع أي كحػػجة عقاريػػة عمػػى السخصػػو مػػا لػػع يػػتع اسػػتيفاء الذػػخكط التاليػػة: ب
مخصو التصػيخ الخئيدي أك الفخعي الخاص بسذخكع التصػيخ العقػاري لػجى الدػجل العقػاري فػي الػجائخة 

 مخصو الصبقات السبجئي كمخصو السجسع السبجئي".بسا في ذلظ 
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عمى عاتق السُصػّر العقاري الالتداـ بالاحتفاظ  1كسا ألقت بعس التذخيعات  .083

بدجل خاص بسذتخي الػحجات العقارية في مذخكع التصػيخ العقاري الخاغبضغ في شخاء 

عمى الخخيصة، ىحا الدجل تجكف ؼيو كافة البيانات الستعمقة الػحجات بتقشية البيع 

بالسذخكع كبالحاجديغ أك مذتخي الػحجات. كذلظ بيجؼ سيػلة الػصػؿ لسعمػمات 

 كبيانات السذخكع ككحجاتو العقارية ككحلظ مذتخى تمظ الػحجات.

 ج. الحرػل عمى السػافقة بالبيع أو بصخح الػحجات العقارية لمبيع:

التذخيعات السُصػّر العقاري قبل الذخكع في بيع الػحجات ألدمت بعس   .084

العقارية لمسذتخيغ بزخكرة الحرػؿ عمى السػافقة ببيع الػحجات العقارية مغ الجيات 

. كبيجؼ تػفضخ أقرى درجات الحساية لخاغبي شخاء الػحجات 2الإدارية السخترة

ية عقػد حتى كلػ عخؼية العقارية حطخت بعس القػانضغ صخاحة عمى السُصػّر أف يُبخـ أ

لبيع الػحجات العقارية بشطاـ البيع عمى الخخيصة التي لع ترجر السػافقة عمى بيعيا أك 

                                                           
لدػػشة  ٘ٔمػػغ قػانػف التصػػػيخ كالاسػػتثسار العقػػاري الدػػػري رقػػع  ٘ٔالسػػادة  انطػخ عمػػى سػػبضل السثػػاؿ 1

التي قزت بأف "يحتفظ السُصػّر العقاري بدجل خػاص لمسذػتخيغ لكػل مذػخكع عمػى حػجة تػجكف  ٕٛٓٓ
 حية".ؼيو البيانات التي تحجدىا التعميسات التشفض

لا " بذػأف تشطػيع الدػجل العقػاري السبػجئي فػي إمػارة دبػي ٕٛٓٓلدػشة  ٖٔمػغ القػانػف رقػع  ٗالسػادة  2
يجػػػز لمسُصػػػّر الخئيدػػي أك الفخعػػي البػػجء فػػي تشفضػػح السذػػخكع أك بيػػع كحجاتػػو عمػػى الخارشػػة قبػػل اسػػتلبـ 

ت السخترػة بالإمػارة". الأرض التي سيقاـ عمضيا السذخكع كالحرػؿ عمى السػافقات اللبزمػة مػغ الجيػا
بذػػأف تشطػػيع التصػػػيخ العقػػاري فػػي إمػػارة عجسػػاف  ٕٕٓٓلدػػشة  ٕمػػغ القػػانػف رقػػع  ٕٗككػػحلظ السػػادة 

"يجػز لمسُصػّر بيػع الػحػجات العقاريػة فػي مذػخكع التصػػيخ العقػاري عمػى الخارشػة بعػج صػجكر ترػخيح 
 لمبيع مغ الجائخة".
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شخحيا لمسذتخيغ مغ قبل الجيات الإدارية السخترة، كرتبت البصلبف كجداء لأي عقج 

 .1يُبخـ بضغ السُصػّر العقاري كالسذتخي قبل الحرػؿ عمى السػافقة

 بشكي باسع مذخوع التصػيخ: د. فتح حداب ضسان

الجكر الحي يمعبو حداب الزساف في تػفضخ الثقة لحاجدي كمذتخي الػحجات   .085

العقارية بتقشية البيع عمى الخخيصة، مغ خلبؿ إيجاع ثسغ الػحجة العقارية أك أقداشيا 

؛ كاف 2تحت ترخؼ يج محايجة، ككضع ضػابو لرخفيا كعجـ جػاز الحجد عمضيا

القػانضغ التي نطست البيع عمى الخخيصة أف تُفخد نرػصًا خاصة الجافع لمعجيج مغ 

. ذلظ الأخضخ ىػ 3لإلداـ السُصػّر العقاري بفتح حداب ضساف باسع مذخكع التصػيخ
                                                           

 ف تشطػيع الدػجل العقػاري السبػجئي فػي إمػارة دبػيبذػأ ٕٛٓٓلدػشة  ٖٔمػغ القػانػف رقػع  ٓٔالسػادة  1
"يحطخ عمى السُصػّر أك الػسيو إبػخاـ عقػػد بيػع عخؼيػة لبيػع عقػارات أك كحػجات عقاريػة عمػى الخارشػة 
في مذاريع لع تتع السػافقة عمضيا مغ الجيات السخترة، كيقع باشلًب كل عقػج يبػخـ قبػل الحرػػؿ عمػى 

 تمظ السػافقة".
الخاصة بتشطيع التصػػيخ العقػاري تػشز أف "كفػي  ٕٗٔٓلدشة  ٙانػف القصخي رقع مغ الق ٕٗالسادة  2

جسيع الأحػاؿ، لا يجػز الاقتػخاض بزػساف الحدػاب أك الحجػد عمػى السبػالغ السػدعػة ؼيػو كفػاء لػجيػف 
 السُصػّر العقاري، أيا كاف مرجرىا".

يكػف "تصػيخ العقاري تشز أف الخاصة بتشطيع ال ٕٗٔٓلدشة  ٙمغ القانػف القصخي رقع  ٛٔالسادة  3
لكػػل مذػػخكع تصػػػيخ عقػػاري حدػػاب مدػػتقل خػػاص بػػو، كإذا تعػػجدت السذػػخكعات التػػي يشفػػحىا السُصػػػّر 

 ٕٚٔٓلدػشة  ٕٚمػغ القػانػف رقػع  ٕٗالعقاري كجب فتح حداب مدتقل لكل مشيا... ". ككػحلظ السػادة 
ضساف مدتقل باسػع كػل مذػخكع  بإصجار قانػف تشطيع القصاع العقاري البحخيشي تشز أف "يشذأ حداب

مػػغ مذػػاريع البيػػع عمػػى الخخيصػػة باتفػػاؽ كتػػابي بػػضغ السُصػػػّر كأمػػضغ حدػػاب الزػػساف، لتشطػػيع الأمػػػر 
مغ  ٔٗالسالية كالإدارية كالقانػنية لمسذخكع، كإيجاع السبالغ السقجمة مغ السُصػّر كالسػدعضغ...". كالسادة 

خ العقػاري فػي إمػارة عجسػاف تػشز أف " يمتػدـ السُصػػّر بذػأف تشطػيع التصػػي ٕٕٓٓلدػشة  ٕالقانػف رقع 
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حداب بشكي يقػـ السُصػّر العقاري بفتحو لجى أحج البشػؾ السعتسجة؛ بغخض إيجاع كافة 

لػحجات العقارية، ككحلظ إيجاع جسيع السبالغ كالأقداط السجفػعة مغ حاجدي أك مذتخي ا

مبالغ التسػيل التي حرل عمضيا السُصػّر بغخض إقامة مذخكع التصػيخ، كبزساف 

السذخكع. كسا يُحقق ىحا الحداب ضسانو ىامة لحاجدي كمذتخي الػحجات العقارية؛ 

حضث يتع تخريز الرخؼ ؼيو حرخيًا لأعساؿ مذخكع التصػيخ العقاري فقو دكف 

يتع الرخؼ مشو لمسُصػّر العقاري كفقًا لسجى تقجـ أعساؿ البشاء كالتذضضج غضخه، كسا 

 .1كمخاحل تشفضح كتقجـ مذخكع التصػيخ العقاري 

كقج اشتخشت بعس التذخيعات لزساف ججية السُصػّر العقاري كللبشسئشاف   .086

مغ قجرتو كملبءتو السالية، كالتي تسكشو مغ الاستسخار في أعساؿ مذخكع التصػيخ أف 

دع الأخضخ في حداب الزساف مبمغ مالي معضغ مغ الؿيسة التقجيخية الإجسالية يػ 
                                                                                                                                                      

الػػػحي يخغػػػب فػػػي بيػػػع الػحػػػجات العقاريػػػة عمػػػى الخارشػػػة بفػػػتح حدػػػاب الزػػػساف باسػػػع مذػػػخكع التصػػػػيخ 
 العقاري لجي أحج أمشاء حداب الزساف السقضجيغ لجي الجائخة".

العقػاري تػشز أف يكػػف الخاصة بتشطيع التصػيخ  ٕٗٔٓلدشة  ٙمغ القانػف القصخي رقع  ٕٓالسادة  1
سحب أية مبالغ مغ الحداب، بسخاعاة شخكط كأحكاـ الاتفاؽ الخاص بحداب ضساف السُصػّر العقاري، 

 ."% عذػػػخيغ فػػػي السائػػػة عمػػػى الأقػػػل مػػػغ الأعسػػػاؿ الإنذػػػائية بالسذػػػخكع ٕٓعمػػػى أف يكػػػػف قػػػج انجػػػد 
لقصػػاع العقػػاري البحخيشػػي بإصػػجار قػػانػف تشطػػيع ا ٕٚٔٓلدػػشة  ٕٚمػػغ القػػانػف رقػػع  ٕ٘ككػػحلظ السػػادة 

تػػشز أف "يخرػػز حدػػاب الزػػساف حرػػخيًا لمرػػخؼ عمػػى أغػػخاض إنذػػاء كتشفضػػح كإدارة مذػػخكع البيػػع 
عمى الخخيصة، كلا يجػز الحجد عمى السبالغ السػدعة ؼيو لرالح دائشي السُصػّر، كسا لا يجخل مذخكع 

مػػغ  ٗٗلسُصػّر...".أيزًػػا السػػادة التصػػيخ فػػي الزػػساف العػػاـ لمػػجائشضغ فػػي حالػة الحكػػع بإشػػيار إفػػلبس ا
بذػػػأف تشطػػػيع التصػػػػيخ العقػػػاري فػػػي إمػػػارة عجسػػػاف تػػػشز أف "ج. يكػػػػف  ٕٕٓٓلدػػػشة  ٕالقػػػانػف رقػػػع 

الرػػخؼ مػػغ حدػػاب الزػػساف حرػػخًا لأغػػخاض تذػػضضج مذػػخكع التصػػػيخ العقػػاري، بعػػج الحرػػػؿ عمػػى 
 مػافقة الجائخة عمى سشج الرخؼ".
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. كسا تصمبت أيزًا أف يمتدـ السُصػّر بإيجاع أي 1لسذخكع التصػيخ السدمع بجء العسل ؼيو

 . 2مبالغ تسػيمية يحرل عمضيا مغ أي جية تسػيل في حداب الزساف

جدي كمذتخي كبيجؼ القزاء عمى مذكمة ضياع أمػاؿ كمجخخات حا  .087

الػحجات العقارية اشتخشت بعس القػانضغ صخاحة أف تُػدع الأقداط في حداب 

الزساف في يج أمضغ الحداب، كلع تعتج بالدجاد السباشخ إلى السُصػّر العقاري أك أي 

 (. عجـ الاعتجاد بالدجاد السباشخ الحي أقختو بعس القػانضغ لمجائغ الأصمي 3مغ مسثميو

، كإف كاف يسثل خخكجًا عمى القػاعج العامة في دفع الثسغ، إلا أف ) السُصػّر العقاري 

 .4ىحا  الخخكج تبخره خرػصية عقج البيع عمى الخخيصة

                                                           
فػػي بذػػأف تشطػػيع مداكلػػة نذػػاط أمػػضغ حدػػاب  ٕ٘ٔٓلدػػشة  ٕٛمػػغ القػػخار البحخيشػػي رقػػع  ٙالسػػادة  1

% مػػػغ الؿيسػػػة التقجيخيػػػة  ٕٓمذػػػخكع التصػػػػيخ العقػػػاري تػػػشز أف "كيػػػػدع فػػػي حدػػػاب السذػػػخكع مبمػػػغ 
 لمسذخكع كتحتدب ؾيسة الأرض مغ ىحه الشدبة...".

... " أفالخاصػة بتشطػيع التصػػيخ العقػاري تػشز  ٕٗٔٓلدػشة  ٙمغ القانػف القصػخي رقػع  ٕٗالسادة  2
كتمتػػدـ السؤسدػػػات الساليػػة السقخضػػػة، أيًػػا كػػػاف نػعيػػا، بػػػأف تػػػدع فػػػي الحدػػاب السبػػػالغ التػػي يقتخضػػػيا 

 ..". .السُصػّر العقاري بزساف السذخكع
 " الخاصػة بتشطػيع التصػػيخ العقػاري تػشز أف ٕٗٔٓلدػشة  ٙمػغ القػانػف القصػخي رقػع  ٕٗالسػادة  3

ت السصخكحػة لمبيػع عمػى الخارشػة، أف يػػدع فػي الحدػاب يجب عمى الستعاقج عمى شخاء احػجى الػحػجا
الػػجفعات الستفػػق عمػػى سػػجادىا ثسشػػاً لمػحػػجة السحجػػػزة فػػي السػاعضػػج السحػػجدة لػػحلظ كفقػػاً لمعقػػج. كلا يُعتػػج 

 ٕٕٓٓلدػػشة  ٕمػػغ القػػانػف رقػػع  ٖٗككػػحلظ السػػادة  .بالدػػجاد السباشػػخ إلػػى السُصػػػّر أك أي مػػغ مسثميػػو"
العقاري في إمػارة عجسػاف تػشز أف " يمتػدـ السذػتخي بتدػجيج ثسػغ الػحػجة العقاريػة بذأف تشطيع التصػيخ 

كإيجاعو في حداب الزساف الفخعي لتمظ الػحجة، كذلظ كفقًا لخصة الجفعات السشرػص عمضيا فػي عقػج 
 البيع السػحج الخاص بالػحجة العقارية السُبخـ بضغ السُصػّر كالسذتخي...".

 كما بعجىا. ٘ٙٗذتخي بجفع الثسغ الفقخة رقع انطخ لاحقًا التداـ الس 4



162 
 

يُسثل أحج أىع الالتدامات التي تفخضيا  1كمغ جانبشا نخي أف حداب الزساف  .088

خكع القػانضغ عمى السُصػّر العقاري، قبل اتخاذ أي إجخاءات لبيع أك شخح كحجات السذ

لحاجدي كلسذتخي الػحجات العقارية. حضث يخمق الذعػر بالأماف لحاجدي كمذتخي تمظ 

الػحجات في مذخكعات التصػيخ العقاري الحيغ يُديصخ عمضيع ىاجذ الخػؼ مغ ضياع 

أمػاليع، أك التعخض لعسميات نرب كاحتياؿ مغ مُصػّريغ غضخ جاديغ أك كىسضضغ. لحا 

لسرخي تقشية البيع عمى الخخيصة، أف يشز صخاحة عمى أف نأمل إذا ما تبشى السذخع ا

إلداـ السُصػّريغ العقاريضغ بفتح حداب ضساف بشكي باسع مذخكع التصػيخ عمى الشحػ 

 الدابق تفرضمو.

  

                                                           
مغ الججيخ بالحكخ أف حداب الزساف يعتبخ بحق خصػة ثػرية متقجمة في القصػاع العقػاري، باعتبػاره  1

ضسانة حؿيؿية لسذتخي الػحجات العقارية مغ خلبؿ الجكر الخقابي الحي يقػـ بو تجاه السُصػّر العقػاري. 
جر مػغ التفرػضل مػغ جانػب القػانػنضغ كالاقترػاديضغ السيتسػضغ بالدػػؽ كىػ ما يدتتبع ضخكرة دراستو بق

 العقاري؛ لمػقػؼ عمى شبيعتو كتكضيفو كتشطيسو.



163 
 

 الغرغ الثاني

 الالتدام بعجم الإعلان إلا بعج الحرػل عمى التخخيز

كعو العقاري، عمى غالبًا ما يعتسج السُصػّر العقاري في تدػيق مذخ تسييج:   .089

الإعلبف كالجعاية سػاءً بشفدو أك مغ خلبؿ شخكات متخررة في الجعاية كالإعلبف. 

كإيسانًا بخصػرة كأىسية الجعاية كالإعلبف في التخكيج لسذخكعات التصػيخ العقاري، 

كتجشبًا لمتزمضل كالتغخيخ بالسذتخيغ السحتسمضغ كدفعيع إلى التعاقج، فقج حخصت بعس 

عمى تشطيع كتقشضغ عسمية الإعلبف حضث تصمبت صخاحة حرػؿ السُصػّر  1القػانضغ

 العقاري عمى تخخيز بالإعلبف عغ بيع الػحجات العقارية مغ الجيات السخترة. 

بذأف تشطيع  ٕٕٓٓلدشة  ٕمغ القانػف رقع  ٕٙعمى سبضل السثاؿ نجج السادة  .092

يع الػحجات التصػيخ العقاري في إمارة عجساف كبخرػص مدألة الإعلبف عغ ب

العقارية عمى الخخيصة أكجت صخاحة أنو " أ. لا يجػز لمسُصػّر الإعلبف في كسائل 

الإعلبـ السحمية أك الأجشبية أك السذاركة في السعارض السحمية أك الأجشبية لتخكيج بيع 

كحجات عقارية عمى الخارشة في مذخكع التصػيخ العقاري إلا بعج الحرػؿ عمى 

 الجائخة كالدمصة السخترة".  التراريح اللبزمة مغ

                                                           
بإصػجار قػانػف تشطػيع القصػاع العقػاري البحخيشػي  ٕٚٔٓلدػشة  ٕٚمػغ القػانػف رقػع  ٕٛانطػخ السػادة  1

ة العقارية الإعلبف في كسائل التي قزت بأف " أ. يحطخ عمى السُصػّر أك السخخز لو بسداكلة الػساش
الإعلبـ السحمية أك الأجشبية كبأية كسضمة إعلبنية ...  لمتخكيج لبيع الػحجات العقارية عمى الخخيصػة إلا 

 بعج تساـ قضج تمظ الػحجات... كالحرػؿ عمى تخخيز بالإعلبف مغ السؤسدة كالجيات السعشية".



164 
 

عمى إلداـ السُصػّريغ العقاريضغ بأف يتزسغ  1كسا حخصت بعس التذخيعات  .092

الإعلبف عغ الػحجات العقارية كافة البيانات كالسعمػمات الزخكرية لمػحجات محل 

التعاقج بتقشية البيع عمى الخخيصة، لكي يُقجـ الخاغب عمى الذخاء كىػ عمى بضشة مغ 

لاعتبار الإعلبف جدء مغ عقج البيع عمى الخخيصة  2ما حجا بجانب مغ الفقوأمخه. كىػ 

كبالتبعية مُمدـ لمستعاقجيغ إذا ما كاف كاضحًا كمحجدًا كتزسغ عجة التدامات جػىخية 

 . 3كانت دافعة لمتعاقج

كسا أكجت بعس التذخيعات عمى حطخ تزسضغ الإعلبنات أية عبارات أك   .090

كإذا ما تزسغ الإعلبف أية ألفاظ أدت إلى التزمضل  الفاظ غضخ كاضحة أك مبيسة،

كالتغخيخ بالجسيػر، كدفعتيع نحػ التعاقج عمى الػحجات العقارية لسذخكع التصػيخ، 

كتبضغ عجـ مصابقة الػحجات لسا تع الإعلبف عشو، ؼيسكغ لمسذتخي المجػء لمقزاء 

                                                           
قػػخة ب بذػػأف تشطػػيع التصػػػيخ العقػػاري فػػي إمػػارة ف ٕٕٓٓلدػػشة  ٕمػػغ القػػانػف رقػػع  ٕٙانطػػخ السػػادة  1

عجساف "ب. عمى السُصػػّر فػي حالػة الإعػلبف عػغ بيػع الػحػجات العقاريػة فػي مذػخكع التصػػيخ العقػاري 
. مػقػػع مذػػخكع التصػػػيخ العقػػاري كرقػػع ٔبيػػاف كافػػة السعمػمػػات التاليػػة، كيكػػػف مدػػؤكلًا عػػغ صػػحتيا: 

. السشطػػػػر ٖكع التصػػػػيخ العقػػػاري السعتسػػػج مػػػغ الػػػجائخة؛ . تػػػاريخ تدػػػميع مذػػػخ ٕالأرض السقػػػاـ عمضيػػػا؛ 
. رقػع ٘. رقع السُصػّر فػي سػجل السُصػػّريغ العقػاريضغ لػجى الػجائخة؛ ٗالسعتسج لسذخكع التصػيخ العقاري؛ 

. أي ٚ. رقػػػػع حدػػػػاب الزػػػػساف، ٙمذػػػػخكع التصػػػػػيخ العقػػػػاري فػػػػي سػػػػجل مذػػػػاريع التصػػػػػيخ العقػػػػاري؛ 
 خة".معمػمات أخخي ضخكرية تخاىا الجائ

عمى العكذ يخي جانب أخخ مغ الفقو أف الإعلبف عغ مذخكع التصػيخ بسثابة دعػة لمتعاقج أك دعػة  2
 لمتفاكض.

محمد عبج الطاىخ حدضغ، الجػانب القانػنية لمسخحمة الدابقة عمػى التعاقػج، دار الشيزػة العخبيػة،  راجع 3
 .ٖٗٔ، صٕٕٓٓ
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كاف مذػبًا بعضب مغ  كالسصالبة ببصلبف عقج البيع عمى الخخيصة استشادًا إلى أف رضاه

 عضػب الخضا. 

كمغ جانبشا نؤكج عمى أىسية تقشضغ كتشطيع الإعلبف عغ بيع الػحجات   .093

العقارية بشطاـ البيع عمى الخخيصة، كاشتخاط حرػؿ السُصػّر العقاري عمى تخخيز مغ 

الجيات السخترة قبل الإعلبف عغ مذخكع التصػيخ العقاري أك شخح الػحجات لمبيع؛ 

ذلظ التخخيز مغ ضسانة ىامة لخاغبي شخاء الػحجات العقارية، خاصة كأف  لسا يػفخه

الجيات السخترة لا تدسح لمسُصػّر العقاري بالإعلبف، إلا بعج تػافخ الحج الأدنى مغ 

شخكط البجء في أعساؿ بشاء كتذضضج السذخكع، إضافة إلى أف تصمب حرػؿ السُصػّر 

ػيخ سػؼ يعسل عمى الحج مغ الفػضى العقاري عمى تخخيز بالإعلبف لسذخكع التص

الإعلبنية، كانتذار الإعلبنات السزممة لسذخكعات التصػيخ العقاري الػىسية التي تستمئ 

 بيا صفحات الجخائج، كقشػات التميفديػف، ككسائل التػاصل الاجتساعي، كغضخىا.
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 الغرغ الثالث

 الالتدام بالإعلام قبل التعاقجي

علبـ قبل التعاقجي أحج الالتدامات القانػنية التي أصبح الالتداـ بالإ تسييج:  .094

تقع عمى عاتق كل متعاقج تتػافخ لجيو معمػمات ىامة كحاسسة في مػافقة الصخؼ الأخخ 

. تمظ ٕٙٔٓقبل إبخاـ أي عقج، كذلظ كفقًا لتعجيلبت التقشضغ السجني الفخندي عاـ 

ف تكػف ليا صمة السعمػمات التي يجب أف يفرح عشيا السُصػر العقاري يذتخط أ

مباشخة كضخكرية بسحتػى كمزسػف العقج أك صفة الأشخاؼ، كيتختب عمى مخالفة ذلظ 

 .1الالتداـ بصلبف العقج

                                                           
1 L'article 1112-1 du Code civil "Celle des parties qui connaît une 
information dont l'importance est déterminante pour le consentement de 
l'autre doit l'en informer dès lors que, légitimement, cette dernière ignore 
cette information ou fait confiance à son cocontractant. Néanmoins, ce 
devoir d'information ne porte pas sur l'estimation de la valeur de la 
prestation. Ont une importance déterminante les informations qui ont un lien 
direct et nécessaire avec le contenu du contrat ou la qualité des parties. Il 
incombe à celui qui prétend qu'une information lui était due de prouver que 
l'autre partie la lui devait, à charge pour cette autre partie de prouver qu'elle 
l'a fournie. Les parties ne peuvent ni limiter, ni exclure ce devoir. Outre la 
responsabilité de celui qui en était tenu, le manquement à ce devoir 
d'information peut entraîner l'annulation du contrat dans les conditions 
prévues aux articles 1130 et suivants". 
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الالتداـ قبل التعاقجي بالإعلبـ بالسعشي الدابق يشصبق بصبيعة الحاؿ عمى   .095

ا محتخفًا عقج البيع عمى الخخيصة، كمغ ثع يمتدـ السُصػّر العقاري بالإعلبـ باعتباره ميشيً 

تجاه مذتخي الػحجة العقارية، حضث يمتدـ السُصػّر تجاه الأخضخ بزخكرة اعلبمو بكافة 

البيانات كالسعمػمات اليامة كالزخكرية سػاءً الستعمقة بو كسُصػّر، أك الخاصة بسذخكع 

 التصػيخ أك بالػحجة العقارية محل التعاقج.

البيع عمى الخخيصة برفة كتطيخ برػرة جمية أىسية ىحا الالتداـ في عقج   .096

خاصة لدببضغ: الأكؿ: محل العقج: فسحل عقج البيع عمى الخخيصة عبارة عغ كحجة 

عقارية تحت الانذاء أك لع يكتسل بشاءىا بعج. الثاني: عجـ التػازف السعخفي بضغ 

كالسذتخي؛ لحلظ فإف التداـ السُصػّر العقاري بالإعلبـ قبل التعاقج  -السيشي-السُصػّر

 خرػصية محل عقج البيع عمى الخخيصة، كيعضج التػازف السعخفي بضغ شخؼيو. يعالج

كتججر السلبحطة أف أغمب التذخيعات التي نطست عقج البيع عمى الخخيصة   .097

لع تُمق عمى عاتق السُصػّر العقاري الالتداـ قبل التعاقجي بالإعلبـ؛ نطخًا لحجاثتو. بضج 

ـ قبل التعاقجي بالإعلبـ في نطخية العقػد أنشا نػصي السذخع السرخي بتبشي الالتدا

برفة عامة، كفي عقج البيع عمى الخخيصة برفة خاصة؛ لسا لو مغ أىسية بالغة في 
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الحفاظ عمى التػازف السعخفي كالعقجي بضغ السُصػّر العقاري كراغبي شخاء الػحجات 

 .1العقارية

ر العقاري في بعج استعخاض الالتدامات الثلبثة السُمقاة عمى عاتق السُصػّ   .098

السخحمة الدابقة عمى إبخاـ عقج البيع عمى الخخيصة تجاه راغبي شخاء الػحجات العقارية، 

كبعج أف رأيشا مجي الحساية كالثقة التي تػفخىا لخاغبي الذخاء، فإنشا نجعػ السذخع 

السرخي بتبشي ىحه الالتدامات صخاحة إذا ما أستجاب لجعػات تقشضغ البيع عمى 

 الخخيصة. 

أخضخًا لغ تبخء ذمة السُصػّر العقاري بذكل نيائي إذا ما قاـ بالػفاء   .099

بالالتدامات الدابقة عمى إبخاـ عقج البيع عمى الخخيصة، كإنسا تتػلج التدامات أخخى لا 

تقل أىسية عغ سابقتيا مغ لحطة إبخاـ العقج كإلى ما بعج التدميع الػحجة العقارية، ىحه 

 لفخع القادـ. الالتدامات ىي محػر دراسة ا

  

                                                           
 L'obligation précontractuelle تججر الإشارة إلى أف الالتداـ قبل التعاقجي بالإعلبـ 1

d'informatin ندبيًا، لع يشل حطو بعج مغ الجراسة كالتحمضل  كباعتباره مغ الالتدامات القانػنية الحجيثة
 في الفقو العخبي؛ لحا فإنشا نجعػ الباحثضغ السيتسضغ لجراسة ذلظ الالتداـ.
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 الفخع الثاني

 التدامات الس صػّر مغ لحطة إبخام العقج وإلى ما بعج تدميع الػحجة العقارية

ذكخنا أف عقج البيع عمى الخخيصة عقج ذك شبيعة خاصة؛ تسييج وتقديع:   .322

فيػ يتساس مع عقجي البيع العادي كالسقاكلة. كىحا ما يُبخر انصباؽ الالتدامات العادية 

لبيع عمى عقج البيع عمى الخخيصة باعتباره عقج بيع عقاري، خاصة الالتدامات في عقج ا

التي تقع عمى عاتق السُصػّر العقاري باعتباره بائعًا كسا ىػ الذأف في الالتداـ بشقل 

السمكية، الالتداـ بالتدميع. كسا يُبخر انصباؽ أحكاـ عقج السقاكلة عمى عقج البيع عمى 

مق بسياـ السُصػّر العقاري التي تتذابو إلى حج كبضخ مع دكر الخخيصة، خاصة ؼيسا يتع

السقاكؿ، كسا ىػ الحاؿ في الالتداـ بإقامة البشاء. رغع ذلظ يتسضد عقج البيع عمى 

الخخيصة بالتدامات خاصة تدسح بتسضضده عغ غضخه مغ العقػد كالتداـ السُصػّر العقاري 

 ة السُذتخكة.  بالزساف كالالتداـ بتحجيج نطاـ كإدارة السمكي

بشاء عمى ما تقجـ نجج مغ الزخكري تقديع الفخع إلى أغراف خسدة عمى   .322

 الشحػ التالي: 

 الغرغ الأكؿ: الالتداـ بإقامة البشاء كفقًا لمسػاصفات كفي الأجل الستفق عميو.

 .الغرغ الثاني: الالتداـ بشقل السمكية

 الغرغ الثالث: الالتداـ بتدميع الػحجة العقارية.

  رغ الخابع: الالتداـ بالزساف.الغ
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 الغرغ الخامذ: الالتداـ بتحجيج نطاـ كإدارة السمكية السُذتخكة.
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 الغرغ الأول

 الالتدام بإقامة البشاء وفقًا لمسػاصفات وفي الأجل الستفق عميو

أىع الالتدامات التي تقع عمى عاتق السُصػّر  مغ مسا لاريب ؼيو أفتسييج:   .320

اـ عقج البيع عمى الخخيصة، ىػ التدامو بإقامة مذخكع التصػيخ العقاري مشح لحطة إبخ 

العقاري كبالتبعية الػحجة العقارية محل العقج كفقًا لمسػاصفات، كفي الأجل الستفق عميو 

لاعتبار أف الالتداـ  1في عقج البيع عمى الخخيصة. ىحه الأىسية دفعت جانب مغ الفقو

 الخخيصة.  بإقامة البشاء يسثل جػىخ عقج البيع عمى

بضج أف كفاء السُصػّر العقاري بالتدامو بإقامة مذخكع التصػيخ كالػحجة العقارية   .323

محل عقج البيع عمى الخخيصة بالسصابقة لمسػاصفات الستفق عمضيا في العقج، ليذ 

بالأمخ اليضغ لعجة اعتبارات مشيا عمى سبضل السثاؿ: تعجد الستجاخمضغ في مذخكع 

ميشجسضغ، كاستذاريضغ، كمُصػّريغ فخعضضغ، إضافة إلى تغضخ التصػيخ مغ مقاكلضغ، ك 

الطخكؼ الاقترادية، كانخفاض أك ارتفاع سعخ العسمة، كارتفاع أسعار مػاد البشاء، 

 الخ.

كإدراكًا مغ السذخع الفخندي لأىسية الالتداـ بإقامة البشاء كفقًا لمسػاصفات   .324

مغ قانػف البشاء  L.1601-1كفي الأجل الستفق عميو نز عميو صخاحة في السادة 

كالإسكاف حضغ عخّؼ عقج البيع لآجل بأنو "بيع بسقتزاه يمتدـ البائع ببشاء عقار خلبؿ 

مغ ذات  L.262-4مجة محجدة تع الاتفاؽ عمضيا في العقج...". كسا أكجت السادة 
                                                           

 .ٔٙمحمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص  1
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القانػف عمى كجػب أف يتزسغ عقج البيع عمى الخخيصة مػاصفات كخرائز العقار 

 .1ككحلظ الػقت السحجد لتشفضح أعساؿ البشاءمحل العقج 

لدشة  ٕكسار عمى ىجّى السذخع الفخندي نطضخه الإماراتي في القانػف رقع   .325

بذأف تشطيع التصػيخ العقاري في إمارة عجساف في مادتو الدابعة التي تؤكج أف  ٕٕٓٓ

اري شبقًا . تشفضح مذخكع التصػيخ العقٔالسُصػّر العقاري يجب عميو أف يمتدـ بالآتي "

لمتراميع اليشجسية السعتسجة، كالبخنامج الدمشى السحجد لإنجازه...". كسا اشتخشت السادة 

مغ ذات القانػف أف يبجأ السُصػّر العقاري في أعساؿ البشاء خلبؿ ستة أشيخ مغ  ٜٔ

تدجضل السذخكع في سجل مذاريع التصػيخ العقاري حضث نرت صخاحة أنو "يجب 

بسا يمي: البجء في تشفضح الأعساؿ الخاصة بالبشية التحتية أك عمى السُصػّر الؿياـ 

الإنذائية لسذخكع التصػيخ العقاري خلبؿ مجة أقراىا ستة أشيخ مغ تاريخ قضج السذخكع 

 .2في سجل مذاريع التصػيخ العقاري ..." 

                                                           
1 L’article L262-4 du Code de la construction et de l'habitation, modifié par 
Ordonnance n° 2020-71 du 29 janvier 2020 - art. 4 " Tout contrat 
mentionné au premier alinéa de l'article L. 262-1 doit, à peine de nullité, 
être conclu par acte authentique. Ce contrat précise... a) La description, les 
caractéristiques de l'immeuble ou de la partie d'immeuble vendu... d) Le 
délai de réalisation des travaux ...". 

الخاصػػة بتشطػػيع التصػػػيخ العقػػاري التػػي  ٕٗٔٓلدػػشة  ٙالقػػانػف القصػػخي رقػػع  ٚانطػػخ أيزًػػا السػػادة  2
. بػػجء ٔمػػي: نرػػت صػػخاحة ىػػحا الالتػػداـ حضػػث قزػػت بػػأف " يجػػب عمػػى السُصػػػّر العقػػاري الالتػػداـ بسػػا ي

. تحقضػػق السػاصػػفات الفشيػػة السعتسػػجة كفقًػػا لمترػػاميع ٘الأعسػػاؿ كإنيائيػػا فػػي السػعػػج السحػػجد فػػي العقػػج؛ 
 العامة لمسذخكع، كلكل كحجة مغ كحجاتو". 
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مغ قخاءة الشرػص الدابقة يُسكغ أف ندتشتج أف التداـ السُصػّر العقاري   .326

ء كفقًا لمسػاصفات كفي الأجل الستفق عميو ىػ التداـ قانػني بتحقضق نتيجة بإقامة البشا

، بسا يعشي أف مذتخي الػحجة العقارية يُسكشو إثبات 1كليذ مجخد التداـ ببحؿ عشاية

الإخلبؿ بالالتداـ بسجخد عجـ تحقق الشتيجة، كدكف حاجة لإثبات الخصأ مغ جانب 

مدئػلضتو إلا بإثبات الدبب الأجشبي أك القػة السُصػّر العقاري الحي لا يدتصيع نفى 

 . 2القاىخة

كمغ نافمة القػؿ إف الالتداـ بإقامة البشاء كفقًا لمسػاصفات كفي الأجل الستفق   .327

عميو يشقدع لذقضغ: الأكؿ: الالتداـ بإقامة البشاء كفقًا لمسػاصفات. كالثاني: الالتداـ بإقامة 

 . نتشاكليع بالتفرضل عمى الشحػ التالي:3البشاء في الأجل الستفق عميو في العقج

فيسا يتعمق بالذق الأول: الالتدام بإقامة البشاء وفقًا لمسػاصفات الستفق   .328

كفقًا لمقػاعج العامة فإف السُصػّر العقاري ىػ السمتدـ بجاءة تجاه عمييا في العقج: 

مى الخخيصة، كمغ في عقج البيع ع السذتخي بإقامة البشاء كفقًا لمسػاصفات السُتفق عمضيا

ثع لا يمتدـ مذتخي الػحجة العقارية بتدمع كحجة غضخ مصابقة لمسػاصفات التي تع الاتفاؽ 

 عمضيا مع السُصػّر. 

                                                           
1 Marianne Faure-Abbad, Droit de construction, op. cit., p.166. 

ى بيع الدكشات التخقػية، السخجع الدابق، مدكخ سياـ، التدامات السخقي العقاري الستختبة عم 2
 .ٕٖٗص

3Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.349. 
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كمغ السترػر أف يُحضل السُصػّر الأصمي الالتداـ بإقامة البشاء إلى مُصػّر   .329

الأصمي الحي  فخعي أك أكثخ لتشفضحه نيابة عشو. بضج أنو في ىحه الحالة يطل السُصػّر

تعاقج معو السذتخي ىػ السدئػؿ عغ أي إخلبؿ في الالتداـ بإقامة البشاء كفقًا 

كلا تػجج ثسة علبقة بضغ السذتخي كالسُصػّر الفخعي الحي لع يتعاقج معو.  1لمسػاصفات

كلأىسية الفخض الدابق، كشضػعو في الػاقع العسمي اشتخشت بعس التذخيعات حج 

الالتدامات التي يُسكغ أف يعيج بيا السُصػّر الأصمي إلى أقرى لحجع الأعساؿ أك 

مُصػّر فخعي أك مقاكؿ مغ الباشغ، كذلظ لدببضغ: الأكؿ: إف الباعث الخئيذ لخاغبي 

شخاء الػحجات العقارية في مذخكع تصػيخ عقاري دكف غضخه ىػ الاعتبار الذخري 

عسلًب لجػء الكثضخ مغ كسابقة أعساؿ السُصػّر العقاري. الدبب الثاني: مغ الذائع 

السُصػّريغ لحضمة تحػيل التداماتيع كاممة لسُصػّريغ فخعضضغ أك مقاكلضغ مغ الباشغ؛ 

 لمتحمل مغ التداماتيع أك تبخيخ تأخخ البجء أك استكساؿ أعساؿ السذخكع التصػيخ.

 ٙمغ القانػف رقع قانػف رقع  ٛلحلظ حدشًا فعل السذخع القصخي في السادة   .322

شطيع التصػيخ العقاري حضغ نز صخاحة أنو "لا يجػز لمسُصػّر أف يعيج بت ٕٗٔٓلدشة 

%خسدضغ في السائة  ٓ٘إلى السقاكؿ مغ الباشغ بالؿياـ ببعس أعسالو بسا يجاكز ندبة 

مغ السذخكع، إلا بعج الحرػؿ عمى مػافقة الإدارة، كلا يعتج بأي اتفاؽ عمى خلبؼ 

 ذلظ".

                                                           
 انطخ لسديج مغ التفرضل علبء حدضغ عمي، عقج البيع تحت الانذاء، دراسة قانػنية مقارنة،  1

 كما بعجىا. ٛٓٔالسخجع الدابق، ص 
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سخكنة التي صيغ بيا، فقج جعل السذخع كيتزح مغ صياغة الشز الدابق ال  .322

القاعجة العامة ىي الدساح لمسُصػّر بأف يعيج إلى السقاكؿ مغ الباشغ بالؿياـ ببعس 

% خسدضغ في السائة دكف الحرػؿ عمى تخخيز مغ  ٓ٘أعسالو بسا لا يجاكز ندبة 

بج % خسدضغ في السائة مغ الأعساؿ فلب ٓ٘الجيات السخترة، بضشسا ما يُجاكز ندبة 

مغ الحرػؿ عمى جية الإدارة، كفى ذلظ ضسانة بالغة الأىسية لمسذتخي عغ شخيق 

الجكر الخقابي الحي تُسارسو الجيات السخترة في تقضيع ججكى كضخكرة تحػيل الالتداـ 

%، كعميو  نأمل أف يحجد السذخع السرخي ندبة معضشة مغ إجسالي  ٓ٘بشدبة تجاكز

إلى مُصػّر فخعي أك مقاكؿ مغ الباشغ إلا بسػافقة أعساؿ السذخكع لا يُدسح بتحػيميا 

 الجيات السخترة عمى غخار نطضخه القصخي.

لسُصػّر العقاري أك مغ ا رأيشا إذف أفصػر عجم السصابقة في السػاصفات:   .320

مغ السترػر  يعيج إليو ىػ السمتدـ بإقامة بشاء مصابق لمسػاصفات الستفق عمضيا. بضج أنو

ػّر العقاري لدبب أك لأخخ السػاصفات التي تع الاتفاؽ عمضيا في لسُصاعسلًب ألا يحتخـ 

عقج البيع عمى الخخيصة، كالتداؤؿ الحي يصخح نفدو ما ىي صػر عجـ السصابقة في 

 السػاصفات؟

: كىي تتسثل في تمظ العضػب التي تحػؿ الأولى: عجم الس صابقة الجػىخية  .323

قج البيع عمى الخخيصة. كعميو فإف دكف الانتفاع بذكل كامل بالػحجة العقارية محل ع

ىحه العضػب تُخػؿ لمسذتخي الحق في أف يستشع عغ تدمع الػحجة العقارية غضخ السصابقة 
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لمسػاصفات، كسا تخػؿ لو التػقف عغ دفع الأقداط السُدتحقة أك باقي الثسغ الستفق 

 .1عميو في العقج

التي لا تحػؿ : كىي تمظ العضػب الثانية: عجم الس صابقة غيخ الجػىخية  .324

بذكل كامل مغ الانتفاع بالػحجة العقارية محل عقج البيع عمى الخخيصة، كلكشيا تشتقز 

مغ ؾيستيا. ىحه الرػرة مغ عجـ السصابقة كخلبفًا لمرػرة الأكلى لا تُخػؿ لمسذتخي 

الحق في الامتشاع عغ دفع الأقداط السدتحقة أك باقي الثسغ، كسا لا تخػؿ لو الامتشاع 

. كمغ الججيخ بالحكخ أف تقجيخ مجى جػىخية السخالفات 2الػحجة العقارية عغ تدمع

لمسػاصفات مغ عجمو مدألة تقجيخية تخزع لخقابة قاضي السػضػع في حالة الشداع بضغ 

السُصػّر كالسذتخي عغ شخيق مقارنة حالة الػحجة العقارية عشج التدميع بالسػاصفات التي 

مى الخخيصة كممحقاتو مغ رسػـ ىشجسية كاعلبنات تع تع الاتفاؽ عمضيا في عقج البيع ع

 استغلبليا في التدػيق لسذخكع التصػيخ.

كمسا يشبغي أف نمفت الشطخ إليو كجػد اختلبؼ مغ حضث السزسػف كالأثار   .325

 .3بضغ مفيػـ عجـ السصابقة في السػاصفات كبضغ مفيػـ عضػب البشاء

                                                           
 .ٔٙمحمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص  1

2 André Valdès, L’achèvement et la conformité des travaux dans la vente 
d'immeuble à construire, Administrer, 2002, nº 346, p.6. 
3Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.352. 
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ضػب البشاء أي خمل يؤثخ : يُقرج بعمغ ناحية أولى بالشدبة لعيػب البشاء  .326

عمى كياف كسلبمة مذخكع التصػيخ ككل أك الػحجات العقارية السػجػدة ؼيو، كمغ 

أمثمتيا سػء شبيعة الأرض السقاـ عمضيا مذخكع التصػيخ، أك زيادة درجة ممػحة التخبة، 

الخ. كعضػب البشاء بيحا الذكل تُخػؿ لمسذتخي الحق في السصالبة بالتعػيس لعجـ 

التشفضح العضشي، أك السصالبة بتشفضح الذخط الجدائي إف كاف السُصػّر العقاري قج  إمكانية

 .  1ضّسشو في عقج البيع السُبخـ مع السذتخي 

: يُقرج بعجـ مغ ناحية ثانية: بالشدبة لعجم السصابقة في السػاصفات  .327

السصابقة في السػاصفات عجـ السصابقة في أكصاؼ كمحجدات الػحجة العقارية محل 

قج البيع عمى الخخيصة كالتي تدسح بتسضضدىا عغ غضخىا مغ كحجات السذخكع، كسا ىػ ع

الحاؿ في الأكصاؼ الستعمقة بسداحة الػحجة العقارية، رقع الصابق، رقع البمػؾ الدكشي 

السػجػدة ؼيو الػحجة العقارية، عجد الغخؼ، درجة كنػعية التذصضبات، الخ. كمغ أمثمة 

فات الأكثخ شضػعًا في الػاقع العسمي عجـ التداـ السُصػّر عجـ السصابقة في السػاص

العقاري بالخسػمات اليشجسية لمسذخكع، استخجاـ السُصػّر لسػاد بشاء مختمفة عغ السػاد 

الستفق عمضيا، اختلبؼ جػدة تذصضب الػحجة العقارية عغ الستفق عميو، ىحه العضػب 

تشفضح العضشي أك شمب فدخ عقج البيع كما عمى شاكمتيا تُسكغ السذتخي مغ السصالبة بال

 .2عمى الخخيصة، كالسصالبة بالتعػيس إف كاف لو مقتسٍ 

                                                           
 .ٔٚمحمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص  1

 .ٔٙالدابق، ص سسضخ عبج الدسيع الأكدف، تسميظ كحجات البشاء تحت الإنذاء، السخجع  2
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كتججر الإشارة إلى أف مغ أىع صػر عجـ مصابقة السػاصفات كالتي كانت   .328

بحاجة لتجخل تذخيعي لػضع حل ليا، ىي فخضية ؾياـ السُصػّر العقاري بتدميع 

عسا تع الاتفاؽ عميو في عقج البيع عمى السذتخي كحجة عقارية تختمف في مداحتيا 

 الخخيصة، كقج فخّقت الشرػص القانػنية التي تشاكلت ىحه الفخضية بضغ فخضضغ:

: إذا كانت مداحة الػحجة العقارية السُدمسة لمسذتخي الأول: حالة الديادة  .329

أكبخ مغ السداحة التي تع الاتفاؽ عمضيا في عقج البيع عمى الخخيصة، فلب مذكمة في 

لأمخ؛ حضث يُسكغ لمسذتخي أف يشتفع بتمظ السداحة الدائجة حدب الأصل دكف تحسل ا

أي زيادة مالية إذا ما قّبل تمظ الديادة في السداحة. كفي جسيع الأحػاؿ يجػز لمسُصػّر 

في السائة  ٓٔالعقاري أف يصمب صخاحة تكسمة الثسغ إذا كانت الديادة بشدبة أكبخ مغ 

 .1كسا اشتخشت بعس القػانضغ

: إذا كانت مداحة الػحجة العقارية السُدمسة لمسذتخي الثاني: حالة الشقران  .302

أقل مغ السداحة التي تع الاتفاؽ عمضيا في العقج، فقج ترجت لسعالجة ىحه الفخضية 

                                                           
بذأف تشطػيع القصػاع العقػاري فػي إمػارة  ٕ٘ٔٓلدشة  ٖمغ القانػف رقػػع  ٖٔعمى سبضل السثاؿ السادة  1

أبػ ضبي تشز أنو "لا يجػز لمسُصػّر السصالبة بأي تعػيس عػغ أيػة زيػادة فػي مدػاحة الػحػجة العقاريػة 
فػػػي مدػػػاحة الػحػػػجة العقاريػػػة بشدػػػبة بعػػػج تدػػػميع الػحػػػجة العقاريػػػة لمسذػػػتخي. فػػػي حػػػاؿ تبػػػضغ كجػػػػد زيػػػادة 

%( أك أقػػل فػػلب يػػتع حدػػاب أي تعػػػيس أك زيػػادة فػػي ثسػػغ الذػػخاء. فػػي حػػاؿ تبػػضغ كجػػػد زيػػادة فػػي ٘)
%( فممسذػػتخي الخيػػار إمػػا بػػجفع زيػػادة عمػػى ثسػػغ الذػػخاء عمػػى ٓٔمدػػاحة الػحػػجة العقاريػػة أكثػػخ مػػغ )

 فدخ العقج".أساس الدعخ الستفق عميو كمداكية لشدبة الديادة أك 
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مغ  ٚٔ، فعمى سبضل السثاؿ السادة 1بعس القػانضغ التي نطست عقج البيع عمى الخخيصة

الخاصة بتشطيع التصػيخ العقاري قزت بأف "تُعتبخ  ٕٗٔٓلدشة  ٙالقانػف القصخي رقع 

مداحة الػحجة العقارية السدجمة في الدجل العقاري السبجئي ىي السداحة الستعاقج 

عمضيا، فإذا تبضغ عشج تدميع الػحجة إلى مالكيا أف مداحتيا الفعمية أقل مغ السداحة 

الفعمية، عمى أساس سعخ  الستعاقج عمضيا، يُخفس ثسغ الػحجة بسا يتشاسب مع مداحتيا

الستخ السقضج في الدجل العقاري السبجئي. كفي جسيع الأحػاؿ، يجػز لسغ أصابو ضخر، 

سػاءً في حالة زيادة أك نقز مداحة الػحجة العقارية، السصالبة بالتعػيس إف كاف لو 

 مقتس".

يبجك أف الحل الحي تبشاه الشز الدابق، يُحقق أكبخ قجر مسكغ مغ الحساية   .302

سذتخي، بحضث يُسكشو مغ السصالبة بتخؽيس الثسغ مقابل القجر الشاقز مغ مداحة لم

الػحجة العقارية، كسا يدسح لو في جسيع الأحػاؿ السصالبة بالتعػيس إذا ما أصابو 

 . 2ضخر في حالة نقز أك زيادة مداحة الػحجة العقارية

                                                           
بإصجار قانػف تشطيع القصاع العقاري البحخيشي تشز  ٕٚٔٓلدشة  ٕٚمغ القانػف رقع  ٖٓالسادة  1

أف "كذلظ دكف إخلبؿ بحق السذتخي في التعػيس أك إنقاص الثسغ بقجر ما نقز مغ مداحة أك ؾيسة 
 كحجتو العقارية أك مشفعتيا".

ي جسيع الأحػاؿ في حالة نقز مداحة الػحجة كقج يتداءؿ البعس إذا كاف الزخر مترػر ف 2
العقارية فكيف يترػر في زيادة السداحة؟ يُسكغ التأكضج أف الػاقع العسمي يُشبأ عغ إف زيادة مداحة 
الػحجة العقارية قج تدبب بالفعل ضخرًا لمسذتخي إذا كانت الػحجة العقارية محل التعاقج سػؼ تُدمع 

اتقو الؿياـ بالتذصضبات، كبالتالي فكمسا زادت مداحة الػحجة لمسذتخي دكف تذصضب حضث يقع عمى ع
 العقارية زادت تكمفة التذصضبات، كىػ ما يؤثخ سمبًا عمى الحمة السالية لمسذتخي.
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مغ  ٖٗٗ الحل الدابق الحي تبشاه السذخع القصخي ىػ ما أخحت بو السادة  .300

، كلا نخي كجػد ما يسشع مغ انصباقو 1التقشضغ السجني السرخي بذكل عاـ في عقج البيع

عمى عقج البيع عمى الخخيصة. ىحا ؼيسا يخز الذق الأكؿ الخاص بالالتداـ بإقامة 

 البشاء كفقًا لمسػاصفات الستفق عمضيا في العقج، فساذا عغ الذق الثاني؟

لتدام بإقامة البشاء في الأجل الستفق عميو في فيسا يتعمق بالذق الثاني: الا   .303

الأجل أك الفتخة الدمشية التي سػؼ يقاـ فضيا السذخكع، كمغ ثع الػحجة  يُسثلالعقج: 

أحج أىع البيانات التي يجب أف يتزسشيا عقج البيع عمى  العقارية محل عقج البيع

ذا ما نفح الذق الأكؿ مغ الخخيصة. كبالتالي لا تبخأ ذمة السُصػّر العقاري حدب الأصل إ

التدامو كالستسثل في إقامة السذخكع شبقًا لمسػاصفات، بضشسا يتػجب عميو الانتياء مغ 

، سػاءً تع الاتفاؽ 2إقامة البشاء خلبؿ الأجل الستفق عميو في عقج البيع عمى الخخيصة

عمى ذلظ الأجل صخاحة في العقج أك أمكغ استخلبصو ضسشًا مغ ضخكؼ التعاقج. 

يو، إذا لع يُعضغ الأجل صخاحة في عقج البيع عمى الخخيصة، كلع يُكغ مغ اليدضخ كعم

استخلبصو ضسشًا مغ ضخكؼ التعاقج فإف السُصػّر العقاري يمتدـ بإقامة البشاء خلبؿ 

                                                           
إذا كجج في السبيع عجد أك زيادة، فإف حق السذتخي في شمب إنقاص الثسغ أك في شمب فدخ  "1

كل مشيسا بالتقادـ إذا انقزت سشة مغ كقت تدميع  العقج كحق البائع في شمب تكسمة الثسغ يدقو
 السبيع تدميساً فعمياً".

 .ٔٛٔعسخك شو بجكي محمد، الشطاـ القانػني لمتصػيخ العقاري، دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص  2
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السجة السعقػلة التي تدسح ببشاء مثل ذلظ السذخكع، مع مخاعاة خبخة السُصػّر كإمكانياتو 

 1.كقجراتو

حػاؿ لا يُعتبخ السُصػّر العقاري قج أخل بالتدامو في حالة عجـ كفي جسيع الأ  .304

البجء في أعساؿ البشاء أك تػقفو عغ استكساؿ أعساؿ البشاء فقو، كإنسا يُعتبخ مخلًب أيزًا 

في حالة التأخضخ أك السُساشمة في استكساؿ كانياء أعساؿ تذضضج البشاء دكف سبب 

كلزساف تشفضح  .2لسذتخى الػحجة العقارية مذخكع، خاصة إذا ما تدبب التأخضخ بزخر

السُصػّر العقاري بالتدامو بإقامة البشاء في الأجل الستفق عميو، حخصت التذخيعات 

السُشطسة لعقج البيع عمى الخخيصة عمى ربو الأقداط التي يمتدـ بجفعيا السذتخي بسجى 

  .3التقجـ في أعساؿ بشاء كتذضضج السذخكع

ػؿ إنو مغ الػاجب التفخقة بضغ مػعج انتياء أعساؿ بشاء كلا يُعج مغ نافمة الق  .305

السذخكع كبضغ مػعج تدميع الػحجة العقارية؛ حضث إف انتفاع السذتخى بػحجتو العقارية لغ 

يتحقق إلا بانتياء أعساؿ السذخكع، كليذ بسجخد استلبمو لػحجتو العقارية. كبشاء عمى 

صػّر العقاري قج أكفي بالتدامو بسجخد تدمع ما سبق، فلب يُسكغ في اعتقادنا القػؿ بأف السُ 

السذتخى لػحجتو العقارية، بل يُذتخط لمقػؿ بػفائو بالتدامو انتياءه مغ كافة أعساؿ بشاء 

 السذخكع كتػفضخ كافة السخافق كالخجمات بالذكل الستفق عميو في العقج.
                                                           

أحسػػج ىاشػػع عبػج؛ مثشػػى عبػػج الكػػاضع ماشػاؼ، عقػػج بيػػع عقػػار عمػى الخارشػػة، دراسػػة مقارنػػة، مجمػػة  1
 .ٙٔ، ص ٕٚٔٓالقانػف جامعة ميداف، العجد الأكؿ،  الحقػؽ كمية

 .٘ٙمحمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص 2
 كما بعجىا. ٘ٙٗانطخ تفريلًب التداـ السذتخي بجفع الثسغ الفقخة رقع  3
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اؿ : تأخخ السُصػّر العقاري عغ استكساؿ أعسصػر تأخخ الس صػّر العقاري   .306

البشاء في السػعج الستفق عميو في عقج البيع عمى الخخيصة يتخح صػرتاف نتصخؽ إلضيسا 

 تباعًا:

كىػ ذلظ التأخضخ الخارج عغ إرادة السُصػّر العقاري، الأولي: تأخيخ مبخر:   .307

 ٖٔمغ اللبئحة التشفضحية لمقانػف رقع  ٕٔىحا الشػع مغ التأخضخ نرت عمضيا السادة 

يع الدجل العقاري السبجئي في إمارة دبي، حضغ عجّدّت أمثمة بذأف تشط ٕٛٓٓلدشة 

. إذا تع ندع ممكية ٔللؤسباب التي يُسكغ أف تُذكل تأخضخًا مبخرًا مشيا عمى سبضل السثاؿ "

. إذا قامت إحجى الجيات ٕالأرض التي سيقاـ عمضيا السذخكع لمسشفعة العامة؛ 

. اكتذاؼ مباني أك حفخيات أك ٖ؛ الحكػمية بتجسضج السذخكع لأسباب إعادة التخصيو

 خصػط خجمات داخل مػقع السذخكع...".

لحلظ يُغّمب عسلًب أف تتزسغ عقػد البيع عمى الخخيصة شخشًا يدسح لمسُصػّر   .308

، أك يدسح لو بتسجيج أجل التدميع لسػعج أخخ 1العقاري بػقف أعساؿ البشاء بذكل مؤقت

كبصبيعة الحاؿ يتستع قاضى السػضػع  .2حاؿ تػافخ ضخكؼ استثشائية خارجة عغ إرادتو

                                                           
يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع 1  .ٜٓٔالدابق، ص  كلاء الجيغ محمد ابخاـ

2 Cyril Grimaldi, Clauses prorogeant les délais de livraison dans une VEFA 
et déséquilibre significatif, Defrénois, 3 oct. 2019, n° 152b1, p. 37. 
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بدمصة تقجيخية في تقجيخ مجي اعتبار الطخؼ استثشائيًا، كفي تقجيخ مجى صلبحضتو 

 . 1لػقف أعساؿ البشاء أك لتسجيج أجل التدميع

: كىػ ذلظ التأخضخ الحي تمعب إرادة السُصػّر الثانية: تأخيخ غيخ مبخر  .309

صأه أك تقرضخه. ىحا التأخضخ لخصػرتو ترجت العقاري دكرًا ؼيو، أك يكػف ناتجًا عغ خ

لو بعس التذخيعات السُشصسة لعقج البيع عمى الخخيصة بشرػص صخيحة كقخرت 

 ٕمغ القانػف رقع  ٖٕجداءات قج ترل لحج إلغاء السذخكع، كسا ىػ الحاؿ في السادة 

بذأف تشطيع التصػيخ العقاري في إمارة عجساف التي نرت صخاحة عمى  ٕٕٓٓلدشة 

غاء مذخكع التصػيخ العقاري إذا تأخخ البجء في تشفضح مذخكع التصػيخ عغ فتخة ستة إل

 أشيخ مغ تاريخ قضج السذخكع في سجل مذاريع التصػيخ العقاري.

بضشسا سسحت تذخيعات أخخي لمسذتخي بأف يُصمب مغ السحكسة السخترة   .332

ر العقاري تعضضغ مُصػّر عقاري أخخ لاستكساؿ أعساؿ السذخكع عمى حداب السُصػّ 

الأصمي، كسا مكشتو مغ شمب بيع السذخكع كتػزيع الحرضمة عمى جسيع السذتخيغ 

 . 2كدائشي السذخكع

                                                           
 .ٙٙمحمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص 1
بإصجار قانػف تشطيع القصاع العقاري  ٕٚٔٓلدشة  ٕٚمغ القانػف رقع  ٖٖي السادة كسا ىػ الحاؿ ف 2

البحخيشي التي نرت صخاحة أف "لمسؤسدة في حالة تػقُّف أك تعثُّخ السُصػّر مؤقتًا أك نيائيًا عغ تشفضح 
اتخاذ  -بعج أخْح رأي أمضغ حداب الزساف-مذخكع البيع عمى الخخيصة لأى سبب مغ الأسباب 

ابضخ اللبزمة لحساية حقػؽ السػدعضغ كدائشي السذخكع، بسا يزسغ إكساؿ السذخكع أك إعادة الأمػاؿ التج
لأصحابيا، بسا في ذلظ المجػء إلى السحكسة السخترة لمحرػؿ عمى حكع بتشفضح السذخكع بسعخفة أحج 
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كحدشًا فعمت التذخيعات التي قخرت جداءات رادعة عمى السُصػّر العقاري،   .332

حاؿ تخمفو تخمفًا غضخ مبخر أك غضخ مذخكع عغ البجء أك الانتياء مغ تشفضح مذخكع 

ػعج الستفق عميو. ىحا السػقف الخادع ىػ ما نخجػ أف يتبشاه السذخع التصػيخ في الس

السرخي كىػ برجد تقشضشو لعقج البيع عمى الخخيصة، بيجؼ حساية مذتخي الػحجات 

 العقارية مغ سػء إدارة السُصػّريغ لسجخخاتيع.

كفي إذا ما قاـ السُصػّر العقاري بالػفاء بالالتداـ بإقامة البشاء كفقًا لمسػاصفات   .330

الأجل السُتفق عميو عمى الشحػ الدابق تفرضمو، فضتػجب عميو الػفاء بالالتداـ التالي 

كالحي لا يقل أىسية عغ سابقو كىػ الالتداـ بشقل السمكية، كالحي سػؼ يكػف محل 

 دراسة الغرغ القادـ.

  

                                                                                                                                                      

 .كدائشي السذخكعالسُصػّريغ عمى حداب السُصػّر أك بيع السذخكع كتػزيع حرضمة البيع عمى السػْدعضغ 
.".. 

 



185 
 

 الغرغ الثاني

 الالتدام بشقل السمكية

قع عمى عاتق البائع إعسالًا لمقػاعج الالتداـ بشقل السمكية ىػ التداـ يتسييج:   .333

مغ التقشضغ السجني السرخي التي قزت صخاحة بأف  ٕٛٗكاستشادًا لمسادة  1العامة

الالتداـ بشقل السمكية ىػ التداـ يقع عمى عاتق البائع بسقتزاه "يقػـ بسا ىػ ضخكري 

قل الحق لشقل الحق السبيع إلى السذتخي كأف يُكف عغ أي عسل مغ شأنو أف يجعل ن

 مدتحيلًب أك عدضخًا".

لو كجياف إيجابي كسمبي: الػجو  الالتداـ بشقل السمكية كفقًا لمشز الدابق  .334

الإيجابي يتسثل في مجسػعة الأعساؿ الإيجابية التي يمتدـ بيا البائع لشقل السمكية كتقجيع 

تسثل في مدتشجات السمكية، كالؿياـ بإجخاءات تدجضل العقار كغضخىا. كالجانب الدمبي ي

امتشاع البائع عغ الؿياـ بكل عسل قج يُعضق أك يسشع نقل ممكية السبيع، كأف يستشع عغ 

 الؿياـ بإجخاءات تدجضل كشيخ العقار.  

كفقًا لمقػاعج العامة في القانػف السجني  :القاعجة في انتقال السمكية العقارية  .335

خ العقاري إعسالًا لمسادة السرخي فإف ممكية العقارات لا تشتقل إلا بالتدجضل في الذي

مغ التقشضغ السجني السرخي التي قزت بأنو "في السػاد العقارية لا تشتقل  ٔفقخة  ٖٜٗ

السمكية كلا الحقػؽ العضشية الأخخى سػاء أكاف ذلظ ؼيسا بضغ الستعاقجيغ أـ كاف في حق 
                                                           

مغ التقشضغ السجني السرخي التي عخّفت عقج البيع بأنو "عقج يمتدـ بو البائع أف  ٛٔٗإعسالًا لمسادة  1
 ."يشقل لمسذتخي ممكية شيء أك حقًا ماليًا أخخ في مقابل ثسغ نقجي



186 
 

الأحكاـ السبضشة الغضخ، إلا إذا ركعضت الأحكاـ السبضشة في قانػف تشطيع الذيخ العقاري". ك 

 ٗٔٔمغ القانػف رقع  ٜفي قانػف تشطيع الذيخ العقاري نطستيا صخاحة السادة رقع 

بتشطيع الذيخ العقاري التي نرت بأف "جسيع الترخفات التي مغ شأنيا  ٜٙٗٔلدشة 

إنذاء حق مغ الحقػؽ العضشية العقارية الأصمية، أك نقمو، أك تغضضخه، أك زكالو... يجب 

الدجل... كيتختب عمى عجـ التدجضل أف الحقػؽ السذار إلضيا العقارية لا شيخىا بصخيق 

 تشذأ، كلا تشتقل، كلا تتغضخ، كلا تدكؿ لا بضغ ذكي الذأف كلا بالشدبة لغضخىع ...".

كمغ السُدمع بو أف عقج البيع عمى الخخيصة كبخغع الخرػصية التي يتستع   .336

لمسمكية، كمغ ثع يقع الالتداـ بشقل  بيا، يطل في نياية السصاؼ عقج بيع عقاري ناقل

، كيمتدـ 1ممكية الػحجة العقارية لمسذتخي عمى عاتق السُصػّر العقاري باعتباره بائعًا

باتخاذ كافة إجخاءات تدجضل الػحجة العقارية محل عقج البيع عمى الخخيصة كفقًا لمقػاعج 

العقار في عقج البيع العامة الدابقة، خاصة في ضل غياب القػاعج الخاصة بشقل ممكية 

 عمى الخخيصة.

بضج أف ىحه القػاعج العامة في انتقاؿ السمكية كتدجضل الترخفات العقارية، قج   .337

خخجت عمضيا بعس القػانضغ التي نطست عقج البيع عمى الخخيصة؛ مخاعاة مشيا لأىع 

خرائز عقج البيع عمى الخخيصة كالستسثمة في عجـ كجػد العقار محل عقج البيع عمى 

الخخيصة كقت إبخاـ العقج، كمغ أىع التذخيعات التي قخرت أحكامًا خاصة لشقل ممكية 

                                                           
1Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 

Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.380. 
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الػحجة العقارية محل عقج البيع عمى الخخيصة التذخيع الفخندي كالقصخي كالإماراتي 

 كالحيغ نتشاكؿ مػقفيع عمى التػالي:

 : قخر السذخع الفخنديانتقال ممكية الػحجة العقارية في التذخيع الفخندي  .338

شخيقتضغ مختمفتضغ لشقل السمكية في قانػف البشاء كالإسكاف الفخندي تختمف حدب نػع 

 . تشتقل السمكية ففي عقج البيع فػر اكتسال بشاء العقار في السدتقبل: العقج السُبخـ

، حضث تشتقل ممكية الأرض أكلًا عشج إبخاـ العقج في مخحمة  1بذكل مخحمي عمى مخحمتضغ

حقة تشتقل ممكية العقار برػرة مخحمية لكل جدء تع بشاءه، بجاية أكلي، ثع في مخحمة لا

: تشتقل بيشسا في عقج البيع لآجل. 2مغ لحطة بشاءه كانتياءً بمحطة اتسامو كتدميسو

 .3السمكية عمى مخحمة كاحجة، بضج أف انتقاليا مؤجل لمسدتقبل بعج استكساؿ بشاء العقار

لتذخيع الفخندي في شخيقة انتقاؿ كقج تأثخ التذخيع القصخي كالإماراتي با  .339

ممكية الػحجة العقارية بذكل مخحمي، بضج أف كلب التذخيعضغ نرّا عمى آليات تختمف إلى 

                                                           
1 Marianne Faure-Abbad, Droit de construction, op. cit., p.171. 
2 L'article L.261-3 du Code de la construction et de l’habitation, ainsi que 
l’article 1601-3 du code civil " La vente en l'état futur d'achèvement est le 
contrat par lequel le vendeur transfère immédiatement à l'acquéreur ses 
droits sur le sol ainsi que la propriété des constructions existantes…". 
3 L'article L.261-2 du Code de la construction et de l’habitation, ainsi que 
l'article 1601-2 du code civil : "La vente à terme est le contrat par lequel le 
vendeur s'engage à livrer l'immeuble à son achèvement, ...". 
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حج ما عغ السذخع الفخندي، تتسثل في اشتخاط الؿياـ بإجخاءات تدجضل مبجئي كنيائي 

 لمػحجة العقارية محل عقج البيع عمى الخخيصة.

تبشى السذخع القصخي آلية التدجضل القصخي:  انتقال السمكية في القانػن   .342

الخاصة بتشطيع  ٕٗٔٓلدشة  ٙمغ القانػف رقع  ٖٔالسادة  في السبجئي لمػحجة العقارية

التصػيخ العقاري القصخي التي نرت بذكل صخيح عمى ضخكرة التدجضل السبجئي 

ة السخترة لمػحجة العقارية محل عقج البيع عمى الخخيصة حضث قزت بأف "يُشذأ بالإدار 

بػزارة العجؿ سجل عقاري مبجئي، تقضج بو جسيع البيانات لمػحجات العقارية السفخزة عمى 

الخارشة، كجسيع الترخفات كالحقػؽ العضشية التي تخد عمضيا، كالتي مغ شأنيا إنذاء 

ممكية أك أي حق عضشي آخخ أك نقمو أك تغضضخه أك زكالو، ككحلظ الأحكاـ القزائية 

 ة السثبتة ليا...".الشيائي

السادة  كسا تبشى السذخع القصخي آلية التدجضل الشيائي لمػحجة العقارية في  .342

الخاصة بتشطيع التصػيخ العقاري التي اشتخشت  ٕٗٔٓلدشة  ٙمغ القانػف رقع  ٙٔ

"يجب عمى  صخاحة كجػب تدجضل الػحجة في التدجضل العقاري الشيائي حضث قزت أنو

تدجضل الػحجات السفخزة، كفقًا لأحكاـ قانػف التدجضل العقاري  السُصػّر اتخاذ إجخاءات

السذار إليو، لمسذخكع الحي اكتسل إنذاؤه، في الدجل العقاري لجى الإدارة السخترة 

بػزارة العجؿ، خلبؿ ستضغ يػمًا مغ تاريخ حرػلو عمى شيادة إتساـ البشاء، كيذسل ذلظ 

لحيغ أكفػا بالتداماتيع التعاقجية". انتقاؿ تدجضل الػحجات السباعة بأسساء السذتخيغ ا

 السمكية بيحا الذكل السخحمي ىػ ما سار عميو السذخع الإماراتي.



189 
 

قخر السذخع السحمي لإمارة  انتقال ممكية الػحجة العقارية في إمارة عجسان:  .340

عجساف ىػ الأخخ أف انتقاؿ ممكية الػحجات العقارية محل عقج البيع عمى الخخيصة يتع 

 ؿ التدجضل عمى مخحمتضغ:مغ خلب

مغ القانػف  ٖٗ: كالحي نرت عميو صخاحة السادة الأولى: التدجيل السبجئي  .343

بذأف تشطيع التصػيخ العقاري في إمارة عجساف التي تصمبت تدجضل  ٕٕٓٓلدشة  ٕرقع 

بيع الػحجة العقارية في الدجل العقاري السبجئي، كرتبت البصلبف كجداء يمحق أي 

عمى الػحجة العقارية، إذا لع يتع تدجضميا في الدجل العقاري السبجئي  ترخؼ قانػنى يخد

حضث نرت أف " ب. تُدجل في الدجل العقاري السبجئي جسيع الترخفات التي تخد 

عمى الػحجات العقارية السُباعة عمى الخارشة، كتقع باشمة الترخفات القانػنية الشاقمة أك 

ستفخعة عغ السمكية التي تخد عمى الػحجات السُقضِجة لمسمكية أك أي مغ الحقػؽ ال

 العقارية، إذا لع يتع تدجضميا في الدجل العقاري السبجئي".

مغ ذات القانػف  ٖ٘ : كالحي نرت عميو السادةالثانية: التدجيل الشيائي  .344

التي تصمبت صخاحة تدجضل بيع الػحجة العقارية في الدجل العقاري الشيائي حضغ نرت 

ة إنجاز مذخكع التصػيخ العقاري الفخعي كاعتساد السدح العقاري أنو "عشج صجكر شياد

. نقل ممكية الػحجات العقارية السُباعة إلى ٔالشيائي يجب عمى السُصػّر الؿياـ بالآتي:

( يػـ كاستخخاج شيادة ٖٓالسذتخيغ، في حالة سجادىع كامل الثسغ خلبؿ مجة أقراىا )

العقارية الذاغخة باسع السُصػّر كدفع الخسػـ  . نقل ممكية الػحجاتٕممكية كحجة عقارية. 

 ندتشتج مغ قخاءة الشرػص الدابقة عجة أمػر: السُقخرة عغ التدجضل".
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الأكؿ: أف انتقاؿ السمكية في عقج البيع عمى الخخيصة لا يتع دفعة كاحجة،   .345

كإنسا يتع عمى دفعتضغ أك مخحمتضغ: الأكلي: مخحمة التدجضل السبجئي: كالتي يتع فضيا 

التػؾيع عمى عقج البيع عمى الخخيصة، كفي ىحه السخحمة تشتقل لمسذتخي ممكية الخؾبة 

فقو. السخحمة الثانية: مخحمة التدجضل الشيائي: كىي مخحمة اكتساؿ البشاء كدفع كامل 

ثسغ الػحجة العقارية، كفي ىحه السخحمة تشتقل السمكية بذكل نيائي لسذتخي الػحجة 

 . 1العقارية

السُصػّر العقاري يُسكشو تدجضل كنقل ممكية الػحجات العقارية في  الثاني: أف  .346

مذخكعات التصػيخ التي أكتسل بشاؤىا بذخط الحرػؿ عمى شيادة الإنجاز مغ الجيات 

كيُقرج بذيادة الإنجاز تمظ الذيادة التي تؤكج مصابقة الػحجة العقارية  السخترة.

 .2عقج البيع عمى الخخيصة لمسػاصفات كالخسػمات كالذخكط السُتفق عمضيا في

الثالث: أف السُصػّر العقاري يجب عميو الؿياـ بإجخاءات تدجضل الػحجة   .347

العقارية خلبؿ فتخة زمشية معضشة مغ لحطة استلبمو لذيادة الإنجاز. كسا قخرت بعس 

التذخيعات غخامة تأخضخ تفخض عمى السُصػّر الحي يقػـ بتدجضل الػحجة العقارية بعج 

 .3دفػات السيعا

                                                           
يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص  1  .٘ٓٔكلاء الجيغ محمد ابخاـ

فػػق قػػػانضغ دكلػػة الإمػػارات العخبيػػة الستحػػجة مػػػزة سػػػيج سػػالع الدػػعضجي، بيػػع العقػػار عمػػى الخارشػػة كَ  2
 .٘ٓٔ، ص ٕٛٔٓدراسة مقارنة، ماجدتضخ، كمية القانػف جامعة الإمارات العخبية الستحجة،

بذػأف تشطػيع القصػاع العقػاري فػي إمػارة أبػػ ضبػي  ٕ٘ٔٓلدػشة  ٖمػغ القػانػف رقػػػع  ٕٛانطػخ السػادة  3
تدػجضل أي ترػخؼ قػائع كقػت نفػاذ أحكػاـ ىػحا التي تشز أنػو "يجػػز لمػجائخة فػخض غخامػة تػأخضخ عمػى 
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الخابع: التداـ السُصػّر العقاري بتدجضل كنقل السمكية يدتفضج مشو فقو مذتخي   .348

الػحجات العقارية الحيغ قامػا بالفعل بالػفاء بكافة التداماتيع التعاقجية كأىسيا الػفاء 

 . 1بالثسغ دكف غضخىع مغ السذتخيغ

ؿ الحي : التداؤ جداء تقاعذ الس صػّر العقاري عغ تدجيل الػحجة العقارية  .349

يصخح نفدو ىػ ما الجداء الستختب إذا لع يقع السُصػّر العقاري بتدجضل الػحجة العقارية؟ 

 بعبارة أخخي ما ىػ أثخ عجـ تدجضل الػحجة العقارية؟

اختمفت التذخيعات التي نطست عقج البيع عمى الخخيصة في تقخيخ الجداء في   .352

لدشة  ٙمغ القانػف رقع  ٖٔالسادة  حالة عجـ تدجضل الػحجة العقارية. فعمى سبضل السثاؿ

الخاصة بتشطيع التصػيخ العقاري القصخي نرت أنو "كيتختب عمى عجـ  ٕٗٔٓ

التدجضل، أف الحقػؽ السحكػرة لا تشذأ كلا تشتقل كلا تتغضخ كلا تدكؿ لا بضغ ذكي الذأف 

 كلا بالشدبة لمغضخ، كلا يكػف لمترخفات غضخ السدجمة مغ الأثخ سػى الالتدامات

الذخرية بضغ ذكي الذأف". كىحا الشز ما ىػ إلا تخديج لمقػاعج العامة لعجـ تدجضل 

 .2العقار في القانػف السرخي 

                                                                                                                                                      

القانػف يتع بعج مزي الفتخة السحجدة في ىحا القانػف، كتحجد اللبئحة التشفضحية مقجار الغخامػة كإجػخاءات 
 تصبيقيا".

، ٚٛٔعسخك شو بػجكي محمد، الشطػاـ القػانػني لمتصػػيخ العقػاري، دراسػة مقارنػة، السخجػع الدػابق، ص  1
ٔٛٛ. 

قزػػائية الرػػادر بجمدػػة  ٜٛلدػػشة  ٕٖٓٗٔالسرػػخية، الػػجائخة السجنيػػة، الصعػػغ رقػػع محكسػػة الػشقس  2
ٔ٘ /ٕٓ /ٕٕٓٔ. 
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في حضغ اتجيت قػانضغ أخخي لتقخيخ البصلبف كجداء لعجـ ؾياـ السُصػّر   .352

مغ القانػف رقع  ٖالعقاري بإجخاءات تدجضل الػحجة العقارية، كسا ىػ الحاؿ في السادة 

بذأف تشطيع الدجل العقاري السبجئي في إمارة دبي التي قخرت  ٕٛٓٓشة لد ٖٔ

صخاحة "يقع باشلًب البيع كغضخه مغ الترخفات القانػنية الشاقمة أك السقضجة لمسمكية أك أي 

مغ الحقػؽ الستفخعة عشيا إذا لع يتع تدجضل ىحه الترخفات في ذلظ الدجل". كحدشت 

ؾيسة قانػنية لأي ترخؼ قانػني يتخحه  فعمت الشرػص الدابقة حضغ أىجرت كل

السُصػّر العقاري عمى كحجات مذخكع التصػيخ، إذا لع يتع تدجضميا في الدجلبت السُعجة 

 لحلظ لجى الجيات السخترة؛ لسا في ذلظ مغ حساية لسذتخي الػحجة العقارية.

كمغ جانبشا نشحاز لشطاـ التدجضل كنقل السمكية السخحمي الحي نرت عميو   .350

ة بعس الشرػص الخاصة التي سبقت الإشارة إلضيا. كعميو، نيضب بالسذخع صخاح

السرخي للؤخح بشطاـ التدجضل العقاري السبجئي كالشيائي لمػحجات العقارية محل عقج 

البيع عمى الخخيصة، كالقاء عب التدجضل كإجخاءات نقل السمكية صخاحة عمى عاتق 

ل السخحمي مغ مخاعاة لخرػصية عقج البيع السُصػّر العقاري؛ كذلظ لسا في نطاـ التدجض

 عمى الخخيصة، كتػفضخ حساية أكبخ لسذتخي الػحجة العقارية بتقشية البيع عمى الخخيصة. 

إذا ما كفي السُصػّر العقاري بالتدامو بالتدجضل كنقل السمكية، يتػجب عميو   .353

 قارية لمسذتخي.الػفاء بالالتداـ الػثضق بشقل السمكية كالستسثل في تدميع الػحجة الع
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 الغرغ الثالث

 الالتدام بتدميع الػحجة العقارية

يُذكل الالتداـ بتدميع الػحجة العقارية محل عقج البيع عمى الخخيصة تسييج:   .354

أحج أىع الالتدامات الستفخعة عغ الالتداـ بشقل السمكية، كالسُمقى كفقًا لمقػاعج العامة عمى 

مغ التقشضغ السجني  ٕٙٓئعًا شبقًا لشز السادة عاتق السُصػّر العقاري؛ باعتباره با

السرخي التي تقزي بأف "الالتداـ بشقل حق عضشي يتزسغ الالتداـ بتدميع الذئ ..."، 

التي تشز عمى أف "يمتدـ البائع بتدميع السبيع لمسذتخي بالحالة التي  ٖٔٗالسادة ككحلظ 

أف الالتداـ بتدميع الػحجة  كمغ السُدتقخ عميو في قزاء الشقس كاف عمضيا كقت البيع".

كلػ لع يشز  -السُصػّر-العقارية مغ الالتدامات الخئيدية التي تقع عمى عاتق البائع 

 .1عميو في صخاحة في العقج

 كيكتدب الالتداـ بالتدميع في عقج البيع عمى الخخيصة أىسية خاصة لدببضغ:  .355

                                                           
/ ٙ/ٚٔقزػائية، جمدػة  ٕٗلدػشة  ٜٔانطػخ محكسػة الػشقس السرػخية، الػجائخة السجنيػة، الصعػغ رقػع  1

قزػػػػائية، جمدػػػػة  ٓ٘لدػػػػشة  ٖٛٓٔ؛ محكسػػػػة الػػػػشقس السرػػػػخية، الػػػػجائخة السجنيػػػػة، الصعػػػػغ رقػػػػع ٜٔٚٔ
ٕٔ/ٕ /ٜٔٛٗ. 
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كبالتالي لا يُسكغ  الأكؿ: عجـ كجػد الػحجة العقارية محل العقج كقت الإبخاـ،  .356

لمسذتخي التأكج مغ مػاصفات الػحجة العقارية التي تعاقج عمضيا إلا لحطة التدميع 

 . 1كمعايشة الػحجة العقارية

الثاني: تأخخ التدميع مغ قبل السُصػّر العقاري: كتسثل مدألة تأخخ تدميع   .357

الشاحية العسمية، الػحجة العقارية التي قج ترل لذيػر كسشػات أكثخ السذاكل شضػعًا مغ 

كىػ ما قج يشتج عشو فقجاف الثقة في تقشية البيع عمى الخخيصة. لحلظ خخجت بعس 

التذخيعات التي نطست عقج البيع عمى الخخيصة عمى القػاعج العامة في الالتداـ 

بالتدميع، كقخرت نرػصًا خاصة تتعمق بتدميع الػحجة العقارية محل عقج البيع عمى 

 لذأف في قانػف البشاء كالإسكاف الفخندي الحي قخر في السادة. كسا ىػ ا2الخخيصة

1L.261-1  كجػب تزسضغ عقج البيع عمى الخخيصة الالتداـ بالتدميع بذكل كاضح

 . 3كصخيح

 ٕٗٔٓلدشة  ٙمغ القانػف القصخي رقع  ٚككسا ىػ الحاؿ في السادة   .358

لسُصػّر العقاري الخاصة بتشطيع التصػيخ العقاري التي نرت صخاحة أنو "يجب عمى ا

                                                           
محمد السخسى زىخة، بيع السباني تحت الإنذاء، دراسة مقارنة في القانػف السرخي كالكػيتي كالفخندي،  1

 .ٓٛٔالسخجع الدابق، ص
2 Marianne Faure-Abbad, Droit de construction, op. cit., p.168. 
3L’article L.261-11 du Code de la construction et de l'habitation, modifié 
par loi n°2018-1021 du 23 novembre 2018 - art. 75 " Le contrat doit être 
conclu par acte authentique et préciser :c) Le délai de livraison...". 
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. تدميع السذتخيغ كحجاتيع السحجػزة، في التاريخ السحجد في العقج، ٙالالتداـ بسا يمي :

كبالسػاصفات الفشية السعتسجة التي تع التعاقج عمى أساسيا، كاتخاذ الإجخاءات اللبزمة 

 بذأف تشطيع ٕٕٓٓلدشة  ٕمغ القانػف رقع  ٚلتدجضميا بأسسائيع". ككحلظ فعمت السادة 

. ٘التصػيخ العقاري في إمارة عجساف التي نرت بجكرىا أف "يمتدـ السُصػّر بالآتي: 

تدميع السذتخي الػحجة العقارية شاممة كافة الخجمات التي تسكشو مغ الانتفاع بيا". 

يُلبحظ أف الشز الأخضخ قج راعي ؼيو السذخع خرػصية عقج البيع عمى الخخيصة، 

ميع الػحجة العقارية لمسذتخي، بل أعتبخ أف السُصػّر حضث لع يُمدـ السُصػّر فقو بتد

العقاري لع يػؼ بالتدامو، إذا تع تدميع الػحجة العقارية لمسذتخي دكف اشتساليا عمى كل 

 الخجمات التي تسكشو مغ الانتفاع بيا. 

كتدداد أىسية الالتداـ بالتدميع بذكل خاص في عقج البيع عمى  تبعة اليلاك:  .359

الجكر الحي يمعبو في تحجيج الصخؼ الحي تقع عمى عاتقو تبعة الخخيصة مغ خلبؿ 

ىلبؾ الػحجة العقارية. فػفقًا لمقػاعج العامة تبعة اليلبؾ تقع عمى عاتق السُصػّر العقاري 

قبل التدميع، كتشتقل إلى السذتخي مغ لحطة التدميع، أك إعحار السذتخي باستلبـ الػحجة 

 .1ةالعقارية محل عقج البيع عمى الخخيص

بضج أف السذخع الفخندي قج خخج عمى تمظ القػاعج العامة كربو انتقاؿ تبعة   .362

اليلبؾ بالالتداـ بشقل السمكية كليذ الالتداـ بالتدميع. كمغ ثع تطل تبعة ىلبؾ الػحجة 

العقارية عمى عاتق السُصػّر العقاري إلى ما بعج الانتياء مغ إقامة البشاء كنقل السمكية 

                                                           
 .ٖٚمحمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص 1
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تقع عمى عاتق السذتخي تبعة ىلبؾ الأجداء التي يتسمكيا بعج إبخاـ . بضشسا 1لمسذتخي 

عقج البيع عمى الخخيصة دكف الأجداء السدتقبمية، التي لا يتحسل تبعة ىلبكيا إلا بعج 

 .2انتقاؿ ممكضتيا إليو برػرة مخحمية

رأيشا كيف يتع انتقاؿ السمكية في عقج البيع عمى الخخيصة بصخيقة مخحمية أك   .362

، مسا يثضخ التداؤؿ حػؿ مجى بقاء التداـ السُصػّر بالتدميع رغع تخاخى السمكية. متخاخية

أجابت محكسة الشقس السرخية صخاحة عمى مدألة تخاخي انتقاؿ السمكية في عقج البيع 

"عقج البيع كما يختبو مغ آثارٍ يُعجّ مغ العقػد الفػرية، التي بذكل عاـ، حضث قزت بأف 

خ أركاف انعقادىا كشخكط صحتيا، كمغ ثع فإنو يخزع لمقانػف تشذأ كتكتسل بسجخد تػاف

ية إلى التدجضل، إلاَّ أف العقار  الحي أبُخـ في ضمو، كلئغ تخاخي نقل السمكية في البضػع

. ؾياسًا عمى الحكع 3كبشقل السمكية..." السبيع تدميعالبائع يطلُ ممدمًا، بسػجب العقج، ب

ػّر العقاري يطل ممتدمًا بتدميع الػحجة العقارية محل الدالف بيانو يُسكغ القػؿ بأف السُص

 العقج، كإف تخاخي انتقاؿ السمكية. 

يمتدـ السُصػّر العقاري بتدميع الػحجة العقارية إلى السذتخي  اثبات التدميع:  .360

كذلظ بػضعيا تحت ترخفو بصخيقة تسكشو مغ حيازتيا كالانتفاع بيا انتفاع ىادئ. 

                                                           
1 Marianne Faure-Abbad, Droit de construction, op. cit., p.172. 
2 Les articles L.261-2 et L.261-3 du Code de la construction et de 
l'habitation. 

قزائية، الرادر بجمدة  ٗٛلدشة  ٔٛٚٙٔمحكسة الشقس السرخية، الجائخة السجنية، الصعغ رقع 3 
ٕٓ/ٖٓ/ٕٕٓٓ. 
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مغ التقشضغ السجني التي تشز أف التدميع يكػف "بػضع السبيع  ٖ٘ٗكذلظ إعسالًا لمسادة 

تحت ترخؼ السذتخي بحضث يتسكغ مغ حيازتو كالانتفاع بو دكف عائق ... كيحرل 

 . "ىحا التدميع عمى الشحػ الحي يتفق مع شبيعة الذيء السبيع

كإذا كانت القاعجة العامة أف التدميع كاقعة مادية يجػز لمسُصػّر العقاري   .363

باتيا بكافة شخؽ الإثبات، غضخ أف ىحه القاعجة العامة خخجت عمضيا بعس القػانضغ، إث

 حضث تصمبت شكلًب معضشًا في التدميع كذيادة السصابقة التي تصمبيا السذخع الجدائخي في

السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية  ٕٔٔٓلدشة  ٗ-ٔٔمغ القانػف رقع  ٜٖالسادة 

و "في حالة عقج البيع عمى التراميع لا يسكغ حيازة بشاية أك العقارية التي قزت بأن

 1جدء مغ بشاية مغ شخؼ السقتشي إلا بعج تدميع شيادة السصابقة". أك شيادة الإنجاز

بإصجار  ٕٚٔٓلدشة  ٕٚمغ القانػف رقع  ٖٔالتي تصمبيا السذخع القصخي في السادة 

"يرجر مجمذ الإدارة قخارًا بتشطيع قانػف تشطيع القصاع العقاري البحخيشي التي تشز أف 

 قػاعج كشخكط إنجاز كتدميع الػحجات العقارية لمسذتخيغ، بسا في ذلظ شيادة الإنجاز". 

كمغ جانبشا نتفيع خخكج تمظ الشرػص عمى القػاعج العامة في الاثبات   .364

كنججه مبخرًا؛ كذلظ مخاعاة لخرػصية محل عقج البيع عمى الخخيصة. حضث إف تصمب 

                                                           
لمقانػف رقع  ٕٓٔٓلدشة  ٙئحة التشفضحية رقع نرت السادة الدابعة مغ الفقخة الأكلى مغ اللب حضث 1

بذأف تشطيع الدجل العقاري السبجئي لإمارة دبي عمى أنو "لا يجػز لمسُصػّر العقاري  ٕٛٓٓلدشة  ٖٔ
عشج اكتساؿ السذخكع العقاري كحرػلو عمى شيادة الإنجاز مغ الجيات السخترة الامتشاع عغ تدميع 

ذتخي في الدجل العقاري شالسا أف السذتخي قج أكفى بالتداماتو الػحجة العقارية أك تدجضميا باسع الس
 التعاقجية ...".
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الإنجاز أك السصابقة عشج التدميع تعج ضسانو ىامة لحساية السذتخي، نأمل أف شيادة 

 يتبشاىا السذخع السرخي. 

ممحقات العقار يُقرج بيا جسيع الأشياء التي لا يُسكغ فرميا  السمحقات:  .365

 .1عشو، كإذا فرمت انُتقز الانتفاع بالعقار، كسا تذسل كل ما ىػ ضخكري للبنتفاع بو

يمتدـ السُصػّر العقاري بتدميع الػحجة العقارية إلى السذتخي العامة ككفقًا لمقػاعج 

مغ التقشضغ السجني عمى أف "يذسل التدميع ممحقات  ٕٖٗبسمحقاتيا؛ إعسالًا لمسادة 

الذيء السبيع، ككل ما أعج برفة دائسة لاستعساؿ ىحا الذيء، كذلظ شبقًا لسا تقزي 

 ."قجيغبو شبيعة الأشياء كعخؼ الجية كقرج الستعا

كيأخح حكع ممحقات الػحجة العقارية التي يمتدـ السُصػر العقاري بتدميسيا:   .366

الحقػؽ العضشية السخررة للبنتفاع بيا كاستعساليا، كالأشياء السادية السخررة 

للبنتفاع بالػحجة العقارية كاستعساليا كالسفاتيح كالشػافح. كسا يُعج مغ قبضل السمحقات 

مدتشجات ممكية الػحجة العقارية صػر السختبصة بالعقار، ك أيزًا الحقػؽ كالجعاكى 

كدعػى الزساف ضج السقاكؿ كالسيشجس السعساري،  الخسػـ اليشجسية لمػحجة العقاري،

 كدعػى الزساف قبل السُصػّر باعتباره البائع الأصمي.

يخزع زماف تدميع الػحجة العقارية لمقػاعج زمان تدميع الػحجة العقارية:   .367

يمتدـ السُصػّر العقاري بتدميع الػحجة العقارية إلى  القانػف السجني، كمغ ثع العامة في

                                                           
، ٕٕٔٓرمزاف أبػ الدعػد، شخح العقػد السدساة: عقجي البيع كالسقاكلة، دار الجامعة الججيجة،  1

 .ٜٕ٘ص 
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، فإذا خلب العقج مغ 1السذتخي في الػقت الستفق عميو في عقج البيع عمى الخخيصة

تحجيج كقت التدميع، كجب تدميع الػحجة العقارية في مػعج معقػؿ، كمعقػلية السػعج 

ضيا مغ محكسة الشقس، باعتبارىا مغ مدائل تحجده محكسة السػضػع دكف رقابة عم

 .2الػاقع

: كفقًا لمقػاعج العامة يمتدـ السُصػّر العقاري بأف مكان تدميع الػحجة العقارية  .368

يُدمع الػحجة العقارية إلى السذتخي في السكاف الحي يػجج ؼيو السبيع كقت إبخاـ العقج، ما 

مغ التقشضغ السجني  ٖٚٗى مغ السادة كذلظ إعسالًا لمفقخة الأكل لع يتفق عمى غضخ ذلظ،

السرخي التي تؤكج أنو "إذا كاف محل الالتداـ شضئًا معضشًا بالحات كجب تدميسو في 

السكاف الحي كاف مػجػدًا ؼيو كقت نذػء الالتداـ، ما لع يػجج اتفاؽ أك نز يقزي 

عقج  .  القاعجة العامة التي قخرىا الشز الدابق لا تُشاسب خرػصية محل"بغضخ ذلظ

الحي غالبًا ما يكػف غضخ مػجػد أك غضخ مكتسل  -الػحجة العقارية-البيع عمى الخخيصة 

كقت إبخاـ العقج. كعميو فإف السذتخي يتدمع كحجتو العقارية داخل مذخكع التصػيخ 

                                                           
فػػػرًا التػػي تػػشز أف " يجػػب أف يػػتع الػفػػاء  ٔمػػغ التقشػػضغ السػػجني السرػػخي فقػػخة  ٖٙٗإعسػػالًا لمسػػادة  1

بسجخد تختب الالتداـ نيائيًا في ذمة السػجيغ، مػا لػع يػجػج اتفػاؽ أك نػز يقزػي بغضػخ ذلػظ" انطػخ أيزًػا 
قزػػػػائية الرػػػػادر بجمدػػػػة  ٜٓلدػػػػشة  ٕٖٙٙمحكسػػػػة الػػػػشقس السرػػػػخية، الػػػػجائخة السجنيػػػػة، الصعػػػػغ رقػػػػع 

ٕٛ/ٔٔ/ٕٕٓٓ. 
و "يجػػز لمقاضػي فػي حػالات التػي تػشز أنػ ٕمػغ التقشػضغ السػجني السرػخي فقػخة  ٖٙٗتصبيقًػا لمسػادة  2

استثشائية، إذا لع يسشعو نز في القانػف، أف يشطخ السجيغ إلى أجػل معقػػؿ أك أجػاؿ يشفػح فضيػا التدامػو، 
 إذا استجعت حالتو ذلظ كلع يمحق الجائغ مغ ىحا التأجضل ضخر جديع".
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العقاري، سػاءً بذكل جدئي في حالة عجـ الانتياء مغ أعساؿ البشاء أك بذكل كامل عشج 

 عساؿ البشاء.الانتياء مغ كافة أ 

: يمتدـ السُصػّر العقاري باعتباره بائعًا بشفقات تدميع الػحجة نفقات التدميع  .369

 ٖٛٗالعقارية إلى السذتخي، إلا إذا كجج اتفاؽ يقزي بغضخ ذلظ؛ كذلظ إعسالًا لمسادة 

مغ التقشضغ السجني السرخي التي تشز صخاحة أف "تكػف نفقات الػفاء عمى السجيغ، 

اؽ أك نز يقزي بغضخ ذلظ". كتذسل نفقات التدميع جسيع السرخكفات إلا إذا كجج اتف

كالشفقات التي يدتمدميا كضع الػحجة العقارية كممحقاتيا تحت ترخؼ السذتخي ليحػزىا 

 كيشتفع بيا انتفاعًا ىادئًا.

الدؤاؿ الحي يصخح نفدو  الامتشاع أو التأخيخ عغ تدميع الػحجة العقارية:  .372

 أك تأخخ السُصػّر العقاري عغ تدميع الػحجة العقارية لمسذتخي؟ ىػ ما الحكع إذا امتشع

كفقًا لمقػاعج العامة في القانػف السجني إذا امتشع السُصػّر العقاري عغ تدميع   .372

الػحجة العقارية في السػعج الستفق عميو في عقج البيع عمى الخخيصة شػاعية، ؼيسكغ 

دميع الػحجة العقارية أماـ السحكسة لمسذتخي جبخه عمى التدميع مغ خلبؿ رفع دعػي ت

السخترة. ىحا ما تػاتخت عميو أحكاـ محكسة الشقس السرخية حضث قزت في حكع 

حجيث ليا أف "عقج البيع كلػ لع يكغ مذيخًا يتختب عميو انتقاؿ جسيع الحقػؽ الستعمقة 

لجعاكى كمشفعتو مغ تاريخ إبخاـ البيع ... إلى السذتخي ... كسا تشتقل إليو ا السبيعب
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يحق لمسذتخي  . كفي جسيع الأحػاؿ1ة"السبيع الأرض تدميع السختبصة بيا بسا في ذلظ

أف يصمب في دعػاه التشفضح العضشي إذا كاف مسكشًا أك يصمب فدخ عقج البيع عمى 

 .2الخخيصة

كلمترجي لطاىخة التأخخ في تدميع الػحجات العقارية محل عقج البيع عمى   .370

يعات عمى تمظ القػاعج العامة كقخرت تػؾيع جداءات مالية الخخيصة، خخجت بعس التذخ 

. ىحا ما 3يتحسميا السُصػّر العقاري إذا ما أمتشع أك تقاعذ عغ تدميع الػحجة العقارية

بذأف تشطيع القصاع  ٕ٘ٔٓلدشة  ٖالقانػف رقع  مغ ٕفقخة  ٕ٘أكجتو صخاحة السادة 

ئخة أف تفخض غخامة تأخضخ عمى العقاري في إمارة أبػ ضبي التي تشز أنو "يجػز لمجا

السُصػّر تُجفع لسرمحة مذتخي الػحجات العقارية في حاؿ تأخخ السُصػّر في تدميع 

مذخكع التصػيخ العقاري لسجة تديج عمى ستة أشيخ مغ تاريخ التدميع الستػقع لمسذخكع 

خخه كاف كفقًا لمججكؿ الدمشي الحي تعيج بو السُصػّر لمجائخة، كذلظ ما لع يثبت أف تأ

 بدبب خارج عغ إرادتو".

في حضغ تذجد بعس السذخعضغ كقخر إمكانية تػؾيع جداءات جشائية ترل   .373

مغ القانػف  ٜٕإلى حج حبذ السُصػّر العقاري كسا ىػ حاؿ السذخع القصخي في السادة 

                                                           
الرادر بجمدة ية، قزائ ٖٛلدشة  ٓٚٚٛالصعغ رقع محكسة الشقس السرخية، الجائخة السجنية،  1

ٕ٘/ٓٔ/ٕٕٓٔ. 
 .ٕٕٚص  ٜٕٓٓسسضخ تشاغػ، عقج البيع، مكتبة الػفاء القانػنية،  2

3Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.348. 
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الخاصة بتشطيع التصػيخ العقاري التي قزت بأنو "مع عجـ  ٕٗٔٓلدشة  ٙالقصخي رقع 

عقػبة أشج يشز عمضيا قانػف آخخ، يعاقب بالحبذ مجة لا تجاكز سشة  الإخلبؿ بأي

( خسدضغ ألف رياؿ، أك بإحجى ىاتضغ ٓٓٓ,ٓ٘كاحجة، كبالغخامة التي لا تديج عمى )

. لع يدمع السذتخيغ كحجاتيع في السػعج السحجد في العقج دكف عحر ٙالعقػبتضغ، كل مغ 

ات الفشية التي تع التعاقج عمى أساسيا، مقبػؿ، أك كانت الػحجات غضخ مصابقة لمسػاصف

 أك التي صجرت تخاخيز البشاء استشادًا إلضيا، ... ".

كمغ جانبشا نؤكج أف التػجو الحي تبشتو الشرػص الدابقة تػجيًا محسػدًا؛   .374

يبجك مغ الأندب أف يتبشى  لسعالجة ضاىخة التأخخ في تدميع الػحجات العقارية. لحا

صًا خاصة تُمقي بعبء تدميع الػحجة العقارية عمى عاتق السذخع السرخي صخاحة نرػ 

السُصػّر العقاري، كأف تقخر صخاحة إمكانية تػؾيع جداءات مالية فقو دكف أف يرل 

الأمخ لحج حبذ السُصػّر العقاري في حالة التأخضخ في التدميع؛ لسا في الجداء الجشائي 

لى التخدد كالتخاجع عغ الاستثسار مغ أثار سمبية تجاه السُصػّريغ، كىػ ما قج يجفعيع إ

 في مذاريع التصػيخ العقاري، أكثخ مغ كّػنو دافعًا لحثيع عمى التدميع في السػعج. 

إذا ما كفي السُصػّر العقاري بالتدامو بشقل ممكية الػحجة العقارية لمسذتخي،   .375

و عشج ىل تقع عمى عاتقو التدامات أخخي بعج نقل السمكية كالتدميع؟ ىحا ما سشجضب عش

التصخؽ لسعالجة الالتداـ بالزساف، كالالتداـ بتحجيج نطاـ السمكية السُذتخكة في الغرغ 

 القادـ كالحي يميو.
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 الغرغ الخابع

 الالتدام بالزسان

مغ أىع الالتدامات التي تقع عمى عاتق السُصػّر العقاري بعج نقل تسييج:   .376

ع عشو عجة التدامات عامة كأي عقج السمكية كالتدميع، ىػ الالتداـ بالزساف كالحي يتفخ 

بيع عقاري كالستسثمة في: عجـ التعخض الذخري، كعجـ التعخض الرادر مغ الغضخ، 

ضساف العضػب الخؽية. كالتدامات خاصة بعقج البيع عمى الخخيصة تخاعي خرػصية 

ذلظ العقج كالستسثمة في: الالتداـ بزساف العضػب الطاىخة، الالتداـ بالزساف العذخي، 

السُصػّر العقاري  . كعميو سػؼ نعالج التداـ1الالتداـ بزساف إنجاز مثالي لأعساؿ البشاءك 

  بالزساف عمى الشحػ التالي: أكلًا: الالتدامات العامة كثانيًا: الالتدامات الخاصة.

 أولًا: الالتدامات العامة: 

 .  الالتدام بعجم التعخض الذخري: ١

لتعخض الذخري ىػ التداـ يقع عمى عاتق : الالتداـ بعجـ االقاعجة العامة  .377

مغ التقشضغ السجني السرخي التي تقخر أف "يزسغ  ٜٖٗالبائع في عقج البيع كفقًا لمسادة 

البائع عجـ التعخض لمسذتخي في الانتفاع بالسبيع كمو أك بعزو، سػاء كاف التعخض 

سُصػّر العقاري مغ فعمو ىػ أك مغ فعل أجشبي ...". إعسالًا لمسادة الدابقة يمتدـ ال
                                                           
1 Brice Golfier, Les obligations particulières du maître de l'ouvrage : les 
garanties d'achèvement ou la gestion du risque d'inachèvement par le 
promoteur immobilier, RDI, 2002. p.473. 
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باعتباره بائعًا بزساف عجـ التعخض لسذتخي الػحجة العقارية في الانتفاع بالػحجة بذكل 

 . 1كامل أك جدئي

: يُذتخط لؿياـ ىحا الالتداـ عمى عاتق شخوط الالتدام بعجم التعخض الذخري  .378

السُصػّر العقاري تػافخ شخشضغ: الأكؿ: يجب أف يرجر مغ السُصػّر تعخض فّعمي 

ذتخي الػحجة العقارية، كيتختب عمى ذلظ أف مجخد احتساؿ كقػع تعخض لا يكفي لؿياـ لس

الزساف. الثاني: أف يتزسغ التعخض عسلًب مغ شأنو أف يحػؿ برػرة كمية أك جدئية 

دكف انتفاع السذتخي بسمكية الػحجة العقارية. كأعساؿ التعخض الرادرة مغ السُصػّر 

مى سبب أك عسل مادي محس مغ قبل السُصػّر، أك العقاري يترػر أف تكػف مبشية ع

 .  2مبشية عمى سبب قانػني، كسػاءً كاف الحق السجعي بو سابقًا عمى البيع أك لاحقًا لو

تججر الاشارة إلى أف التداـ السُصػّر  شبيعة الالتدام بعجم التعخض الذخري:  .379

خ يُسثل التداـ العقاري بزساف تعخضو الذخري باعتباره بائعًا ىػ في حؿيقة الأم

بامتشاع عغ عسل غضخ قابل للبنقداـ. كيتختب عمى ذلظ أف تعمقو بحمة أكثخ مغ مجيغ 

كالسُصػّر الفخعي، السقاكؿ، السيشجس السعساري، لا يتختب عشو انقداـ الالتداـ عمى 

 ىؤلاء السجيشضغ الستعجديغ، بل يطل كل شخؼ مجيشًا بكامل الالتداـ.  

                                                           
يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص  1  .ٔٔٔكلاء الجيغ محمد ابخاـ
 ٕٖٛص  لعقػػد السدػساة: عقػجي البيػع كالسقاكلػة، السخجػع الدػابق،راجع رمزاف أبػ الدػعػد، شػخح ا 2

 كما بعجىا.
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: إذا أخلّ السُصػّر العقاري بالتدامو بعجـ التعخض مجداء الاخلال بالالتدا  .382

الذخري كجب التسضضد مغ حضث الجداء الستختب عمى ىحا الإخلبؿ بضغ التعخض 

السادي كالتعخض القانػني: ففي حالة التعخض السادي، كجب تصبضق القػاعج العامة بأف 

إف كاف لو مقتسٍ،  يصمب السذتخي التشفضح العضشي إذا كاف مسكشًا، فزلًب عغ التعػيس

كسا يجػز لو شمب فدخ عقج البيع عمى الخخيصة. بضشسا في حالة التعخض القانػني كأف 

يترخؼ السُصػر بالبيع في الػحجة العقارية لسذتخ ثافٍ، ففي مثل ىحه الحالة يكػف 

لمسذتخي الأكؿ الحق في الخجػع بالتعػيس عمى السُصػّر العقاري إما بسقتزى 

 . 1مسبيع، كإما بسػجب ضساف السُصػّر لمتعخض الرادر مشواستحقاؽ الغضخ ل

 . الالتدام بعجم التعخض الرادر مغ الغيخ: ٢

مغ التقشضغ السجني السرخي القاعجة  ٜٖٗأرست السادة مزسػن الالتدام:   .382

العامة في التداـ البائع بزساف عجـ التعخض لمسذتخي في الانتفاع بالسبيع كمو أك 

مغ "فعل أجشبي يكػف لو كقت البيع حق عمى السبيع يحتج بو  بعزو إذا كاف التعخض

عمى السذتخي، كيكػف البائع ممدمًا بالزساف كلػ كاف الأجشبي قج ثبت حقو بعج البيع 

إذا كاف ىحا الحق قج آؿ إليو مغ البائع نفدو". كمغ ثع يمتدـ السُصػّر العقاري باعتباره 

جة العقارية تعخضًا يسشع الانتفاع بالػحجة بائعًا بزساف عجـ تعخض الغضخ لسذتخي الػح

 . 2بذكل كامل أك جدئى

                                                           
 .ٕٖٛص  راجع رمزاف أبػ الدعػد، شخح العقػد السدساة: عقجي البيع كالسقاكلة، السخجع الدابق، 1
يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص  2  .ٕٔٔكلاء الجيغ محمد ابخاـ
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: يُذتخط شخوط قيام ضسان الس صػّر لأعسال التعخض الرادرة عغ الغيخ  .380

لؿياـ ضساف السُصػّر العقاري أعساؿ التعخض الرادرة عغ الغضخ نفذ شخكط ضساف 

  :كالستسثمة في 1بائع العقار

: يذتخط لؿياـ ضساف أعساؿ التعخض لأولًا: وجػب وقػع التعخض بالفع  .383

الرادرة عغ الغضخ أف يقع التعخض فعلًب عغ الغضخ، أي مغ أجشبي ليذ شخفًا في عقج 

البيع عمى الخخيصة، فضجعي ىحا الأجشبي حقًا عمى الػحجة العقارية، كيرل بو الأمخ أف 

 يخفع دعػي بالحق السجعي بو عمى مذتخي الػحجة العقارية. 

: حضث لا يزسغ جعي الغيخ حق قانػني عمى الػحجة العقاريةثانيًا: أن ي  .384

 السُصػّر العقاري لسذتخي الػحجة العقارية سػى التعخض القانػني الرادر عغ الغضخ. 

ثالثًا: أن يكػن سبب التعخض سابقَا عمى البيع أو لاحقًا لو، ولكشو مدتسج   .385

عمى الػحجة العقارية  : يجب أف يكػف الحق الحي يجعيو الغضخمغ الس صػّر العقاري 

مػجػدًا قبل البيع الرادر إلى السذتخي، كعمى ذلظ إذا ادعى الغضخ أنو اشتخى الػحجة 

العقارية بعج البيع مغ غضخ السُصػّر العقاري كلع يُكغ الأخضخ مالكًا لمػحجة العقارية، فلب 

                                                           
 ٖٖٔص  لدعػد، شخح العقػد السدساة: عقجي البيع كالسقاكلة، السخجع الدابق،راجع رمزاف أبػ ا 1

 كما بعجىا.
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الحق لا يتحقق الزساف، ليذ لأف الحق السجعي بو تاليًا لمبيع فحدب، كلكغ لأف ىحا 

 .1يحتج بو عمى السذتخي إذ ىػ مدتسج مغ غضخ السالظ

بضج أنو إذا ادعى الغضخ أنو اشتخي الػحجة العقارية مغ غضخ السُصػّر العقاري   .386

ككاف الأخضخ ىػ السالظ الحؿيقي، تحقق الزساف بالخغع مغ أف حق الغضخ ثبت بعج 

ىػ السالظ الحؿيقي الحي باع البيع؛ لأف السُدتحق في ىحه الحالة ليذ ىػ الغضخ كإنسا 

 لمغضخ، كحقو ثابت بصبيعة الحاؿ قبل البيع.

كسا يُدأؿ السُصػّر العقاري عغ تعخض الغضخ كلػ كاف سببو لاحقًا لعقج البيع   .387

؛ لكّػنو قج خالف التدامو بالامتشاع 2عمى الخخيصة إذا كاف ىحا الدبب راجعًا إلى فعمو

خي، كعمي ذلظ إذا باع السُصػّر العقاري عغ كل عسل مغ شأنو إحجاث تعخض لمسذت

الػحجة العقارية مختضغ، كقاـ السذتخي الثاني بتدجضل الػحجة العقارية قبل أف يُدجل 

 السذتخي الأكؿ، فإف السُصػّر العقاري يطل مدئػلًا عغ الزساف قّبل السذتخي الأكؿ.  

سُصػّر يُعتبخ ال :السجيغ في الالتدام بزسان التعخض الرادر عغ الغيخ  .388

العقاري ىػ السجيغ في الالتداـ بزساف التعخض الرادر عغ الغضخ، كمغ ثع لا يشتقل 

ىحا الالتداـ إلى خمفو العاـ، بل يبقي ديشًا في تخكتو، كسا لا يشتقل الالتداـ بزساف 

                                                           
 ٕٖٗص  راجع رمزاف أبػ الدعػد، شخح العقػد السدساة: عقجي البيع كالسقاكلة، السخجع الدابق، 1

 كمابعجىا.
، ص ٕٚٓٓ، راجع محمد حدغ قاسع، القانػف السجني، العقػد السدساة، مشذػرات الحمبي الحقػؾية 2

ٖٓٙ. 
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 -في حالة تعجد البائعضغ  -الاستحقاؽ إلى الخمف الخاص. كسا يُعتبخ التداـ السُصػّر 

قابل للبنقداـ إذا كاف السذتخي يصالب بتشفضح ىحا الالتداـ عضشًا، أما إذا كاف  التدامًا غضخ

 .  1يصالب بالتشفضح بسقابل، انقدع بصبيعة الحاؿ ىحا الالتداـ

يُعتبخ الالتداـ  :آثار التدام الس صػّر بزسان التعخض الرادر عغ الغيخ  .389

عامة تقتزي كجػب تشفضحه بزساف التعخض الرادر عغ الغضخ التداـ بعسل، كالقاعجة ال

عضشًا شالسا كاف ىحا التشفضح العضشي مسكشًا، كيتحقق ىحا التشفضح عغ شخيق تجخل السُصػّر 

العقاري في الجعػي بجانب السذتخي أك أف يحل محمو، بيجؼ نفي ادعاء الغضخ الحي 

تعخض لسذتخي الػحجة العقارية بكل الػسائل القانػنية السسكشة، حتى يرجر الحكع 

فإذا لع يدتصيع السُصػّر العقاري تشفضح ىحا الالتداـ أك عجد عشو، خفس الجعػى. ب

كتسكغ الغضخ بالفعل مغ إثبات الحق السجعي بو عمى الػحجة العقارية كقزي لو بو، 

كجب عمى السُصػّر العقاري في ىحه الحالة أف يقػـ بتشفضح التدامو بزساف التعخض عغ 

ـ بتعػيس السذتخي عسا أصابو مغ ضخر باستحقاؽ الغضخ عغ شخيق التعػيس، ؼيقػ 

 .  2السبيع في يجه، كفقًا لقػاعج ضساف الاستحقاؽ

: كفقًا لمقػاعج الاتفاق عمى تعجيل أحكام ضسان التعخض الرادر عغ الغيخ  .392

العامة يُسكغ لمسُصػّر العقاري كالسذتخي الاتفاؽ في عقج البيع عمى الخخيصة عمى تعجيل 

سػاء كاف التعجيل بيجؼ زيادة ضساف  ض الرادر عغ الغضخ،أحكاـ ضساف التعخ 
                                                           

 .ٖٖٙص  راجع رمزاف أبػ الدعػد، شخح العقػد السدساة: عقجي البيع كالسقاكلة، السخجع الدابق، 1
 ٖٖٔص راجع رمزاف أبػ الدعػد، شخح العقػد السدساة: عقجي البيع كالسقاكلة، السخجع الدابق، 2

 كما بعجىا.
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مغ التقشضغ  ٔفقخة  ٘ٗٗالاستحقاؽ أك إنقاصو أك إسقاشو، كسا ىػ الحاؿ في السادة 

السجني السرخي التي تشز أنو "يجػز لمستعاقجيغ باتفاؽ خاص أف يديجا ضساف 

ف مغ قخاءة ىحا الاستحقاؽ أك أف يشقرا مشو، أك أف يدقصا ىحا الزساف". يتزح إذ

الشز عجـ كفاية القػاعج العامة في حساية مذتخي الػحجة العقارية، حضث إف الغالب 

عسلًب أف يقػـ السُصػّر العقاري بتزسضغ عقػد البيع عمى الخخيصة شخط إسقاط ضساف 

الاستحقاؽ مغ عمى عاتقو، كمغ ثع فلب يكػف الأخضخ مدئػلًا إذا اسُتحق السبيع كميًا أك 

   جدئيًا.

لحلظ حخصت التذخيعات التي قششت عقج البيع عمى الخخيصة عمى تزسضغ   .392

قػانضشيا ضسانات كالتدامات خاصة تيجؼ لحساية مذتخي الػحجة العقارية، كالالتداـ 

بزساف العضػب الخؽية كبالزساف العذخي، الالتداـ بزساف العضػب الطاىخة، كالالتداـ 

 عخضيا عمى التػالي. بزساف إنجاز مثالي لأعساؿ البشاء، ندت

 ثانيًا: الالتدامات الخاصة: 

 . الالتدام بزسان العيػب الخفية وبالزسان العذخي:١

مغ الستفق عميو أف مغ ناحية أولي: فيسا يتعمق بزسان العيػب الخفية:   .390

الالتداـ بزساف العضػب الخؽية يقع عمى عاتق السُصػّر العقاري كفقًا لمقػاعج العامة 

غضخ أنو يتستع بخرػصية في عقج البيع عمى الخخيصة؛ دفعت السذخع  بػصفو بائعًا،

 الفخندي لتشطيسو بشرػص خاصة عمى الشحػ الحي سػؼ نػضحو.
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: يطل الالتداـ بالزساف مغ ناحية ثانية: فيسا يتعمق بالزسان العذخي   .393

ساف العذخي التدامًا محل نطخ، كيثضخ التداؤؿ التالي، ىل يمتدـ السُصػّر العقاري بالز

العذخي السُقخر مغ حضث الأصل عمى السقاكؿ كالسيشجس السعساري كفقًا لمقػاعج العامة؟ 

 أـ أنو بحاجة إلى نز خاص؟ ىحا ما سشحاكؿ الإجابة عشو.

يمتدـ  كفقًا لمقػاعج العامةمزسػن التدام الس صػّر بزسان العيػب الخفية:   .394

تدامو بزساف عجـ تعخضو الذخري، السُصػّر العقاري باعتباره بائعًا، بالإضافة إلى ال

بزساف كضساف تعخض الغضخ لمسذتخي في الانتفاع بالػحجة العقارية، بالالتداـ 

عميو محكسة الشقس السرخية ىػ  2كالعضب الخفي كسا عخّفتو كاستقخت .1ةالخؽي العضػب

كلػ كاف . كيُعتبخ العضب خؽيًا 3"الآفة الصارئة التي لا تخمػ مشيا الفصخة الدميسة لمسبيع"

مغ الديل اكتذافو بعشاية الخجل السعتاد، إذا أثبت السذتخي أنو لع يكغ مغ السسكغ 

اكتذاؼ العضب السػجػد في الػحجة العقارية بالفحز السعتاد الحي تعارؼ الشاس عمى 

                                                           
قزائية الرادر بجمدة  ٗٛلدشة  ٖٖٔٚراجع محكسة الشقس السرخية الجائخة السجنية الصعغ رقع  1

ٔٓ /ٕٔ /ٕٓٔٙ. 
/ ٛٔالرادر بجمدة قزائية  ٛٚلدشة  ٕٜٗٙمحكسة الشقس السرخية الجائخة السجنية، الصعغ رقع 2 
الصعغ رقع ؛ ٕٚٔٓ/ ٖٓ/ ٕٚالرادر بجمدة قزائية  ٜٚلدشة  ٔٗ٘ٔالصعغ رقع ؛ ٕٙٔٓ/ ٘

قزائية  ٛٛلدشة  ٜٔ٘ٔالصعغ رقع ؛ ٕٛٔٓ/ ٕٓ/  ٕٙقزائية الرادر بجمدة  ٜٚلدشة  ٕٜٕٚ
 .ٜٕٔٓ/ ٘/٘الرادر بجمدة 

رقع  ٘مجسػعة القػاعج القانػنية ج ٜٛٗٔ/ ٗ/ٛمحكسة الشقس السرخية الجائخة السجنية: نقس  3
، مذار إليو لجى رمزاف أبػ الدعػد، شخح العقػد السدساة: عقجي البيع كالسقاكلة، ٚٛ٘ص ٜٕٙ

 .ٖٙٙص  السخجع الدابق،
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. 1الؿياـ بو، كذلظ لتصمب اكتذافو خبخة خاصة كفحرًا معضشًا لا يتػافخاف في السذتخى 

إذا أثبت السذتخي أف السُصػّر العقاري قج أكجّ لو خمػ الػحجة  2خؽيًا كسا يُعتبخ العضب

 .3العقارية مغ ىحا العضب، أك أف السُصػّر قج تعسج إخفاء العضب غذًا مشو

نرت  العضب الخفيالعيب الخفي السػجب لمزسان في القانػن السرخي:   .395

يكػف البائع  .ٔ" مغ التقشضغ السجني حضث قزت بأف ٔفقخة  ٚٗٗعميو صخاحة السادة 

ممدمًا بالزساف إذا لع يتػافخ في السبيع كقت التدميع الرفات التي كفل لمسذتخي 

كجػدىا ؼيو، أك إذا كاف بالسبيع عضب يشقز مغ ؾيستو، أك مغ نفعو بحدب الغاية 

السقرػدة مدتفادة مسا ىػ مبضغ في العقج أك مسا ىػ ضاىخ مغ شبيعة الذئ أك 

 "..يزسغ البائع ىحا العضب كلػ لع يكغ عالسًا بػجػدهالغخض الحي أعُج لو، ك 

يُدتفاد مغ الشز الستقجـ كجػب تػافخ أربعة شخكط في العضب السػجب   .396

لمزساف، ثلبثة مشيا تخزع لحكع القػاعج العامة، كمغ ثع لا تثضخ أي مذكمة كالستسثمة 

ا الذخط الخابع في اشتخاط أف يكػف العضب خؽيًا، مؤثخًا، كغضخ معمػـ لمسذتخي.  بضشس

                                                           
/ ٕٙقزائية الرادر بجمدة  ٜٚلدشة  ٕٜٕٚالصعغ رقع  قس السرخية الجائخة السجنية،محكسة الش 1

ٕٓ /ٕٓٔٛ. 
قزائية الرادر بجمدة  ٛٛلدشة  ٜٔ٘ٔمحكسة الشقس السرخية الجائخة السجنية الصعغ رقع  2

 .ٜٕٔٓ/ٕ/ٕٚقزائية الرادر بجمدة  ٘ٚلدشة  ٕٚٔٚ؛ كالصعغ رقع ٜٕٔٓ/ ٘ٓ/٘ٓ
التقشضغ السجني "كمع ذلظ لا يزسغ البائع العضػب التي كاف السذتخي يعخفيا  مغ ٕفقخة  ٚٗٗالسادة  3

كقت البيع، أك كاف يدتصيع أف يتبضشيا بشفدو لػ أنو فحز السبيع بعشاية الخجل العادي، إلا إذا أثبت 
غذًا السذتخي أف البائع قج أكج لو خمػ السبيع مغ ىحا العضب، أك أثبت أف البائع قج تعسج إخفاء العضب 

 مشو".
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كالستسثل في كجػب أف يكػف العضب قجيسًا، ىػ ما يُثضخ صعػبة في عقج البيع عمى 

الخخيصة، حضث إف اشتخاط أف يكػف العضب قجيسًا يعشي أف السُصػّر العقاري لا يزسغ 

عضب السبيع إلا إذا كاف مػجػدًا في الػحجة العقارية كقت إبخاـ عقج البيع عمى الخخيصة، 

ي العضب حتى التدميع، كبحلظ تتبجي الرعػبة بدبب عجـ تحقق شخط القجّـ كأف يبق

السُتصمب لإعساؿ الزساف، الشاتج عغ عجـ كجػد الػحجة العقارية محل عقج البيع عمى 

، كالحي يتختب عميو عجـ استفادة مذتخي الػحجة العقارية مغ 1الخخيصة كقت إبخاـ العقج

 ضساف العضػب الخؽية.

مغ التقشضغ السجني السرخي  ٕ٘ٗكفقًا لمسادة عيب الخفي: سقػط ضسان ال  .397

"تدقو بالتقادـ دعػى الزساف إذا انقزت سشة مغ كقت تدميع السبيع كلػ لع يكذف 

كمغ ثع  .السذتخي العضب إلا بعج ذلظ، ما لع يقبل البائع أف يمتدـ بالزساف لسجة أشػؿ"

ة قرضخة، لا تتحرل فضيا فقج قخر السذخع مجة سشة كاحجة لتقادـ الجعػي كىي مج

لمسذتخي فخصة حؿيؿية لمتحقق مغ حالة الػحجة العقارية، كسا أنيا لا تُشاسب خرػصية 

العضػب السحتسمة في الػحجة العقارية محل عقج البيع عمى الخخيصة، التي قج تطيخ بعج 

أكثخ مغ سشو، كسا ىػ الحاؿ في اكتذاؼ عضب رشػبة غضخ مألػفة في الػحجة 

 العقارية.

                                                           
، ٜٜٗٔمحمد الدضج عسخاف، عجـ السصابقة في بيع العقارات تحت التذضضج، دار السصبػعات الجامعية،  1

 .ٜٕص 
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: لسا كانت أحكاـ أحكام ضسان العيػب الخفية ليدت مغ الشطام العام  .398

، ؼيجػز لمسُصػّر العقاري 1ضساف العضػب الخؽية تتستع بكّػنيا ليدت مغ الشطاـ العاـ

كالسذتخي الاتفاؽ عمى تعجيميا عغ شخيق تخؽيف الزساف أك تذجيجه أك حتى إسقاشو، 

شخشًا يُدقو ضساف العضػب الخؽية مغ عمى  كغالبًا ما يتزسغ عقج البيع عمى الخخيصة

 عاتق السُصػّر العقاري.

يتزح مسا تقجـ أف الأحكاـ العامة لزساف العضػب الخؽية كخاصة اشتخاط   .399

قجّـ العضب، كسقػط دعػي الزساف بعج سشة مغ التدميع، كجػاز إسقاط الزساف لا 

ة الكاممة لسذتخي الػحجة تتشاسب مع عقج البيع عمى الخخيصة، كسا أنيا لا تػفخ الحساي

العقارية، كىػ ما دفع السذخع الفخندي لتبشى نرػصًا خاصة في تقشضشو السجني، 

بخرػص ضساف العضػب الخؽية في الػحجات العقارية محل عقج البيع عمى الخخيصة 

 كالسُكّػنة مغ ست فقخات. ٕٜٚٔكذلظ في السادة 

صخاحة  2لسذخع الفخنديقخر ا ضسان العيػب الخفية في القانػن الفخندي:  .422

مغ التقشضغ السجني الفخندي أف "أي شخز يقػـ ببشاء عقار، يكػف  1792في السادة 

مدئػلًا مدئػلية كاممة تجاه السالظ أك مذتخي العقار عغ أي ضخر، حتى ذلظ الزخر 

الشاجع عغ عضب في الأرض، أك أي ضخر يزخ برلببة العقار أك يؤثخ عميو متانتو 
                                                           

مػػغ التقشػػضغ السػػجني السرػػخي التػػي تقػػخر صػػخاحة أنػػو "يجػػػز لمستعاقػػجيغ  ٖ٘ٗكذلػػظ إعسػػالًا لمسػػادة  1
 ىحا الزساف".باتفاؽ خاص أف يديجا في الزساف أك أف يشقرا مشو أك أف يدقصا 

2Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.371. 
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الأساسية السكػنة لو أك في أحج عشاصخ الانتفاع بو، مسا يجعمو غضخ  في أحج العشاصخ

 .   1ملبئع لمغخض السقرػد مشو".

أف ضساف العضب الخفي  ٕفقخة  1792كسا قخر السذخع الفخندي في السادة   .422

 :2الحي نز عميو في السادة الدابقة، يستج ليذسل أمخيغ

سخررة كالسعجة : يذسل أي ضخر يؤثخ عمى عشاصخ العقار الالأول  .420

للبنتفاع بو، كالتي يُسكغ فرميا عغ ـيكل العقار، دكف أف يُراب بزخر، كسا ىػ 

الحاؿ في السراعج الكيخبائية التي يقػـ السُصػّر العقاري بتخكضبيا في العقار بحالتيا 

. كقج جعل السذخع مجة ضساف العضػب 3التي تدمسيا بيا مغ الذخكة السرشعة أك السػزع

 . 1ه العشاصخ سشتضغ كحج أدني مغ تاريخ استلبمياالخؽية ليح

                                                           
1 L’article 1792 du Code civil "Tout constructeur d'un ouvrage est 
responsable de plein droit, envers le maître ou l'acquéreur de l'ouvrage, des 
dommages, même résultant d'un vice du sol, qui compromettent la solidité 
de l'ouvrage ou qui, l'affectant dans l'un de ses éléments constitutifs ou l'un 
de ses éléments d'équipement, le rendent impropre à sa destination". 
2Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.371. 

بذػػأف  ٕٕٓٓلدػػشة  ٕمػػغ القػػانػف رقػػع  ٕٚقػػارف السػقػػف الػػحي تبشػػاه السذػػخع الإمػػاراتي فػػي السػػادة  3
. إصػػلبح أك اسػػتبجاؿ التخكضبػػات السعضبػػة ٕف " تشطػػيع التصػػػيخ العقػػاري فػػي إمػػارة عجسػػاف التػػي تػػشز أ

فػػي مذػػخكع التصػػػيخ العقػػاري لسػػجة سػػشة كاحػػجة مػػغ تػػاريخ تدػػميع الػحػػجة لمسالػػظ، كتذػػسل ىػػحه التخكضبػػات 
الأعسػػاؿ السيكانيكيػػػة كالكيخبائيػػة كالتسجيػػػجات الرػػحية كالرػػػخؼ الرػػحي كمػػػا فػػي حكسيػػػا، كفػػي حػػػاؿ 
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: يذسل أي ضخر يؤثخ عمى صلببة كمتانة أجداء كعشاصخ العقار الثاني  .423

الانذائية، خاصة عشجما تُعتبخ ىحه العشاصخ جدءًا لا يتجدأ مغ العقار، أك أساسو، أك 

، كسا ىػ 2ارـيكمو، كلا يُسكغ إزالتيا، أك فرميا أك استبجاليا دكف إلحاؽ ضخر بالعق

الحاؿ في الحػائو كالججراف كالأسقف كالأرضيات، كقج جعل السذخع مجة ضساف 

العضػب الخؽية ليحه العشاصخ تستج لسجة عذخ سشػات مغ تاريخ استلبـ السذتخي لمػحجة 

 .3العقارية مغ السُصػّر العقاري 

                                                                                                                                                      

تُحدب تمظ الفتخة اعتبارًا مغ تػاريخ الحرػػؿ عمػى شػيادة امتشاع السالظ عغ استلبـ كحجتو لأي سبب، 
 الإنجاز لسذخكع التصػيخ العقاري".

1 L’article 1792-3 du Code civil " Les autres éléments d'équipement de 
l'ouvrage font l'objet d'une garantie de bon fonctionnement d'une durée 

minimale de deux ans à compter de sa réception". 
2 L’article 1792-2 du Code civil "La présomption de responsabilité établie 
par l'article 1792 s'étend également aux dommages qui affectent la solidité 
des éléments d'équipement d'un ouvrage, mais seulement lorsque ceux-ci 
font indissociablement corps avec les ouvrages de viabilité, de fondation, 
d’ossature, de clos ou de couvert. n élément d'équipement est considéré 
comme formant indissociablement corps avec l'un des ouvrages de viabilité, 
de fondation, d'ossature, de clos ou de couvert lorsque sa dépose, son 
démontage ou son remplacement ne peut s'effectuer sans détérioration ou 
enlèvement de matière de cet ouvrage". 
3 L’article 1792-4-3 du Code civil" En dehors des actions régies par les 
articles 1792-3, 1792-4-1 et 1792-4-2, les actions en responsabilité 
dirigées contre les constructeurs désignés aux articles 1792 et 1792-1 et 
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عمى  ٘فقخة  1792ذلظ حخص السذخع الفخندي في السادة  إضافة إلى  .424

، 1ج أف أحكاـ ضساف العضػب الخؽية لمعقارات تحت الانذاء تُعتبخ مغ الشطاـ العاـالتأكض

كسا أىجر كل ؾيسة قانػنية لأي شخط في عقج البيع عمى الخخيصة يُعفي أك يشتقز مغ 

مدئػلية السُصػّر العقاري ؼيسا يخز التدامو بزساف العضػب الخؽية في الػحجة العقارية 

 . 2صةمحل عقج البيع عمى الخخي

كحدشًا فعل السذخع الفخندي بأف جعل أحكاـ الزساف العذخي مغ الشطاـ   .425

العاـ، كمغ ثع لا يجػز لمسُصػّر التحايل عمضيا أك الاتفاؽ عمى ما يخالفيا. كسا أحدغ 

 ٓٔصُشعًا بأف كحج مجة الزساف العذخي كمجة تقادـ دعػى ذلظ الزساف كجعميا 

حجكث التيجـ. كبيحه الصخيقة ضّسغ السذخع سشػات تبجأ مغ تاريخ ضيػر العضب أك 

الفخندي تػفضخ حساية أكبخ لسذتخي الػحجة العقارية، كلع يأخح بسجة تقادـ قرضخة 

                                                                                                                                                      

leurs sous-traitants se prescrivent par dix ans à compter de la réception 
des travaux". 
1 Marianne Faure-Abbad, Droit de construction, op. cit., p.331. 
2 L’article 1792-5 du Code civil "Toute clause d'un contrat qui a pour objet, 
soit d'exclure ou de limiter la responsabilité prévue aux articles 1792, 1792-
1 et 1792-2, soit d'exclure les garanties prévues aux articles 1792-3 et 
1792-6 ou d'en limiter la portée, soit d'écarter ou de limiter la solidarité 
prévue à l'article 1792-4, est réputée non écrite". 
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لمجعػى، كسا ىػ الحاؿ في التقشضغ السجني السرخي الحي جعميا ثلبث سشػات مغ كقت 

 .1حرػؿ التيجـ أك انكذاؼ العضب 

دام الزسان العذخي كالتدام م مقى مػقف بعس التذخيعات العخبية مغ الالت  .426

الزساف العذخي كالتداـ يقع عمى عاتق السُصػّر العقاري تبشتو  عمى عاتق لمس صػّر:

صخاحة قػانضغ بعس الجكؿ العخبية التي نطست عقج البيع عمى الخخيصة كسا ىػ الحاؿ 

عج السحجد لمقػا  ٕٔٔٓلدشة  ٗ-ٔٔمغ القانػف رقع  ٕٙفي الجدائخ حضث قزت السادة 

التي تشطع نذاط التخؾية العقارية بأف "الحيازة كشيادة السصابقة لا تعؽياف مغ السدئػلية 

العذخية التي قج يتعخض إلضيا السخقي العقاري ...". كىػ ذات السػقف الحي تبشاه 

بذأف تشطيع التصػيخ  ٕٕٓٓلدشة  ٕمغ القانػف رقع  ٕٚالسذخع الإماراتي في السادة 

جساف التي تشز أف "أ. مع عجـ الإخلبؿ بأحكاـ عقج السُقاكلة العقاري في إمارة ع

السشرػص عمضيا في قانػف السعاملبت السجنية، تدتسخ مدؤكلية السُصػّر في الحالتضغ 

. تيجـ البشاء كميًا أك جدئيًا، كعغ إصلبح أي عضػب في الأجداء الييكمية في ٔالآتضتضغ 

بجأ اعتبارًا مغ تاريخ الحرػؿ عمى عذخ سشػات ت ٓٔمذخكع التصػيخ العقاري لسجة

 .2شيادة الإنجاز لسذخكع التصػيخ العقاري ..."

                                                           
مغ التقشضغ السجني السرخي" تدقو دعاكى الزساف الستقجمة بانقزاء ثلبث سػشػات مػغ  ٗ٘ٙالسادة  1

 كقت حرػؿ التيجـ أك انكذاؼ العضب".
بذػػأف ممكيػػة العقػػارات السُذػػتخكة فػػي إمػػارة دبػػي  ٕٚٓٓلدػػشة  ٕٚمػػغ لقػػانػف رقػػع  ٕٙككػػحلظ السػػادة  2

التي أكجت صخاحة أنو "مع مخاعاة أحكاـ عقج السقاكلة السشرػص عمضيا في قػانػف السعػاملبت السجنيػة 
تدػػػتسخ مدػػػؤكلية السُصػػػػّر عػػػغ إصػػػلبح أك ترػػػحيح أيػػػة عضػػػػب فػػػي ٜ٘ٛٔ( لدػػػشة ٘الاتحػػػادي رقػػػع )
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كىكحا حخصت الشرػص الدابقة عمى تقخيخ الالتداـ بالزساف العذخي عمى   .427

عاتق السُصػّر العقاري برػرة صخيحة كلع تكتف بالقػاعج العامة، كسا اعتبختو مغ 

ا يخالفو؛ مخاعاة مشيا لخرػصية محل عقج الشطاـ العاـ الحي لا يجػز الاتفاؽ عمى م

 البيع عمى الخخيصة.

الالتدام بالزسان العذخي كالتدام يقع عمى عاتق الس صػّر في القانػن   .428

في ضل غياب الشرػص التي تشطع عقج البيع عمى الخخيصة، كتحجد بػضػح السرخي: 

يثػر ىل الزساف التدامات السُصػّر العقاري في القانػف السرخي. فإف التداؤؿ الحي 

العذخي السقخر في القانػف السرخي يُسكغ أف يستج ليذسل السُصػّر العقاري إعسالًا 

لمقػاعج العامة؟ أـ أنشا بحاجة إلى نرػص خاصة كسا ىػ الحاؿ في التذخيعات التي 

 تشبتو صخاحة؟ 

: مغ حضث الأصل العاـ، فقج ألقى الزسان العذخي في القانػن السرخي   .429

ي بالالتداـ بالزساف العذخي عمى عاتق السيشجس السعساري كالسقاكؿ السذخع السرخ 

مغ التقشضغ السجني السرخي التي تقزي بأف  ٔ٘ٙمتزامشضغ صخاحة في السادة 

"يزسغ السيشجس السعساري كالسقاكؿ متزامشضغ ما يحجث خلبؿ عذخ سشػات مغ تيجـ 

تة أخخى كذلظ كلػ كاف كمى أك جدئي ؼيسا شضجكه مغ مبافٍ أك أقامػه مغ مشذآت ثاب

التيجـ ناشئًا عغ عضب في الأرض ذاتيا، أك كاف رب العسل قج أجاز إقامة السشذآت 

                                                                                                                                                      

تػػي تخصػػخه بيػػا جسعيػػة السػػلبؾ أك مالػػظ أيػػة كحػػجة لسػػجة عذػػخ الأجػػداء الييكميػػة مػػغ العقػػار السذػػتخؾ كال
 سشػات تبجأ اعتبارًا مغ تاريخ الحرػؿ عمى شيادة الإنجاز لمسذخكع الحي قاـ بتصػيخه".
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السعضبة، ما لع يكغ الستعاقجاف في ىحه الحالة قج أرادا أف تبقى ىحه السشذآت مجة أقل 

كيذسل الزساف السشرػص عميو في الفقخة الدابقة ما يػجج في  .ٕ. مغ عذخ سشػات

. كتبجأ مجة ٖكالسشذآت مغ عضػب يتختب عمضيا تيجيج متانة البشاء كسلبمتو.  السباني

الدشػات العذخ مغ كقت تدمع العسل كلا تدخي ىحه السادة عمى ما قج يكػف لمسقاكؿ مغ 

 حق الخجػع عمى السقاكلضغ مغ الباشغ".

تصخح قخاءة الشز الدابق الدؤاؿ التالي ىل تدسح صياغة الشز لمقػؿ   .422

الزساف العذخي عمى عاتق السُصػّر العقاري في عقج البيع عمى الخخيصة أـ بانصباؽ 

لا؟  انقدع الفقو في الإجابة عمى ىحا التداؤؿ إلى فخيقضغ: الأكؿ: يخي إمكانية انصباؽ 

الشز الدابق عمى السُصػّر العقاري كالثاني: لا يخي إمكانية ذلظ. كنشاقر الفخيقضغ بقجر 

 تالي:مغ التفرضل عمى الشحػ ال

لمقػؿ بإمكانية انصباؽ نز السادة  ذىب أنرار ىحا الفخيقالفخيق السؤيج:   .422

. حضث 1الدابق عمى السُصػّر العقاري؛ باعتباره بائعًا في عقج البيع عمى الخخيصة ٔ٘ٙ

يخي أنرار ىحا الفخيق أف "الزساف العذخي في بيع العقار عمى الخخيصة بسثابة التداـ 

قانػف، حضث يكػف مدئػلًا عشو تجاه السذتخي مدئػلية قانػنية، يقع عمى البائع بقػة ال

                                                           
محمد حدػػضغ مشرػػػر، السدػػئػلية السعساريػػة فػػي حػػػادث كانييػػار السبػػاني، أثشػػاء التذػػضضج كبعػػج التذػػضضج  1

؛ محمد شػػػكخي سػػػخكر، مدػػػؤكلية ميشجسػػػي ٜٗ، ص ٜٗٛٔلسعػػػارؼ، كالتػػػامضغ الإجبػػػاري مشيػػػا، مشذػػػأة ا
؛ أحسػػج ىاشػػع عبػػج؛ مثشػػى عبػػج ٕٕٛكمقػػاكلي البشػػاء كالسشذػػآت الثابتػػة الاخػػخى، السخجػػع الدػػابق، ص 

 .ٕٚالكاضع ماشاؼ، عقج بيع عقار عمى الخارشة، دراسة مقارنة، السخجع الدابق ص
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. كقج حاكؿ أنرار ىحا 1نطع القانػف أحكاميا دكف الحاجة إلى الشز عمضيا في العقج"

 الفخيق تأيضج رأييع بعجة حجج:

: أف الزساف العذخي يجكر كجػدًا كعجمًا مع الالتداـ بالبشاء كالتذضضج، الأولى  .420

بالبشاء كالتذضضج يقع عمى عاتق السُصػّر العقاري في عقج البيع عمى كبسا أف الالتداـ 

 الخخيصة، فضتحسل بالتبعية بالالتداـ بالزساف العذخي؛ فسغ يمتدـ بالبشاء يمتدـ بالزساف. 

الدابق لا يتعارض مع احتخاـ الصبيعة  ٔ٘ٙ: إف انصباؽ نز السادة الثانية  .423

السقاكؿ كالسيشجس السعساري في كثضخ مغ  الخاصة لمسُصػّر العقاري الحي يقػـ بجكر

عقػد البيع عمى الخخيصة. كسا لا يتعارض مع خرػصية عقج البيع عمى الخخيصة، بل 

عمى العكذ يحتخـ الصابع السُخكّب لعقج البيع عمى الخخيصة الحي يُذكل مديجًا مغ 

 عقجي السقاكلة كالبيع العقاري.

جؼ تػفضخ أكبخ قجر مغ الحساية يدتي ٔ٘ٙ: إف انصباؽ نز السادة الثالثة  .424

لسذتخي الػحجة العقارية، الحي لا يختبو إلا بالسُصػّر العقاري الحي أبخـ معو عقج البيع 

عمى الخخيصة، كبالتالي فإف تكميف السذتخي بخفع دعػى الزساف العذخي عمى السقاكؿ 

 كالسيشجس السعساري يتزسغ الكثضخ مغ العشت كالسذقة. 

                                                           
 .ٛمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص محمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع ع 1
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غع تفّيع حجج كمبخرات الاتجاه السؤيج، ذىب جانب مغ : ر الفخيق الخافس  .425

لمقػؿ بعجـ إمكانية انصباؽ الزساف العذخي السشرػص عميو في السادة  -بحق-1الفقو

 مغ التقشضغ السجني السرخي عمى عاتق السُصػّر العقاري، كذلظ للؤسباب التالية:  ٔ٘ٙ

ي لمسقاكؿ الدابق يتحجث عغ الزساف العذخ  ٔ٘ٙ: أف نز السادة الأول  .426

كالسيشجس السعساري، كمغ ثع يُذتخط لانصباؽ أحكاـ الزساف العذخي كجػد عقج مقاكلة 

 ، كليذ أي عقج أخخ كعقج البيع عمى الخخيصة.2بضشيسا كبضغ رب العسل

عمى سبضل الحرخ كليذ  ٔ٘ٙ: حجد السذخع السرخي في السادة الثاني  .427

ذخي، كمغ ثع لا يُترػر انصباؽ عمى سبضل السثاؿ الأشخاص السمتدمضغ بالزساف الع

 الشز عمى عاتق السُصػّر العقاري الحي لع يذسمو الشز صخاحة.

: أف الزساف العذخي يُذكل استثشاء عمى القػاعج العامة في الزساف، الثالث  .428

 كمغ السُدمع بو أف الاستثشاء لا يُقاس عميو كلا يتػسع ؼيو.

عمى السُصػّر العقاري دكف  : إذا كانت أحكاـ الزساف العذخي تشصبقالخابع  .429

حاجة لمشز عمضيا صخاحة، فمساذا تبشت القػانضغ التي نطست عقج البيع عمى الخخيصة 

 نرػصًا خاصة تُمقي صخاحة بعبء الزساف العذخي عمى عاتق السُصػّر العقاري؟ 

                                                           
أحسج ىاشع عبػج؛ مثشػى عبػج الكػاضع ماشػاؼ، عقػج بيػع عقػار عمػى الخارشػة، دراسػة مقارنػة، السخجػع  1

 .ٕٚالدابق ص
محمد كامل مخسي، شخح القػانػف السػجني، العقػػد السدػساة: عقػج العسػل، كعقػج السقاكلػة، كالتػداـ السخافػق  2

 .ٖٕ٘ص ، ٕ٘ٓٓالعامة، مشذأة السعارؼ، 
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بشاء عمى الأسباب الستقجمة، نسضل لمقػؿ بعجـ إمكانية ؾياس السُصػّر العقاري   .402

كؿ كالسيشجس السعساري، كمغ ثع لا يترػر خزػع السُصػّر العقاري لأحكاـ عمى السقا

مغ التقشضغ السجني السرخي. يتختب  ٔ٘ٙالزساف العذخي السشرػص عمضيا في السادة 

عمى ذلظ عجـ تسكغ السذتخي في عقج البيع عمى الخخيصة مغ الخجػع عمى السُصػّر 

سيع الأحػاؿ الخجػع عمى السقاكؿ أك العقاري بالزساف العذخي، بضج أنو يسكشو في ج

؛ حضث يشتقل لمسذتخي الحق في 1السيشجس بػصفيسا خمفًا خاصًا لمسُصػّر العقاري 

 الزساف العذخي، باعتباره مغ ممحقات عقج البيع عمى الخخيصة.

أخضخًا لا نُسمظ إلا أف ندتحدغ مػقف السذخع الفخندي الحي تبشي نرػصًا   .402

ة لمػحجات العقارية محل عقج البيع عمى الخخيصة؛ كذلظ صخيحة لزساف العضػب الخؽي

إدراكًا مشو لخرػصية محل عقج البيع عمى الخخيصة، كبُػية تػفضخ أكبخ قجر مغ 

الحساية لسذتخي الػحجة العقارية؛ عغ شخيق تػسيع نصاؽ ضساف العضػب الخؽية، كزيادة 

اف العذخي كالجعػي مجتو لدشتاف أك عذخ سشػات عمى حدب الحاؿ، كتػحضج مجة الزس

الشاشئة عشو، كاعتبار أحكامو مغ الشطاـ العاـ التي لا يجػز الاتفاؽ عمى ما يخالفيا. 

كسا نثشي خضخًا عمى مػقف التذخيعات العخبية التي نرت صخاحة عمى التداـ السُصػّر 

 العقاري بالزساف العذخي، كلع تكتف بالقػاعج العامة.

                                                           
كفػػاء الجشػػاحي، السدػػؤكلية عػػغ الزػػساف العذػػخي فػػي البضػػػع عمػػى الخػػخائو كفػػق التذػػخيع البحخيشػػي:  1

بذأف تشطيع القصاع العقاري كالقخارات التشفضحية الرادرة لتشفضحه،  2017لدشة  27قخاءة في القانػف رقع 
 .ٚٓٔ، ص ٜٕٔٓ، الدشة الدابعة، ٖمجمة كمية القانػف الكػيتية العالسية، العجد 
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بشى مػقف السذخع الفخندي كالتذخيعات لحا نيضب بالسذخع السرخي أف يت  .400

العخبية، بخرػص ضساف العضػب الخؽية كالزساف العذخي في عقج البيع عمى 

 الخخيصة عمى الشحػ الدابق تفرضمو. 

بعج أف تعخّفشا عمى الالتداـ بزساف العضػب الخؽية كالزساف العذخي، فإف   .403

العضػب الطاىخة في الػحجة  التداؤؿ الحي يثػر ىػ ىل يمتدـ السُصػّر العقاري بزساف

 العقارية محل عقج البيع عمى الخخيصة؟

 .الالتدام بزسان العيػب الطاىخة: ٢

كفقًا لمقػاعج العامة  :الالتدام بزسان العيػب الطاىخة في القانػن السرخي   .404

يجب لتحقق ضساف البائع بالزساف أف يكػف العضب خؽيًا، كمغ ثع فلب يزسغ السُصػّر 

بائعًا العضب الطاىخ الحي كاف في كسع مذتخي الػحجة العقارية أف يعمع  العقاري بػصفو

بو كقت إبخاـ العقج أك كقت التدميع. فسغ أشتخى كحجة عقارية في مذخكع تصػيخ عقاري 

دكف أف يفحريا لضتبضغ ما بيا مغ عضػب يُعج مقرخًا، كعميو أف يتحسل كحجه نتيجة 

 .1العقارية عمى ما بيا مغ عضػب تقرضخه، أك يُفتخض أنو قج قّبل الػحجة

مغ التقشيغ السجني  ٢فقخة  ٤٤٤القػاعج العامة الدابقة أرستيا السادة   .405

التي تقزي بأف "كمع ذلظ لا يزسغ البائع العضػب التي كاف السذتخي يعخّفيا  السرخي 

كقت البيع. أك كاف يدتصيع أف يتبضشيا بشفدو لػ أنو فحز السبيع بعشاية الخجل العادي، 
                                                           

 ٖٖٚص راجع رمزاف أبػ الدعػد، شخح العقػد السدساة: عقجي البيع كالسقاكلة، السخجع الدابق، 1
 كما بعجىا.
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إلا إذا أثبت السذتخي أف البائع قج أكج لو خمػ السبيع مغ ىحا العضب، أك أثبت أف البائع 

 ."قج تعسج إخفاء العضب غذًا مشو

يتزح مغ قخاءة الشز الدابق أف العضب يكػف ضاىخًا، كبالتالي لا يزسشو   .406

عايغ السُصػّر العقاري بػصفو بائعًا إذا كاف السذتخي يدتصيع أف يكتذفو بشفدو، إذا 

الػحجة العقارية كفقًا لسعيار الخجل العادي. كبسفيػـ السخالفة لا يُعتبخ العضب ضاىخًا 

حتى كلػ لع يتسكغ مذتخي الػحجة العقارية مغ اكتذافو بشفدو، بدبب راجع لشقز في 

خبختو، حضث كاف مغ الػاجب عميو المجػء إلى غضخه مغ الأشخاص العاديضغ أك حتى 

 بخأييع. الستخررضغ للبستخشاد 

عمى العكذ مغ ذلظ يُعتبخ العضب خؽيًا رغع فحز السذتخي، إذا كصل مغ   .407

الخفاء درجة لا يُسكغ أف يكتذفيا إلا خبضخ متخرز في البشاء كالعقارات، كسا لػ 

احتاج الأمخ إلى المجػء إلى كسائل كشخؽ فشية ليدت في متشاكؿ السذتخي كلا يسمكيا 

يار في ضيػر أك خفاء العضب ليذ معيارًا شخريًا الخجل العادي. معشي ذلظ أف السع

يختمف بتفاكت الأشخاص، إنسا ىػ معيار مػضػعي كفقًا لسعيار الخجل العادي الحي 

 .  1تفتخض ؼيو الفصشة كاليقطة

يتزح إذف أف السُصػّر العقاري كفقًا لمقػاعج الدابقة كحدب الأصل العاـ لا   .408

ية التي باعيا لمسذتخى. بضج أف خرػصية عقج يزسغ العضػب الطاىخة في الػحجة العقار 

                                                           
 ٕٖٚص راجع رمزاف أبػ الدعػد، شخح العقػد السدساة: عقجي البيع كالسقاكلة، السخجع الدابق، 1

 كما بعجىا.



225 
 

البيع عمى الخخيصة تتصمب الخخكج عمى تمظ القػاعج العامة التي تُعتبخ مقبػلة في حالة 

البيع العقاري العادي، حضث يدتمع السذتخى السبيع بسجخد إبخاـ العقج، بضج أف الأمخ عمى 

ستلبـ الػحجة العقارية أك خلبؼ ذلظ في عقج البيع عمى الخخيصة الحي يتخاخى ؼيو ا

يكػف بذكل مخحمي. كمغ ثع كجب الخخكج عمى القػاعج العامة؛ مخاعاة لخرػصية 

محل عقج البيع عمى الخخيصة، كسا فعل السذخع الفخندي كنز صخاحة عمى التداـ 

 السُصػر العقاري بزساف العضػب الطاىخة.

قخر  1اعج العامة: خلبفًا لمقػ ضسان العيػب الطاىخة في القانػن الفخندي  .409

السذخع الفخندي أف السُصػّر العقاري يمتدـ بزساف العضػب الطاىخة في الػحجة العقارية 

 ٜٕٓٓمغ التقشضغ السجني كالتي عُجّلت عاـ  ٔفقخة  1642السُدّمسة لمسذتخي في السادة 

كأضحت تشز صخاحة أف "بائع العقار تحت الانذاء لا يُسكغ اعفاءه مغ السدئػلية قبل 

ميع العقار أك قبل مخكر شيخ عمى استلبـ كحيازة السذتخي لمعقار عغ عضػب البشاء تد

الطاىخة أك عضػب عجـ السصابقة. كفي جسيع الأحػاؿ لا يُسكغ فدخ العقج أك تخؽيس 

 . 2الدعخ إذا تعيج البائع بإصلبح العضػب"

                                                           
1 Marianne Faure-Abbad, Droit de construction, op. cit., p.322. 
2 L'article 1642-1 du Code civil, modifié par loi n°2009-323 du 25 mars 
2009 - art. 109 " Le vendeur d'un immeuble à construire ne peut être 
déchargé, ni avant la réception des travaux, ni avant l'expiration d'un délai 
d'un mois après la prise de possession par l'acquéreur, des vices de 
construction ou des défauts de conformité alors apparents. Il n'y aura pas 
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ار تحت يتزح مغ قخاءة الشز الدابق أف السُصػّر العقاري باعتباره بائعًا لعق  .432

التذضضج يُعتبخ ضامشًا لعضػب الػحجة العقارية الطاىخة، كالتي لا يُذتخط فضيا أف تؤدي إلى 

، كبحلظ يُذكل الشز الدابق خخكجًا 1الاضخار بالبشاء أك لجعمو غضخ صالح للبنتفاع

مغ التقشضغ السجني الفخندي بأف  1642عمى القاعجة العامة التي نرت عمضيا السادة 

 . 2يُعتبخ مدئػلًا عغ العضػب التي يُسكغ أف يكتذفيا السذتخي بشفدو""البائع لا 

يُذتخط لاستفادة شخوط استفادة السذتخي مغ ضسان العيػب الطاىخة:   .432

مذتخي الػحجة العقارية مغ ضساف العضػب الطاىخة أف يطيخ العضب إما عشج تدميع 

يجب عمى مذتخي الػحجة الػحجة العقارية أك خلبؿ شيخ بعج حيازة السذتخى ليا.  كسا 

العقارية أف "يخفع دعػى ضساف العضػب الطاىخة خلبؿ سشة مغ التاريخ الحي يُسكغ ؼيو 

. كيُسكغ لمبائع 3لمبائع التخمز مغ ضساف مغ العضػب الطاىخة أك عجـ السصابقة"

                                                                                                                                                      

lieu à résolution du contrat ou à diminution du prix si le vendeur s'oblige à 
réparer".   
1Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.363. 
2 L’article 1642 du Code civil "le vendeur n'est pas tenu des vices 
apparents et dont l'acheteur a pu se convaincre lui-même". 
3 L'article 1648 du Code Civil " Dans le cas prévu par l'article 1642-1, 
l'action doit être introduite, à peine de forclusion, dans l’année qui suit la 
date à laquelle le vendeur peut être déchargé des vices ou des défauts de 
conformité apparents". 
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التخمز مغ ضساف العضػب الطاىخة إذا تدمع السذتخي الػحجة العقارية بجكف تحفظ، أك 

 .1ر شيخ مغ تاريخ تدمع الػحجة العقاريةبعج مخك 

صفػة القػؿ إذف أف الشرػص الدابقة التي قخرىا السذخع الفخندي، كإف   .430

كانت تسثل خخكجًا عمى القػاعج العامة في ضساف العضػب الطاىخة، غضخ أنيا تلبئع 

خرػصية العقار تحت التذضضج محل عقج البيع عمى الخخيصة، كسا تُذكل ضسانة ىامة 

مذتخى الػحجة العقارية تجاه السُصػّر العقاري. كعميو، نأمل أف يتبشى السذخع بضج 

السرخي الالتداـ بزساف العضػب الطاىخة كالتداـ صخيح يقع عمى عاتق السُصػّر العقاري 

 في عقج البيع عمى الخخيصة.

 . الالتدام بزسان إنجاز مثالي لأعسال البشاء: ٣

 3يعخّفو جانب مغ الفقو2 ثالي لأعساؿ البشاء: الالتداـ بزساف إنجاز متعخيفو  .433

بأنو ذلظ "الالتداـ القانػني الحي يقع عمى عاتق السُصػّر العقاري، كالحي يمتدـ بسػجبو 

بإصلبح كل خمل في العقار، بذخط الإشارة لسحزخ التدميع، كيكػف ىحا الزساف لسجة 

بأنو ذلظ بأنو الزساف  5الفخندي . كسا يعخّفو جانب مغ الفقو4سشة مغ تاريخ التدميع"
                                                           
1  Marianne Faure-Abbad, Droit de construction, op. cit., p.375. 
2 "La garantie de parfait achèvement des travaux de réalisation". 
3 Philippe Malinvaud, Droit de la construction, op.cit., p.1445. 

 .ٖٜمحمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص  4
5 Christophe Ponce, Droit de l’assurance Construction, Gualino, 2013, 
p.49 ; Voir aussi : Cass, 3e ch., civ, 17 octobre 2019, n° 18-20.624 ; 
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الحي يُيجؼ لتدميع العقار مشجدًا بذكل كامل كمصابقًا لمسػاصفات التي تع الاتفاؽ عمضيا 

 . 1بضغ شخفي العقج

السذخع الفخندي ىػ أكؿ مغ قخر صخاحة الالتداـ  الأساس القانػني للالتدام:  .434

التقشضغ السجني مغ  ٙفقخة  1792بزساف الانجاز السثالي لأعساؿ البشاء في السادة 

الفخندي التي تشز أف "ضساف الانجاز السثالي ىػ ذلظ الالتداـ الحي يمتدـ بو السقاكؿ 

لسجة عاـ كاحج مغ تاريخ التدميع، كالحي يذسل إصلبح جسيع العضػب التي أبمغ عشيا 

رب العسل، سػاء عغ شخيق التحفطات التي تع ذكخىا في محزخ التدميع، أك عغ 

 .2بذأف تمظ العضػب التي تع اكتذافيا بعج الاستلبـ" شخيق إخصار كتابي

 1792كتججر الاشارة إلى أف الالتداـ الحي تبشاه السذخع الفخندي في السادة   .435

كاف مقخرًا مغ حضث الأصل كالتداـ عمى عاتق السقاكؿ لسرمحة رب العسل في  ٙفقخة 

                                                                                                                                                      

Cass, 3e ch., civ,1 octobre 2020, n° 18-24.050 ; Cass, 3e civ., 15 avril 
2021, n° 19-25.748, D. 2021. 799. 
 
2 L’article 1792-6 alinéa 2 du Code Civil "La garantie de parfait 
achèvement, à laquelle l’entrepreneur est tenu pendant un délai d’un an, à 
compter de la réception, s’étend à la réparation de tous les désordres 
signalés par le maître de l’ouvrage, soit au moyen de réserves mentionnées 
au procès-verbal de réception, soit par voie de notification écrite pour ceux 
révélés postérieurement à la réception". 
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نصباؽ ىحا الالتداـ عمى نادت بإمكانية ا 2، بضج أف غالبية الفقو الفخندي1عقج السقاكلة

عاتق السُصػّر العقاري؛ باعتباره ممتدمًا بإقامة البشاء كالسقاكؿ، كمغ ثع يُسكغ لسذتخي 

 الػحجة العقارية في عقج البيع عمى الخخيصة الاستفادة مغ ىحا الزساف.

 1646كقج استشجت أغمبية الفقو الفخندي ؼيسا ذىبت إليو عمى نز السادة   .436

غ السجني التي تشز أنو "يمتدـ بائع العقار تحت التذضضج، مشح تدميسو مغ التقشض ٔفقخة 

أعساؿ البشاء، بالالتدامات السُمقاة عمى عاتق السيشجسضغ السعساريضغ كالسقاكلضغ كغضخىع 

                                                           
1 François-Xavier Ajaccio, Albert Caston, Rémi Porte, Mario Tendeiro, 
Traité de la responsabilité des constructeurs,8e édition, Le Moniteur, 2018, 
p.265 et s. 
2 Hervé de Gaudemar ; Benoît Delaunay ; Philippe Malinvaud, Dalloz action, 
Droit de la construction, 2019, n° 481. P.201 ; Philippe Malinvaud, Philippe 
Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, Droit de la promotion 
immobilière, op.cit. p.98 et s ; Moussa Zio, Précisions utiles sur l'étendue 
de l'obligation de la caution garante financière d'achèvement en matière de 
VEFA, Hebdo édition affaires, Lexbase, septembre 2017, n°522, p. 1 et 
s.Voir aussi :François-Xavier Ajacci, Albert Caston, Rémi Porte, 
L'assurance construction, Le Moniteur, 2019 ; Vivien Zalewski-Sicard,VEFA 
et garantie de parfait achèvement, Gazette du Palais n° 06, 2021, p.50 ; 
Hélène Hoepffner,  Prolongation de la garantie de parfait  achèvement pour 
des désordres n'ayant pas fait l'objet de réserves, Dalloz, RDI 2021 p.34 ; 
Marianne Faure-Abbad, Garantie de parfait achèvement : assigner n'est 
pas notifier, Dalloz, RDI, 2021 p.352. 
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. كمغ ثع فقج رأت غالبية الفقو أف 1مغ الأشخاص السختبصضغ براحب العسل ..."

السقاكؿ، شالسا كاف مُمتدمًا ببشاء العقار تحت السُصػّر العقاري يمتدـ بشفذ التدامات 

، بحضث 3. كسا يُعتبخ الالتداـ بيحا الزساف كفقًا لمقانػف الفخندي مغ الشطاـ العاـ2التذضضج

 .4لا يجػز الاتفاؽ بضغ السُصػّر العقاري كالسذتخي عمى الاعفاء مشو أك تخؽيفو

ائخي عمى ىجّي : سار السذخع الجد مػقف الزسان في التذخيعات العخبية  .437

نطضخه الفخندي، لكغ برػرة أكثخ كضػحًا حضث نز صخاحة عمى اعتبار الالتداـ 

بزساف إنجاز مثالي لأعساؿ البشاء التدامًا قانػنيًا يقع عمى عاتق السُصػّر العقاري في 

السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية  ٕٔٔٓلدشة  ٗ-ٔٔمغ القانػف رقع  ٕٙالسادة 

تي قزت بأف "الحيازة كشيادة السصابقة لا تعؽياف مغ السدئػلية العذخية التي العقارية ال

                                                           
1 L'article 1646-1 du code civil "Le vendeur d'un immeuble à construire est 
tenu, à compter de la réception des travaux, des obligations dont les 
architectes, entrepreneurs et autres personnes liées au maître de l'ouvrage 
par un contrat de louage d'ouvrage sont eux-mêmes tenus...". 
2 Marianne Faure-Abbad, Droit de construction, op. cit., p.369. 
3 L’article 1792-5 du Code civil "Toute clause d'un contrat qui a pour objet, 
soit d'exclure ou de limiter la responsabilité prévue aux articles 1792, 1792-
1 et 1792-2, soit d'exclure les garanties prévues aux articles 1792-3 et 
1792-6 ou d'en limiter la portée, soit d'écarter ou de limiter la solidarité 
prévue à l'article 1792-4, est réputée non écrite". 
4 Bernard BOUBLI, Répertoire de droit civil, Contrat d'entreprise, 
Responsabilité des constructeurs, Dalloz, 2016, n °624. 
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قج يتعخض إلضيا السخقي العقاري، كلا مغ ضساف الإنياء الكامل لأشغاؿ الإنجاز التي 

 يمتدـ بيا السخقي شضمة سشة كاحجة". 

مغ القانػف رقع  ٕ٘كىػ ذات الشيج الحي تبشاه السذخع البحخيشي في السادة   .438

بإصجار قانػف تشطيع القصاع العقاري البحخيشي التي نرت أف "يحتفظ  ٕٚٔٓلدشة  ٕٚ

أمضغ حداب الزساف بؿيسة بشدبة مغ الؿيسة الإنذائية لمسذخكع، يرجر بتحجيجىا قخار 

مغ مجمذ الإدارة، بعج حرػؿ السُصػّر عمى شيادة الإنجاز لزساف حدغ تشفضح 

السذخكع، كلا تُرخؼ تمظ الشدبة إلى السُصػّر إصلبح العضػب التي قج تطيخ بعج إنجاز 

 إلا بعج انقزاء سشة مغ تاريخ تدميع أخخ كحجة لمسذتخيغ ...".

 ٕٕٓٓلدشة  ٕمغ القانػف رقع  ٚ٘ككحلظ فعل السذخع الإماراتي في السادة   .439

أ. مع عجـ الإخلبؿ " بذأف تشطيع التصػيخ العقاري في إمارة عجساف التي تشز أف

قاكلة السشرػص عمضيا في قانػف السعاملبت السجنية، تدتسخ مدؤكلية بأحكاـ عقج السُ 

. إصلبح أك استبجاؿ التخكضبات السعضبة في مذخكع ٕالسُصػّر في الحالتضغ الآتضتضغ: 

التصػيخ العقاري لسجة سشة كاحجة مغ تاريخ تدميع الػحجة لمسالظ، كتذسل ىحه التخكضبات 

لتسجيجات الرحية كالرخؼ الرحي كما في حكسيا، الأعساؿ السيكانيكية كالكيخبائية كا

كفي حاؿ امتشاع السالظ عغ استلبـ كحجتو لأي سبب، تُحدب تمظ الفتخة اعتبارًا مغ 

 تاريخ الحرػؿ عمى شيادة الإنجاز لسذخكع التصػيخ العقاري".

أف مزسػف الالتداـ  الأولى: ندتشتج مغ الشرػص الدابقة عجة ملاحطات:  .442

لقػانضغ متذابو إلى حج ما، رغع اختلبؼ الرياغة التذخيعية؛ حضث بالزساف في تمظ ا
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مذتخي الػحجة العقارية يُسكشو في جسيع الأحػاؿ أف يصالب السُصػّر العقاري  إف

بإصلبح جسيع العضػب كالسذاكل بغس الشطخ عغ أىسضتيا كشبيعتيا، كالتي يكتذفيا 

يتسضد ىحا الزساف الدشػي عغ خلبؿ العاـ التالي لاستلبـ الػحجة العقارية. كبحلظ 

الزسانات القانػنية الأخخى كالزساف العذخي، كالزساف لسجة عامضغ، كّػنو يفخض 

عمى السُصػّر العقاري التدامًا بعسل يتسثل في الالتداـ باستئشاؼ الأعساؿ؛ بيجؼ إصلبح 

 .1العضػب التي تكذفت خلبؿ سشة مغ تاريخ استلبـ الػحجة العقارية

 إصلبح سخعة البشاء لأعساؿ مثالي إنجاز بزساف الالتداـ يجؼيدت :الثانية  .442

 سشة بعج تطيخ التي أك الاستلبـ عشج العقارية الػحجة مذتخي  يكتذفيا التي البشاء عضػب

 العقاري  السُصػّر عمى مباشخة السذتخي  رجػع في تتسثل الدخعة تمظ الاستلبـ، تاريخ مغ

كمغ ثع إذا اكتذف مذتخي  .2تصػيخال مذخكع في الفاعمة الأشخاؼ مغ غضخه دكف 

الػحجة العقارية عضبًا في الػحجة السُدّمسة خلبؿ عاـ ؼيسكشو الخجػع بالزساف عمى 

السُصػّر العقاري الحي أبخـ معو عقج البيع عمى الخخيصة دكف غضخه مغ السُصػّريغ 

                                                           
1 Marie-Laure Bernasconi, Charles Bohbot, La garantie de parfait 
achèvement en pratique, Article publié sur www.village-justice.com 
 Octobre 2020, p.1. 

السحجد لمقػاعج  ٗ-ٔٔريساف حدضشة، السدئػلية العقجية في مجاؿ التخؾية العقارية عمى ضػء القانػف  2
 .ٕٕٗالسشطسة لشذاط التخؾية العقارية، السخجع الدابق، ص 
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ضب في ؛ كذلظ نطخًا لرعػبة تحجيج الستدبب في الع1الفخعضضغ أك السقاكلضغ مغ الباشغ

 . 2حاؿ تعجد الستجاخمضغ في عسمية التصػيخ العقاري 

ضخكرة تػافخ شخشضغ للبستفادة مغ الزساف: يُذتخط لكي يدتفضج  :الثالثة  .440

مذتخي الػحجة العقارية مغ ذلظ الزساف شخشضغ: الأكؿ: أف يتع التحفظ عمى العضػب 

ية دكف تحفظ يُعتبخ . كمغ ثع فاستلبـ الػحجة العقار 3في محزخ تدميع الػحجة العقارية

بسثابة رضاء مغ السذتخي بحالة الػحجة العقارية. الثاني: أف يخفع السذتخي الجعػى 

. كفي جسيع الأحػاؿ يجب 4خلبؿ سشة مغ تاريخ استلبمو لمعقار مغ السُصػّر العقاري 

                                                           
1 Marianne Faure-Abbad, Droit de construction, op. cit., p.368. 

 .ٜ٘محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، السخجع الدابق، ص  2
3L'article 1792-6 du code civil "La réception est l'acte par lequel le maître 
de l'ouvrage déclare accepter l'ouvrage avec ou sans réserve. Elle intervient 
à la demande de la partie la plus diligente, soit à l'amiable, soit à défaut 
judiciairement. Elle est, en tout état de cause, prononcée 
contradictoirement...". 
4 L'article 1648 du Code Civil " Dans le cas prévu par l'article 1642-1, 
l'action doit être introduite, à peine de forclusion, dans l’année qui suit la 
date à laquelle le vendeur peut être déchargé des vices ou des défauts de 
conformité apparents." 



234 
 

عمى مذتخي الػحجة العقارية عبء اثبات كجػد عضػب في الػحجة العقارية، بكافة شخؽ 

 .1كيقع عمى السُصػّر العقاري اثبات الدبب الأجشبي لمتخمز مغ التدامو الاثبات،

بعج أف رأيشا كيف يُسثل الالتداـ الدشػي بزساف إنجاز مثالي لأعساؿ البشاء   .443

الحي تبشاه السذخع الفخندي كبعس التذخيعات العخبية ضسانة ىامة لسذتخي الػحجة 

عامضغ، نأمل أف يتبشى السذخع العقارية، تُزاؼ لمزساف العذخي كالزساف لسجة 

السرخي الالتداـ بزساف إنجاز مثالي لأعساؿ البشاء إذا ما قشغ عقج البيع عمى 

الخخيصة؛ بيجؼ زيادة عجد الزسانات السُقجمة لحساية مذتخي الػحجة العقارية؛ كىػ ما 

 سيكػف لو بالغ الأثخ في زيادة الاستثسار في القصاع العقاري.

  

                                                           
1Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, 
Droit de la promotion immobilière, op.cit., p.99. 
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 الغرغ الخامذ

 لتدام بتحجيج نطام وإدارة السمكية الس ذتخكةالا 

كفقًا لمقػاعج العامة في عقج البيع العقاري يشتيي دكر البائع بسجخد  تسييج:  .444

تدميع العقار إلّا ؼيسا يتعمق بزساف تعخضو الذخري، كالتعخض الرادر مغ الغضخ 

لخخيصة كضساف العضػب الخؽية. بضج أف بعس التذخيعات التي نطست عقج البيع عمى ا

لع تكتف بتمظ الالتدامات السُمقاة عمى عاتق البائع، كألقت صخاحة بالالتداـ بتشطيع كإدارة 

السمكية السُذتخكة لمسذخكع عمى عاتق السُصػّر العقاري؛ باعتباره بائعًا يتستع بصبيعة 

 . 1خاصة

الالتداـ بتشطيع كإدارة السمكية السُذتخكة لمسذخكع كالحي يقع صخاحة عمى   .445

ق السُصػّر العقاري خلبفًا لمقػاعج العامة كبالخغع مغ خخكج الػحجة العقارية مغ عات

حيازتو كانتقاؿ ممكضتيا بذكل كامل لمسذتخي، يجج مبخره في كّػف مذخكعات التصػيخ 

العقاري تتصمب لاستسخاريتيا حدغ تشطيع إدارتيا بقػاعج كاضحة كمحجدة تخالف القػاعج 

مكػنات كعشاصخ السذخكع، كتعسل عمى حساية الانتفاع  السألػفة؛ بيجؼ الحفاظ عمى

السذتخؾ لسذتخي الػحجات العقارية في مذخكع التصػيخ. بضج أف التداؤؿ الحي يصخح 

 نفدو ىػ ما السقرػد بجاءة بشطاـ السمكية السُذتخكة؟

                                                           
1 Florent MASSON, La propriété commune ,Thèse, Université Paris 1 
Panthéon-Sorbonne, 2016, p.323 et s. 
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عخّفيا السذخع  1السمكية السُذتخكة  السقرػد بشطام السمكية الس ذتخكة:  .446

"الحالة القانػنية التي يكػف فضيا  مغ التقشضغ السجني بأنيا ٖٗٚسادة الجدائخي في ال

العقار السبشي أك مجسػعة العقارات السبشية كالتي تكػف ممكضتيا مقدسة حررًا بضغ 

عجة أشخاص تذسل كل كاحجة مشيا عمى جدء خاص كنرضب في الأجداء السُذتخكة ". 

جؼ إلى تشطيع إدارة العقارات السذاع كبحلظ تكػف السمكية السُذتخكة نطاـ قانػني يي

بضغ السالكضغ ككحلظ تشطيع إدارة الأجداء الخاصة  -مذخكع التصػيخ العقاري -ممكضتيا 

 . 2بكل مالظ عمى حجه

كبحلظ يزسغ نطاـ السمكية السُذتخكة  الحق لكل مذتخى كحجة عقارية   .447

 -الػحجة العقارية-تو باعتباره شخيكًا الحق في الانتفاع بالأجداء الخاصة التابعة لحر

كسا لو حق الانتفاع بالأجداء السُذتخكة  بذخط عجـ الإضخار بحقػؽ بؿية الذخكاء في 

كسا يمتدـ  في السقابل بالؿياـ بكل  -مذتخك الػحجات العقارية-مذخكع التصػيخ العقاري 

، التكاليف السفخكضة عميو بيجؼ إدارة أك تخميع الأجداء السُذتخكة كلو في سبضل ذلظ

                                                           
السمكية تججر الاشارة إلى أف نطاـ السمكية السُذتخكة بحاجة إلى بحث مدتقل؛ باعتباره تصػر لسفيػـ  1

ككّػنو يتذابو إلى حج ما بأحكػاـ السػاؿ الذػائع كيختمػف فػي ذات الػقػت عػغ نطػاـ ممكيػة الدػفل كالعمػػ 
 .السعخكؼ في الفقو الاسلبمي

السحجد لمقػاعج  ٗ-ٔٔريساف حدضشة، السدئػلية العقجية في مجاؿ التخؾية العقارية عمى ضػء القانػف  2
 .ٖٕ٘جع الدابق، ص السشطسة لشذاط التخؾية العقارية، السخ 
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الحق في مسارسة كافة الرلبحيات لزساف السحافطة عمى كحجتو العقارية أك الأجداء 

 .  1السُذتخكة  في مذخكع التصػيخ، دكف أنو يكػف لو حق الترخؼ فضيا بصبيعة الحاؿ

يدتيجؼ نطاـ السمكية السُذتخكة تشطيع  أىجاف نطام السمكية الس ذتخكة:  .448

قاري فخادي كمجتسعضغ، عغ شخيق تحجيج كافة العلبقة بضغ مالكي مذخكع التصػيخ الع

البيانات اليشجسية كالقانػنية كالسالية الستعمقة بسذخكع التصػيخ، ككحلظ تحجيج الحقػؽ 

كالالتدامات السُمقاة عمى عاتق السُصػّر العقاري كمالكي الػحجات العقارية. كسا يدتيجؼ 

ة العقارات السكػنة لسذخكع نطاـ السمكية السُذتخكة   تحجيج مرضخ العقار أك مجسػع

التصػيخ العقاري، مغ حضث بياف تقديسيا إلى أجداء مُذتخكة كخاصة مع بياف شخكط 

 . 2الاستفادة كشكل الانتفاع بيحه الأجداء

الذق  الالتدام بتحجيج نطام وإدارة السمكية الس ذتخكة يشقدع إلى شقيغ:  .449

نعالج ىحا الالتداـ مغ خلبؿ التعخؼ ك  الالتدام بإعجاد نطام السمكية الس ذتخكة: الأول:

 عمى أساسو القانػني كمزسػنو. 

  

                                                           
 .ٖ٘٘مدكخ سياـ، التدامات السخقي العقاري الستختبة عمى بيع الدكشات التخقػية، السخجع الدابق، 1
السحجد لمقػاعج  ٗ-ٔٔريساف حدضشة، السدئػلية العقجية في مجاؿ التخؾية العقارية عمى ضػء القانػف  2

 .ٕٗ٘ ،ٖٕ٘السشطسة لشذاط التخؾية العقارية، السخجع الدابق، ص 
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 .الأساس القانػني للالتدام بإعجاد نطام السمكية الس ذتخكة:١

الالتداـ بإعجاد نطاـ السمكية السُذتخكة ىػ التداـ قانػني نرت عميو بذكل   .452

الجدائخ، صخيح العجيج مغ التذخيعات التي نطست عقج البيع عمى الخخيصة، مثل 

 الإمارات العخبية الستحجة.

: يجج الالتداـ الالتدام بإعجاد نطام السمكية الس ذتخكة في التذخيع الجدائخي   .452

مغ  ٔٙبإعجاد نطاـ السمكية السُذتخكة أساسو القانػني في التذخيع الجدائخي في السادة 

لعقارية التي السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية ا ٕٔٔٓلدشة  ٗ-ٔٔالقانػف رقع 

تشز أنو "يتعضغ عمى كل مخقي عقاري إعجاد نطاـ السمكية السُذتخكة كتػضيح كل 

 البيانات القانػنية كالتقشية كالسالية الخاصة بو".

أصجر السذخع  الالتدام بإعجاد نطام السمكية الس ذتخكة في التذخيع الإماراتي: .450

لدشة  ٙالسُذتخكة ىػ القانػف رقع السحمي لإمارة دبي قانػف خاص لتشطيع أحكاـ السمكية 

بذأف ممكية العقارات السُذتخكة في إمارة دبي كنز في مادتو الثالثة أف "تُصبّق  ٜٕٔٓ

أحكاـ ىحا القانػف عمى كافّة مذاريع التصػيخ العقاري الخئيدة كالعقارات السُذتخكة في 

كسا نز صخاحة عمى ، بسا في ذلظ مشاشق التصػيخ الخاصّة كالسشاشق الحُخّة". 1الإمارة

 ٜٕٔٓلدشة  ٙمغ القانػف رقع  ٕٔالالتداـ بإعجاد نطاـ السمكية السُذتخكة في السادة 
                                                           

بذأف ممكية العقارات السُذتخكة في إمارة دبي بأف  ٜٕٔٓلدشة  ٙمغ القانػف رقع  ٕحجدت السادة  1
بالعقار السذتخؾ يقرج بو "...السبشى كأجدائو كمُمحقاتو السُخرّرة للبستخجاـ السُذتخؾ، بسا في ذلظ 

ض مُخرّرة لمتسميظ الأرض السُقاـ عمضيا، ككحلظ الأرض التي يتع تقديسيا إلى كحجات أك أرا
 .السُدتقِل"
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بذأف ممكية العقارات السُذتخكة في إمارة دبي التي تشز عمى ضخكرة أف "يزع 

في السذخكع الخئيذ قبل إبخاـ أي ترخُّؼ  1السُصػّر الخئيذ نطاـ السُجسّع الأساس

راضي أك السباني أك الػحجات في السذخكع الخئيذ، عمى أف يتع اعتساد قانػني عمى الأ

 .2نطاـ السُجسّع الأساس مغ السُؤسّدة..."

السادة  كسا نز السذخع السحمي لإمارة عجساف صخاحة عمى ىحا الالتداـ في  .453

بذأف تشطيع التصػيخ العقاري في إمارة عجساف  ٕٕٓٓلدشة  ٕمغ القانػف رقع  ٕٔ

"أ. يقػـ السُصػّر الخئيدي بإعجاد نطاـ إدارة السجسع الخئيدي في مذخكع التي تشز أف 

التصػيخ العقاري الخئيدي قبل إبخاـ أي ترخؼ قانػني عمى الػحجات العقارية في 

 مذخكع التصػيخ العقاري الخئيدي، عمى أف يتع اعتساده مغ الجائخة".  

                                                           
بذأف ممكية العقارات السُذتخكة في إمارة دبي عخّفت نطاـ  ٜٕٔٓلدشة  ٙمغ القانػف رقع  ٕالسادة  1

خكط كالأحكاـ التي يخزع ليا تصػيخ كتذغضل السذخكع الخئيذ كالعقارات  السُجسّع الأساس بأنو "الذُّ
 سعايضخ التخصيصيّة كالبشائيّة لمسُجسّع".السُذتخكة كالسخافق السُذتخكة ؼيو، كتذسل ال

ككحلظ فعل السذخع السحمي لإمارة أبػ ضبي حضث نز بجكره عمى الالتداـ بإعجاد نطاـ السمكية  2
بذأف تشطيع القصاع العقاري في إمارة أبػ  ٕ٘ٔٓلدشة  ٖمغ القانػف رقػػع  ٓٙالسُذتخكة  في السادة 

ػـ بتقديع العقار بسػجب مخصو مجسع أك مخصو شبقات، ضبي التي تشز أنو "يجػز لمسُصػّر أف يق
كيجب عميو إرفاؽ نطاـ إدارة السجسع أك نطاـ إدارة الصبقات بسخصو السجسع أك مخصو الصبقات 
حدب الحالة، كيحجد نطاـ إدارة السجسع أك نطاـ إدارة الصبقات كالذخكط، كالالتدامات الستعمقة بإدارة 

لسجسع أك الصبقات، كيكػف ىحا الشطاـ ممدمًا لكل مالظ أك مدتأجخ كاستخجاـ العقار مػضػع مخصو ا
أك شاغل لمػحجة العقارية التي يدخي عمضيا الشطاـ كعمضيع جسيعًا تشفضح شخكشو كأحكامو تجاه بعزيع 

 البعس كتجاه اتحاد السلبؾ".
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 مزسػن الالتدام بإعجاد نطام السمكية الس ذتخكة: . ٢

: يتزح مغ الشرػص الدابقة أف السذخع ألقى بعبء إعجاد مزسػن الالتدام  .454

نطاـ السمكية السُذتخكة عمى عاتق السُصػّر العقاري كالحي يتػجب عميو أف يػضح ؼيو 

كافة البيانات القانػنية كالسالية كالتقشية الستعمقة بسذخكع التصػيخ العقاري، كسا يمتدـ أف 

امات الستعمقة بإدارة كاستخجاـ الاجداء الخاصة بالعقار كالأجداء الذخكط كالالتد يحجد ؼيو 

الالتداـ بإعجاد نطاـ  إضافة لحلظ يُعتبخ .السُذتخكة كالسخافق السُذتخكة لسذخكع التصػيخ

السمكية السُذتخكة التدمًا بعسل يقع عمى عاتق السُصػّر الخئيذ دكف السُصػّر الفخعي إف 

ي عمى الأراضي أك السباني أك الػحجات في مذخكع كجج قبل إبخاـ أي ترخؼ قانػن

  .التصػيخ العقاري 

كتججر الإشارة إلى أف مذتخي الػحجة العقارية في عقج البيع عمى الخخيصة   .455

بحرة غضخ مجدأة في الاجداء الخاصة  1إضافة إلى تسمكو كحجتو العقارية يُعتبخ مالكًا

لسذخكع التصػيخ العقاري. بضج أف  2تخكة كالسخافق السُذ 1، كالأجداء السُذتخكة 2بالعقار

                                                           
رة دبػي " يستمػظ بذػأف ممكيػة العقػارات السُذػتخكة فػي إمػا ٜٕٔٓلدػشة  ٙمػغ القػانػف رقػع  ٔٔالسػادة  1

السالظ كالسُصػّر بالشِّدبة لمػحجات غضػخ السُباعػة، حرّػة غضػخ مُجػدّأة مػغ الأجػداء السُذػتخكة، كيػتع تحجيػج 
ىػػحه الحرّػػة عمػػى أسػػاس مدػػاحة الػحػػجة مػػغ مجسػػػع السدػػاحة الكُمّيػػة لمعقػػار السُذػػتخؾ". كفػػى البحػػخيغ 

بأف  ف تشطيع القصاع العقاري البحخيشيبإصجار قانػ  ٕٚٔٓلدشة  ٕٚمغ القانػف رقع  ٗ٘نرت السادة 
"ما لػع يػتع الاتفػاؽ عمػى غضػخ ذلػظ يكػػف لسالػظ كػل كحػجة كالسُصػػّر لمػحػجات غضػخ السبيعػة حرػة غضػخ 

 "..مفخَزة مغ الأجداء السُذتخكة كِفْقاً لمشدب السبضشة في الشطاـ الخئيدي..
ارات السُذػػتخكة فػػي إمػػارة دبػػي بذػػأف ممكيػػة العقػػ ٜٕٔٓلدػػشة  ٙمػػغ القػػانػف رقػػع  ٕعخّفػػت السػػادة  2

الأجػػداء الخاصػػة بأنيػػا "الأجػػداء، أك التػصػػيلبت، أك التجيضػػدات، أك السُعِػػجّات، أك السخافػػق السُخرّرػػة 
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مذتخي الػحجة العقارية في سبضمو بالانتفاع بالأجداء كالسخافق السُذتخكة يكػف مقضجًا بعجـ 

، كسا لا يُسكشو تحػيل الأجداء 3الإضخار ببؿية مالكي الػحجات في مذخكع التصػيخ

أك جدئيًا، كسا لا يحق لو  السُذتخكة إلى ممكية خاصّة أك تقديسيا أك الترخؼ فضيا كميًا

الترخؼ في السخافق السُذتخكة بأي شكل مغ الأشكاؿ، أك استغلبليا، أك تغضضخىا، 

                                                                                                                                                      

فػي العقػار السُذػتخؾ للبسػتخجاـ الحرػخي لعػجد مُعػضّغ مػغ السُػلبؾ فػي العقػار السُذػتخؾ دكف غضػخىع مػغ 
 السُلبؾ الآخخيغ".

بذػػأف تشطػػيع التصػػػيخ العقػػاري فػػي إمػػارة عجسػػاف عخّفػػت  ٕٕٓٓلدػػشة  ٕع مػػغ القػػانػف رقػػ ٔالسػػادة  1
الأجػػداء السُذػػتخكة بأنيػػا "الأجػػداء السخررػػة للبسػػتخجاـ السُذػػتخؾ لسػػالكي كشػػاغمي الػحػػجات العقاريػػة، 
السُبضّشة في مُخصَّو مذخكع التصػيخ العقاري الفخعي، كتُرشف كػأجداء مُذػتخكة كفقػاً لمسعػايضخ كالزػػابو 

 .تسجة مغ الخئيذ"السُع
بذػػأف تشطػػيع التصػػػيخ العقػػاري فػػي إمػػارة عجسػػاف عخّفػػت  ٕٕٓٓلدػػشة  ٕمػػغ القػػانػف رقػػع  ٔالسػػادة  2

السخافػػق السُذػػتخكة بأنيػػا "السشػػاشق كالسدػػاحات السحػػجدة فػػي مُخصَّػػو مذػػخكع التصػػػيخ العقػػاري الخئيدػػي 
دػػي، كتُرػػشف كسخفػػق مُذػػتخؾ كالسُخررػػة للبسػػتخجاـ السذػػتخؾ كخجمػػة مذػػخكع التصػػػيخ العقػػاري الخئي

كفقػػػاً لمسعػػػػايضخ كالزػػػػابو السُعتسػػػػجة مػػػػغ الػػػخئيذ، كتذػػػػسل، الحػػػػجائق، السدػػػاحات الخزػػػػخاء، الشػػػػػافضخ، 
الذػػػػارع، البحضػػػخات، بػػػخؾ الدػػػباحة، السلبعػػػب، الدػػػاحات العامػػػة، السػاقػػػف العامػػػة لمدػػػيارات، مسػػػخات 

    السذاة، الذػاشئ، كغضخىا".
بإصػجار قػانػف تشطػيع القصػاع العقػاري البحخيشػي تػشز  ٕٚٔٓلدػشة  ٕٚ مػغ القػانػف رقػع ٙ٘السػادة  3

أف "عمػػى مالػػظ كشػػاغل الػحػػجة كضػػضػفيع اسػػتخجاـ الأجػػداء السُذػػتخكة ؼيسػػا أعُِػػجَّت لػػو كبصخيقػػة لا تسػػذ 
حقػػػؽ الآخػػخيغ فػػي اسػػتخجاـ تمػػظ الأجػػداء أك تػػدعجيع أك تُعَػػخِّض سػػلبمتيع أك سػػلبمة العقػػار السذػػتخَؾ 

ؾ".لمخصخ، كذلظ   كِفْقاً لأحكاـ الشطاـ الأساسي لاتحاد السُلبَّ
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بصخيقة تحج مغ الانتفاع بيا مغ قبل مذتخي الػحجات العقارية، إلا بعج الحرػؿ عمى 

   .1السػافقة السدبقة مغ الجيات السخترة

كسػؼ نعالج ىحا الالتداـ س ذتخكة: الذق الثاني: الالتدام بإدارة السمكية ال  .456

 ىػ الأخخ مغ خلبؿ التصخّؽ لأساسو القانػني كمزسػنو. 

  

                                                           
لا  -أ بذأف ممكية العقارات السُذتخكة في إمارة دبي " ٜٕٔٓلدشة  ٙمغ القانػف رقع  ٚٔالسادة  1

يجػز بأي حاؿٍ مغ الأحػاؿ تحػيل الأجداء السُذتخكة إلى مُمكيّة خاصّة أك تقديسيا أك الترخُّؼ فضيا 
ذكل مُدتقِل عغ الػحجات التي تتعمّق بيا إلا بعج الحُرػؿ عمى السُػافقة السُدبقة مغ كُمّياً أك جُدئيّاً، ب

يُحطخ الترخُّؼ بالسخافق السُذتخكة بأي شكلٍ مغ الأشكاؿ، أك  -ب .الجائخة كالجية السُخترّة..."
ل السُلبؾ، استغلبليا، أك تغضضخىا، أك إعادة تخصيصيا، أك إلغائيا بصخيقة تحج مغ الانتفاع بيا مغ قب

انطخ في ذات السعشي السادة  .إلا بعج الحُرػؿ عمى السُػافقة السُدبقة مغ الجائخة كالجية السُخترّة"
 بإصجار قانػف تشطيع القصاع العقاري البحخيشي.  ٕٚٔٓلدشة  ٕٚمغ القانػف رقع  ٘٘
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  . الأساس القانػني للالتدام بإدارة السمكية الس ذتخكة:١

يجج الالتداـ بإدارة الالتدام بإدارة السمكية الس ذتخكة في التذخيع الجدائخي:   .457

مغ القانػف رقع  ٓٙتذخيع الجدائخي في السادة السمكية السُذتخكة أساسو القانػني في ال

السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية العقارية التي تقزي بأف  ٕٔٔٓلدشة  ٗ-ٔٔ

"يتعضغ عمى كل مخقي عقاري إعجاد ككضع أدكات كأجيدة تدضضخ الأملبؾ العقارية 

رة أف "يمتدـ مغ ذات القانػف التي تؤكج عمى ضخك  ٕٙالسقتخحة لمبيع". ككحلظ السادة 

السخقي العقاري بزساف أك الأمخ بزساف إدارة الأملبؾ لسجة سشتضغ ابتجاءً مغ تاريخ 

بيع الجدء الأخضخ مغ البشاية السعشية، كيعسل السخقي العقاري خلبؿ ىحه السجة السحكػرة 

أعلبه عمى تشطيع تحػيل ىحه الإدارة إلى الأجيدة السشبثقة عغ السقتشضضغ أك الأشخاص 

 ضشضغ مغ شخفيع".  السع

نز السذخع الالتدام بإدارة السمكية الس ذتخكة في التذخيع البحخيشي:   .458

لدشة  ٕٚمغ القانػف رقع  ٖٗالبحخيشي عمى الالتداـ بإدارة السمكية السُذتخكة في السادة 

بإصجار قانػف تشطيع القصاع العقاري البحخيشي التي قزت بأف "يتػلى السُصػّر  ٕٚٔٓ

الػحجات السَبِيعة لسجة عامضغ مغ انتياء تشفضح السذخكع كتدميسيا إلى  إدارة كصيانة

% مغ تمظ التكاليف ٘السذتخيغ، مقابل تحرضل التكاليف الفعمية مع ندبة لا تجاكز 

كسراريف إدارية، كذلظ كفقًا للؤسذ كالشدبة التي يرجر بتحجيجىا قخار مغ مجمذ 

 الإدارة". 
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 ية الس ذتخكة:مزسػن الالتدام بإدارة السمك. 2

: يتزح مغ الشرػص الدابقة أف السُصػّر العقاري ممتدـ مزسػن الالتدام  .459

بإعجاد مشطػمة قانػنية كإدارية متكاممة لإدارة مذخكع التصػيخ العقاري، حضث يتػلى 

بشفدو أك مغ يشػب عشو إدارة مذخكع التصػيخ لسجة سشتضغ تبجأ مغ تاريخ بيع أخخ كحجة 

كيبجك أف ميمة العامضغ التي مشحيا السذخع لمسُصػّر العقاري فتخة عقارية في السذخكع. 

كاؼية كمعقػلة ندبيًا لحضغ تذكضل اتحاد السلبؾ كتػفضق أكضاعو، خاصة كأنيا ليدت 

بالفتخة الصػيمة التي قج تثقل كاىل السُصػّر العقاري، كسا أنيا ليدت بالقرضخة بحضث لا 

 يتختب عمى قّرخىا فػات الشفع مشيا.

كمغ الججيخ بالحكخ أف السُصػّر العقاري يتعيج كفقًا للبلتداـ بإدارة السمكية   .462

السُذتخكة بشقل إدارة مذخكع التصػيخ إلى اتحاد السلبؾ الحي يتستع بذخرية اعتبارية 

. كمغ ثع يكػف الأخضخ مدئػلًا عغ الإدارة كصيانة 1مدتقمة عغ شخرية أعزائو

السُذتخكة، كالسخافق السُذتخكة لسذخكع التصػيخ برفة الأجداء الخاصة بالعقار، كالأجداء 

. كسا 1، حضث تؤكؿ إليو ممكية ىحه الأجداء السُذتخكة مباشخة مغ السُصػّر العقاري 2دائسة

                                                           
1 Matthieu Poumarède, De la confusion des garanties au concours d'actions 
du syndicat des copropriétaires contre le vendeur d'immeuble à construire, 
RDI 2021, p.156. 

مدكخ سياـ، التدامات السخقي العقاري الستختبة عمى بيع الدكشات التخقػية، السخجع الدابق،  2
 . ٕٖٙص
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يحق للبتحاد مقاضاة مالكي الػحجات العقارية كمدتأجخييا كأي شخز يذغل الػحجة 

أك الشطاـ الأساسي لاتحاد  العقارية إذا ما أخلّ أي مشيع بحكع مغ أحكاـ القانػف 

 .  2السلبؾ

يُسكغ القػؿ إذف أف الالتداـ بتحجيج نطاـ كإدارة السمكية السُذتخكة بذؿيو عمى   .462

الشحػ الدابق بيانو يسثل ضسانًا إضاؼيًا لسذتخى الػحج العقارية، كيعسل عمى حدغ 

اري دكف جّػر مغ كاستسخارية الانتفاع بالأجداء كالسخافق السُذتخكة لسذخكع التصػيخ العق

مذتخٍ عمى أخخ. لحا نأمل أف يتبشى السذخع السرخي الالتداـ بتحجيج نطاـ كإدارة السمكية 

السُذتخكة لمػحجة العقارية في عقج البيع عمى الخخيصة كالتداـ قانػني يقع مباشخة عمى 

 عاتق السُصػّر العقاري. 
                                                                                                                                                      

قاري في إمارة أبػ ضبي بذأف تشطيع القصاع الع ٕ٘ٔٓلدشة  ٖمغ القانػف رقػػع  ٕفقخة  ٙٙالسادة  1
التي تشز أف "تؤكؿ ممكية الأجداء السُذتخكة إلى اتحاد السلبؾ الحي يكػف مدؤكلًا عغ إدارتيا 

 كتذغضميا بسا في ذلظ إصلبحيا كصيانتيا...". 
بذأف تشطيع القصاع العقاري في إمارة أبػ ضبي  ٕ٘ٔٓلدشة  ٖمغ القانػف رقػػع  ٔفقخة  ٗٙالسادة  2

"يشذأ اتحاد السلبؾ بعج تدجضل مخصو الصبقات أك مخصو السجسع لجى الجائخة، التي تشز أف 
كيسارس صلبحياتو بعج تدجضمو، كيتكػف اتحاد السلبؾ مغ السُصػّر إلى أف يقػـ بالتشازؿ عغ ممكية 
كحجة عقارية أك حقػؽ عقارية أك أكثخ في مخصو الصبقات أك مخصو السجسع إلى شخز آخخ 

السلبؾ مكػنًا مغ مجسػع السلبؾ بسا في ذلظ السُصػّر بالشدبة لمػحجات العقارية ؼيربح عشجىا اتحاد 
غضخ السباعة، كتبجأ عزػية مالظ الػحجة العقارية في اتحاد السلبؾ مغ تاريخ تدجضميا باسسو في 

يعتبخ اتحاد السلبؾ مؤسدة غضخ ربحية كيتستع  -2الدجل العقاري كتدقو عشج انتياء ذلظ الحق. 
اعتبارية مدتقمة عغ شخرية أعزائو كلو حق التقاضي كمقاضاة مالكي الػحجات العقارية بذخرية 

كمدتأجخييا كأي شخز يذغل الػحجة العقارية عشج إخلبؿ أي مشيع بأي حكع مغ أحكاـ ىحا القانػف 
 أك الشطاـ الأساسي لاتحاد السلبؾ...".
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سُصػّر العقاري في عقج بعج أف استعخضشا أىع الالتدامات السُمقاة عمى عاتق ال  .460

البيع عمى الخخيصة تجاه مذتخي الػحجة العقارية فإف الأخضخ تقع عمى عاتقو ىػ الأخخ 

 التدامات تجاه السُصػّر العقاري، نتشاكليا بالتفرضل في السصمب القادـ.
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 السصمب الثاني

 التدامات مذتخي الػحجة العقارية

العقارية في عقج البيع عمى  مذتخي الػحجة تقع عمى عاتقتسييج وتقديع:   .463

الخخيصة بذكل عاـ جسيع الالتدامات التي تقع عمى عاتق السذتخي في عقج البيع 

العقاري. بضج أف أىع ىحه الالتدامات كالتي سػؼ تكػف محلًب لمجراسة ىسا الالتداـ بجفع 

ػصية ثسغ الػحجة العقارية كالالتداـ بتدمع تمظ الػحجة؛ نطخًا لتستعيسا بقجر مغ الخر

 تُشاسب محل عقج البيع عمى الخخيصة.

في فخع أكؿ: الالتداـ بجفع ثسغ الػحجة العقارية، ثع نختتع لحا سػؼ نتشاكؿ   .464

 بفخع ثافٍ: نعالج ؼيو الالتداـ بتدمع الػحجة العقارية.
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 الفخع الأول

 الالتدام بجفع ثسغ الػحجة العقارية

يُعتبخ الثسغ  قًا لمقػاعج العامةكفمزسػن الالتدام بجفع ثسغ الػحجة العقارية:   .465

، كلكّػف 1عشرخًا جػىخيًا في عقج البيع عمى الخخيصة، باعتبار الأخضخ عقج معاكضة

 . 2الثسغ مقابل للبلتداـ بشقل ممكية الػحجة العقارية إلى السذتخي 

كمغ نافمة القػؿ إف السجيغ بجفع الثسغ بسػجب عقج البيع عمى الخخيصة ىػ   .466

عميو دفع الثسغ الستفق عميو مع السُصػّر العقاري، كالحي يُذتخط  السذتخي الحي يجب

ؼيو أف يكػف نقجيًا، كمقجرًا أك قابلًب لمتقجيخ، كأف يكػف ججيًا لا صػريًا أك تافيًا. فإذا ما 

تػافخت ىحه الذخكط كجب عمى السذتخي الػفاء بالثسغ في الدماف كالسكاف السحجديغ في 

حدب الأصل بجفع مرخكفات الػفاء بالثسغ، كشفقات تحػيمو العقج. كسا يمتدـ السذتخي 

 .3بضغ البشػؾ إلا إذا تع الاتفاؽ أف السُصػّر العقاري ىػ مغ يتحسل نفقات الػفاء بالثسغ

شبقًا لمقػاعج العامة لا يمتدـ  التدام السذتخي بجفع نفقات ومرخفات البيع:  .467

يزًا بجفع مراريف عقج البيع عمى السذتخي بجفع ثسغ الػحجة العقارية فقو، بل يمتدـ أ
                                                           

يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقار  1  .ٙٔٔنة، السخجع الدابق، ص كلاء الجيغ محمد ابخاـ
صالح أحسج الميضبي، حقػؽ كالتدامات السُصػّر العقاري في القانػف القصػخي: دراسػة مقارنػة فػي قػانػف  2

مقارنػػػة بتذػػػخيعات دكلػػػة الإمػػػارات، مجمػػػة كميػػػة القػػػانػف  ٕٗٔٓلدػػػشة  ٙتشطػػػيع التصػػػػيخ العقػػػاري رقػػػع 
 .ٖٛ٘، ص ٕٚٔٓالكػيتية العالسية، 

لتقشضغ السجني السرخي "تكػف نفقات الػفاء عمى السجيغ إلا إذا كجج اتفػاؽ أك نػز مغ ا ٖٛٗالسادة  3
 يقزي بغضخ ذلظ".
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الخخيصة كالتي تذسل رسػـ التدجضل السبجئي كالشيائي لمعقج كرسػـ الترجيق عمى 

مغ التقشضغ السجني التي  ٕٙٗ. كذلظ إعسالًا لمسادة 1التػؾيعات، كغضخىا مغ مراريف

تشز صخاحة أف "نفقات عقج البيع كرسػـ الجمغة كالتدجضل كغضخ ذلظ مغ مرخكفات 

ف عمى السذتخي، ما لع يػجج اتفاؽ أك عخؼ يقزي بغضخ ذلظ". كبالسقابل إذا قاـ تكػ 

السُصػّر العقاري بجفع بعس ىحه السرخكفات فمو الحق في الخجػع بيا عمى مذتخي 

الػحجة العقارية ما لع يػجج اتفاؽ أك عخؼ يقزي بغضخ ذلظ. كلمسذتخي في جسيع 

لتي تحسميا إذا فُدخ عقج البيع عمى الأحػاؿ الحق في الخجػع بسراريف العقج ا

 الخخيصة؛ لعجـ كفاء السُصػّر العقاري بأحج التداماتو. 

لسا كاف عقج البيع عمى الخخيصة مغ العقػد السمدمة حبذ السذتخي لمثسغ:   .468

، إذا لع يقع السُصػّر 2جاز لسذتخي الػحجة العقارية أف يستشع عغ دفع الثسغ  لمجانبضغ

لتداماتو الشاتجة عغ عقج البيع عمى الخخيصة، كامتشاعو عغ تدميع العقاري بتشفضح أحج ا

 الػحجة العقارية عمى سبضل السثاؿ. 

ىحا الحق الثابت لسذتخي الػحجة العقارية في الامتشاع عغ دفع الثسغ، مقخر   .469

، رغع ذلظ نرت عميو صخاحة بعس 3كفقًا لمقػاعج العامة كبجكف حاجة إلى نز خاص

عقج البيع عمى الخخيصة؛ لأف الحق في الحبذ ليذ مغ الشطاـ  القػانضغ التي نطست
                                                           

 .ٖٚٛص راجع رمزاف أبػ الدعػد، شخح العقػد السدساة: عقجي البيع كالسقاكلة، السخجع الدابق، 1
 إعسالًا لمجفع بعجـ التشفضح كالحي يعتبخ تصبيقًا لمحق في الحبذ. 2
سعج، الزسانات غضخ السدساة في القانػف الخاص: في نصاؽ الالتداـ، فػي نصػاؽ الأمػػاؿ  راجع نبضل 3

 كما بعجىا. ٜٖ، ص ٕٙٓٓدراسة مقارنة، دار الجامعة الججيجة، 
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 .1العاـ، كمغ ثع يسكغ أف يتفق السُصػّر كالسذتخي عمى حخماف الأخضخ مغ ىحا الحق

بذأف تشطيع التصػيخ  ٕٕٓٓلدشة  ٕمغ القانػف رقع  ٖ٘كسا ىػ الحاؿ في السادة 

لتعدف في استعساؿ الحق، العقاري في إمارة عجساف كالتي تشز أف "مع مخاعاة عجـ ا

إذا كانت الجفعات الستفق عمضيا مختبصة بشدب إنجاز مذخكع التصػيخ العقاري، يجػز 

لمسذتخي حبذ الجفعة السُدتحقة في ججكؿ الجفعات إذا لع يمتدـ السُصػّر بإنجاز بسذخكع 

 التصػيخ العقاري إلى ندبة الإنجاز السداكية ليحه الجفعة في ججكؿ الجفعات، شخيصة

إخّصار السُصػّر كأمضغ حداب الزساف قبل مػعج استحقاؽ الجفعة". كحدشًا فعل السذخع 

الإماراتي بالشز صخاحة عمى حق مذتخي الػحجة العقارية في حبذ الثسغ إذا لع يمتدـ 

السُصػّر العقاري باستكساؿ أعساؿ مذخكع التصػيخ، حتى لا يتسكغ السُصػّر مغ اسقاط 

غ عغ شخيق تزسضغ عقج البيع عمى الخخيصة بسثل ىحا حق السذتخي في حبذ الثس

 الذخط. 

يتحجد زماف الػفاء بالثسغ  يُسكغ أف كفقًا لمقػاعج العامةزمان الػفاء بالثسغ:   .472

بالاتفاؽ بضغ السُصػّر كالسذتخي، ؼيرح الاتفاؽ عمى دفع الثسغ فػر إبخاـ عقج البيع 

ء أك بعج تدميسيا. فإذا تخمف مثل ىحا عمى الخخيصة كقبل تدميع الػحجة العقارية أك أثشا

الاتفاؽ ككجج عخؼ يحجد زماف الػفاء بالثسغ شُبقت أحكاـ العخؼ السعسػؿ بو، فإذا لع 

. كذلظ 2يػجج اتفاؽ أك عخؼ كاف الثسغ مدتحق الػفاء كقت تدميع الػحجة العقارية 

                                                           
مغ التقشضغ السجني السرػخي "...جػاز لػو مػا لػع يسشعػو شػخط فػي العقػج أف يحػبذ  ٕفقخة  ٚ٘ٗالسادة  1

 ...". الثسغ
 .ٜٖ٘ص لدعػد، شخح العقػد السدساة: عقجي البيع كالسقاكلة، السخجع الدابق،راجع رمزاف أبػ ا 2
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أف "يكػف مغ التقشضغ السجني السرخي التي تقزى ب ٔفقخة  ٚ٘ٗإعسالًا لشز السادة 

الثسغ مدتحق الػفاء في الػقت الحي يُدمع ؼيو السبيع ما لع يػجج اتفاؽ أك عخؼ يقزي 

بغضخ ذلظ". كيتزح مغ الشز الدابق أف زماف الػفاء بالثسغ لا يُثضخ أي مذكمة كيسكغ 

 انصباقو بذكل مباشخ عمى عقج البيع عمى الخخيصة.

تدـ السذتخي بجفع الثسغ في لمقػاعج العامة يم شبقًامكان الػفاء بالثسغ:   .472

إذا كاف الثسغ مُدتحق  -مذخكع التصػيخ العقاري -السكاف الحي تع ؼيو تدميع السبيع 

الػفاء، فإذا لع يكغ الثسغ مدتحقًا كقت تدميع الػحجة العقارية تعضغ الػفاء بو في السكاف 

 ٙ٘ٗدة الحي يػجج ؼيو مػشغ السذتخي كقت استحقاؽ ثسغ الػحجة، كذلظ إعسالًا لمسا

مغ التقشضغ السجني السرخي التي تقزي بأف "يكػف الثسغ مُدتحق الػفاء في السكاف 

الحي سمع ؼيو السبيع ما لع يػجج اتفاؽ أك عخؼ يقزي بغضخ ذلظ. فإذا لع يكغ الثسغ 

مدتحقًا كقت تدميع السبيع، كجب الػفاء بو في السكاف الحي يػجج ؼيو مػشغ السذتخي 

 كقت استحقاؽ الثسغ". 

كإذا كانت القاعجة العامة تقزي بأف السُصػّر العقاري ىػ مغ يتػجب عميو   .470

الانتقاؿ لسػشغ السذتخي لتحرضل الأقداط أك الثسغ باعتباره دائشًا، كإعسالًا لقاعجة أف 

الجيغ مصمػب لا محسػؿ؛ فإف مثل ىحه القاعجة لا مجاؿ لإعساليا في عقج البيع عمى 

ة في عقج بيع العقار عمى الخخيصة أف ثسغ الػحجة الخخيصة؛ كمغ ثع تربح القاعج

العقارية أك القدو يكػف محسػلًا لمسُصػّر العقاري، لا مصمػبًا مشو كيتع إيجاعو في حداب 
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، كمغ ىشا تبخز أحج مطاىخ خرػصية دفع الثسغ في عقج البيع 1الزساف لرالحو

 عمى الخخيصة.

خرػصية أحكاـ دفع  خرػصية دفع الثسغ في عقج البيع عمى الخخيصة:  .473

الثسغ في عقج البيع عمى الخخيصة كالتي تبخر خخكجو عمى الأحكاـ العامة في دفع 

الثسغ، تتسثل في أمػر ثلبثة: الأكؿ: إيجاع ثسغ الػحجة العقارية في حداب الزساف. 

. الثالث: إمكانية مذخكع التصػيخارتباط دفع الثسغ بسجى التقجـ في أعساؿ بشاء  الثاني:

الشطخ كمخاجعة ثسغ الػحجة العقارية. لحا نتشاكؿ ىحه الأمػر الثلبثة بالتفرضل إعادة 

 عمى الشحػ التالي:

 الأول: إيجاع ثسغ الػحجة العقارية في حداب الزسان:  

إذا كانت القاعجة العامة تقزي بأف الثسغ  دفع الثسغ في حداب الزسان:  .474

الجائغ في عقج البيع عمى الخخيصة.  يشبغي أف يجفع مباشخة لمسُصػّر العقاري؛ باعتباره

بضج أف الأمخ ليذ كحلظ في بعس القػانضغ التي نطست عقج البيع عمى الخخيصة حضث 

. ىحا الأخضخ يحل محل حداب 2تصمبت فتح حداب ضساف خاص بسذخكع التصػيخ

                                                           
مػزة سػيج سالع الدعضجي، بيع العقار عمى الخارشة كَفق قػانضغ دكلة الإمارات العخبية الستحجة  1

 .ٖٔٔدراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص 
الخاصػػة بتشطػػيع التصػػػيخ  ٕٗٔٓلدػػشة  ٙمػػغ القػػانػف القصػػخي رقػػع  ٛٔالسػػادة  عمػػى سػػبضل السثػػاؿ2

العقاري تشز أف "يكػف لكل مذخكع تصػيخ عقاري حداب مدتقل خاص بو، كإذا تعػجدت السذػخكعات 
التػػػي يشفػػػحىا السُصػػػػّر العقػػػاري كجػػػب فػػػتح حدػػػاب مدػػػتقل لكػػػل مشيػػػا، كذلػػػظ بسػجػػػب شمػػػب يقجمػػػو إلػػػى 

 الإدارة، مذفػعًا بالسدتشجات التي تحجدىا". 
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السُصػّر العقاري في استيفاء ثسغ الػحجة العقارية، كسا يجب أف يُحجد ؼيو السعايضخ 

خكط التي يتعضغ استيفاؤىا قبل دفع أك صخؼ أية مبالغ إلى السُصػّر العقاري. كمغ كالذ

 1ثع يمتدـ مذتخي الػحجة العقارية بجفع الثسغ أك الأقداط في يج أمضغ حداب الزساف

. كسا يُحطخ عمى السُصػّر العقاري استلبـ 2كليذ في يج السُصػّر العقاري أك مغ يسثمو

 ة العقارية خارج حداب الزساف.أية مبالغ مغ ثسغ الػحج

 ٕمغ القانػف رقع  ٖٗىحا التػجو تبشاه السذخع الإماراتي صخاحة في السادة   .475

يمتدـ بذأف تشطيع التصػيخ العقاري في إمارة عجساف التي قزت بأف " ٕٕٓٓلدشة 

السذتخي بتدجيج ثسغ الػحجة العقارية كإيجاعو في حداب الزساف الفخعي لتمظ الػحجة، 

فقًا لخصة الجفعات السشرػص عمضيا في عقج البيع السػحج الخاص بالػحجة كذلظ ك 

العقارية السبخـ بضغ السُصػّر كالسذتخي ... يُحطخ عمى السُصػّر استلبـ أي مبالغ مغ 

ثسغ الػحجة العقارية خارج حداب الزساف، أك خرع عسػلة الػسيو العقاري مغ ؾيسة 

 تصػيخ العقاري".الػحجة العقارية السُباعة في مذخكع ال

كسا سار عمى خصى السذخع الإماراتي نطضخه القصخي الحي نز صخاحة في   .476

الخاصة بتشطيع التصػيخ العقاري أنو "يجب  ٕٗٔٓلدشة  ٙمغ القانػف رقع  ٕٗالسادة 

عمى الستعاقج عمى شخاء إحجى الػحجات السصخكحة لمبيع عمى الخارشة، أف يػدع في 
                                                           

بذأف تشطيع التصػيخ العقاري في إمارة عجساف عخّفت أمضغ  ٕٕٓٓلدشة  ٕرقع مغ القانػف  ٔ السادة 1
حدػػاب الزػػساف بأنػػو "السرػػخؼ أك السؤسدػػة الساليػػة السقضػػجة لػػجي أمشػػاء حدػػاب الزػػساف السشذػػأ لػػجى 

 الجائخة لإدارة حداب الزساف كفقا لأحكاـ ىحا القانػف، كالاتفاقات السبخمة مع الجائخة كالسُصػّر".
يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص كلاء  2  .ٚٔٔالجيغ محمد ابخاـ
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ى سجادىا ثسشًا لمػحجة السحجػزة في السػاعضج السحجدة لحلظ الحداب الجفعات الستفق عم

 كفقاً لمعقج. كلا يعتج بالدجاد السباشخ إلى السُصػّر أك أي مغ مسثميو".

كيبجك جميًا ما يحققو دفع الثسغ في حداب الزساف كليذ في حداب   .477

الحي يمعبو السُصػّر العقاري مباشخة مغ ضساف لمسذتخي، كذلظ مغ خلبؿ الجكر الخقابي 

أمضغ حداب الزساف عمى السُصػّر بػصفو مخاقب مالي، حضث يمتدـ الأخضخ قبل صخؼ 

أي مبالغ مغ الحداب لمسُصػّر مغ التأكج مغ مجي تقجـ أعساؿ البشاء في مذخكع 

التصػيخ. كمغ خلبؿ دكر الػساشة الحي يقػـ بو أمضغ حداب الزساف السُصػّر كمذتخي 

يبعث بالصسأنضشة في قمب مذتخى الػحجة العقارية كيجفعو الػحجة العقارية، كىػ ما 

رغع ما يػفخه اشتخاط دفع الثسغ في  للئؾباؿ عمى الذخاء بتقشية البيع عمى الخخيصة.

حداب الزساف مغ ضسانة حؿيؿية لسذتخي الػحجة العقارية، غضخ أف بعس التذخيعات 

بسجى تقجـ السُصػّر حخصت زيادة في الزساف عمى ربو دفع ثسغ الػحجة العقارية 

 العقاري في أعساؿ بشاء مذخكع التصػيخ.
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 :مذخوع التصػيخالثاني: ارتباط دفع الثسغ بسجى التقجم في أعسال بشاء 

إذا كانت القاعجة العامة في عقػد البيع أف يكػف الثسغ معجلًب، بحضث يقػـ   .478

عقج أك عشج استلبمو السذتخي بجفع كامل ؾيسة العضغ محل عقج البيع فػر التػؾيع عمى ال

لمعضغ محل العقج، فإف الاستثشاء ىػ أف يكّػف الثسغ مؤجلًب أك بالتقديو. كيؤكج الػاقع 

العسمي أف ىحا الاستثشاء يُسثل الغالب في حالات البيع عمى الخخيصة، التي جخي العسل 

جىا فضيا عمى أف يتع دفع ثسغ الػحجة العقارية فضيا بالتقديو أك عمى دفعات يتع تحجي

مدبقًا في ججكؿ زمشي يُحكخ في العقج أك في ممحق بالعقج، حضث تُحجد بجقة عجد 

. كىػ ما دفع البعس لمقػؿ بأف دفع الثسغ مقدصًا 1الأقداط كمبمغيا كتػاريخ استحقاقيا

 .  2أك عمى دفعات يُسثل أىع عشاصخ ذاتية عقج البيع عمى الخخيصة

ست عقج البيع عمى الخخيصة التي نط 3كقج تبشت صخاحة بعس التذخيعات  .479

مبجأ ربو ثسغ الػحجة العقارية السقدو عمى دفعات بسجى التقجـ في أعساؿ بشاء 

                                                           
بذأف تشطيع التصػيخ  ٕٕٓٓلدشة  ٕفقخة أ مغ القانػف رقع  ٖٗانطخ عمى سبضل السثاؿ السادة  1

العقاري في إمارة عجساف التي تشز أف "يمتدـ السذتخي بتدجيج ثسغ الػحجة العقارية كإيجاعو في 
اف الفخعي لتمظ الػحجة، كذلظ كفقاً لخصة الجفعات السشرػص عمضيا في عقج البيع حداب الزس

 السػحج الخاص بالػحجة العقارية السُبخـ بضغ السُصػّر كالسذتخي...".
مػزة سػيج سالع الدعضجي، بيع العقار عمى الخارشة كَفق قػانضغ دكلة الإمارات العخبية الستحجة  2

 .ٖٔٔق، ص دراسة مقارنة، السخجع الداب
السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية  ٕٔٔٓلدشة  ٗ-ٔٔمغ القانػف رقع  ٖٛالسادة  انطخ 3

العقارية " يتع ضبو تدجيج سعخ البيع في عقػد البيع عمى التراميع، حدب تقجـ أشغاؿ الإنجاز في 
 الحجكد السشرػص عمضيا عغ شخيق التشطيع".
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بذأف تشطيع  ٕ٘ٔٓلدشة  ٖمغ القانػف رقع  ٘ٔالسادة  السذخكع، كسا ىػ الحاؿ في

القصاع العقاري في إمارة أبػ ضبي التي تقزى بأف "يمتدـ السذتخي بجفع ؾيسة شخاء 

لأعساؿ التذضضج كالبشاء ما لع  قارية عمى السخصو حدب ندب الإنجاز الفعميالػحجة الع

مغ القانػف القصخي رقع  ٜٔيتع الاتفاؽ عمى ما يخالف ذلظ مع السُصػّر". ككحلظ السادة 

الخاصة بتشطيع التصػيخ العقاري التي اشتخشت صخاحة ربو الجفعات  ٕٗٔٓلدشة  ٙ

ب الإنجاز الفعمي للؤعساؿ الإنذائية، ككحلظ التي يػدعيا السذتخكف في الحداب بشد

، كالتي 1ربو الجفعات التي ترخؼ لمسُصػّر بسجى التقجـ في أعساؿ بشاء مذخكع التصػيخ

% مغ الأعساؿ ٕٓقج تكػف عمى سبضل السثاؿ ضخكرة الانتياء عمى الأقل مغ 

 . 2الإنذائية لسذخكع التصػيخ

ة مغ حساية قرػى لسذتخي كلا يخفى عمى أحج ما تػفخه الشرػص الدابق  .482

الػحجة العقارية، خاصة كأف معيار اشتخاط ربو الجفع بسجى التقجـ كالانجاز في أعساؿ 

                                                           
الخاصػة بتشطػيع التصػػيخ العقػاري تػشز أف "يػتع  ٕٗٔٓلدػشة  ٙ مغ القػانػف القصػخي رقػع ٜٔالسادة  1

يحػجد بسقتزػاه حقػػؽ كالتدامػات كػل مشيسػا، عمػى أف  ٬فتح الحداب، بسػجب اتفاؽ بضغ السُصػػّر كالبشػظ
. السعػػايضخ كالزػػػابو التػػي يتعػػضغ اسػػتيفاؤىا قبػػل دفػػع أيػػة مبػػالغ إلػػى ٔيتزػػسغ ىػػحا الاتفػػاؽ مػػا يمػػي: 

. مقجار الجفعات التي ترخؼ لمسُصػّر أثشاء تشفضػح السذػخكع، بعػج اعتسادىػا مػغ ٕ السُصػّر مغ الحداب.
. ربو الجفعات التي يػدعيػا ٖالإدارة السخترة بػزارة البمجية كالتخصيو العسخاني، شبقاً لسخاحل التشفضح. 

خكع السذػػػتخكف فػػػي الحدػػػاب بشدػػػب الإنجػػػاز الفعمػػػي للؤعسػػػاؿ الإنذػػػائية، كفقػػػاً لتقخيػػػخ استذػػػاري السذػػػ
 السعتسج مغ الإدارة السخترة بػزارة البمجية كالتخصيو العسخاني...".

"يكػف  الخاصة بتشطيع التصػيخ العقاري تشز أف ٕٗٔٓلدشة  ٙمغ القانػف القصخي رقع  ٕٓالسادة  2
سحب أية مبالغ مغ الحداب، بسخاعاة شخكط كأحكاـ الاتفاؽ الخاص بحداب ضساف السُصػّر العقاري، 

 % عذخيغ في السائة عمى الأقل مغ الأعساؿ الإنذائية بالسذخكع".ٕٓػف قج أنجد عمى أف يك
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البشاء يسثل ضسانة حؿيؿية في غاية الأىسية لصخفي عقج البيع عمى الخخيصة. ؼبالشدبة 

قاعذ لمسذتخي فمغ يكػف مجبخًا عمى تشفضح التدامو الستسثل في دفع الثسغ مقدصًا إذا ت

السُصػّر عغ تشفضح التداماتو كالستسثمة في استكساؿ أك انياء أعساؿ البشاء. كبالشدبة 

لمسُصػّر فغالبًا ما يذتخط في عقج البيع عمى الخخيصة شخشًا صخيحًا فاسخًا إذا ما أخل 

السذتخي بجفع الأقداط في السػاعضج الستفق عمضيا. كسا يحق لو في جسيع الأحػاؿ 

لفدخ العقج إذا لع يتفقا عمى الفدخ الاتفاقي صخاحة في حالة تأخخ أك المجػء لمقزاء 

؛ كذلظ لسا للؤقداط التي 1عجـ سجاد السذتخي للؤقداط الستفق عمضيا في مػاعضجىا

، كلاستسخارية أعساؿ البشاء في  يجفعيا السذتخيغ مغ أىسية في تػفضخ التسػيل اللبزـ

 مذخكعات التصػيخ العقاري.

: كسا حجدت بعس التذخيعات صخاحة الجفعة التي ل دفعةتحجيج مقجار ك  .482

يتػجب عمى السذتخي دفعيا في كل مخحمة مغ مخاحل بشاء مذخكع التصػيخ كسا فعل 

الرادر في ديدسبخ  ٖٔٗ-ٖٔمغ السخسػـ التشفضحي رقع  ٖالسذخع الجدائخي في السادة 

لعقارية التي الخاص بعقجي حفظ الحق كعقج البيع عمى التراميع للؤملبؾ ا ٖٕٔٓ

قزت بأنو "أثشاء إبخاـ عقػد البيع عمى التراميع يتع تدجيج سعخ السمظ العقاري حدب 

 حالة تقجـ أشغاؿ الإنجاز في الحجكد الآتية:  

 %( مغ سػعخ البيع الستفق عميو.  ٕٓعشج التػؾيع عذخكف بالسائة ) -

                                                           
يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص 1  .ٖٜكلاء الجيغ محمد ابخاـ
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البيع الستفق  %( مغ سػعخ ٘ٔعشج الانتياء مغ الأساسات خسدة عذخ بالسائة ) -

 عميو.

عشج الانتياء مغ الأشغاؿ الكبخى بسا ذلظ ... الأسػار الخارجية كالجاخمية خسدة  -

 %( مغ سػعخ البيع الستفق عميو. ٖ٘كثلبثػف بالسائة )

عشج الانتياء مغ جسيع الأشغاؿ مجتسعة بسا في ذلظ الخبو بالصخقات كالذبكات  -

جية خسدة كعذخكف بالسائة مغ سعخ البيع الستفق السختمفة بالإضافة إلى التيضئات الخار 

عميو. يجب أف يتع دفع الخصضج الستبقي عشج إعجاد محزخ الحيازة كالسقجر بخسدة 

%( مغ سػعخ البيع الستفق عميو". كمغ الججيخ بالحكخ أف بعس التذخيعات  ٘بالسائة )

فدخ عقج البيع كبيجؼ حساية مذتخي الػحجة العقارية مشحتو حق المجػء لمقزاء لصمب 

عمى الخخيصة إذا امتشع السُصػّر العقاري عغ ربو دفعات ثسغ الػحجة العقارية بسجى 

 .  1التقجـ في أعساؿ مذخكع التصػيخ

كحدشًا فعل السذخع الجدائخي بالشز صخاحة عمى مقجار القدو أك الجفعة   .480

تخؾ الأمخ بضج التي يتػجب عمى مذتخي الػحجة العقارية دفعيا في كل مخحمة، حتى لا يُ 

كل مُصػّر عقاري يحجد كفقًا ليػاه مبمغ القدو الحي يجب أف يجفعو السذتخي، كىػ ما 
                                                           

باعتسػػاد اللبئحػػة  ٕٓٔٓ( لدػػشة ٙمػػغ قػػخار السجمػػذ التشفضػػحي رقػػع ) ٕٓكسػػا ىػػػ الحػػاؿ فػػي السػػادة  1
بذأف تشطيع الدجل العقاري السبجئي في إمارة دبي التي تشز  ٕٛٓٓ( لدشة ٖٔقع )التشفضحية لمقانػف ر 

أف "يجػز لمسذتخي المجػء إلى السحكسة السخترة لصمب فدخ العلبقة التعاقجية بضشػو كبػضغ السُصػػّر فػي 
مػػغ  إذا امتشػػع السُصػػػّر عػػغ ربػػو الػػجفعات بسخاحػػل الإنجػػاز الإنذػػائية السقتخحػػةأي مػػغ الحػػالات الآتيػػة: 

 قبل السؤسدة".
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يحقق بصبيعة الحاؿ حساية أفزل لمسذتخي كيعسل عمى تػحضج نساذج عقػد البيع عمى 

 الخخيصة.

بضج أف التداؤؿ الحي يثػر ىػ مجي جػاز الاتفاؽ عمى دفع الثسغ بالصخيقة   .483

لعقػد التي يبخميا السُصػّريغ العقاريضغ في مرخ في ضل غياب الشرػص الدابقة في ا

 القانػنية الحاكسة؟

للئجابة عمى ىحا الدؤاؿ لا مشاص مغ الخجػع لمقػاعج العامة التي تشطع   .484

مغ التقشضغ السجني السرخي  ٛٔٗأحكاـ دفع الثسغ في عقج البيع العقاري، كىسا السادة 

دـ بو البائع أف يشقل لمسذتخي ممكية شيء أك حقًا ماليًا كالتي تشز أف "البيع عقج يمت

مغ ذات التقشضغ التي تشز عمى أنو  ٔفقخة  ٖٕٗأخخ في مقابل ثسغ نقجي". كالسادة 

 "يجػز أف يقترخ تقجيخ الثسغ عمى بياف الأسذ التي يحجد بسقتزاىا ؼيسا بعج".

ية الثسغ، ندتشتج مغ الشرػص الدابقة أف السذخع السرخي قج اشتخط نقج  .485

كسا اشتخط أيزًا أف يكػف ذلظ الثسغ الشقجي معضشًا أك قابلًب لمتعضضغ شالسا كانت الأسذ 

التي يقػـ عمضيا تعضضشو كتقجيخه محل اتفاؽ بضغ الستبايعضغ، دكف أف يدتقل بو أحجىسا 

. كمغ ثع فسغ السترػر أف يكػف الثسغ في عقج البيع عمى الخخيصة معضشًا 1دكف الأخخ

لًب لمتعضضغ إذا تع الاتفاؽ بضغ السُصػّر كالسذتخي عمى قػاعج تحجيج الثسغ، كىػ ما أك قاب

                                                           
عبػػػج الػػػخزاؽ الدػػػشيػري، الػسػػػيو فػػػي شػػػخح القػػػانػف السػػػجني، العقػػػػد التػػػي تقػػػع عمػػػى السمكيػػػة البيػػػع  1

 .ٖٔٚالجدء الخابع، السخجع الدابق، ص  -كالسقايزة
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يُسكغ القػؿ معو بجػاز شخيقة دفع الثسغ مقدصًا عمى دفعات كفقًا لججكؿ زمشي يتفق 

 . 1عميو السُصػّر العقاري كالسذتخي في عقج البيع عمى الخخيصة

: التداؤؿ الحي يصخح نفدو مجى استحقاق الفػائج عمى أقداط ثسغ الػحجة  .486

ىػ شالسا أف الثسغ في عقج البيع عمى الخخيصة يتسضد بكّػنو مقدصًا عمى دفعات أك 

مؤجلًب لحضغ انتقاؿ ممكية الػحجة العقارية إلى السذتخي، فيل مغ الجائد أف يفخض 

قاري السُصػّر عمى السذتخي دفع فػائج عغ الثسغ؟ كفقًا لمقػاعج العامة يجػز لمسُصػّر الع

اشتخاط دفع فػائج قانػنية عمى أقداط ثسغ الػحجة العقارية بذخط ألا تديج عغ سبعة في 

. كفي جسيع الأحػاؿ يحق لمسُصػّر العقاري باعتباره بائعًا السصالبة بالفػائج 2السائة

، إذا ما تأخخ السذتخي في دفع الثسغ أك قدصًا مغ الثسغ بذخط 3التأخضخية عغ الثسغ

                                                           
يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص  1  .ٚٛكلاء الجيغ محمد ابخاـ

مػغ التقشػضغ السػجني السرػخي" يجػػػز لمستعاقػجيغ أف يتفقػا عمػى سػعخ أخػػخ  ٕٕٚكذلػظ إعسػػالًا لمسػادة  2
لمفػائج سػاء أكاف ذلظ في مقابل تأخضخ الػفاء أـ في أيػة حالػة أخػخى تذػتخط فضيػا الفػائػج عمػى ألا يديػج 
ىحا الدعخ عغ سبعة في السائة فاذا اتفقا عمى فػائػج تديػج عمػى ىػحا الدػعخ كجػب تخؽيزػيا إلػى سػبعة 

 سائة كتعضغ رد ما دفع زائجًا عمى ىحا القجر".في ال
مغ التقشضغ السجني السرخي " إذا كاف محل الالتػداـ مبمغػا مػغ الشقػػد ككػاف  ٕٕٙكذلظ إعسالًا لمسادة  3

معمػػػػـ السقػػػجار كقػػػت الصمػػػب كتػػػأخخ السػػػجيغ فػػػي الػفػػػاء بػػػو، كػػػاف ممدمػػػا بػػػأف يػػػجفع لمػػػجائغ عمػػػى سػػػبضل 
أربعة في السائػة فػي السدػائل السجنيػة كخسدػة فػي السائػة فػي السدػائل التعػيس عغ التأخخ فػائج قجرىا 

التجارية. كتدخي ىحه الفػائج مغ تاريخ السصالبة القزائية بيػا، إف لػع يحػجد الاتفػاؽ أك العػخؼ التجػاري 
 تاريخا أخخ لدخيانيا، كىحا كمو ما لع يشز القانػف عمى غضخه".
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. كيُلبحظ أف الأحكاـ الدابقة ليدت مغ الشطاـ العاـ كمغ ثع يجػز إعحار السذتخي 

 .1لمسُصػّر كالسذتخي الاتفاؽ عمى ما يخالفيا

 الثالث: إمكانية إعادة الشطخ ومخاجعة ثسغ الػحجة العقارية:

لسا كاف عقج البيع عمى الخخيصة مغ العقػد الدمشية التي يستج تشفضحىا فتخة   .487

ىػ ما قج يتختب عميو زيادة الأسعار في الدػؽ العقاري، مسا زمشية قج ترل لدشػات، ك 

يديج مغ تكمفة استكساؿ أك الانتياء مغ مذخكع التصػيخ العقاري. لحلظ حخصت بعس 

التذخيعات عمى إعادة التػازف السالي كالاقترادي لعقج البيع عمى الخخيصة، عغ شخيق 

فق عميو حاؿ تػافخ شخكط معضشة. الدساح بإعادة الشطخ في ثسغ الػحجة العقارية السُت

فعمي سبضل السثاؿ أجاز السذخع الفخندي صخاحة الاتفاؽ عمى مخاجعة أسعار الػحجات 

-L.261العقارية في عقػد البيع عمى الخخيصة في حالة تغضضخ سعخ التكمفة في السادة 

لًب مغ قانػف البشاء كالإسكاف التي أكجت عمى كجػب تحجيج ما إذا كاف الدعخ قاب 11

. كذلظ 2لإعادة الشطخ أـ لا، كإذا كاف الأمخ كحلظ، يجب أف يحكخ شخكط مخاجعتو

مخاعاة مغ السذخع الفخندي لمجكر الحي يقػـ بو عامل الدمغ في تغضخ ثسغ الػحجة 

العقارية كالتي غالبًا ما تكػف غضخ مػجػدة أك غضخ مكتسمة كقت إبخاـ عقج البيع عمى 

 الخخيصة.
                                                           

 .ٜٖٛص لسدساة: عقجي البيع كالسقاكلة، السخجع الدابق،راجع رمزاف أبػ الدعػد، شخح العقػد ا 1
2L’article L.261-11du Code de la construction et de l'habitation   "... Il doit 
également mentionner si le prix est ou non révisable et, dans l'affirmative, 
les modalités de sa révision...". 
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مغ ذات القانػف شخكط مخاجعة الثسغ  L.261-11-1كسا حجدت السادة   .488

. تغضخ مؤشخ البشاء الػششي لجسيع السيغ التي تؿيذ كتحجد تصػر ٔكالتي تتسثل في: 

. أف تشذخ الجية الإدارية السخترة التغضخ ٕتكمفة عػامل الإنتاج في السجاؿ العقاري. 

عمى دفعة كاحجة أك قدو . عجـ جػاز إجخاء السخاجعة إلّا ٖ. 1في مؤشخ البشاء الػششي

 . 2كليذ عمى كل الجفعات أك الأقداط ...

مغ  ٖٛفي السادة  4تبشاىا بجكره السذخع الجدائخي  3إمكانية مخاجعة الأسعار  .489

السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية العقارية التي  ٕٔٔٓلدشة  ٗ-ٔٔالقانػف رقع 

جعة أـ لا، كفي حالة الإيجاب يجب اشتخشت كجػب "ذكخ ما إذا كاف الدعخ قابلًب لمسخا

                                                           
خ السُعتسػػج مػػغ كزارة التعسضػػخ كالإسػػكاف، أك السؤشػػخ الرػػادر مػػغ السعيػػج القػػػمي يُقرػػج بػػو السؤشػػ 1

 للئحرػػاء كالجراسػػات الاقترػػادية كيسكػػغ الاشػػلبع عمػػى مػقعػػو الخسػػسي مػػغ خػػلبؿ الػػخابو التػػالي:
https://www.insee.fr/en/accueil. 

2 L’article L261-11-1 du Code de la construction et de l'habitation "Au cas 
où le contrat défini à l'article L. 261-11 prévoit la révision du prix, celle-ci 
ne peut être calculée qu'en fonction de la variation d'un indice national du 
bâtiment tous corps d'état mesurant l'évolution du coût des facteurs de 
production dans le bâtiment et publié par l'autorité administrative. La 
révision ne peut être faite sur chaque paiement ou dépôt que dans une 
limite exprimée en pourcentage de la variation de cet indice...". 

لدػػعضجي، بيػػع العقػػار عمػػى الخارشػػة كَفػػق قػػػانضغ دكلػػة الإمػػارات العخبيػػة الستحػػجة مػػػزة سػػػيج سػػالع ا 3
 .ٕٔٔدراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص 

عسي حبضب، التخؾية العقارية في التذخيع الجدائخي، رسػالة ماجدػتضخ، كميػة الحقػػؽ كالعمػػـ الدياسػية  4
 .  ٓٙ، ص ٜٕٔٓأـ البػاقي،  -جامعة العخبي بغ ميضجي

https://www.insee.fr/en/accueil
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ذكخ كيؽيات السخاجعة. يجب أف تختكد صيغة السخاجعة عمى عشاصخ تغضخات سعخ 

التكمفة كتعتسج عمى تصػر السؤشخات الخسسية لأسعار السػاد كالعتاد كالضج العاممة، 

دي باستثشاء الطخكؼ الصارئة التي لا يُسكغ تجشبيا كالاستثشائية التي مغ شأنيا أف تؤ 

 ٕٓإلى إخلبؿ بالتػازف الاقترادي لمسذخكع، كلا يُسكغ أف يتجاكز مبمغ مخاجعة الدعخ 

 في السائة كحج أقرى مغ الدعخ الستفق عميو في البجاية".

يتزح مغ قخاءة الشرػص الدابقة أف كلب السذخعضغ قج سسحا بسخاجعة   .492

ة مشيسا لخرػصية الأسعار السُتفق عمضيا في عقػد البيع عمى الخخيصة؛ كذلظ مخاعا

ذلظ البيع، بضج أنيسا لع يجعلب سمصة مخاجعة الأسعار بضج السُصػّر العقاري كحجه كذلظ 

مغ خلبؿ كضع شخكط كضػابو معضشة لآلية مخاجعة الأسعار كإعادة الشطخ فضيا. كمغ 

ثع يُسكغ القػؿ إف آلية مخاجعة ثسغ الػحجة العقارية عمى ىحا الشحػ تزسغ بذكل كبضخ 

رية تحقضق التػازف السالي في عقج البيع عمى الخخيصة، مسا يشعكذ بالإيجاب استسخا

 عمى استسخار نذاط الاستثسار في السجاؿ العقاري 

في ضل غياب التشطيع القانػني لعقج البيع عمى الخخيصة في مرخ فإف   .492

التداؤؿ الحي يصخح نفدو ما ىػ حكع تزسضغ السُصػّريغ العقاريضغ لذخط مخاجعة 

ر في عقػد البيع عمى الخخيصة؟ رغع أف شخط مخاجعة الأسعار عمى الشحػ الأسعا

الستقجـ لا نجج لو مثيلًب في التقشضغ السجني السرخي، بضج أنو يسكغ التأكضج أف مثل ىحا 

الذخط لا يتعارض صخاحة أك ضسشًا مع نرػص القانػف السجني، شالسا كانت الأسذ 

جعة كتعجيل الثسغ محل اتفاؽ بضغ الصخفضغ، كالحالات التي سػؼ تتع بشاء عمضيا مخا
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كليدت بضج شخؼ كاحج كخاصة السُصػّر العقاري الحي يُعتبخ الصخؼ الأقػى في تمظ 

العلبقة التعاقجية باعتباره ميشيًا محتخفًا. لحا نأمل أف يححك السذخع السرخي ححك 

ليا إذا ما قشغ نطضخيو الفخندي كالجدائخي كيدسح بسخاجعة الأسعار كإعادة التفاكض حػ 

عقج البيع عمى الخخيصة؛ خاصة كأف الػاقع العسمي في مرخ يؤكج شضػع تزسضغ عقػد 

البيع عمى الخخيصة لذخط قابمية الدعخ لمسخاجعة في حالة حجكث أية تغضضخات اقترادية 

عامة قج تؤدى إلى زيادة الأسعار، أك بعس الطخكؼ الخاصة بسذخكع التصػيخ 

سػـ اليشجسية كالتي يتختب عمضيا تشفضح أعساؿ إضاؼية قج تديج كزخكرة تعجيل بعس الخ 

 مغ التكاليف التي يتحسميا السُصػّر العقاري لاستكساؿ أك إنياء السذخكع.

إذا أخلّ مذتخي الػحجة العقارية إخلال السذتخي بالالتدام بجفع الثسغ:   .490

و في عقج البيع عمى بالتدامو بجفع الثسغ إلى السُصػّر العقاري في السػعج الستفق عمي

كسا لو  .الخخيصة، فممسُصػّر العقاري باعتباره بائعًا الحق في السصالبة بالتشفضح العضشي

الحق في سبضل إجبار مذتخي الػحجة العقارية عمى الػفاء بالثسغ أف يقػـ بحبذ الػحجة 

قزاء فدخ . كسا يحق لمسُصػّر أخضخًا أف يصمب مغ ال1العقارية إذا لع يكغ قج سّمسيا إليو

 .2عقج البيع عمى الخخيصة

                                                           
"إذا كػػاف الػػثسغ كمػػو أك بعزػو مدػػتحق الػػجفع فػػي  مػػغ التقشػضغ السػػجني السرػػخي  ٔفقػػخة  ٜ٘ٗسػادة ال 1

الحاؿ فممبائع أف يحبذ السبيع حتى يدتػفي ما ىػ مدتحق لو كلػ قجـ السذتخي رىشا أك كفالة. ىحا ما 
 لع يسشح البائع السذتخي أجلب بعج البيع".

ني السرػػػخي "فػػػي العقػػػػد السمدمػػػة لمجػػػانبضغ، إذا لػػػع يػػػػؼ أحػػػج مػػػغ التقشػػػضغ السػػػج ٚ٘ٔتصبيقًػػػا لمسػػػادة  2
الستعاقػػػجيغ بالتدامػػػو جػػػاز لمستعاقػػػج الأخػػػخ بعػػػج إعػػػحاره السػػػجيغ أف يصالػػػب بتشفضػػػح العقػػػج أك بفدػػػخو، مػػػع 



265 
 

السذخع الفخندي السُصػّر العقاري حق  إضافة لتمظ الزسانات العامة، مشح  .493

امتياز عمى الػحجة العقارية السُدّمسة لمسذتخي؛ لاستيفاء باقي الأقداط باعتباره بائعًا 

شارة . كتججر الإ1مغ التقشضغ السجني الفخندي ٔفقخة    2103لعقار كذلظ في السادة 

مغ التقشضغ السجني السرخي التي  ٔفقخة  ٚٗٔٔإلى أف السادة الأخضخة تعادؿ السػاد 

تشز أف "ما يُدتحق لبائع العقار مغ الثسغ كممحقاتو، يكػف لو امتياز عمى العقار 

التي تقزي بأف "السبالغ السدتحقة لمسقاكلضغ  ٔفقخة  ٛٗٔٔككحلظ السادة  "السبيع

الحيغ عُيج إلضيع في تذضضج أبشية أك مشذآت أخخى أك في إعادة كالسيشجسضغ السعساريضغ 

تذضضجىا أك في تخميسيا أك في صيانتيا، يكػف ليا امتياز عمى ىحه السشذآت، كلكغ 

 بقجر ما يكػف زائجا بدبب ىحه الأعساؿ في ؾيسة العقار كقت بيعو".

لسُصػّر ذىب جانب مغ الفقو لمقػؿ بإمكانية انصباؽ ىحه الشرػص عمى ا  .494

. كمغ 2العقاري في مرخ باعتباره بائعًا لعقار كبػصفو مقاكلًا عُيج إليو بتذضضج عقار

في تحقضق الحساية لمسُصػّر العقاري مغ خلبؿ التستع  ٚٗٔٔجانبشا نخي كفاية السادة 
                                                                                                                                                      

مغ ذات القانػف التي تشز أنػو "يجػػز  ٛ٘ٔالتعػيس في الحالتضغ إف كاف لو مقتس". ككحلظ السادة 
بػػخ العقػػج مفدػػػخا مػػغ تمقػػاء نفدػػو دكف حاجػػة إلػػى حكػػع قزػػائي عشػػج عػػجـ الػفػػاء الاتفػػاؽ عمػػى أف يعت

بالالتدامػػات الشاشػػئة عشػػو، كىػػحا الاتفػػاؽ لا يعفػػي مػػغ الإعػػحار، إلا إذا اتفػػق الستعاقػػجاف صػػخاحة عمػػى 
 الإعفاء مشو".

1 L'article 2103 du code civil, modifié par loi n°94-624 du 21 juillet 1994 - 
art. 34, et transféré par Ordonnance n°2006-346 du 23 mars 2006 - art. 
14 () JORF 24 mars 2006 "Les créanciers privilégiés sur les immeubles 
sont :1° Le vendeur, sur l'immeuble vendu, pour le paiement du prix." 

 .ٖٔٔى الخخيصة، السخجع الدابق، ص محمد محمد القصب مدعج سعضج، أحكاـ عقج البيع عم 2
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، نطخًا لتسايد ٔفقخة  ٛٗٔٔبحق امتياز البائع عمى العقار، كعجـ إمكانية انصباؽ السادة 

 . 1ر العقاري عغ السقاكؿ عمى الشحػ الحي سّبق تفرضموالسُصػّ 

أخضخًا التداـ السذتخي بجفع الثسغ ليذ الالتداـ الػحضج الحي يتستع بقجر مغ   .495

الخرػصية، فيشاؾ أيزًا الالتداـ بتدمع الػحجة العقارية كالحي سػؼ يكػف محل دراسة 

 الفخع القادـ.

  

                                                           
 كما بعجىا. ٕٔٔانطخ سابقًا الفقخة  1
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 الفخع الثاني

 قاريةالالتدام بتدمع الػحجة الع

ذكخنا سابقًا أف الالتداـ بتدميع مزسػن الالتدام بتدمع الػحجة العقارية:   .496

الػحجة العقارية يقع عمى عاتق السُصػّر العقاري باعتباره السجيغ بالتدميع في عقج البيع 

عمى الخخيصة، كذلظ عغ شخيق كضع الػحجة العقارية تحت ترخؼ مذتخي الػحجة 

تيا كالانتفاع بيا دكف عائق، حتى كلػ لع يدتػؿ عمضيا العقارية بحضث يتسكغ مغ حياز 

 .  1استيلبءً ماديًا، شالسا أف السُصػّر العقاري قج قاـ بإخصاره بتدمع كحجتو العقارية

: التدمع في عقج البيع عمى الخخيصة لا يقترخ شخيقة تدميع الػحجة العقارية  .497

يستج ليذسل عشاصخ أخخى مثل  فقو عمى الاستيلبء السادي كحيازة الػحجة العقارية، بل

قبػؿ حالة الػحجة العقارية بعج معايشتيا كفحريا؛ لمتأكج مغ مجى مصابقتيا لمسػاصفات 

 .2الستفق عمضيا في عقج البيع عمى الخخيصة

: قج يتخح الاستلبـ في عقج البيع عمى الخخيصة أشكال تدمع الػحجة العقارية  .498

ي الػحجة العقارية كحجتو كاممة مغ السُصػّر شكل الاستلبـ الكمي بسعشي أف يتدمع مذتخ 

العقاري دفعة كاحجة. كقج يتخح شكل الاستلبـ الجدئي أك السخحمي بسعشي أف الػحجة 

                                                           
 .ٙٔٗص راجع رمزاف أبػ الدعػد، شخح العقػد السدساة: عقجي البيع كالسقاكلة، السخجع الدابق، 1

، ٗ -ٔٔأومحمد حيػػاة، الشطػػاـ القػػانػني لمتخؾيػػة العقاريػػة فػػي الجدائػػخ عمػػى ضػػػء أحكػػاـ القػػانػف رقػػع  2
 .ٕٚٔالدابق، ص السخجع 
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العقارية يتع تدميسيا بذكل جدئي، ؼبسجخد أف يشتيي السُصػّر مغ جدء أك مغ مخحمة مغ 

 .1مخاحل بشاء الػحجة يتع تدميسيا لمسذتخي 

تُبخز خرػصية كاقعة تدمع الػحجة العقارية في أف : إثبات واقعة التدمع  .499

اثباتيا يتع غالبًا مغ خلبؿ محزخ تدمع مػقّع مغ السُصػّر كالسذتخي أك مػقّع عمى 

الأقل مغ الأخضخ، ىحا السحزخ ىػ الجلضل عمى إثبات كاقعة التدمع كيحق لمسذتخي 

شو مغ السصالبة إبجاء كافة التحفطات التي يخاىا في محزخ التدميع، كالتي تسك

 .2بالتعػيس ؼيسا بعج

كقج اشتخشت بعس التذخيعات صخاحة ضخكرة اثبات كاقعة تدمع الػحجة   .522

مغ التقشضغ  ٙفقخة  1792العقارية مغ خلبؿ محزخ تدميع كسا ىػ الحاؿ في السادة 

السجني الفخندي التي أكجت أف "الاستلبـ ىػ الترخؼ الحي يرخح صاحب العسل 

مغ القانػف  ٖ. ككحلظ السادة 3اؿ البشاء مع أك بجكف تحفطات"بسػجبو بقبػؿ أعس

السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية العقارية التي  ٕٔٔٓلدشة  ٗ-ٔٔالجدائخي رقع 

 تشز أف التدميع يتع في "محزخ يتع إعجاده كالتػؾيع عميو".  

                                                           
السحجد لمقػاعج  ٗ-ٔٔريساف حدضشة، السدئػلية العقجية في مجاؿ التخؾية العقارية عمى ضػء القانػف  1

 .ٛ٘ٔالسشطسة لشذاط التخؾية العقارية، السخجع الدابق، ص 
يع، التصػيخ العقاري: دراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص  2  .ٜٔٔكلاء الجيغ محمد ابخاـ

3 L'article 1792-6 du code civil " La réception est l'acte par lequel le maître 
de l'ouvrage déclare accepter l'ouvrage avec ou sans réserve.". 
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دميع عجة : يتختب عمى إثبات كاقعة التدمع في محزخ التآثار واقعة الاستلام  .522

أثار ىامة مشيا: استحقاؽ السُصػّر العقاري للؤقداط الستبؿية مغ ثسغ الػحجة العقارية إلّا 

إذا كاف ىشاؾ اتفاؽ عمى غضخ ذلظ، كمغ ثع فالسذتخي لا يُعتبخ مالكًا متستعًا بكامل 

سمصات السالظ مغ استعساؿ كانتفاع كترخؼ نحػ الػحجة العقارية محل عقج البيع عمى 

 .1ة إلا بعج استحقاؽ القدو الأخضخ مغ ثسغ الػحجةالخخيص

كسا يتختب عمى تدمع السذتخي لمػحجة العقارية انتقاؿ عبء تبعة ىلبؾ   .520

العقار مغ السُصػّر العقاري إلى مذتخي الػحجة العقارية، باستثشاء عضػب البشاء الطاىخة 

التي تتكذف خلبؿ التي تطيخ خلبؿ سشة مغ تدمع الػحجة العقارية، أك العضػب الخؽية 

. كمغ ثع فتدمع 2عذخ سشػات مغ تحخيخ محزخ التدمع السػقّع بضغ السُصػّر كالسذتخي.

السذتخي الػحجة العقارية دكف إبجاء أي تحفطات يُعفى السُصػّر فقو مغ الالتداـ بزساف 

 .3العضػب الطاىخة

                                                           
بذأف تشطيع التصػيخ العقاري فػي إمػارة عجسػاف تػشز أف  ٕٕٓٓلدشة  ٕمغ القانػف رقع  ٕ٘السادة  1

بالخىغ، يحق لسالػظ الػحػجة العقاريػة السُدػجل فػي الدػجل العقػاري " أ.ما لع تكغ الػحجة العقارية مُحسمة 
ب. .السبػػجئي الترػػخؼ فضيػػا بػػالبيع أك الػػخىغ أك غضخىسػػا مػػغ أنػػػاع الترػػخفات الشاقمػػة أك السُقضِػػجة لمسمكيػػة

يمتدـ السذتخي التالي لمػحجة العقارية بتدجيج باقي ثسشيا حدب الجفعات الستفق عمضيا في عقج البيع بضغ 
 صػّر كالسذتخي الأكؿ، ما لع يتع الاتفاؽ بضغ السُصػّر كالسذتخي الججيج عمى خلبؼ ذلظ".السُ 
، ٗ -ٔٔأومحمد حيػػاة، الشطػػاـ القػانػني لمتخؾيػػة العقاريػػة فػػي الجدائػػخ، عمػى ضػػػء أحكػػاـ القػػانػف رقػػع  2

 .ٖٓٔالسخجع الدابق، ص 
جدتضخ، كمية الحقػؽ كالعمػػـ الدياسػية، عسي حبضب، التخؾية العقارية في التذخيع الجدائخي، رسالة ما 3

 .  ٕٙ، ص ٜٕٔٓأـ البػاقي،  -جامعة العخبي بغ ميضجي
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تدميع كسا أف السُصػّر العقاري يمتدـ بزمان ومكان تدمع الػحجة العقارية:   .523

الػحجة العقارية، فالسذتخي ىػ الأخخ يمتدـ بتدمع تمظ الػحجة محل عقج البيع السُبخـ بضشو 

كبضغ السُصػّر العقاري في الدماف كالسكاف الحي يحجدىسا عقج البيع عمى الخخيصة، كىسا 

 في الغالب زماف كمكاف التدميع.

زماف كمكاف تدمع  فإذا لع يتع الاتفاؽ بضغ السُصػّر العقاري كالسذتخى عمى  .524

الػحجة العقارية كجب الخجػع لمعخؼ، فإذا لع يػجج اتفاؽ أك عخؼ، كجب أف يتدمع 

السذتخي الػحجة العقارية في الحاؿ دكف أي تأخضخ بسجخد التدميع مغ السُصػّر العقاري 

. كمغ ثع يمتدـ مذتخي الػحجة 1في مكاف التدميع، إلا ما يتصمبو التدمع مغ كقت معقػؿ

ية في عقج بيع العقار عمى الخخيصة بأف يتدمع الػحجة العقارية محل عقج البيع العقار 

عمى الخخيصة، مغ السُصػّر العقاري في مذخكع التصػيخ بعج انتياء أعساؿ البشاء كبعج 

أف يتأكج مغ مصابقة الػحجة العقارية لمسػاصفات الستفق عمضيا في العقج. يتختب عمى 

فس تدمع الػحجة العقارية دكف مبخر، كإلا كاف مدئػلًا ذلظ عجـ أحؿية السذتخي في ر 

عغ الأضخار التي قج تمحق بالسُصػّر العقاري مغ جّخاء رفس تدمع العقار أك التأخخ في 

 تدميسو كشفقات الحخاسة التي يتحسميا السُصػّر العقاري كغضخىا. 

صة في كتججر الإشارة إلى أف تحجيج مكاف التدميع كالتدمع يتستع بأىسية خا  .525

عقج البيع عمى الخخيصة، حضث يتختب عميو بياف الشفقات التي يتحسميا السُصػّر العقاري 
                                                           

مغ التقشضغ السجني السرخي "إذا لع يعضغ الاتفاؽ أك العخؼ مكانًا أك زمانًا لتدمع السبيػع،  ٖٙٗالسادة  1
كف إبصػػاء إلا مػػا كجػػب عمػػى السذػػتخي أف يتدػػمسو فػػي السكػػاف الػػحي يػجػػج ؼيػػو كقػػت البيػػع كأف يشقمػػو د

 يقتزيو الشقل مغ زمغ".
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في تشفضح التدامو بالتدميع، ككحلظ تحجيج الشفقات التي يتحسميا السذتخي في استلبـ 

. كسا أف زماف التدمع يتختب عميو بجء حداب مجد الزساف التي تقع 1الػحجة العقارية

 . 2ػّر العقاري عمى عاتق السُص

كفقًا لمقػاعج العامة يتحسل مذتخي نفقات تدمع السذتخي لمػحجة العقارية:   .526

الػحجة العقارية ما تتصمبو عسمية تدمع الػحجة العقارية مغ نفقات أك مراريف ما لع 

مغ التقشضغ  ٗٙٗيقس الاتفاؽ أك العخؼ بغضخ ذلظ، كذلظ إعسالًا لرخاحة نز السادة 

ي تقزي بأف "نفقات تدمع السبيع عمى السذتخي، ما لع يػجج عخؼ السجني السرخي الت

 أك اتفاؽ يقزي بغضخ ذلظ". 

 جداء إخلال السذتخي بالتدامو بتدمع الػحجة العقارية وفقًا لمقػاعج العامة:  .527

إذا قاـ السُصػّر العقاري بتشفضح التدامو بالتدميع، كتقاعذ مذتخي الػحجة العقارية عغ 

قارية محل عقج البيع عمى الخخيصة عمى الشحػ الدابق تفرضمو، أعُتبخ استلبـ الػحجة الع

مخلًب بالتدامو كجاز لمسُصػّر العقاري إعحاره، فإذا تع ىحا الإعحار تحسل مذتخي الػحجة 

 .3العقارية تبعة ىلبؾ الػحجة العقارية

                                                           
 .ٚٔٗص راجع رمزاف أبػ الدعػد، شخح العقػد السدساة: عقجي البيع كالسقاكلة، السخجع الدابق، 1
 كما بعجىا. ٖٙٚانطخ سابقًا الفقخة رقع  2 

ة مػػػزة سػػػيج سػػالع الدػػعضجي، بيػػع العقػػار عمػػى الخارشػػة كَفػػق قػػػانضغ دكلػػة الإمػػارات العخبيػػة الستحػػج 3
 .ٛٔٔدراسة مقارنة، السخجع الدابق، ص 
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كفي جسيع الأحػاؿ يجػز لمسُصػّر العقاري أف يصالب مذتخي الػحجة العقارية   .528

تشفضح التدامو عضشًا كذلظ بعج الإعحار، كسا يحق لمسُصػّر العقاري أف يصمب مغ القزاء ب

كضع الػحجة العقارية تحت الحخاسة، كسا يحق لو أيزًا شمب الحكع عمى السذتخي 

بغخامة تيجيجية يجفعيا عغ كل يػـ مغ أياـ التأخخ عػغ التدمع. كلمسُصػّر إذا لع تفمح 

، 1ي أف يصمب فدخ عقج البيع عمى الخخيصة شبقًا لمقػاعج العامةالػسائل الدابقة الحق ف

كيطل لمسُصػّر سػاء شمب التشفضح العضشي أك الفدخ الحق في شمب التعػيس عسا يكػف 

قج أصابو مغ ضخر بدبب تخمف السذتخي عغ تشفضح التدامو باستلبـ الػحجة العقارية، 

ـ بجفعيا بجلًا مغ السذتخي بعج أف حل كسراريف إدارة كصيانة الػحجة العقارية، التي قا

 ميعاد استلبميا. 

أخضخًا يجػز لمسُصػّر العقاري بعج استئحاف القزاء أف يبيع الػحجة العقارية   .529

بالسداد العمشي إذا كانت تتكمف نفقات باىطة في إيجاعيا أك حخاستيا، كذلظ إعسالًا 

جيغ بعج استئحاف القزاء أف مغ التقشضغ السجني التي تقزي بأف "يجػز لمس ٖٖٚلمسادة 

يبيع بالسداد العمشي الأشياء التي يدخع إلضيا التمف، أك التي تُكمف نفقات باىطة في 

 إيجاعيا أك حخاستيا، كأف يػدع الثسغ خدانة السحكسة".   

جداء إخلال السذتخي بالتدامو بتدمع الػحجة العقارية أو بأي شخط مغ   .522

التذخيعات التي نطست عقج البيع عمى الخخيصة: شخوط عقج البيع وفقًا لبعس 

القػاعج العامة سالفة  خخجت بعس القػانضغ التي نطست عقج البيع عمى الخخيصة عمى

                                                           
 .ٚٔٗص راجع رمزاف أبػ الدعػد، شخح العقػد السدساة: عقجي البيع كالسقاكلة، السخجع الدابق، 1
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البياف في حالة إخلبؿ السذتخي بالتدامو بتدمع الػحجة العقارية أك بأي شخط مغ شخكط 

لدشة  ٜنػف رقع مغ القا ٔٔعقج البيع، كسا ىػ حاؿ السذخع الإماراتي في السادة 

بذأف تشطيع الدجل العقاري  ٕٛٓٓلدشة  ٖٔالسعجؿ لبعس أحكاـ القانػف رقع  ٜٕٓٓ

. إذا أخل السذتخي بأي شخط ٔ" السبجئي في إمارة دبي كالتي نرت بذكل صخيح أنو

مغ شخكط عقج بيع الػحجة العقارية السُبخـ مع السُصػّر فعمى الأخضخ إخصار الجائخة 

ة إمياؿ السذتخي سػاء حزػريًا أك بػاسصة البخيج السدجل أك بالبخيج بحلظ، كعمى الجائخ 

إذا انقزت السيمة السذار  .ٕ.( يػمًا لمػفاء بالتداماتو التعاقجيةٖٓالإلكتخكني لسجة )

( مغ ىحه السادة دكف ؾياـ السذتخي بتشفضح التداماتو التعاقجية تصبق ٔإلضيا في البشج )

  :الأحكاـ التالية

ٝ مغ السذخكع العقاري، يجػز لمسُصػّر  ٓٛانجاز السُصػّر ما لا يقل عغ  . في حاؿ أ

الاحتفاظ بكامل السبالغ السجفػعة مع مصالبة السذتخى بدجاد ما تبقى مغ ؾيسة العقج، 

كفى حالة تعحر ذلظ جاز لمسُصػّر السصالبة ببيع العقار بالسداد العمشي لاقتزاء ما تبقى 

  .مغ السبالغ السدتحقة لو

ٝ مغ السذخكع العقاري، يجػز لمسُصػّر  ٓٙ. في حاؿ انجاز السُصػّر ما لا يقل عغ  ب

ٝ مغ ؾيسة الػحجة العقارية السشرػص عمضيا في  ٓٗفدخ العقج كخرع ما لا يجاكز 

 .العقج
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% يجػز  ٓٙ. في حالة السذاريع العقارية التي بجأ فضيا الإنذاء كلع ترل ندبتو إلى  ج

ٝ مغ ؾيسة الػحجة العقارية السشرػص  ٕ٘كخرع ما لا يجاكز لمسُصػّر فدخ العقج 

 .عمضيا في العقج

. في حالة السذاريع العقارية التي لع يبجأ فضيا الإنذاء لأسباب خارجة عغ إرادة  د

 ٖٓالسُصػّر كدكف إىساؿ أك تقرضخ مشو يجػز لمسُصػّر فدخ العقج كخرع ما لا يجاكز 

 بل السذتخي...".   ٝ مغ ؾيسة السبالغ السجفػعة مغ ق

أخضخًا آلية تجرج الجداء السػقع عمى مذتخي الػحجة العقارية الحي أخل بأحج   .522

التداماتو العقجية الشاتجة عقج البيع عمى الخخيصة التي تبشاىا السذخع الإماراتي في 

الشز الدابق، تسثل ضسانة ىامة تزاؼ لتخسانة الزسانات العامة التي يُسمكيا 

ري في استيفاء حقو مغ مذتخي الػحجة العقارية، كسا تعسل تمظ الآلية عمى السُصػّر العقا

كالتي نأمل أف يتبشاىا  1تحقضق التػازف العقجي كالاقترادي لعقج البيع عمى الخخيصة

 السذخع السرخي إذا ما أستجاب لجعػات تقشضغ عقج البيع عمى الخخيصة.

  

                                                           
1 Pour aller plus loin voir : Valentin Ionescu, L'équilibre juridique de 
l'opération immobilière d'habitation, Thèse, Dijon, 2020. 
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 الخاتسة

ي الدكشي في مرخ، كانتذار تقشية ازدىار نذاط التصػيخ العقار  تختب عمى  .520

عقج البيع عمى الخخيصة تحػؿ نػعي في الدػؽ العقاري السرخي، حضث حمّت صشاعة 

العقارات السُعتسجة عمى نذاط التصػيخ العقاري كتقشية عقج البيع عمى الخخيصة محل 

 الاستثسار العقاري في مجاؿ التذضضج كالبشاء بذكمو التقمضجي كالسألػؼ.

كاف مغ الزخكري شا لسحاكلة إيجاد حل للئشكالية محل الجراسة كفي سبضم  .523

حضث تعخّفشا مغ خلبلو عمى مفيػـ السُصػر دراسة ماـية السُصػّر العقاري في فرل أكؿ 

العقاري كميامو التي تدسح بتسضضده عغ غضخه مغ رجاؿ صشاعة العقارات، كحاكلشّا 

صفة السُصػر العقاري. كبعج أف  تكضيف شبيعة عسمو كتحجيج الذخكط اللبزمة لاكتداب

خررشا الفرل الثاني لسعالجة  انتيضشا مغ تشاكؿ تمظ السدائل في الفرل الأكؿ

 (العلبقة التعاقجية بضغ السُصػّر العقاري كالأشخاؼ السدتفضجة مغ مذخكع التصػيخ العقاري 

عخضشا كتػصمشا لسفيػـ كاضح لعقج البيع عمى الخخيصة كاست. )عقج البيع عمى الخخيصة

أىع السحاكلات الفقيية كالتذخيعية لتكضيفو، كحجدنا عمى نحػ دقضق خرائز سبع تُسضد 

عقج البيع عمى الخخيصة عغ غضخه مغ عقػد البيع العقارية، كتعخّفشا عمى صػر كمخاحل 

 عقج البيع عمى الخخيصة كالتداماتو السُمقاة عمى عاتق شخؼيو.

مى الشحػ الدابق يُسكششا الإجابة عغ كبعج أف انتيضشا مغ معالجة الفرمضغ ع  .524

مجي حاجة التداؤؿ الحي شخحشاه في بجاية الجراسة كالحي يُسثل إشكالية البحث كىػ 

الشطاـ القانػني السرخي إلى نرػص تذخيعية مُشطسة كحاكسة لشذاط التصػيخ 
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 العقاري؟ كبرفة خاصة العلبقة التعاقجية بضغ السُصػّر العقاري كالأشخاؼ السدتفضجة

في ضل عجـ كفاية -كقج خُمرشا  كالتي تتخح غالبًا شكل عقج البيع عمى الخخيصة.

القػاعج العامة في القانػف السجني لتشطيع ذلظ الشذاط العقاري أك تشطيع عقج البيع عمى 

إلى ضخكرة إصجار قانػف مُشطع لشذاط التصػيخ العقاري بذكل عاـ كعقج بيع  -الخخيصة

 خاص، كذلظ لعجة أسباب:  العقار عمى الخخيصة بذكل

إف انتذار نذاط التصػيخ العقاري الدكشي في مرخ كاستخجاـ  الأول:  .525

السُصػريغ العقاريضغ لتقشية عقج البيع عمى الخخيصة دكف كجػد نطاـ قانػني خاص يػفخ 

ليع الحساية الكاؼية التي أثبت الػاقع العسمي عجد القػاعج العامة في القانػف السجني عغ 

، مغ شأنو أف يؤثخ سمبًا عمى قجرة كرغبة السُصػريغ العقاريضغ عمى الاستثسار تػفضخىا

 في نذاط التصػيخ العقاري أك إبخاـ عقػد البيع عمى الخخيصة.

ضخكرة ضبو مفيػـ السُصػر العقاري سػاء كاف شخرًا شبيعيًا أك  الثاني:  .526

مغ السدايا كتخريز  معشػيًا كتعخيفو صخاحة في القانػف؛ نطخًا لكّػنو يدتفضج بجسمة

أراضي الجكلة، أك الحرػؿ عمى تسػيل بزساف السذخكع، أك الحرػؿ عمى تدييلبت 

 إدارية عشج استخخاج تخاخيز السذخكع.

ضخكرة تصمب شخكط معضشة في الذخز الخاغب في التدجضل  الثالث:  .527

كسُصػّر عقاري عمى غخار التذخيعات التي نطست صخاحة نذاط التصػيخ العقاري، 

ث إف تمظ الذخكط تُذكل ضسانة بالغة الأىسية للبقتراد الػششي عغ شخيق عجـ حض
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الدساح بجخػؿ الدػؽ العقاري إلا للؤشخاص كالذخكات الجادة كالقادرة عمى الػفاء 

 بالتداماتيا تجاه الجكلة كالأشخاؼ الفاعمة كالسدتفضجة مغ مذخكع التصػيخ العقاري.  

لحالي لا تػفخ الحساية الكاؼية لخاغبي أك قػاعج القانػف السجني ا الخابع:  .528

مذتخي الػحجات العقارية بتقشية عقج البيع عمى الخخيصة، كىػ ما يدتجعي أحكامًا 

كنرػصًا خاصة قادرة عمى تػفضخ الحساية للؤشخاؼ السدتفضجة مغ مذاريع التصػيخ 

 الي: العقاري. كقج تػصمشا لجُسمة مغ الشتائج كالتػصيات نػردىا عمى الشحػ الت

 :أولًا الشتائج 

: غياب أي تشطيع قانػني لشذاط التصػيخ العقاري في مرخ أك عقج البيع عمى الأولي 

 الخخيصة.   

عجـ كجػد مفيػـ كاضح لمسُصػر العقاري كميامو، فزلًب عغ عجـ كضػح  الثانية: 

 الخصػط الفاصمة بضغ السُصػّر العقاري كغضخه مغ رجاؿ صشاعة العقارات. 

تجارية نذاط السُصػّر: اتزح لشا أنو مغ السُسكغ اعتبار نذاط التصػيخ  ة:الثالث 

العقاري نذاشًا تجاريًا كفقًا لمػضع الحالي في القانػف السرخي، كسا يُسكغ اعتبار عسل 

 السُصػّر العقاري عسلًب ذا شابع تجاري. 

لشا عجـ عقج البيع عمى الخخيصة عقج متفخد ذك شبيعة خاصة؛ حضث تأكج الخابعة:  

ؾياسو عمى العقػد السدساة السعخكفة سػاء عقج الاسترشاع، أك عقج البيع  إمكانية

العقاري العادي، أك عقج السقاكلة. كتتجمى الصبيعة الخاصة لعقج البيع عمى الخخيصة في 
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عجة أمػر: أكليسا: عجـ كجػد محل العقج لحطة إبخامو. ثانضيسا: غياب التػازف العقجي 

غ شخؼيو. كأخضخًا: اشتخاكو مع عقج البيع العقاري في عجة مػاشغ كافتخاقو كالاقترادي بض

في مػاشغ أخخى. فالػاقع مغ الأمخ أف عقج البيع عمى الخخيصة كعقج البيع العقاري 

يذتخكا في خرائز عامة كّػنيسا مغ عقػد السعاكضة، كالسمدمة لمجانبضغ، كالستخاخية 

يصة يفتخؽ عغ عقج البيع العقاري في عجة خرائز التشفضح. بضج أف عقج البيع عمى الخخ 

كّػف الأكؿ عقج ذك شبيعة مُخّكبة، كذك شبيعة مختمصة، كذك شبيعة تسػيمية كتشسػية، 

كعقج شكمي، كعقج إذعاف، كعقج تشتقل ؼيو السمكية برػرة مخحمية، كعقج يُجفع ؼيو الثسغ 

 مقدصًا كفقًا لسجى تقجـ أعساؿ البشاء. 

 : ثانيًا التػصيات

 نػصي السذخع السرخي بإنذاء الأولى: إنذاء اتحاد لمسصػريغ العقارييغ السرخييغ: 

اتحاد لمسصػريغ العقاريضغ السرخيضغ عمى غخار اتحاد السصػريغ العقاريضغ في فخندا؛ 

لسا يُحققو ىحا الاتحاد مغ مدايا لمسصػريغ العقاريضغ السرخيضغ الحيغ لجييع رغبة صادقة 

 مثل ذلظ الاتحاد. كمُمحة في إنذاء 

تعخيف السقتخح نػصى السذخع السرخع بتبشي ال الس صػّر العقاري:الثانية: تعخيف  

لمسُصػّر العقاري بػصفو كل شخز شبيعي أك معشػي يأخح بدماـ السبادرة في عسمية 

التصػيخ العقاري بجاية مغ الفكخة كإلى ما بعج بيع كتدميع كحجات السذخكع، كيمتدـ بشفدو 

يفػضو بالؿياـ بالتدػيق كالإشخاؼ كالخقابة كالستابعة لمسياـ الفشية كالسالية أك مغ 

 كالقانػنية لسذخكع التصػيخ العقاري. كقج أكضحشا ما يتسضد بو ىحا التعخيف عغ غضخه. 
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نأمل أف يتصمب السذخع السرخي  شخوط مسارسة ميشة التصػيخ العقاري: الثالثة:

في اكتداب صفة السُصػّر العقاري: كاشتخاط أف شخكشًا خاصة في الذخكات الخاغبة 

تكػف ليا خبخة سابقة في مجاؿ أعساؿ التذضضج كالبشاء لسجة لا تقل عغ ثلبث أك خسذ 

سشػات، كألّا تكػف قج سّبق إشيار إفلبسيا بحكع نيائي، كضخكرة الحرػؿ عمى 

ضغ، كالتدجضل رخرة مسارسة نذاط التصػيخ العقاري، كالقضج في سجل السُصػّريغ العقاري

في إدارة حداب ضساف التصػيخ العقاري، كغضخىا؛ بُػية حساية السُصػّر العقاري نفدو 

كحساية لمدػؽ العقاري كتػفضخ الزساف اللبزـ لجسيع الأشخاؼ السذاركة كالسدتفضجة مغ 

 مذخكع التصػيخ العقاري.

نجعػ السذخع العقج التسييجي والشيائي كرػر لعقج البيع عمى الخخيصة: الخابعة:  

السرخي إلى تبشي الشسػذج الفخندي الحي اعتسج صػرتي عقج حفظ الحق كعقج تسيضجي 

كعقج البيع الشيائي كرػر لعقج البيع عمى الخخيصة؛ باعتباره الشسػذج الأمثل؛ لسا يحققو 

 إبخاـ العقج التسيضجي مغ مدايا لكلب شخؼيو.   -بذكل خاص-

اري في السخحمة الدابقة عمى إبخام عقج البيع عمى التدامات الس صػّر العق: لخامدةا 

: نػصي السذخع السرخي أف يتبشى صخاحة الالتدامات ما قبل التعاقجية السُمقاة الخخيصة

عمى عاتق السُصػّر العقاري كالتي نرت عمضيا بعس التذخيعات السُشطسة لعقج البيع 

ية كالإدارية الدابقة لعسمية إبخاـ عمى الخخيصة: كالالتداـ بالؿياـ ببعس الإجخاءات القانػن

عقػد البيع عمى الخخيصة، كالالتداـ بعجـ الإعلبف إلا بعج الحرػؿ عمى التخخيز، 

لسا تػفخه ىحه الالتدامات مغ ضسانات ىامة لخاغبي  كالالتداـ بالإعلبـ قبل التعاقجي؛
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التعاقجية في شخاء الػحجات العقارية، كلأىسية الجكر الحي تمعبو تمظ الالتدامات قبل 

الحفاظ عمى التػازف السعخفي كالعقجي بضغ السُصػّر العقاري كراغبي شخاء الػحجات 

 العقارية. 

أف يشز صخاحة  نػصي السذخع السرخي الدادسة: تحػيل الأعسال لس صػّر فخعي: 

ندبة معضشة مغ إجسالي -عمى الحج الأقرى السدسػح بو مغ الأعساؿ أك الالتدامات 

التي يُسكغ أف يَعيج بيا السُصػّر الأصمي إلى مُصػّر فخعي أك مقاكؿ  -أعساؿ السذخكع

مغ الباشغ؛ لسا يحققو ىحا الاشتخاط مغ ضسانة بالغة الأىسية لسذتخى الػحجات 

العقارية الحيغ أقجمػا عمى الذخاء ثقة في الاعتبار الذخري لمسُصػّر العقاري الأصمي، 

 مجاؿ التصػيخ. كاعتسادًا عمى خبختو كسابقة أعسالو في

لسا كاف التأخضخ غضخ السبخر في تدميع الػحجات العقارية الدابعة: التأخيخ غيخ الس بخر: 

مغ الأمػر الأكثخ شضػعًا أثشاء تشفضح عقج البيع عمى الخخيصة؛ فإنشا نػصى السذخع 

السرخي أف يتبشى صخاحة نرػصًا خاصة تقخر إمكانية تػؾيع جداءات مالية أك إدارية 

ػ الحاؿ في العجيج مغ التذخيعات السُشطسة لعقج البيع عمى الخخيصة التي قخرت كسا ى

بأف يصمب مغ السحكسة  جداءات قج ترل لحج إلغاء السذخكع، أك الدساح لمسذتخي 

السخترة تعضضغ مُصػّر عقاري أخخ لاستكساؿ أعساؿ السذخكع عمى حداب السُصػّر 

ع الحرضمة عمى جسيع السذتخيغ كدائشي العقاري الأصمي، أك شمب بيع السذخكع كتػزي

 مذخكع التصػيخ. 
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يُسكغ القػؿ بأف آلية التدجضل كنقل  الثامشة: نطام التدجيل ونقل السمكية السخحمي: 

السمكية السخحمي كتصمب شيادة الإنجاز أك السصابقة لمسػاصفات عشج التدميع التي نرت 

تُشاسب بذكل كبضخ خرػصية  عمضيا القػانضغ التي نطست عقج البيع عمى الخخيصة،

محل عقج البيع عمى الخخيصة، كتعسل عمى تػفضخ أكبخ قجر مغ الحساية لسذتخي الػحجة 

العقارية. كعميو، نيضب بالسذخع السرخي أف يأخح بشطاـ التدجضل العقاري السبجئي 

كالشيائي لمػحجات العقارية محل عقج البيع عمى الخخيصة، كيُمقى صخاحة بعبء 

كإجخاءات نقل السمكية كاستخخاج شيادة الانجاز عمى عاتق السُصػّر العقاري التدجضل 

 الأصمي.  

تبضغ لشا أف الأحكاـ العامة التاسعة: الزسانات الخاصة بعقج البيع عمى الخخيصة:  

لزساف العضػب الخؽية كخاصة اشتخاط قجّـ العضب، كسقػط دعػي الزساف بعج سشة مغ 

اف لا تُشاسب خرػصية عقج البيع عمى الخخيصة، كسا أنيا التدميع، كجػاز إسقاط الزس

لا تػفخ الحساية الكاممة لسذتخي الػحجة العقارية؛ كىػ ما دفع السذخع الفخندي لتبشى 

نرػصًا خاصة في تقشضشو السجني مشيا أف جعلَ أحكاـ الزساف العذخي مغ الشطاـ 

الزساف كجعميا عذخ العاـ، كتػحضج مجة الزساف العذخي كمجة تقادـ دعػى ذلظ 

سشػات تبجأ مغ تاريخ ضيػر العضب أك حجكث التيجـ، كلع يأخح بسجة التقادـ القرضخة 

لمجعػى كسا ىػ الحاؿ في التقشضغ السجني السرخي الحي جعميا ثلبث سشػات مغ كقت 

لحا نيضب بالسذخع السرخي أف يتبشى مػقف السذخع  .حرػؿ التيجـ أك انكذاؼ العضب

ضساف العضػب الخؽية كالزساف العذخي في عقج البيع عمى  الفخندي بخرػص

 الخخيصة عمى الشحػ الدابق تفرضمو. 
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كسا تبشي السذخع الفخندي في تشطيسو لعقج البيع عمى الخخيصة، كسايختو بعس  

التذخيعات العخبية، نرػصًا خاصة تُمقى بالالتداـ بزساف العضػب الطاىخة، كالالتداـ 

عساؿ البشاء، كالالتداـ بتحجيج نطاـ كإدارة السمكية السُذتخكة عمى بزساف إنجاز مثالي لأ

عاتق السصػر العقاري. ىحه الشرػص كإف كانت تسثل خخكجًا عمى القػاعج العامة في 

الزساف، بضج أنيا تلبئع خرػصية العقار تحت التذضضج محل عقج البيع عمى الخخيصة، 

لعقارية. كعميو، نأمل أف يتبشى السذخع كسا أنيا تُذكل ضسانة ىامة لسذتخى الػحجة ا

السرخي الالتدامات الخاصة سالفة البياف كالتدامات صخيحة تقع عمى عاتق السُصػّر 

 العقاري. 

نػصى السذخع السرخي أف يتبشى نطاـ حداب الزساف العاشخة: حداب الزسان:  

لصخفي عقج عمى غخار التذخيعات التي نطستو صخاحة؛ لسا يُحققو مغ مدايا كضسانات 

البيع عمى الخخيصة. كسا نػصى السذخع السرخي أف يذتخط صخاحة دفع الثسغ في 

حداب الزساف؛ لسا يػفخه دفع الثسغ في حداب الزساف مغ حساية لمسذتخي، كذلظ 

 مغ خلبؿ الجكر الخقابي الحي يمعبو أمضغ حداب الزساف تجاه السُصػّر. كسا نػصى

و دفع ثسغ الػحجة العقارية بسجى تقجـ السُصػّر يذتخط صخاحة رب أف السذخع السرخى 

مغ ضسانة حؿيؿية لكل مغ العقاري في أعساؿ بشاء السذخكع؛ لسا يحققو ىحا الخبو 

السذتخي كالسُصػّر العقاري. كسا نأمل أف يححك السذخع السرخي ححك نطضخيو الفخندي 

تصػيخ العقاري كالجدائخي كيدسح بسخاجعة أسعار الػحجات العقارية في مذخكعات ال

كإعادة التفاكض حػليا بذخكط معضشة إذا ما قشغ عقج البيع عمى الخخيصة؛ كذلظ 
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لسعالجة أثار أية تغضخات اقترادية عامة أك خاصة قج تؤدى إلى زيادة الأسعار أك 

 يتختب عمضيا زيادة التكاليف التي يتحسميا السُصػّر العقاري.  

 قائسة السخاجع

 العخبية بالمغة السخاجع أولًا:

 العامة السخاجع .١

 دار كالسقاكلة، البيع عقجي السدساة: العقػد شخح ،الدعػد أبػ رمزان .１

 .ٕٕٔٓ الججيجة، الجامعة

 .ٜٕٓٓ القانػنية، الػفاء مكتبة البيع، عقج ،تشاغػ سسيخ .２

 تقع التي العقػد السجني، القانػف  شخح في الػسيو ،الدشيػري  الخزاق عبج .３

 . ٕٓٔٓ العخبي، التخاث إحياء دار الخابع، الجدء قايزة،كالس البيع السمكية عمى

 عمى الػاردة العقػد السجني، القانػف  شخح في الػسيو ،الدشيػري  الخزاق عبج .４

 إحياء دار الأكؿ، السجمج الدابع، الجدء كالحخاسة، كالػديعة كالػكالة السقاكلة العسل،

 . ٜٗٙٔ العخبي، التخاث

 الحقػؾية، الحمبي مشذػرات السدساة، العقػد ،السجني القانػف  قاسع، حدغ محمد .５

ٕٓٓٚ. 



284 
 

 كعقج العسل، عقج السدساة: العقػد السجني، القانػف  شخح ،مخسي كامل محمد .６

 .ٕ٘ٓٓ السعارؼ، مشذأة العامة، السخافق كالتداـ السقاكلة،

 الستخررة السخاجع .٢

 اليجى، ردا تحمضمية، دراسة العقارية، لمتخؾية القانػني الشطاـ ،بػستة إيسان .1

 . ٕٔٔٓ الجدائخ ممضمة، عضغ

 كالزسانات الإنذاء تحت البشاء كحجات تسميظ ،الأودن الدسيع عبج سسيخ .2

 الصبعة كالتػزيع، كالشذخ لمصباعة الإشعاع مكتبة الدكشية، الػحجات لسذتخي  الخاصة

 .ٕٔٓٓ الأكلى،

 ػءض في دراسة العقاري، لمسُصػّر السجنية السدئػلية ،الجبػري  حسيج سشجس .3

 . ٕ٘ٔٓ العخبية، الشيزة دار دبي، إمارة قػانضغ

 كمقاكؿ السعساري  بالسيشجس الخاصة السدؤكلية ،يذ حديغ الخزاق عبج .4

 القانػف  في مقارنة دراسة فضيا، السدتحجثة كالزسانات تصبيقيا نصاؽ شخكشيا، البشاء،

 .ٜٚٛٔ العخبي، الفكخ دار السجني،

 مشذػرات مقارنة، قانػنية دراسة ء،الإنذا تحت البيع عقج ،عمي حديغ علاء .5

  .ٕٔٔٓ الحقػؾية، زيغ



285 
 

 الفقو في السقاكلة عقج أك الاسترشاع عقج ،البجران الكخيع عبج بغ كاسب .6

 .ٜٗٛٔ ؼيرل، السمظ جامعة مقارنة، دراسة الإسلبمي

 السعارؼ مشذأة العقج، تكػيغ أثشاء السدتيمظ حساية ،عسخان الديج محمد .7

 .ٜٙٛٔ الإسكشجرية،

 دار التذضضج، تحت العقارات بيع في السصابقة عجـ ،عسخان الديج محمد .8

 .ٜٜٗٔ الجامعية، السصبػعات

 القانػف  في مقارنة دراسة الإنذاء، تحت السباني بيع ،زىخة السخسى محمد .9

بة، سضج مصبعة كالفخندي، كالكػيتي السرخي   .  ٜٜٛٔكـ

 أثشاء السباني، كانييار حػادث في السعسارية السدئػلية ،مشرػر حديغ محمد .10

 .ٜٗٛٔ السعارؼ، مشذأة مشيا، الإجباري  كالتامضغ التذضضج كبعج التذضضج

 .ٕٙٓٓ الجامعي، الفكخ دار السعسارية، السدئػلية ،مشرػر حديغ محمد .11

 الثابتة كالسشذآت البشاء كمقاكلي ميشجسي مدؤكلية ،سخور شكخي  محمد .12

 الفكخ دار الفخندي، السجني قانػف كال السرخي  السجني القانػف  في مقارنة دراسة الأخخى،

 .ٜ٘ٛٔ العخبي،

 دار التعاقج، عمى الدابقة لمسخحمة القانػنية الجػانب ،حديغ الطاىخ عبج محمد .13

 .ٕٕٓٓ العخبية، الشيزة
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 دار كالقزاء، الفقو ضػء في السقاكلة عقج أحكاـ شخح ،ششب لبيب محمد .14

 .ٕٗٓٓ السعارؼ،

 الاستثسارات في أىسضتو ىكمج الاسترشاع عقج ،الدرقا أحسج مرصفى .15

 . ٜٜٓٔ كالتجريب، لمبحػث الإسلبمي السعيج السعاصخة، الإسلبمية

 الالتداـ، نصاؽ في الخاص: القانػف  في السدساة غضخ الزسانات ،سعج نبيل .16

 .ٕٙٓٓ الججيجة، الجامعة دار مقارنة، دراسة الأمػاؿ نصاؽ في

 بالعقػد الستعمقة ياناتبالب بالإدلاء التعاقجي قبل الالتداـ ،السيجي نديو .17

 .ٕٜٛٔ العخبية، الشيزة دار العقػد، أنػاع بعس في كتصبيقاتو

 دائخة ي،الأكل الصبعة مقارنة، دراسة العقاري: التصػيخ ،إبخاليع محمد الجيغ ولاء .18

 .ٕٗٔٓ ضبي، أبػ القزاء

  العمسية الخسائل .٣

عمى ضػء ، الشطاـ القانػني لمتخؾية العقارية في الجدائخ أومحمد حياة .１

، رسالة ماجدتضخ، كمية الحقػؽ، جامعة مػلػد معسخي، ٗ -ٔٔأحكاـ القانػف رقع 

ٕٓٔ٘ . 
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، السدئػلية العقجية في مجاؿ التخؾية العقارية عمى ضػء ريسان حديشة .２

السحجد لمقػاعج السشطسة لشذاط التخؾية العقارية، رسالة ماجدتضخ، كمية  ٗ-ٔٔالقانػف 

 . ٕ٘ٔٓ الحقػؽ، جامعة الحاج لخزخ،

، تصػر السخكد القانػني لمسخقي العقاري الخاص في شعػة ميجي .３

 .ٕ٘ٔٓالتذخيع الجدائخي، رسالة دكتػراه، كمية الحقػؽ جامعة الإخػة مشتػري قدشصضشة، 

، الشطاـ القانػني لمسخقي العقاري، رسالة ماجدتضخ عبج الخؤوف حمػجي .４

 .ٕ٘ٔٓكمية الحقػؽ بغ يػسف بغ خجة، الجدائخ 

، الشطاـ القانػني لمتخؾية العقارية في الجدائخ، رسالة اي يديجعخبي ب .５

 .ٕٓٔٓماجدتضخ، كمية الحقػؽ، جامعة الحاج لخزخ، 

، التخؾية العقارية في التذخيع الجدائخي، رسالة ماجدتضخ، عسي حبيب .６

 .ٜٕٔٓأـ البػاقي،  -كمية الحقػؽ كالعمػـ الدياسية جامعة العخبي بغ ميضجي

لتحفضدات السسشػحة لمسخقي العقاري الخاص للبستثسار ، اكاميميا مقخاني .７

 .ٕٕٓٓفي قصاع الدكغ، رسالة ماجدتضخ، كمية الحقػؽ، جامعة البػيخة، الجدائخ، 

، التدامات السخقي العقاري الستختبة عمى بيع الدكشات مدكخ سيام .８

 .ٕٙٔٓالتخقػية، رسالة دكتػراه، كمية الحقػؽ جامعة الإخػة مشتػري قدشصضشة، 
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، بيع العقار عمى الخارشة كَفق قػانضغ دكلة ػزة سػيج سالع الدعيجيم .９

الإمارات العخبية الستحجة دراسة مقارنة، ماجدتضخ، كمية القانػف جامعة الإمارات العخبية 

 .ٕٛٔٓالستحجة، 

التشطيع القانػني لسدئػلية السخقي العقاري في التذخيع  نػى عقيمة، .10

 . ٕٛٔٓحقػؽ، جامعة امحمد بػقخة، الجدائخي، رسالة دكتػراه كمية ال

 . السقالات والابحاث٤

، دعػي السذتخي بالزساف الخاص لمسباني أحسج الدعيج الدقخد .１

كالإنذاءات في مػاجية السقاكؿ أك السيشجس، دراسة تحمضمية انتقادية مقارنة لسجة 

الزساف العذخي أك نصاقو في القانػنضغ الكػيتي كالسرخي، مجمة كمية الحقػؽ، 

 .ٜٜٛٔ، ٕ، العجد ٕٕلكػيت، السجمج ا

، عقج بيع عقار عمى أحسج ىاشع عبج؛ مثشى عبج الكاضع ماشاف .２

الخارشة، دراسة مقارنة، مجمة الحقػؽ كمية القانػف جامعة ميداف، العجد الأكؿ، 

ٕٓٔٚ. 

، حقػؽ كالتدامات السُصػّر العقاري في القانػف صالح أحسج المييبي .３

مقارنة  ٕٗٔٓلدشة  ٙنػف تشطيع التصػيخ العقاري رقع القصخي: دراسة مقارنة في قا

 .ٕٚٔٓبتذخيعات دكلة الإمارات، مجمة كمية القانػف الكػيتية العالسية، 
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، مفيػـ بيع العقار عمى الخخيصة كتكضيفو ضحى محمد سعيج الشعيسي .４

لدشة القانػني، مجمة الذخيعة كالقانػف، كمية القانػف، جامعة الإمارات العخبية الستحجة، ا

  .ٕٕٔٓ، ٜٗ، العجد ٕٙ

، خرػصية عقج بيع العقار عمى التراميع عغ عقج عد الجيغ زوبة .５

البيع العادي، عقج بيع عقار مػجػد كقت التعاقج، مجمة الحقػؽ كالحخيات، العجد الخابع، 

 .ٕٚٔٓجامعة محمد خيزخ، بدكخة الجدائخ، أبخيل 

اري، دراسة مقارنة، ، الشطاـ القانػني لمتصػيخ العقعسخو شو بجوي محمد .６

، كمية الحقػؽ جامعة القاىخة، ٕٜ، العجد ٗمجمة القانػف كالاقتراد، ممحق رقع 

ٕٜٓٔ.   

، الػضعية القانػنية لمسشعر العقاري في السغخب، مجمة محمد الػكاري  .７

 . ٕٕٔٓالقزاء السجني، العجد الخامذ، 

جمة ، أحكاـ عقج البيع عمى الخخيصة، ممحمد محمد القصب مدعج سعيج .８

الجراسات القانػنية كالاقترادية، السجمج الدادس، العجد الأكؿ، كمية الحقػؽ جامعة 

 .ٕٕٓٓمجيشة الدادات، 

، نطخات في السدؤكلية العقجية لمسُصػّر العقاري، نرخ أبػ الفتػح فخيج .９

دراسة في إشار تذخيعات دكلة الإمارات العخبية الستحجة، مجمة کمية الذخيعة كالقانػف 

   .ٕٕٓٓلعجد الخامذ كالثلبثػف، الجدء الأكؿ، ششصا، ا
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، السدؤكلية عغ الزساف العذخي في البضػع عمى وفاء الجشاحي .１０

بذأف تشطيع  2017لدشة  27الخخائو كفق التذخيع البحخيشي: قخاءة في القانػف رقع 

السية، القصاع العقاري كالقخارات التشفضحية الرادرة لتشفضحه، مجمة كمية القانػف الكػيتية الع

 .ٜٕٔٓ، الدشة الدابعة، ٖالعجد 

، قانػف تشطيع التصػيخ العقاري القصخي رقع ياسيغ محمد ثخوت الذاذلي .１１

مخكد الجراسات القانػنية  -، السجمة القانػنية كالقزائية، كزارة العجؿ ٕٗٔٓلدشة  ٙ

 .ٕٙٔٓكالقزائية، العجد الأكؿ، 

 القػانيغ. ٥

 اص بالبعث العقاري.الخ ٜٜٓٔلدشة  ٚٔالقانػف رقع تػنذ: 

الستعمق بشذاط التصػيخ العقاري، قانػف البشاء  ٖٜٜٔلدشة  ٖ-ٖٜالقانػف رقع فخندا: 

 كالإسكاف الفخندي، كالتقشضغ السجني الفخندي.

 .ٕٛٓٓلدشة  ٘ٔقانػف التصػيخ كالاستثسار العقاري الدػري رقع  سػريا:

التي تشطع نذاط التخؾية السحجد لمقػاعج  ٕٔٔٓلدشة  ٗ-ٔٔالقانػف رقع  الجدائخ:

 العقارية.

 الخاصة بتشطيع التصػيخ العقاري.  ٕٗٔٓلدشة  ٙالقانػف رقع قصخ: 

 بإصجار قانػف تشطيع القصاع العقاري البحخيشي. ٕٚٔٓلدشة  ٕٚ: القانػف رقع البحخيغ
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 الإمارات العخبية الستحجة:

 ي إمارة دبي. بذأف حدابات ضساف التصػيخ العقاري ف ٕٚٓٓلدشة  ٛرقع  القانػف 

بذأف حدابات ضساف التصػيخ العقاري في إمارة أـ  ٕٚٓٓلدشة  ٖالقانػف رقع 

 القضػيغ.

 بذأف تشطيع الدجل العقاري السبجئي في إمارة دبي. ٕٛٓٓلدشة  ٖٔالقانػف رقع 

بذأف حدابات ضساف التصػيخ العقاري لإمارة  ٕٛٓٓلدشة  ٕٕالسخسػـ الأمضخي رقع 

 رأس الخيسة.

 بذأف تشطيع القصاع العقاري في إمارة أبػ ضبي. ٕ٘ٔٓلدشة  ٖرقع  القانػف 

 بذأف ممكية العقارات السُذتخكة في إمارة دبي. ٜٕٔٓلدشة  ٙالقانػف رقع 

 التصػيخ العقاري في إمارة عجساف.بذأف تشطيع  ٕٕٓٓلدشة  ٕالقانػف رقع 
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