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 يمذيـــــــــــــخ
Introduction 

 انكهًبد انًفزبحٛخ: ( أ)
حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ ُؼوٞد  –ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١  –حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ 

 ػوٞد –حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش ُؼوٞد حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ  –حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

طلض  ر٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش –حُخذٓخص  حُٔظٌخِٓش طؾ٤٤ذ حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش

 ."حُخش٣طش )حُخخسهش(حُز٤غ ػ٠ِ " ح٩ٗؾخء أٝ حُظؾ٤٤ذ

 :أًْٛخ انذراصخ ( ة)
حُٔؾشع حُٔقش١  رؼٌظ –ٓ٘ز صٖٓ ه٣َٞ  حٗزشٟ ٓؾشػٞ دٍٝ حُؼخُْ .ٔ

 Les contrats de promotion ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ُظ٘ظ٤ْ  –

immobilière  ،ًده٤وخ ً ً هخ٤ٗٞٗش خخفش ٤ٓضّطٜخٝأكشدٝح ُٜخ ط٘ظ٤ٔخ ػٖ  أكٌخٓخ

؛ ٝرُي عٞحءً ك٢ ٓـخٍ حُوخٕٗٞ حُخخؿ أٝ حُوخٕٗٞ حُؼخّ ح٧خشٟ حُؼوٞدرخه٢ 

 ٕ أفزلضحُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٝٞ٣ذ٣شٛخ حُظ٢ ٣ؾ٤ُذّٛخ حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش  ٧ٕ

حُٞهض  ك٢ ١٧ دُٝشحُؼٔشح٤ٗش ٨ُٝػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش حُٞؿٜش حُلنخس٣ش ٢ٛ  ح٥ٕ

 . حُلخ٢ُ

 La promotion ُِظط٣ٞش حُؼوخس١ٝطزذٝ ح٤ٔٛ٧ش حُؼ٤ِٔش 

immobilière  لظق حُغٞم ك؛ ك٢ حُؼؾش ع٘ٞحص ح٧خ٤شسٝحملشً ك٢ ٓقش

ُِظٞهٖ ٝحًظغخد حُـ٘غ٤ش ػٖ هش٣ن ؽشحء  أٓخّ ح٧ؿخٗذحُؼوخس١ حُٔقش١ 

، ٝحطـخٙ حُذُٝش ا٠ُ ٝؿزد ح٫عظؼٔخسحص ح٧ؿ٘ز٤ش ا٠ُ حُغٞم حُٔل٢ِ حُؼوخسحص،

، ٝطٞؿٚ رؼنٜخ حُزؼل حُـذ٣ذس ٝسرو ؽزٌخص حُطشمحُظٞعغ حُؼٔشح٢ٗ 

؛ ًِٜخ ػٞحَٓ أفلخد سإٝط ح٧ٓٞحٍ ٗلٞ طط٣ٞش حُؼوخسحص حُوذ٣ٔش ٝطلذ٣ؼٜخ

 خصٓغ حُظٞعؼ ع٤ٔخ حٗظؾخس ظخٛشس حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حٗظؾخسحً ًز٤شحً أدص ا٠ُ 

حُؼخفٔش ح٩دحس٣ش حُـذ٣ذس  :ك٢ حُٔذٕ ٝحُٔ٘خهن حُـذ٣ذس ٓؼَ ش حٌُز٤شسحُؼٔشح٤ٗ

ٝحُؾشٝم ٝحُؾ٤خ صح٣ذ ٝحُغخدط ٖٓ أًظٞرش ٝد٤ٓخه حُـذ٣ذس ٝحُوخٛشس حُـذ٣ذس 

ش ٖٓ حُٔؾشٝػخص ٝحُؼ٤ِٖٔ حُـذ٣ذس ٝطٞعؼخص ٓذ٣٘ش حُغ٣ٞظ ٝؿ٤شٛخ حٌُؼ٤

  .حُؼٔشح٤ٗش ك٢ ؿ٘ٞد ٓقش ٝٓلخكظخص حُٞؿٚ حُوز٢ِ

ٝؿزد ح٫عظؼٔخسحص حُؼوخس١ ك٢ ٓقش  حُظط٣ٞشطضح٣ذ أ٤ٔٛش  ٝرلنَ

ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١  صصحدػ٠ِ ٛزح حُ٘لٞ؛ ح٧ؿ٘ز٤ش ا٠ُ حُغٞم حُٔل٢ِ 

حُٔل٤ِش  Les promoteurs immobiliers )حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ(

ا٠ُ  ٤ْٖٝط٤شس حُظؾ٤٤ذ ٝحُظغ٣ٞن حُؼوخس٣ ضٝطغخسػطضح٣ذحً ِٓلٞظخً، ٝح٧ؿ٘ز٤ش 

حُٔؾخس٣غ ظوذ٣ْ أكنَ ُ طظزخسٟ ك٤ٔخ ر٤ٜ٘خ حُلذ حُز١ أملض ٓؼٚ ٛزٙ حُؾشًخص

 –ٝٛزح  ،ٝهض ٝؿ٤ضك٢ ُظلو٤ن أػ٠ِ ح٧سرخف ٝح٣٩شحدحص  حُؼوخس٣ش حُخذٓخصٝ

ؤدٟ ا٠ُ اػشحء ػـِش ك ،ػ٠ِ ح٫هظقخد حُو٢ًٓٞخٕ ُٚ دٝسٙ ح٣٩ـخر٢  –٫ ؿشّ 

ٝخِن عٞم ػَٔ ؿذ٣ذس ٝط٘خ٢ٓ ٝػظْ دٝس ٝاٗٔخء حُؼشٝس حُؼوخس٣ش حُظ٤ٔ٘ش 

 حُوطخع حُؼوخس١ ك٢ حُ٘خطؾ حُو٢ٓٞ حُٔل٢ِ.
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ٝطزذٝ ٝٛٞ ٓخ ٣ٔؼَ حُـخٗذ حُنج٤َ حُٔظِْ  – ٌُٖ ػ٠ِ حُ٘و٤ل ٖٓ رُي

كوذ طغزذ  –خظ٤خس ٛزح حُٔٞمٞع رخُذسحعش ٝحُظؤف٤َ ح٤ٔٛ٧ش حُؼ٤ِٔش ٫ٓؼٚ 

ُِؾشًخص  طشحخ٤ـ ٓضحُٝش ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١حُظٞعغ حٌُز٤ش ك٢ ٓ٘ق 

ك٢  ؛اُضح٤ٓشدٕٝ مٞحرو هخ٤ٗٞٗش أٝ ٓؼخ٤٣ش ػ٠ِ كذٍ عٞحء ٝح٧ؿ٘ز٤ش  حُٞه٤٘ش

مج٤ِش سأط حُٔخٍ  أ١ –ؿ٤ش ح٤ُِٔجش حُقـ٤شس أٝ دخٍٞ ػذد ًز٤ش ٖٓ حُؾشًخص 

 ٛزٙ حُؾشًخص حٗظٜخؽهذ أدٟ ٝ حُٔل٢ِ.ا٠ُ حُغٞم حُؼوخس١ ٝؿ٤ش رحص حُخزشس  –

 ءً ؽشًخص حُٔوخ٫ٝصعٞح –ٓغ حُٔظؼخهذ٣ٖ ٓؼٜخ ٜٗؾ ػوٞد ح٩رػخٕ  ٓ٘ز ٗؾؤطٜخ

ِٓضّ ؿ٤خد هخٕٗٞ خخؿ ك٢ ظَ  –ٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش حُأٝ 

كظ٠  ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ر٤ٖ أهشحفحُؼ٬هخص حُوخ٤ٗٞٗش حُظ٢ ط٘ؾؤ ظ٘ظ٤ْ ُ

ٌٗؼض ًؼ٤ش ٖٓ طِي إٔ ؛ ًظخرش عطٞس ٛزٙ حُذسحعش ك٤ٜخ٣ظْ حُِلظخص حُظ٢ 

خ سْٛ حُٔظؼخهذ ػ٤ِٜٞحُؾشًخص رظؼٜذحطٜخ آخ حطـخٙ حُٔوخ٤ُٖٝ ُؼذّ عذحد ًخَٓ أؿ

٧عزخد  حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ، ٝآخ حطـخٙ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ك٢ ٓٞػذ حعظلوخهٜخ

ف حُٔٞحفلخص طغ٤ِْ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش رخ٬ :ٓؼَ ،ُظلق٤ِٜخ٫ ٣ظغغ حُٔوخّ  ػذس

أٝ ٗوـ حُٞكذحص ك٢ حُٞهض حُٔظلن ػ٤ِٚ، ٛزٙ حُٔظلن ػ٤ِٜخ، أٝ ػذّ طغ٤ِْ 

ً ًز٤شحً،  أٝ ظٜٞس ٓغخكش حُٞكذحص حُٔغِٔش ػٖ حُٔغخكش حُٔظؼخهذ ػ٤ِٜخ ٗوقخ

ػ٤ٞد ؿغ٤ٔش ك٢ ح٧ر٤٘ش ٝحُٔ٘ؾآص حُٔوخٓش طٜذد رخ٤ٜٗخسٛخ أٝ طٜذٜٓخ ٓغظوز٬ً، 

ُِٔؾشٝع حُٔشحكن ح٧عخع٤ش ٖٓ ًٜشرخء ٤ٓٝخٙ ٝفشف فل٢  ط٘ل٤زأٝ ػذّ 

سؿْ طلق٤َ طِي حُؾشًخص أػٔخٕ ٝأهغخه ٝٓوخرَ ٝرُي ًِٚ ، ًٌَ حُؼوخس١

حُظقشف ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ٝٓوخرَ حُخذٓخص ح٩مخك٤ش ٖٓ ٗٞحد١ س٣خم٤ش 

 ٝفل٤ش ٝخذ٤ٓش ا٠ُ ؿ٤ش رُي، ٓٔخ طشطذ ػ٤ِٚ رذٝسٙ إٔ ًؼشص حُ٘ضحػخص

رذسؿش ك٢ ح٥ٝٗش ح٧خ٤شس ٘خؽجش ػٖ ٓضحُٝش ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُ حُونخث٤ش

ك٢ ظَ ػذّ ًلخ٣ش حُوٞحػذ حُؼخٓش حُٞحسدس ك٢ حُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ ٝحُوٞحػذ  ًز٤شس

 ُِطشف حُنؼ٤ق ك٢حُؼوخر٤ش حُـ٘خث٤ش ك٢ طٞك٤ش حُلٔخ٣ش حُوخ٤ٗٞٗش ح٬ُصٓش 

ٕ أصٓش كخدس هذ حُوٍٞ رب حُلذ حُز١ ٣ٌٖٔ ٓؼٚا٠ُ حُظط٣ٞش حُؼوخس١  ػ٬هخص

ظٜشص رٞحدسٛخ طِٞف ك٢ ح٧كن ر٤ٖ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝحُٔظؼخهذ٣ٖ ٓؼٜخ 

 ٤ُظ ُٜخ ٖٓ دٕٝ طذخَ حُٔؾشع ًخؽلش.

ٝٗلٖ ػ٠ِ  – ا٠ُ طلخهْ ٛزٙ ح٧صٓش ٝٓخ صحد ٖٓ ح٧ٓش عٞءحً ٝأدٟ

ً أػظخد حُؼوذ حُؼخُغ ٖٓ حُوشٕ ح ٛٞ ػذّ  – ُٞحكذ ٝحُؼؾش٣ٖ ح٬٤ُٔد١ طوش٣زخ

 ٗوقذخُ٘خك٤ش حُل٤٘ش، ٓغ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رحُٔظؼخهذ٣ٖ دسح٣ش ٝخزشس 

رخُ٘خك٤ش  – ٛ٘خ ٝٛٞ ح٧ْٛ –حُ٘خك٤ش حُٜ٘ذع٤ش أٝ حُٔؼٔخس٣ش، ٝػذّ أُخْٜٓ ًزُي 

طؾخرٌض أٓخّ ح٧خ٤ش٣ٖ حُشٝحرو حُوخ٤ٗٞٗش طؼذدص ٝإٔ رؼذ حُوخ٤ٗٞٗش، خخفشً 

ر٤ٖ  حُظط٣ٞش حُؼوخس١حُظؾ٤٤ذ ٝر٤ٖ أهشحف ػ٤ِٔش حُٔذ٤ٗش ٝؽخػض حُٔغج٤ُٞش 

ٓطٞس٣ٖ ػوخس٤٣ٖ ٝٓوخ٤ُٖٝ أف٤٤ِٖ ٝٓوخ٤ُٖٝ ٖٓ حُزخهٖ ٝٓغظؼٔش٣ٖ ٤ُٖٞٔٓٝ 

طظؼٔذ  كش ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ٓقشًخٝٝعطخء ػوخس٤٣ٖ، ًٔخ إٔ 

رػخٕ ح٩ؼوٞد رؿ٤ش هخرِش ُِ٘وخػ أٝ ُِظلخٝك  رؼ٬ٔثٜخ ؽشٝه ٓـللشٝمغ 

ً ٓظ٤ٔضحً ػٖ حُٔظؼخهذ٣ٖ  ٣ٔ٘لٜخ رٔلشدٛخ ٓٔخحُظ٢ طوّٞ ربػذحدٛخ  ٓشًضحً هخ٤ٗٞٗخ
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طٌزَ ٣ذٛخ ٛخٓش أٝ ؿٞٛش٣ش ٓؼٜخ، ٖٝٓ ػْ، ٫ طِضّ ٗلغٜخ رؤ١ حُظضحٓخص أٝ ه٤ٞد 

ػْ طؤط٢  ،طِي ح٫ُظضحٓخص ٝطؼ٤ش رٜخ ٓغج٤ُٞظٜخ حُوخ٤ٗٞٗش ك٤ٔخ رؼذ ػ٘ذ اخ٬ُٜخ رؤكذ

  .روخػذس حُؼوذ ؽش٣ؼش حُٔظؼخهذ٣ٖحُونخث٢  ظظٔغي ػ٘ذ حُ٘ضحعُ

ُٓ  ؿخءص ٖٓ ٛ٘خ  –ٛزٙ حُذسحعش ٗزظض ُذ٣٘خ كٌشس ًزُي ٝ – شلِّ حُلخؿش 

ؽشًخص طزشٜٓخ ٣ٌٖٔ إٔ حُظ٢  ُؼوٞدٌخكش حُحُخخفش ُز٤خٕ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش 

حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُقل٤ق  رٜذف طلذ٣ذ ،حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٓغ حُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼٜخ

ٛزٙ  حُظ٢ ٣ٌٖٔ إٔ طخنغ ُٜخحُوخ٤ٗٞٗش  حُٔغج٤ُٞش ٝر٤خٕػ٤ِٜخ  حُظطز٤ن حُٞحؿذ

رز٤غ  ٛزٙ حُؾشًخص حًظلضإ  – أٗلغْٜ ذ٣ٖرخُٔؾ٤ّ ك٢ ػ٬هظٜخ  عٞحءً  حُؾشًخص

أٝ  ػ٬هظٜخ رؼ٬ٔثٜخك٢  ٝأ – رذٝس حُٔوخ٤ُُْٖٝٝ طوْ  حُٞكذحص حُؼوخس٣ش

ًَ ٛزح ك٢ اهخس حُذسحعش حُٔوخسٗش ر٤ٖ  ،٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣شحُٔظقشف ا

حُوخٕٗٞ حُٔقش١ ٝؿ٤شٙ ٖٓ هٞح٤ٖٗ حُذٍٝ حُظ٢ عزوظٚ ا٠ُ ط٘ظ٤ْ ٛزٙ حُؼوٞد ٓ٘ز 

، ٝرُي ٬ُعظلخدس صٖٓ ه٣َٞ، ٝحُظ٢ ٣ؤط٢ ك٢ ٓوذٓظٜخ رخُطزغ حُوٞح٤ٖٗ حُلشٗغ٤ش

 .ٝطلخد١ أخطخثٜخٝطلق٤َ ٓضح٣خٛخ طـخسد ٛزٙ حُذٍٝ  ٖٓ

ُْ ح٤ٔٛ٧ش حُوخ٤ٗٞٗش ٫خظ٤خس ٛزح حُٔٞمٞع ك٢ٜ طظٔؼَ ك٢ أٗٚ  أٓخ ػٖ

ٖٓ حُلوٚ حُٔقش١ سؿْ ؿضحسس رخُذسحعش حُٞحك٤ش ٝحُظؤف٤َ حُوخ٢ٗٞٗ ٣لع 

حُٔئُلخص حُلو٤ٜش حُلشٗغ٤ش حُظ٢ طظ٘خُٝٚ رخُذسحعش ٓ٘ز أسرؼ٤٘٤خص حُوشٕ حُٔخم٢ 

ٝحكذحً ُٜزح طقذ٣خً ِونخء حُٔقش١ ُ ٗـذ ُْ، ًٔخ أٗ٘خ كظ٠ حُٞهض حُلخمشطوش٣زخً 

ططز٤ن حُوٞحػذ  عٟٞ أٓخٓٚ عز٬٤ً كظ٠ ح٥ٕ، ٝإ كؼَ، كِٖ ٣ـذ  حُٔٞمٞع

٫ أفزلض حُظ٢ ػلخ ػ٤ِٜخ حُذٛش ٝٝ حُٞحسدس رخُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ حُؼخٓش حُوذ٣ٔش

ٖٓ هطخػخص حُظؾ٤٤ذ  حُل١ٞ٤ حُوطخعطظٔخؽ٠ ٓغ حُظطٞسحص حُـذ٣ذس ك٢ ٛزح 

رٔخ طؾظَٔ ػ٤ِٚ  –ًخُذسحعش حُٔخػِش  –ٓظؼٔوشً  ٓوخسٗشً  دسحعشً ؛ ُزُي كبٕ حُؼوخس١

طؼ٤ُٖ هذ  ،ح٧ٗظٔش حُٔوخسٗشظَ ك٢ ٖٓ طلق٤َ ٝطؤف٤َ ٨ُكٌخّ حُوخ٤ٗٞٗش 

ارح ٓخ ع٘لض ُٚ حُلشفش ك٢ ظَ حُظطٞس حُؼوخس١  – حُونخء حُٔقش١ٝطغخػذ 

ُظِي ك٢ اسعخء دػخثْ فشف حُ٘ظخّ حُونخث٢  –حُز١ طؾٜذٙ ٓقش ٣ٞٓخً رؼذ ٣ّٞ 

ظ٢ طؼُشك أٓخٓٚ ك٢ حُٞهض حُ٘ٞحصٍ ٝحُٞهخثغ حُؿضحسس ك٢ ح٥ٕ حُظ٢ طؾٜذ  حُؼوٞد

، ٫ٝ س٣ذ إٔ حعظشؽخد حُوخم٢ رخُذسحعخص حُوخ٤ٗٞٗش حُٔوخسٗش ٤٣غش ُٚ حُلخمش

ًؼ٤شحً حُٞفٍٞ ا٠ُ حُلٍِٞ حُوخ٤ٗٞٗش حُغ٤ِٔش ُِٔ٘خصػخص حُٔشطزطش رخُظطٞسحص 

  حُلذ٣ؼش ٝحُظ٢ ٣ٌٖٔ إٔ طؼُشك أٓخٓٚ ٓغظوز٬ً.

 :انذراصخيشكهخ  ( د)
 ك٢ ٓؼخُـظٜخحُظ٢ ٗلخٍٝ ٖٓ خ٬ٍ ٛزٙ حُذسحعش حُشث٤غش  حُٔؾٌِشطظٔؼَ  .ٕ

 حُٔقش١ حُخخؿ رظ٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُـذ٣ذ وخٕٗٞحُإٔ ٓؾشٝع 

ً حُز١  ُْٝ ٣ش حُ٘ٞس كظ٠ ٛٞ ر٤ٖ أ٣ذ١ أػنخء ٓـِظ حُ٘ٞحد ُٔ٘خهؾظٚ كخ٤ُخ

٨ُعق حُؾذ٣ذ خطٞس ٓظؤخشس ٝك٢ حُٞهض ٗلغٚ ٝحُز١ رذح  –ًظخرش ٛزٙ حُغطٞس 

ُْ  –ٖٓ حُٔؾشع حُٔقش١ ٓوخسٗشً ر٘ظشحثٚ ٖٓ ٓؾشػ٢ حُذٍٝ حُؼشر٤ش ح٧خشٟ 

حُٔظؾخرٌش حُؼ٬هخص حُوخ٤ٗٞٗش ٝ حُؼوٞد ًخكش٣ظؼشك ٖٓ هش٣ذ أٝ رؼ٤ذ ُظ٘ظ٤ْ 
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حُٔطٞس٣ٖ ر٤ٖ رغزذ ٓضحُٝش ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ط٘ؾؤ ٣ٌٖٔ إٔ حُظ٢ 

، ٖٓ ؿخٗذ آخش ؼوخس٤٣ٖحُٞعطخء حُٝ ٤ُٖٞٔٔحُٝٝحُٔؾ٤ذ٣ّٖ  ٖٓ ؿخٗذ حُؼوخس٤٣ٖ

هشحف ػ٤ِٔش حُظط٣ٞش ٝحًظل٠ كلغذ رز٤خٕ رؼل حُٔلخ٤ْٛ حُـٞٛش٣ش ٧

حُٔ٘ٞه ح٩دحس٣ش حطـخٙ حُـٜش حُؼوخس٤٣ٖ ٝطلق٤َ حُظضحٓخص حُٔطٞس٣ٖ  ،حُؼوخس١

ٝحُو٤ٞد ح٩دحس٣ش حُٔلشٝمش ػ٤ِْٜ ُٔضحُٝش  ،ٓضحُٝش حُٜٔ٘ش طشحخ٤ـرٜخ ٓ٘ق 

ٛزح . ٝحُظضحٓخطْٜ حطـخٙ ح٫طلخد حُؼخّ ُِٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ حُٔضٓغ اٗؾخثٚ ،حُ٘ؾخه

إٔ حُؼ٬هخص حُوخ٤ٗٞٗش حُٞك٤ذس حُظ٢ ط٘خُٜٝخ ٓؾشٝع حُوخٕٗٞ حُـذ٣ذ  رخ٩مخكش ا٠ُ

٢ٛٝ طِي حُؼوٞد حُٔزشٓش ر٤ٖ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝحُٔظقشف  –رخُظ٘ظ٤ْ 

ً هذ حخظخس ُٜخ حُٔؾشع  –كلغذ ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش   يٕحذاً ركٛٛفب

 ً ٝدٕٝ حػظزخس  ،دٝٗٔخ ٗظش ا٠ُ حطـخٙ اسحدس أهشحف ٛزٙ حُؼوٞد ئعجبرٚبً أٔ ئنزايٛب

ٛزٙ ًخكش ، ٓؼظزشحً حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ ًَ ػوذٍ ٜٓ٘خ ُٚذٝس حُز١ ٣ِؼزُطز٤ؼش ح

  !حُؼوٞد ػوٞد ر٤غ ُٞكذحص ػوخس٣ش

ػوٞد ك٢ ط٤٤ٌق  حُٔقش١حُٔؾشع  ح٧ؿشد ٖٓ ٜٗؾهذ ٣زذٝ ٝ

 أسرؼ٤٘٤خصٓ٘ز  – ٜٗؾ ٗظ٤شٙ حُلشٗغ٢ حُز١ آػش رذٝسٙ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ

ً  حُٔخم٢حُوشٕ  ٓغ حُٔطٞسٕٝ ٛئ٫ء حُظ٢ ٣زشٜٓخ  حُؼوٞدط٤٤ٌق ًخكش  – طوش٣زخ

ركٛٛفبً  –رلغذ ح٧فَ  – ًزُيحخظخس ُٜخ ٝؿِٔشً ٝحكذس،  ْحُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼٜ

 ً أٝ ح٩ٗخرش  ُذ٣ٚ ك٢ ػوٞد حُظل٣ٞل ح٩ُضح٢ٓ طٔؼَ آخش لبََٕٛبً ئعجبرٚبً أٔ ئنزايٛب

ػوٞد حُز٤غ ػ٠ِ حُخش٣طش ٢ٛ  أفزلض، ر٤٘ٔخ روٞس حُوخٕٗٞ سحُٔوشسح٩ؿزخس٣ش 

عشػخٕ ٓخ طضٍٝ ارح ٓخ أخزٗخ ك٢  حُذٛؾشر٤ذ إٔ ٛزٙ  .ح٫عظؼ٘خء ٖٓ ٛزح ح٧فَ

ح٫ػظزخس حُلخسم حٌُز٤ش ر٤ٖ هز٤ؼش حُذٝس حُز١ ٣ِؼزٚ حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ ظَ 

، كؾظخٕ ٓخ ر٤ٖ ٓطٞس حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُلشٗغ٢ ٝٗظ٤شٙ ك٢ ظَ حُ٘ظخّ حُٔقش١

ذٝس حُٞع٤و ر٤ٖ حُٔؾ٤ذ٣ّٖ ٝػ٬ٔثٚ )حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص ر ٣ٌظل٢

ك٢ حُ٘ظخّ ح٧ٍٝ، ٝٓطٞس ر٘لغٚ ربدحسس حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ػْ ٣وّٞ حُؼوخس٣ش( 

ؾ٤ذّ ٗلغٚ ٝحُزخثغ ك٢ إٓ ٝحكذ  ُٔ ٫ ٣ذ٣ش حُٔؾشٝع حُؼوخس١ هذ ٝآخش ٣وّٞ رذٝس حُ

، ٝٛٞ ٓخ ٗلخٍٝ ٓؼخُـظٚ ٝطلق٤ِٚ ٖٓ خ٬ٍ ٛزٙ حُ٘ظخّ حُؼخ٢ٗك٢ ظَ ر٘لغٚ 

  .حُذسحعش ك٢ ك٤٘ٚ

حُٔقذس حُظخس٣خ٢ حُز١  –٫ٝ ٣ضحٍ  –ٝٓغ إٔ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢ ًخٕ 

حعظو٠ ٓ٘ٚ حُٔؾشع حُٔقش١ أكٌخّ طؾش٣ؼخطٚ حُـذ٣ذس ٬ُعظلخدس ٖٓ حُظـشرش 

ً حُلشٗغ٤ش حُؼظ٤وش ك٢ أ١ ٓـخٍ ٖٓ ٓـخ٫ص حُوخٕٗٞ، ر٤ذ أٗ٘خ ٝؿذٗخ  ًز٤شحً  طلخٝطخ

ٗغ٢ ٝطِي حُظ٢ هٜ٘٘خ ر٤ٖ حُٔلخ٤ْٛ ح٧عخع٤ش حُظ٢ حػظٔذ ػ٤ِٜخ حُٔؾشع حُلش

ٗظ٤شٙ حُٔقش١ ك٢ ٓؾشٝع هخٗٞٗٚ حُلخ٢ُ حُخخؿ رظ٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش 

ٝػوٞد  حُؼوخس١. ٣ٝؤط٢ ك٢ ٓوذٓش ٛزٙ حُٔلخ٤ْٛ ٓقطِق حُٔطٞس حُؼوخس١

؛ ك٤غ حُِز٣ٖ ٣وّٞ ػ٤ِٜٔخ ًؼ٤ش ٖٓ أكٌخّ ٛزح حُظؾش٣غ أٝ رحى حُظط٣ٞش حُؼوخس١

ً  خصُظؾش٣ؼح طذٝس ٓؼٚ ٛزٙحُؾخـ حُز١ إٔ ح٧ٍٝ ٛٞ  ُظ٘ظ٤ْ  ٝؿٞدحً ٝػذٓخ

أٓخ حُؼخ٢ٗ كٜٞ ٣ٔؼَ ؿَُ أٗؾطش حُظط٣ٞش ، ٗؾخهٚ ٝر٤خٕ كوٞهٚ ٝحُظضحٓخطٚ

ك٤غ ٣وّٞ حُٞؿٞد حُوخ٢ٗٞٗ  ،ك٢ أ١ رِذ ٖٓ حُزِذحٕ –إ ُْ ٣ٌٖ ًِٜخ  –حُؼوخس١ 
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 ٝحُظقشكخصٖٓ خ٬ٍ حُؼوٞد  ٗؾطش ٜٓ٘ظُِٚٔطٞس حُؼوخس١ ػ٠ِ ٓضحُٝش أ

طلو٤ن  رٜذفٓغ ؿ٤شٙ ٖٓ ح٧ؽخخؿ حُطز٤ؼ٤ش ٝحُٔؼ٣ٞ٘ش  ٣زشٜٓخحُوخ٤ٗٞٗش حُظ٢ 

حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش ك٢ حُغٞم حُؼوخس١ طط٣ٞش ٝاػشحء حُشرق ٝحُٔغخٛٔش ك٢ 

حُٔل٢ِ، ر٤٘ٔخ طٔؼَ ح٧ػٔخٍ حُٔخد٣ش حُظ٢ ٣ٌٖٔ ُِٔطٞس حُو٤خّ رٜخ حُـخٗذ 

حخظ٬ف حُٔلخ٤ْٛ ٝحُٔقطِلخص حُشث٤غش حُظ٢ ٝ. ٛزٙ ح٧ٗؾطشحُنج٤َ ٖٓ ر٤ٖ 

ػ٠ِ ٛزح  حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ٬ً حُزِذ٣ٖ طوّٞ ػ٤ِٜخ طؾش٣ؼخص ط٘ظ٤ْ ٜٓ٘ش

حُظطز٤ن  حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُٞحؿذ حخظ٬ف ٝسحء حُشث٤ظحُغزذ  ًٛٞخٕ ، حُ٘لٞ

 .   ر٤ٜ٘ٔخحخظ٬كخً ًز٤شحً  ػ٠ِ حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ

 –ػ٠ِ ٛزح حُ٘لٞ ٓٞهق حُٔؾشػ٤ٖ حُٔقش١ ٝحُلشٗغ٢  طزخ٣ٖٝٓغ 

ا٠ُ حُٔؾشع حُٔقش١ ٝطـخ٣ش ٓٞحهق ٓؾشػ٢ رؼل حُذٍٝ حُؼشر٤ش حُز٣ٖ عزوٞح 

٣ؼٞس حُظغخإٍ كٍٞ أ١ حُلٍِٞ حُظؾش٣ؼ٤ش  –ًزُي حُظط٣ٞش حُؼوخس١  ٗؾخهط٘ظ٤ْ 

ٌُخكش حُؼوٞد  ٔئنزايٙ ركٛٛف لبََٕٙ يٕحذ، َٝٛ ٓغؤُش ٝمغ ُِقٞحدأهشد 

ً حعْ: "ػوٞد  – حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ أٝ ٓخ ٣طِن ػ٤ِٜخ أك٤خٗخ

ك٤ٖ  –Les contrats de promotion immobilière "حُظط٣ٞش حُؼوخس١

ًٔخ كؼَ حُظؼخَٓ ػ٠ِ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ك٢ فِذ حُظؾش٣غ ػ٠ِ ٛزح حُ٘لٞ 

 ُٜٞ أٓش ٓوزٍٞ ٖٓ حُ٘خك٤ش حُوخ٤ٗٞٗش ،ٕ حُٔقش١ ٝحُلشٗغ٢حُٔؾشػخ

ح٧كٌخّ حُوخ٤ٗٞٗش حُٞحؿزش حُظطز٤ن ػ٠ِ  حُوخ٢ٗٞٗ أٝٝٓخ ٛٞ حُ٘ظخّ  ؟ٝحُظؾش٣ؼ٤ش

؟ َٝٛ ٣ٌٖٔ ٗوَ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُلشٗغ٢ حُخخؿ رظِي حُؼوٞد ا٠ُ طِي حُؼوٞد

 حُٔقش١؟ حُوخ٢ٗٞٗ حُ٘ظخّ 

ًِٜخ أعجِش، إ رذص ح٩ؿخرش ػ٤ِٜخ ٣غ٤شسً ٖٓ حُ٘خك٤ش حُ٘ظش٣ش، ؿ٤ش أٜٗخ 

٫ طزذٝ ًزُي ٖٓ حُ٘خك٤ش حُؼ٤ِٔش ٝحُوخ٤ٗٞٗش رغزذ كذحػش ط٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش 

ٝٗذسس ٝػذّ افذحس طؾش٣غ ُظ٘ظ٤ْ ٛزح حُ٘ؾخه كظ٠ ح٥ٕ، حُؼوخس١ ك٢ ٓقش، 

أٗ٘خ ٫ ٣ٌٖٔ إٔ  حُؼشر٤ش. ر٤ذٝ حُٔئُلخص حُلو٤ٜش ٝح٧كٌخّ حُونخث٤ش حُٔقش٣ش ٜٓ٘خ

ً ٌٗ٘ش أ٤ٔٛش حُذٝس حُز١ ٣ِؼزٚ حُلوٚ  ٩ٗخسس  ٗٞحد حُؾؼذ ٓغخػذس ك٢ كخ٤ُخ

حُ٘غز٢ ٤ُو٤ْ حُظؼخدٍ  حُظؾش٣غ حُٔ٘ظظشٛزح ٩فذحس ٝاكغخف حُٔـخٍ ُْٜ  هش٣وْٜ

ر٤ٖ كوٞم ٝحُظضحٓخص أهشحف ػ٤ِٔش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُٔلوٞد حُظٞحصٕ ٣ٝلون 

ك٢ ػوٞد ح٩رػخٕ حُظ٢ طوّٞ ؽشًخص حُظط٣ٞش ٝكٔخ٣ش حُطشف حُنؼ٤ق 

ٝٗلٖ ك٢ ٓغظَٜ ٛزٙ حُذسحعش  –، ًٔخ أٗ٘خ ٫ ٣لٞط٘خ ُٔقِلظٜخ حُؼوخس١ ربػذحدٛخ

ظٞف٤خص حُلٌٞٓش حُلؼ٤ؼش ٝٓلخ٫ٝص أػنخء ٓـِظ حُ٘ٞحد حُـخدس إٔ ٗؾ٤ذ ر –

ك٢ ظَ حُظلذ٣خص  ظؾش٣غ ٝعشػش افذحسٙٛزح حُح٫ٗظٜخء ٖٓ ٓ٘خهؾش حُذإٝرش ك٢ 

ح٥ٕ رغزذ طذحػ٤خص حٗظؾخس ؿخثلش  –ٝدٍٝ حُؼخُْ أؿٔغ  –حٌُؼ٤شس حُظ٢ طؾٜذٛخ ٓقش 

( ٝآػخسٛخ حُغِز٤ش ػ٠ِ ح٫هظقخد ٝحُذخَ حُو٢ٓٞ ك٢ 1ًٔٞك٤ذ ك٤شٝط ًٞسٝٗخ )

  حُٞهض حُلخمش.

 :ٔػمٕدَِشبؽ انزطٕٚز انؼمبر٘ رُظٛى  ( س)

سرٔخ ٣ظؼـذ حُزؼل ُؼذّ ٝؿٞد طؾش٣غ خخؿ ٣لَٔ حعْ "طو٤ٖ٘  .ٖ

حُظط٣ٞش حُؼوخس١" ُظ٘ظ٤ْ ٛزح حُ٘ؾخه حُؼوخس١ حُل١ٞ٤ ٝٓخ ٣ٌٖٔ إٔ ٣٘ؾؤ ػ٘ٚ 



 العدد )السادس والتسعون( –والاقتصاد  القانونمجلة                                78  

ٖٓ ٓطٞس٣ٖ ػوخس٤٣ٖ هطخرٚ أٝ أهشحكٚ ٖٓ ػوٞد أٝ ػ٬هخص هخ٤ٗٞٗش ر٤ٖ أ

 ٝٓوخ٤ُٖٝ ٝٓظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ك٢ كشٗغخ كظ٠ ح٥ٕ، سؿْ إٔ

ّ ك٤ٖ هٖ٘ حُٔؾشع 1ٖ1ٔرٞحدس ٛزح حُظؾش٣غ ًخٗض طنشد رـزٝسٛخ ا٠ُ ػخّ 

ؽشًخص ر٤غ حُلشٗغ٢ رؼل حُوٞحػذ ح٬ُثل٤ش )ُٞحثق ط٘ظ٤ٔ٤ش( ُظ٘ظ٤ْ ػَٔ 

 Les حُظ٢ أفزلض ك٤ٔخ رؼذ طؼُشف رخعْ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ – حُؼوخسحص

promoteurs immobiliers –  ٕحُظ٢ رذأص ك٢ ح٫ٗظؾخس ك٢ أٝسٝرخ ارخ

 حُلشد حُؼخ٤ُٔش حُؼخ٤ٗش. 

، ٝحُظ٢ ٗؤَٓ إٔ طٌٕٞ ح٧خ٤شس كوخً، ح٧خ٤شسحُؼخ٤ُٔش ٝرؼذ حٗظٜخء حُلشد 

أفذس حُٔؾشع حُلشٗغ٢ حُٔشعّٞ  –ّ 1٘ٗٔٝرخُظلذ٣ذ ػخّ  –رؼذس أػٞحّ 

حُوخ٢ٗٞٗ  ٤ٌُٕٞ ٛٞ حُ٘ٞحس ح٠ُٝ٧ ُز٘خء فشف حُظ٘ظ٤ْ ٗ٘-ٖٕٔٔروخٕٗٞ سهْ 

حٗظوِض أكٌخٓٚ ا٠ُ حُوخٕٗٞ حُقخدس ك٢ ٝهذ ُؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ كشٗغخ، 

ٗقٞفٚ رؼذ رُي ر٘قٞؿ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ  ضدٓـأُ ، ػْ ٤ُٞ٣ٔ19ٔٞ ػخّ  ٙٔ

حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ. ػْ ػخد  ٔ-1ٖٔٔ)ٓـٔٞػش ٗخر٤ِٕٞ( رخُٔٞحد 

حُؼوخس١ رقلش  حُظؾ٤٤ذ ٝأفذس ػذس ُٞحثق ط٘ظ٤ٔ٤ش ُلٌْ ٝط٘ظ٤ْ رؼل أٗؾطش

 Certaines activités répréhensibles dans le domaine deػخٓش 

la construction –  ك٢ أػٞحّ  –حُؼوخس١ رقلش خخفش  حُظط٣ٞش٤ُٝظ ٗؾخه

ٔ1ٙ9 ٝٔ19ٔ ٝٔ19ٕ ّ
(ٔ)

أدخَ ػذس طؼذ٬٣ص ػ٠ِ ٗقٞؿ طو٤ٖ٘ ػْ . 

ٝؽشٝه حُؾشًخص  ُظلذ٣ذ أٗٞحعٝٓخ رؼذٛخ  L. 241-1حُظـخسس رٔٞؿذ حُٔٞحد 

ً رٔضحُٝش ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رٔوظن٠ حُٔشعّٞ سهْ  حُٔغٔٞف ُٜخ هخٗٞٗخ

ّ. ػْ حخظظْ ٛزٙ حُغِغِش 1ٙٙٔد٣غٔزش ػخّ  1ٕحُقخدس ك٢  ٙٙ-ٓٔٓٔ

 Le code de la construction et de حُظؾش٣ؼ٤ش روخٕٗٞ حُز٘خء ٝح٩عٌخٕ

l'habitation  ٔوظن٠ حُٔشعّٞ ٝحُ٘خكز ر – 199ٔٓخسط  ٓٔحُقخدس ك٢

حُز١ كقَّ ك٤ٚ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ  – ّ 191ٔٓخ٣ٞ  ٖٔك٢  ٕٔٙروخٕٗٞ سهْ 

 .Lحُٞحؿذ حُظطز٤ن ػ٠ِ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٖٓ خ٬ٍ ٗقٞؿ حُٔٞحد 

ًزح ٗظّْ حُؼ٬هخص حُوخ٤ٗٞٗش حُ٘خؽجش ر٤ٖ أهشحف ػوٞد ، ٝٝٓخ رؼذٛخ 111

، ٝٛٞ ٓخ خ ٖٓ ٛزح حُوخٕٗٞٝٓخ ٤ِ٣ٜ L. 211-1حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رٔوظن٠ حُٔٞحد 

٣ؼ٢٘ أٗٚ ٤ُظ ٛ٘خى حصدٝحؿخً طؾش٣ؼ٤خً ك٢ ط٘ظ٤ْ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ كخ٤ُخً ك٢ 

   .كشٗغخ كلغذ، رَ ٣لٌٜٔخ أًؼش ٖٓ هخ٤ٖٗٞٗ ك٢ إٓ ٝحكذ

ك٘ـذ إٔ ٓلّٜٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٫ ٣ضحٍ ، حُٞمغ ك٢ ٓقشأٓخ ػٖ 

 ً ً كذ٣ؼخ  ك٢ ظَ حُوخٕٗٞ حُٔقش١، – ٍ ٤ُٝذحً ٝطؼش٣لٚ ٖٓ ػْ ٫ ٣ضح –ٓلٜٞٓخ

ٝرُي ػ٠ِ ػٌظ رؼل هٞح٤ٖٗ حُذٍٝ حُؼشر٤ش ٝح٩ع٤ٓ٬ش ح٧خشٟ حُظ٢ عزوض 

                                                           
1  - L. n° 71-579 du 16 juill. 1971, D. 1971. 316, et n° 72-649 du 11 juill. 
1972, D. 1972. 372. 
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 –. كِْ ٣قذس حُٔؾشع حُٔقش١ ك٢ ك٤٘ٚٓقش ا٠ُ ط٘ظ٤ٔٚ ٝحُظ٢ ع٘ؾ٤ش ا٤ُٜخ 

ً ٣٘ظْ  –كظ٠ ًظخرش عطٞس ٛزٙ حُذسحعش  ً خخفخ  حُظط٣ٞش حُؼوخس١ٗؾخه هخٗٞٗخ

 ٘ٚٝحُؼ٬هخص حُوخ٤ٗٞٗش حُ٘خؽجش ػ
(ٔ)

، سؿْ حٗظؾخس ظخٛشس حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ 

ك٢ ٓقش ٓغ ٓطِغ حُوشٕ حُٞحكذ ٝحُؼؾش٣ٖ رؾٌَ ِٓلٞظ، ٝسؿْ اؽخسس 

٢ٔ٘ حُؼوخس١"  ُٔ ر٘قٞؿ  –دٕٝ طؼش٣لٚ  –حُٔؾشع ٗلغٚ ا٠ُ ٓقطِق "حُ

 1ٕٓٓحُقخدس ػخّ  1ٔٔح٬ُثلش حُظ٘ل٤ز٣ش ُوخٕٗٞ حُز٘خء حُٔٞكذ سهْ 
(ٕ)

 .

ُظ٘ظ٤ْ ٛزح حُوطخع حُل١ٞ٤ ٖٓ حُظـشرش حُظؾش٣ؼ٤ش حُٔقش٣ش ٌٝٛزح؛ كبٕ 

طزذٝ ٖٓ ٛزٙ حُضح٣ٝش ٓظؤخشس ًؼ٤شحً ػٖ ٗظ٤شطٜخ هطخػخص ح٧ٗؾطش حُؼٔشح٤ٗش 

  حُلشٗغ٤ش.

حُظؤخ٤ش ك٢ افذحس طؾش٣غ خخؿ ُظ٘ظ٤ْ ٗؾخه  ٫ ٣خِٞ ٛزحٌُٖٝ هذ 

ٍٝ ؛ ك٤غ أػزظض طـشرش رؼل حُذٖٓ كخثذسٝػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ٓقش 

 –حُؼشر٤ش حُظ٢ عزوض ٓقش ا٠ُ ط٘ظ٤ْ ٛزح حُ٘ؾخه ػ٠ِ ػُـخُش ٖٓ أٓشٛخ 

ً ك٢ ٓٞمؼٚ رٔؾ٤جش الله طؼخ٠ُ  كؾِٜخ ك٢ حخظ٤خس رؼل  –ٝع٘ؾ٤ش ا٤ُٜخ ٫كوخ

حُٔلخ٤ْٛ ٝحُٔقطِلخص حُوخ٤ٗٞٗش حُظ٢ ٗوِظٜخ ا٠ُ حُِـش حُؼشر٤ش ػٖ رؼل حُوٞح٤ٖٗ 

حُٔلظشك إٔ ٣وّٞ ػ٤ِٜخ حُظ٤٤ٌق ح٧ؿ٘ز٤ش رقٞسس خخهجش، طِي حُٔلخ٤ْٛ حُظ٢ ٖٓ 

 ُؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ طِي حُذٍٝ، –ٖٝٓ ػْ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ  –حُوخ٢ٗٞٗ 

ح٧ٓش حُز١ ٣٘زت رنشٝسس طذخَ طؾش٣ؼ٢ ػخؿَ ك٢ طِي حُذٍٝ ُظؼذ٣َ ٛزٙ 

 كشُد مخسسٍ ٗخكؼش.  حُظؾش٣ؼخص رٔخ ٣ظ٘خعذ ٝحُٞمغ حُشحٖٛ،

 انًُٓظ انًزجغ فٙ انذراصخ: ( ط)
ػ٠ِ حُٜٔ٘ـ٤ٖ حُظل٢ِ٤ِ  –رقلش أعخع٤ش  –ك٢ ٛزٙ حُذسحعش  ٗؼظٔذ .ٗ

ٓؼخ٢ٗ ٝٓلخ٤ْٛ أْٛ ٓقطِلخص ٗؾخه ٝحُٔوخسٕ، ٣ٝزذٝ رُي ٖٓ خ٬ٍ طلق٤َ 

حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رخػظزخسٙ ٖٓ ح٧ٗؾطش حُٔغظلذػش حُظ٢ كشمض ٗلغٜخ ػ٠ِ 

ح٧كٌخّ حُوخ٤ٗٞٗش حُظ٢ ٝطؤف٤َ حُغٞم حُؼوخس١ حُٔقش١ ك٢ ح٥ٝٗش ح٧خ٤شس، 

ٜ٘خ حُٔؾشع حُٔقش١ ٓؾشٝع هخٗٞٗٚ حُلخ٢ُ ُِٞهٞف ػ٠ِ ٓضح٣خ ٝٗوخثـ م ّٔ
حُذسحعش حُٔوخسٗش ر٤ٜ٘خ ٝر٤ٖ ٗقٞؿ  مٞءك٢ ٗقٞؿ ٛزح حُظؾش٣غ حُٔ٘ظظش 

ا٠ُ طؾش٣ؼخص  –ًِٔخ ُضّ ح٧ٓش  –ٓغ ح٩ؽخسس  ،رقلش أعخع٤ش حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢

ٖ ح٧ٗؾطش حُذٍٝ حُؼشر٤ش حُظ٢ عزوض ٓقش ا٠ُ ط٘ظ٤ْ ٛزح حُ٘ؾخه حُٜخّ ٓ

ٗلخٍٝ ح٫ٗظٜخء ػْ  حُؼوخس٣ش ك٢ أ١ دُٝش ٖٓ حُذٍٝ حُٔظوذٓش ك٢ حُٞهض حُلخمش،

أْٛ حُ٘ظخثؾ ٝحُظٞف٤خص حُظ٢ ٗغظؼشمٜخ طلق٬٤ً ك٢ فِذ ٛزٙ حُذسحعش، ا٠ُ 

 ك٢ خظخٜٓخ.  –ٝرؾٌَ ٓٞؿضٍ  –ٝٗؾ٤ش ا٤ُٜخ طزخػخً 

                                                           
ٌذُكر أن الحكومة كانت لد تمدمت بمشروع لانون لتنظٌم مهنة التطوٌر العماري فً  - 8

 ، لكنه لم ٌتم منالشته والتصدٌك علٌه بمجلس النواب حتى اَن.8888إبرٌل عام 
ٕ
 .8887إبرٌل  7، تابع )أ(، فً 78حُشع٤ٔش، حُؼذد أٗظش حُٞهخثغ  - 
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 ٕٗٞٓؾشٝع حُوخٝطظـ٠ِ كخثذس حُذسحعش حُٔوخسٗش ك٢ كْٜ أكنَ ُ٘قٞؿ 
؛ رُي إٔ ٛزح حُوخٕٗٞ ٣ؼذ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُخخؿ رظ٘ظ٤ْحُٔقش١ 

 ً وظزغخ ظوذِٓش ػ٤ِٚ –ك٢ ٓؼظْ أكٌخٓٚ  – ُٓ ُٓ ، ٝٓخدحّ إٔ ٖٓ هٞح٤ٖٗ أؿ٘ز٤ش 
ً رؼذ  حُظطز٤وخص حُؼ٤ِٔش حُونخث٤ش ًؼ٤شس ٝٓظؾؼزش ك٢ ٛزح حُٔـخٍ حُٔظطٞس ٣ٞٓخ

، كشأ٣٘خ أٗٚ ٫ ٓل٤ـ ٖٓ حُشؿٞع ا٠ُ حُٔؼخفشس ح٧ٗظٔش ح٧ؿ٘ز٤ش٣ّٞ ك٢ ظَ 
حُز١ هخٍ  حُـذ٣ذ حُٔقش١ حُظؾش٣غكظ٠ ٜٗظذ١ رٜخ ك٢ كْٜ  ٛزٙ حُظطز٤وخص

 عذ ػـشحطٚ. أٝ  حٗظظخسٙ ُِٞفٍٞ ا٠ُ حُلٍِٞ حُٔؼ٠ِ ُظطز٤وٚ ٝاف٬ف
 ً ٝرؾٌَ  –ٝرخ٩مخكش ا٠ُ حُٜٔ٘ؾ حُظل٢ِ٤ِ حُٔوخسٕ حعظخذٓ٘خ أ٣نخ

حُز١ ع٤ظٜش رؾٌَ ٝحمق ك٢ رؼل  حُـذ٢ُحُ٘ظش١ أٝ حُٜٔ٘ؾ  –ػخ١ٞٗ 
، ٝرُي ًخٕ ٜٓ٘خ رٜذف ٢ حخظِلض ك٤ٜخ ٝؿٜخص ٗظش حُلوٚحُٔغخثَ ٝحُ٘وخه حُظ

ً ٓغ سٝف ٖٓ حُ٘خك٤ش حُوخ٤ٗٞٗش ٝأدهٜخ  ُِقٞحدحُظٞفَ ا٠ُ أهشرٜخ  طٔخؽ٤خ
 ٝٓوخفذٛخ.  حُظؾش٣ؼ٤شحُ٘قٞؿ 

 :انذراصخطخ خ   ( ػ)
 ُِٔطٞس حُؼوخس١ٗلخٍٝ ٖٓ خ٬ٍ ٛزٙ حُذسحعش ر٤خٕ حُٔلّٜٞ حُلذ٣غ  .٘

أٗؾطش أخشٟ خ٬ف حُ٘ؾخه ك٢ حُٞهض حُلخمش ٤ُؾَٔ  ٗؾخهٚٝٓذٟ حطغخع 
ٓوخس٤ٖٗ ر٤٘ٚ  ،حُشث٤ظ حُز١ ظٜشص كٌشس حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٧ٍٝ ٓشس ٖٓ أؿِٚ

حُز٣ٖ ٣ٌٖٔ إٔ ٣ظذحخَ  ح٥خش٣ٖٝر٤ٖ ؿ٤شٙ ٖٓ أهشحف ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 
ػْ ٗظطشم ُٔلخُٝش ٝمغ ط٤٤ٌق  ْ رؼل حُؾ٢ء رؼَٔ حُٔطٞس حُؼوخس١.ػِٜٔ

ُِؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ  ، ٖٝٓ ػْ ٗظخّ هخ٢ٗٞٗ ٝحؿذ حُظطز٤ن،هخ٢ٗٞٗ ع٤ِْ
أػ٘خء  –حُطز٤ؼ٤٤ٖ ٝح٫ػظزخس٤٣ٖ  –حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ أؽخخؿ حُوخٕٗٞ 

حُٔضٓغ افذحسٛخ رظؾش٣غ  ش، ٜٓظذ٣ٖ ك٢ رُي رخُ٘قٞؿ حُوخ٤ٗٞٗٓضحُٝش ٗؾخهٚ
 . حُـذ٣ذ حُٔقش١ ط٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١

 ح٧ٍٝٗظ٘خٍٝ ك٢  ٓظظخرؼ٤ٖ، كق٤ِْٖ ٛزٙ حُذسحعش ا٠ُ وغّ ٖٝٓ ػْ؛ ُٗ 
طلذ٣ذ ٓلّٜٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝر٤خٕ حُؾشٝه حُوخ٤ٗٞٗش ح٬ُصّ طٞكشٛخ ك٢ 

 ً ٓغ طٞم٤ق أٝؿٚ حُؾزٚ ٝحُخ٬ف ر٤٘ٚ  حُؾخـ ٫ًظغخد ٛزٙ حُقلش هخٗٞٗخ
ٗز٤ّٖ ك٢ حُؼخ٢ٗ  ػْ ٝر٤ٖ ؿ٤شٙ ٖٓ أهشحف ػ٤ِٔش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ح٥خش٣ٖ،

حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُٞحؿذ ٖٝٓ ػْ  – أٝ ح٩ُضح٢ٓ حُظؾش٣ؼ٢ ح٩ؿزخس١ُظ٤٤ٌق ح
ط٘ؾؤ رٔ٘خعزش ٓضحُٝش ٣ٌٖٔ إٔ حُظ٢ ِؼوٞد حُز١ حخظخسٙ حُٔؾشع ُ –حُظطز٤ن 

ٝٓلخُٝش طو٤٤ْ ٛزٙ  ،ٓ٘ٚٝحُونخء ٓغ ر٤خٕ ٓٞهق حُلوٚ  ٗؾخهٚ حُٔطٞس حُؼوخس١
كقٍٞ ، ُظظٔؼَ ك٢ اهخس حُذسحعش حُٔوخسٗش حُٔٞحهق ؿ٤ٔؼٜخ ٝطٞم٤ق سأ٣٘خ ك٤ٜخ

 حُذسحعش ك٤ٔخ ٢ِ٣: ٛزٙ

 انًطٕر انؼمبر٘الأٔل: يفٕٓو  انفظم

 ركٛٛف ػمٕد انزطٕٚز انؼمبر٘انضبَٙ:  انفظم
ك٢ اهخس حُذسحعش حُٔوخسٗش ر٤ٖ حُظؾش٣ؼ٤ٖ  حُلق٤ِٖٝٗؼخُؾ ٛز٣ٖ 

حُٔقش١ ٝحُلشٗغ٢ رقلش أعخع٤ش، ٓغ ح٩ؽخسس ا٠ُ رؼل طؾش٣ؼخص حُذٍٝ 
ك٢ مٞء حُٔغظلذع ٖٓ أكٌخّ حُونخء  –ُزُي ًِٔخ ع٘لض حُلشفش  –حُؼشر٤ش 

 ك٢ ٛزٙ حُذٍٝ...
 ،ٔالله ٔنٙ انزٕفٛك
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 الأٔل انفظم

 انًطٕر انؼمبر٘يفٕٓو 
Concept du promoteur immobilier 

٣وظقش  حُوخ٢ٗٞٗ حُلشٗغ٢ُْ ٣ٌٖ ٓلّٜٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ ظَ حُ٘ظخّ  .ٙ

ٖٓ ٛزح حُٔلّٜٞ ا٠ُ  حُٔؾشعػ٠ِ رخثغ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش كلغذ، ٝاٗٔخ هذ ٝعّغ 

ٓذ٣شحً ُِٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش حُظ٢ ٣وّٞ ربٗؾخثٜخ  حُٔطٞسٛزح حُلذ حُز١ حػظزش ك٤ٚ 

٣ِظضّ رٞمغ رشٗخٓؾ خخؿ ٩دحسطٜخ ٝطغ٣ٞوٜخ، رَ ٝرٛذ ا٠ُ أرؼذ ٖٓ رُي 

ُؼوخس١ رخُٔؼ٠٘ ػوٞد حُظط٣ٞش ح ك٢حُـخُذ ٝٛٞ حُٞمغ  –رٌؼ٤ش ك٤٘ٔخ حػظزشٙ 

ً ػٖ  –حُذه٤ن ك٢ كشٗغخ   أسرخد ح٧ػٔخٍ )٬ٓى ح٧سحم٢(٬٤ًًٝ أٝ ٓلٞمخ

 عْٜٔ ُٝٔقِلظْٜ ٓغ حُٔؾ٤ذ٣ّٖ ك٢ ػوٞد حُٔوخُٝش. ٣ظؼخهذ رخ

إٔ رؼل حُذٍٝ حُؼشر٤ش هذ عزوض  أؽشٗخ ك٢ ٓوذٓش ٛزٙ حُذسحعش ا٠ُٝهذ 

ِؼوٞد حُظ٢ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝٝمغ ٗظخّ هخ٢ٗٞٗ ُش ا٠ُ ط٘ظ٤ْ ٓق

ط٘ظ٤ٔخً هخ٤ٗٞٗخً  –ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٓـخصحً  – ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ

 ً ك٢ حُوٞح٤ٖٗ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُٔوشس ُِؼوٞد حُٔغٔخس ح٧خشٟ ٣خظِق ػٖ  خخفخ

حُوٞحػذ حُؼخٓش حُٞحسدس ر٘ظش٣ش حُؼوذ ًزُي ػٖ رؼل حُؾ٢ء ٣ٝلشم حُخخفش، 

ً خخفشً كظ٠ ٝمؼض هذ ٝ رخُظؾش٣ؼخص حُٔذ٤ٗش، ً ٝمٞحرطخ ٛزٙ حُذٍٝ ؽشٝهخ

ً ر٤ّ٘خ ػٖ  ٣ٌظغذ حُؾخـ فلش حُٔطٞس حُؼوخس١ طِي حُنٞحرو حخظِلض حخظ٬كخ

ك٢ حُلظشس حُظ٢ طلخٍٝ ك٤ٜخ ٓقش  ًَ ٛزح ،حُظ٢ ٝمؼٜخ حُٔؾشع حُلشٗغ٢

ي حُؼوٞد ٝطلذ٣ذ حُِلخم رشًذ ٛزٙ حُذٍٝ رخهظشحف ٓؾشٝع هخٕٗٞ ُظ٘ظ٤ْ طِ

ٗظشحً ُلذحػش ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ حُذٍٝ ٌُٖ ٝ ٓغج٤ُٞش ػخهذ٣ٜخ.ؽشٝه ٝ

حُٔطٞس ؽخـ ك٢ خِو ر٤ٖ  –حُؾذ٣ذ ٨ُعق  –حُؼشر٤ش ٝح٩ع٤ٓ٬ش، كوذ ٝهؼض 

 ٓؼَ:حُل١ٞ٤  ك٢ ٛزح حُ٘ؾخهٓؼٚ حُؼوخس١ ٝرؼل ح٧ؽخخؿ حُٔظذخ٤ِٖ 

 ،ؼوخس٤٣ٖحُٞعطخء حُٝ ،ٓوخ٤ُٖٝ ٜٝٓ٘ذع٤ٖٖٓ ؼوخس٤٣ٖ حُٔؾ٤ذ٣ّٖ حُ

  ٔغظؼٔش٣ٖ.حُٝ

 ً ٗلذد أ٫ًٝ ٓذٍُٞ حُٔطٞس  إٔ –ٝحُلخٍ ًزُي  –ػ٤ِ٘خ  ُزُي، ًخٕ كوخ

حُؼوخس١ ٝحُؾشٝه حُخخفش حُظ٢ ٣ـذ طٞكشٛخ ك٢ حُؾخـ ٫ًظغخد ٛزٙ 

ُز٤خٕ أٝؿٚ حُؾزٚ ٝحُخ٬ف ر٤٘ٚ ٝر٤ٖ ح٧ؽخخؿ  ٗظطشمحُقلش هخٗٞٗخً، ػْ 

 ح٥خش٣ٖ حُز٣ٖ هذ ٣خظِطٞح رٚ ٖٓ ؿخٗذ آخش، ٝرُي ٖٓ خ٬ٍ حُٔزلؼ٤ٖ حُظخ٤٤ُٖ: 

 انؼمبر٘ ٔثٛبٌ شزٔؽّانًجحش الأٔل: رؼزٚف انًطٕر 

انًمبرَخ ثٍٛ انًطٕرٍٚ انؼمبرٍٚٛ ٔانًشٛذٍّٚ انًجحش انضبَٙ: 

 ٔانًزذخهٍٛ فٙ ػًهٛخ انزشٛٛذ
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 الأٔل انًجحش

 رؼزٚف انًطٕر انؼمبر٘ ٔثٛبٌ شزٔؽّ

Définition et conditions du promoteur 

immobilier 

 ٘ؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ كشٗغخحُوخ٢ٗٞٗ ُٝػشحهش حُظ٘ظ٤ْ ٗظشحً ُوذّ  .9

ػ٠ِ  أ٫ًٝ حُؼشر٤ش ٝح٩ع٤ٓ٬ش، كبٗٚ ٣٘زـ٢ ػ٤ِ٘خ اُوخء حُنٞء  رذُٝ٘خٓوخسٗشً 

ٓذٍُٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ ظَ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُلشٗغ٢ هزَ حُؼشٝؽ ا٠ُ 

ٓ٘خ ، ك٢ ٓلخُٝش ٓذُُٞٚ ك٢ ظَ حُ٘ظْ حُؼشر٤ش ٝح٩ع٤ٓ٬ش ٝػ٠ِ سأعٜخ ٓقش

حُٔؾشع ك٢  ُظشؽذٛزٙ حُٔلخ٤ْٛ حُوخ٤ٗٞٗش حُلذ٣ؼش ٗقخرٜخ حُقل٤ق  رؼلٞمغ ُ

أكنَ حُ٘ظْ حُوخ٤ٗٞٗش حُٞحؿزش حُظطز٤ن ػ٠ِ حُؼوٞد حُظ٢ ا٠ُ طؾش٣ؼٚ حُـذ٣ذ 

، ٝطو٤َ أٍٝ ٖٓ ؿخٗذ ٣زشٜٓخ ٛئ٫ء حُٔطٞسٕٝ ٓغ ؿ٤شْٛ ٖٓ ح٧ؽخخؿ

حُوخم٢ ٝحُزخكغ ػؼشس حُٞهٞع ك٢ حُخِو أٝ حُِزظ ك٢ ٛزٙ حُٔلخ٤ْٛ ٓغظوز٬ً ٖٓ 

 ، ٍٕ حُٔوخسٗش ٔٞهق حُظؾش٣ؼخص فل٤ق ُٝط٤ٜت ُ٘خ حُٞهٞف ػ٠ِ طو٤٤ْ ؿخٗذ ػخ

 .ٖٓ ؿخٗذ ػخُغ حُٔطٞس حُؼوخس١ُؼوٞد حُٔخظخس ح٩ؿزخس١  حُظؾش٣ؼ٢ ٖٓ حُظ٤٤ٌق

 حُٔطِز٤ٖٖٓ خ٬ٍ  – رؾ٢ء ٖٓ حُظلق٤َ –ٗؼخُؾ ٝػ٤ِٚ؛ كغٞف 

ؽشٝهٚ، طؼش٣ق حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ حُظؾش٣ؼخص حُٔوخسٗش ٝر٤خٕ  :حُظخ٤٤ُٖ

 ٦ُسحء حُلو٤ٜش ٝحُظطز٤وخصٝكوخً  ٝحُؾ٤ٌِش، حُظ٢ ططِزٜخ حُٔؾشعحُٔٞمٞػ٤ش ٜٓ٘خ 

ٗؾخه حُظط٣ٞش ، رِذ ٓ٘ؾؤ ع٤ٔخ ك٢ كشٗغخ ك٢ ٛزح حُقذد حُونخث٤ش حُلذ٣ؼش

 .حُؼوخس١ رٔلٜٞٓٚ حُلذ٣غ

 انًطهت الأٔل

 رؼزٚف انًطٕر انؼمبر٘

Définition du promoteur immobilier 

1.  ً ً  ا٠ُ إٔ ٓلّٜٞ حُٔطٞس أؽشٗخ آٗلخ ك٢ ظَ  حُؼوخس١ ٫ ٣ضحٍ ٓلٜٞٓخً كذ٣ؼخ

حُوخٕٗٞ حُٔقش١، ٝرُي ػ٠ِ ػٌظ حُوخٕٗٞ حُلشٗغ٢ ٝرؼل هٞح٤ٖٗ حُذٍٝ 

حُظط٣ٞش ح٧خشٟ حُظ٢ عزوض ٓقش ا٠ُ ط٘ظ٤ْ ٗؾخه  حُؼشر٤ش ٝح٩ع٤ٓ٬ش

ك٢ ٓقش ٓغ ٓطِغ حُوشٕ  حُظط٣ٞش حُؼوخس١شؿْ حٗظؾخس ظخٛشس حُؼوخس١. ك

، ٝسؿْ اؽخسس حُٔؾشع ٗلغٚ ا٠ُ كظ٠ ح٥ٕ حُٞحكذ ٝحُؼؾش٣ٖ رؾٌَ ِٓلٞظ

٢ٔ٘ حُؼوخس١" ر٘قٞؿ ح٬ُثلش حُظ٘ل٤ز٣ش ُوخٕٗٞ حُز٘خء حُٔٞكذ سهْ  ُٔ ٓقطِق "حُ
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 1ٕٓٓحُقخدس ػخّ  1ٔٔ
(ٔ)

 ٝؿخٓغ طؾش٣ؼ٢ ده٤نُْ ٣شد طؼش٣ق ، ر٤ذ أٗٚ 

 كظ٠ ح٥ٕ.  حُظؾش٣غ حُٔقش١ُٔلّٜٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ 

ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ حُلشٗغ٢  ٔ-1ٖٔٔٝمؼض حُٔخدس  كوذأٓخ ك٢ كشٗغخ، 

ً ُٔلّٜٞ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١، ٝحُظ٢  ً ؿخٓؼخ طؼش٣ق حعظ٘زو ٜٓ٘خ حُلوٚ طؼش٣لخ

 L. 211-5ا٠ُ  L. 211-1حُٔٞحد ٖٓ  حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٤ٔخ رؼذ، ػْ ؿخءص

 Leٖٓ طو٤ٖ٘ حُز٘خء ٝح٩عٌخٕ حُلشٗغ٢  L. 222-7ا٠ُ  L. 221-1 حُٔٞحد ٖٓٝ

code de la construction et de l'habitation  ْحُقخدس ك٢  ٕٔٙسه

 199ٔٓخسط  ٓٔ
(ٕ)

ُٞمغ ط٘ظ٤ْ ؽخَٓ ُؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝر٤خٕ  

 ٓغج٤ُٞش حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ.

حُظ٘ظ٤ْ حُلشٗغ٢ ٝؿضحسس أكٌخٓٚ ك٢ ٛزح حُقذد،  ٝٗظشحً ُوذّ ٝػشحهش

آػشٗخ إٔ ٗزذأ رٚ ُظلذ٣ذ ٓلّٜٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ حُز١ ٛٞ ٓلٞس حٛظٔخّ حُٔؾشع 

  .ٝأكذ أْٛ أهشحف ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١

  :أٔلاً: رؼزٚف انًطٕر انؼمبر٘ فٙ انُظبو انمبََٕٙ انفزَضٙ

َ رٜخ ُٔلّٜٞ حُٔطٞس حُظؼش٣لخص حُلو٤ٜش حُظ٢ ه٤ –ك٢ كشٗغخ  – طؼذدص .1

حُؼوخس١ طؼذدحً ًز٤شحً، ُذسؿش أٗ٘خ ٫ ٗزخُؾ ارح هِ٘خ إ ٛزح حُٔلّٜٞ ٤ُظ ٓلَ 

اؿٔخع حُلوٚ ٓ٘ز ٓ٘ظقق حُوشٕ حُٔخم٢ كظ٠ ح٥ٕ
 (ٖ)

 . 

                                                           
ٔ

أفزق ُلع "حُٔطٞس حُؼوخس١" ك٢ ٓؾشٝع هخٕٗٞ ط٘ظ٤ْ ٜٓ٘ش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُز١ ُْ  - 

 ُٔ ٢ٔ٘ حُؼوخس١" حُز١ حعظؼِٔٚ حُٔؾشع ك٢ ٣ظْ افذحسٙ كظ٠ ح٥ٕ، ٛٞ رحطٚ ٓقطِق "حُ

ٝهذ ٝسد طؼش٣ق حُٔطٞس  .1ُٕٓٓغ٘ش  1ٔٔح٬ُثلش حُظ٘ل٤ز٣ش ُوخٕٗٞ حُز٘خء حُٔٞكذ سهْ 

الشخص الإعتبارى المرخص له بمزاولة نشاط التطوٌر "حُؼوخس١ رٜزح حُٔؾشٝع رؤٗٚ: 
ً أن هذا المصطلح لد استعمله ربٌس "العمارى وفماً لأحكام هذا المانون ، وكما سٌبٌن لاحما

الخاص بضوابط بٌع الوحدات العمارٌة  8888لسنة  8878مجلس الوزراء بمراره رلم 
 المتعلمة بمشروعات التطوٌر العماري لضمان حموق المشترٌن. 

ٕ
ًش ًٔخ فذسص ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُ٘ٔٞرؿ٤ش ك٢ كشٗغخ رٔوظن٠ ح٫طلخه٤ش حُٔؾظش - 

 1ٔك٢  – IDCCٝحُز١ ٣شُٓض ُٚ حخظقخسحً  –حُقخدسس ٖٓ حُٔشًض حُٞه٢٘ ُِز٘خء ٝحُظؾ٤٤ذ 

 . أٗظش ك٢ ٛزح حُقذد:111ٔٓخ٣ٞ 

La Convention collective de la branche Promotion immobilière a été 

signée le 18 mai 1988 et étendue le 4 novembre 1988. 
ٖ

ص حُلو٤ٜش ُِٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ كشٗغخ، طؼذدص ًزُي حُٔقطِلخص ًٝٔخ طؼذدص حُظؼش٣لخ - 

حُظ٢ ٣طِوٜخ ٓؾشػٞ حُذٍٝ حُؼشر٤ش ٝح٩ع٤ٓ٬ش ُِذ٫ُش ػ٠ِ ٛزح حُٔلّٜٞ. كؼ٠ِ عز٤َ حُٔؼخٍ، 

حعظخذّ حُٔؾشع حُـضحثش١ ٓقطِق: "حُٔشه٢ حُؼوخس١". ك٢ ك٤ٖ حعظخذّ حُٔؾشع حُظٞٗغ٢ 

حُؼوخس١". ر٤٘ٔخ حعظخذّ حُٔؾشع ح٩ٓخسحط٢  ك٢ ٓؾشٝع هخٗٞٗٚ حُـذ٣ذ ٓقطِق: "حُزخػغ

ٝحُوطش١ ٝحُزلش٢٘٣ ٝحُغٞس١ حُٔقطِق حُذحسؽ: "حُٔطٞس حُؼوخس١". أٓخ حُٔؾشع 

حُٔقش١، كظخسسً ٣غظؼَٔ ٓقطِق: "ح٢ُٔ٘ٔ حُؼوخس١"، ًٔخ ٛٞ حُلخٍ ك٢ هخٕٗٞ حُز٘خء حُٔٞكذ 

ْ: "حُٔطٞس حُؼوخس١"، ٫ٝثلظٚ حُظ٘ل٤ز٣ش، ٝطخسسً أخشٟ ٣طِن ػ٤ِٚ حع 1ُٕٓٓغ٘ش  1ٔٔسهْ 

ٝٛٞ حُٔقطِق حُٔغظخذّ ك٢ ٓؾشٝع هخٕٗٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُز١ ُْ ٣ظٜش ُِ٘ٞس كظ٠ ح٥ٕ. 
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ُْ ٣ؼشّف حُٔؾشع حُلشٗغ٢ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٗلغٚ، ٝاٗٔخ حًظل٠ ٝ

ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ روُٞٚ: "ػوذ  ٔ-1ٖٔٔخُٔخدس ررظؼش٣ق ػوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٛٞ ػوذ طل٣ٞل ؿٔخػ٢ ُظلو٤ن حُ٘لغ حُؼخّ، ٣ظؼٜذ رٔوظنخٙ 

ك٢ ٓٞحؿٜش سد حُؼَٔ، ٝرُي ٓوخرَ أؿش  –٣غ٠ُٔ ٓطٞس ػوخس١  –ؽخـ 

ٓظلن ػ٤ِٚ، رؤٕ ٣وّٞ ربرشحّ ػوذ ٓوخُٝش، رٜذف ٝمغ رشٗخٓؾ )ٗظخّ( ٩هخٓش أٝ 

ٍٕ أٝ ٓ٘ؾآص ػخرظش، رخ٩مخكش ا٠ُ حُو٤خّ ر٘لغٚ أٝ رٞحعطش  ُظؾ٤٤ذ ٓز٠٘ أٝ ػذس ٓزخ

رٌَ أٝ رزؼل حُؼ٤ِٔخص حُوخ٤ٗٞٗش ٝح٩دحس٣ش ٝحُٔخ٤ُش  –ٓوخرَ أؿش  –حُـ٤ش 

ح٬ُصٓش ُظلو٤ن ٛزح حُٜذف" 
(ٔ)

  . 

ٝهذ كخٍٝ حُلوٚ حُلشٗغ٢ ٝمغ طؼش٣ق ده٤ن ُٔلّٜٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ 

حُٔشٕ ُؼوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١، ٌُْٜ٘ حخظِلٞح ك٢ ك٢ ظَ ٛزح حُظؼش٣ق حُظؾش٣ؼ٢ 

ارشحص حُقلش أٝ حُغٔش حُـخُزش ك٤ٚ ٝحُظ٢ ط٤ٔضّٙ ػٖ ؿ٤شٙ ٖٓ ح٧ؽخخؿ 

ٖ؛ ح٧ٓش حُز١ أدٟ ا٠ُ ح٥خش٣ٖ حُٔظذخ٤ِٖ ك٢ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ ٝحُظغ٣ٞن حُؼوخس٤٣ْ 

ٝهٞع رؼنْٜ ك٢ ُزظ أٝ خِو ر٤ٖ ٛزح حُٔلّٜٞ أٝ رحى، ٝٝمغ حُزؼل ح٥خش 

شس ٖٓ أٓشٙ ُذسؿش أْٜٗ هشسٝح إٔ حُظؼش٣ق حُظؾش٣ؼ٢ ُؼوذ حُظط٣ٞش ك٢ ك٤

                                                                                                                                        

ً ًز٤شحً ر٤ٖ ٛزٙ حُٔقطِلخص ؿ٤ٔؼخً، ٧ٜٗخ طذٝس ًِٜخ كٍٞ ٓؼ٠٘ ٝحكذ. ؿ٤ش  ٫ٝ ٗشٟ كخسهخ

حُظشؿٔش  أٗ٘خ ٗشٟ إٔ حُٔقطِق ح٧خ٤ش، ٝٛٞ "حُٔطٞس حُؼوخس١"، ٛٞ حُٔقطِق ح٧هشد ا٠ُ

ً ك٢ حُذٍٝ حُؼشر٤ش، ًٔخ ٛٞ Promoteur immobilièreحُلشٗغ٤ش  ، ٝٛٞ ح٧ًؼش ؽ٤ٞػخ

حُٔقطِق حُٔغظؼَٔ ك٢ ٓؾشٝع هخٕٗٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُٔقش١ حُز١ ُْ ٣ظْ حُظقذ٣ن ػ٤ِٚ 

 رؼذ ٓ٘خهؾظٚ كظ٠ ح٥ٕ ًٔخ أؽشٗخ كخ٫ً. 
ٔ

"حُظل٣ٞل حُٔخظِو"  حُلوٚ حُلشٗغ٢أٝ ػ٠ِ كذ طؼز٤ش رؼل  –٣وُقذ رخُظل٣ٞل حُـٔخػ٢  - 

حُٔظؼخَٓ ػ٠ِ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش رظل٣ٞل حُٔطٞس سد حُؼَٔ ك٢ ػوذ حُٔوخُٝش أٝ ٛٞ إٔ ٣وّٞ 

حُٔخظِل٤ٖ، ٤ُقزق ٝحُٜٔ٘ذع٤ٖ حُؼوخس١ ك٢ ارشحّ ٓخ ٣ؾخء ٖٓ طقشكخص هخ٤ٗٞٗش ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ 

ً ح٧خ٤ش ٓٔؼ٬ً أٝ  ك٢ خّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع( )٬ٓى ح٧سك حُٔو أسرخد ح٧ػٔخٍػٖ  ٓلٞمخ

ك٢ ؿ٤ٔغ حُظخققخص ٓؼَ: ٓوخ٢ُٝ حُز٘خء ٜٝٓ٘ذع٢ )ٓوخ٢ُٝ  ح٧خ٤ش٣ٖحُظؼخهذ ٓغ ٛئ٫ء 

ك٢ حُوخٕٗٞ  سحؿغ ُظ٤٤ٌق ػوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١حُغزخًش ٝحُ٘ـخسس ٝحٌُٜشرخء... حُخ(. 

 ٫كوخً & ٝأٗظش ُٜزح حُٔؼ٠٘ حُـخٗذ ٖٓ حُلوٚ حُلشٗغ٢: ٝٓخ ٤ِ٣ٚ ٖٕ ر٘ذ، حُلشٗغ٢

Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. 

TOURNAFOND, Droit de la promotion immobilière, op. cit.  , n
o
 663.  

 ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ حُلشٗغ٢ حُظ٢ ٣ـش١ ٗقٜخ ًخُظخ٢ُ: ٔ-1ٖٔٔٝأٗظش ًزُي ٗـ حُٔخدس 

Selon l’article 1831-1 du Code civil qui dispose que: «le contrat de 

promotion immobilière est un mandat d’intérêt commun par lequel 

une personne dite “promoteur immobilier” s’oblige envers le maître 

d’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, à tout ou 

partie des opérations juridiques, administratives et financières 

concourant au même objet». 
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ً ٣ؾٞرٚ حُِزظ  –ٖٝٓ ػْ طؼش٣ق حُٔطٞس حُؼوخس١  –حُؼوخس١  ُْ ٣ضٍ طؼش٣لخ

، ٗظشحً ُؼذّ ٝمٞف ُلع "حُظط٣ٞش حُؼوخس١" حُز١ حعظؼِٔٚ حُٔؾشع ٝحُـٔٞك

ا٠ُ ٓؼ٘خٙ حُٞحعغ  ٣٘قشفٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ حُز١ هذ  ٔ-1ٖٔٔٗـ حُٔخدس ك٢ 

ػوذ حُظط٣ٞش  ك٢ٓؼ٘خٙ حُن٤ن  ٣٘لقش، ًٔخ هذ رؤًِٔٚ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١

 خخفشروٞحػذ  حُٔ٘ظْ حُؼوخس١
(ٔ)

 . 

ٝهذ ػشّف حُزؼل 
(ٕ)

لٞك أٝ ٗخثذ هخ٢ٗٞٗ   ُٓ حُٔطٞس حُؼوخس١ رؤٗٚ: "

ؿٔخػ٢ )ٓؾظشى( ٣ٜذف ُظلو٤ن حُٔقِلش حُؼخٓش، ٝط٘لقش ٜٓٔظٚ ك٢ طؾ٤٤ذ 

ٗخثذ هخ٢ٗٞٗ ػٖ سد حُؼَٔ ٢ٗ ػ٠ِ حخظ٬ف أٗٞحػٜخ" أٝ ٛٞ: "ٝر٤غ حُٔزخ

" )٣ظٔظغ رقلظ٤ٖ ك٢ إٓ ٝحكذ(ك٢ ػوٞد حُٔوخ٫ٝص ٝٓوخٍٝ ك٢ ٗلظ حُٞهض 
(ٖ)

 .

ك٢ ك٤ٖ ػشّكٚ آخشٕٝ 
(ٗ)

ً رٞفلٚ   رؤٗٚ: "حُٔظؼٜذ حُؼوخس١ حُز١ ٣ظؼخهذ أك٤خٗخ

ً ٩رشحّ ػوٞد ٓوخ٫ٝص ٤ٗخرش ػٖ حُٔظؼخهذ ٓؼٚ، ٣ٝئد١  ً هخ٤ٗٞٗخ  –ٖٓ ػْ  –ٗخثزخ

ً هخ٤ٗٞٗخً( ػٖ سد  ً )ٗخثزخ ٜٓٔظٚ أٝ دٝسٙ رٜزح حُٞفق ػ٠ِ حػظزخسٙ ٓلٞمخ

وخس١ حُٔطٞس حُؼ ٣ٔ191٘خ٣ش  ٗحُؼَٔ. ُزُي؛ كوذ أخنغ حُوخٕٗٞ حُقخدس ك٢ 

 ٕ".حُز١ ٣خنغ ُٚ حُٔوخُُٝٞ٘لظ حُ٘ظخّ حُخخؿ رخُنٔخٕ 

                                                           
1

 - «Le terme de promotion immobilière est, aujourd'hui, ambigu. Il 

recouvre en effet aussi bien, dans son sens large, une activité que, 

dans son sens étroit, un contrat précis», H. PÉRINET-MARQUET, 

Promotion immobilière, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 1 & v. en même 

sens, Ph. MALINVAUD, La garantie des vices par le vendeur-

promoteur de constructions immobilières: unité ou diversité, JCP 

1969, I, n° 2284 & J.-L. BERGEL, Diversité et convergences des 

techniques de promotion immobilière, Dr. et patr. 2009, n° 183, p. 77. 
2

 - Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. 

TOURNAFOND, Droit de la promotion immobilière, op. cit., n° 663, 

p. 716.  
3  - «Un mandat mélangé de louage d’ouvrage», J. MAGNIN, Un 

statut pour le promoteur immobilier ?, LPA 27 mars 1995, n° 37, p. 

21 & v. aussi en même sens, Cass. 3
e
 civ., 8 mars 1977, JCP 1978, II, 

p. 18945, note P. MEYSSON où la Court décide que: «Le promoteur 

est investi d’un mandat d’intérêt commun». 
4

 - «Le promoteur immobilier est donc un ensemblier qui agit aussi 

par représentation, ce qui en fait un prestataire à part. La loi du 4 

janvier 1978 soumet le promoteur immobilier au régime de la 

garantie due par le locateur d’ouvrage», B. BOUBLI, La 

responsabilité et l’assurance des architectes, entrepreneurs et autres 

constructeurs, 3
e
 éd., 1991, Journal des notaires, n° 298, p. 378 et s.  
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ٝهذ ع٘لض حُلشفش ُٔلٌٔش حُ٘ول حُلشٗغ٤ش ُ٪د٫ء رشأ١ٍ ك٢ طؼش٣ق 

حُٔطٞس حُؼوخس١، ٌُٜ٘خ هذ ػشكظٚ رذٝسٛخ رؾٌَ ٓوظنذ ٝٓشٕ ُِـخ٣ش دٕٝ 

ر٤خٕ عٔخطٚ حُشث٤غش حُظ٢ ط٤ٔضٙ ػٖ رخه٢ ح٧ؽخخؿ حُٔظذخ٤ِٖ ك٢ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ 

ٛٞ حُؾخـ حُز١ ٣ؤخز حُٔزخدسس ٝح٫ُظضحّ حُشث٤غ٢  حُٔطٞس حُؼوخس١وُٜٞخ: "ر
" ػ٠ِ ػخطوٚ ك٢ اٗؾخء حُٔؾشٝع حُؼوخس١

(ٔ)
. 

ٝر٘خءً ػ٠ِ ٛزح حُظؼش٣ق حُونخث٢ حُلنلخك ُٔلّٜٞ حُٔطٞس حُؼوخس١؛ 

وذ حخظِو ُذٟ حُلوٚ حُلشٗغ٢ طخسسً ٓغ ٓلّٜٞ حُٔوخٍٝ حُؼوخس١، ٝطخسسً أخشٟ ٓغ ك

ٓلّٜٞ حُزخثغ حُؼوخس١، ٝطخسسً ػخُؼش ٓغ ٓلّٜٞ حُ٘خثذ )حُٔٔؼَ( حُوخ٢ٗٞٗ أٝ 

حُٔلٞك ػٖ ٓخُي ح٧سك أٝ سد حُؼَٔ ك٢ ػوذ حُٔوخُٝش 
(ٕ)

. ًٝخٕ ٓشد ٛزح 

حُلوٚ ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢ حُِزظ أٝ حُخِو ك٢ ٛزح حُٔلّٜٞ حُز١ ٝهغ ك٤ٚ 

طؾ٤٤ذ ٣شؿغ ا٠ُ إٔ حُٔطٞس حُؼوخس١ ًخٕ ٣وّٞ رٜٔخّ ٓخظِطش ٣ٝظذخَ ك٢ ػ٤ِٔش 

ربكذٟ ػ٬ع فلخص: ح٠ُٝ٧ ًٞٗٚ ٓوخ٫ًٝ ٣وّٞ رظ٘ل٤ز أػٔخٍ  حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش

اٗؾخث٤ش ػ٠ِ أسك ًِٓٔٞش ُـ٤شٙ، ٣ٝؼذ ك٢ ٛزح حُلشك ٓغج٫ًٞ ٓزخؽشحً ػٖ 

ط٘ل٤ز ٝطؾ٤٤ذ ؿضء ٖٓ أػٔخٍ حُظؾ٤٤ذ رخُٞكذحص حُؼوخس٣ش ارح ًخٕ ٓوخ٫ًٝ ٓشخقخً 

رظ٘ل٤ز ح٧ػٔخٍ ُٚ رٔضحُٝش ٛزٙ حُٜٔ٘ش، ٝطوّٞ ٓغج٤ُٞظٚ ػٖ ح٩خ٬ٍ رخُظضحٓٚ 

ً ُ٘ـ حُٔخدس  كوشس ػخ٤ٗش ٖٓ حُظو٤ٖ٘  ٔ-1ٖٔٔؽؤٗٚ ك٢ رُي ؽؤٕ حُٔوخ٤ُٖٝ ٝكوخ

                                                           
1

 - «Celui qui a eu l'initiative et le soin principal de l'opération», Cass. 

3
e
 civ., 27 avr. et 16 mai 1977, Bull. civ., III, n° 183 et 205 ; AJPI 

1978, n° 211, note BRUN & Cass. 3
e
 civ., 19 oct. 1982, RDI 1983, p. 

460, obs. Groslière et Jestaz. 
ٕ

حُٔطٞس  ٓلّٜٞ ٣ٝنُخف ا٠ُ عزذ حُخِو أٝ حُِزظ حُز١ ٝهغ ك٤ٚ حُلوٚ حُلشٗغ٢ ر٤ٖ - 

إٔ ؿخُز٤ش أػنخء ًخٕ ٓشدٙ ا٠ُ عززخً آخش  –حُٔزًٞس رخُٔظٖ  –حُٔوخٍٝ ٓلّٜٞ ر٤ٖ ٝحُؼوخس١ 

حُٔؾشٝع حُٔوظشف ُظؼذ٣َ ٗـ حُٔخدس  ٝهض ٓ٘خهؾش، حُٔـِظ حُظؾش٣ؼ٢ حُلشٗغ٢ )حُزشُٔخٕ(

ا٠ُ املخء  ٣ٕٞزٛزهزَ افذحس حُظو٤ٖ٘ حُلخ٢ُ، ًخٗٞح ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ حُلشٗغ٢  ٔ-1ٖٔٔ

 ٞح ٣شٝٗٚ ك٢ حُٞهض ٗلغًٚخٗ ْٝفق حُٔوخٍٝ ػ٠ِ حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ رذح٣ش ح٧ٓش، ٌُٜ٘

ش ٝحُؼوخسحص، ٝاٗٔخ ٣وّٞ ٗظشحً ٧ٗٚ ٫ ٣ٌظل٢ رز٘خء أٝ طؾ٤٤ذ ح٧ر٤٘ ؛ٓوخ٫ًٝ ٖٓ ٗٞع خخؿ

رؼذ ٓ٘خهؾظٚ  –. ٌُٖ حُوخٕٗٞ ك٢ ف٤ـظٚ حُٜ٘خث٤ش ٝادحسطٜخ رخ٩مخكش ا٠ُ رُي رز٤ؼٜخ ٝطغ٣ٞوٜخ

. سحؿغ ك٢ ٛزح حُقذد حُ٘خثذ حُوخ٢ٗٞٗ ُشد حُؼَٔهذ حػظٔذ ك٢ حُٜ٘خ٣ش فلش  –ٝحُظقذ٣ن ػ٤ِٚ 

 ُٔض٣ذ ٖٓ حُز٤خٕ:

«L'article 1831-1 précise, lui-même, que le contrat de promotion 

immobilière est un mandat d'intérêt commun. Cette qualification est 

issue des travaux parlementaires et plus particulièrement de la 

Commission des lois de l'Assemblée nationale (JOAN 1971. 2813). Le 

projet de loi initial avait, quant à lui, fait de la promotion une 

nouvelle catégorie de louage d'ouvrage», H. PÉRINET-MARQUET, 

Promotion immobilière, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 18 & v. 

également, R. DENOYELLE, Le promoteur de constructions 

immobilières, Éditions Berger-Levrault 1965, n° 423. 
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ً ُِٔزخ٢ٗ حُظ٢ ٣وّٞ رظؾ٤٤ذٛخ، ٣ٝـِذ ك٢ ٛزح  حُٔذ٢ٗ. ٝحُؼخ٤ٗش رٞفلٚ رخثؼخ

حُلشك إٔ ٣ٌٕٞ ٛٞ ٗلغٚ ٓخُي ح٧سك حُظ٢ طوُخّ ػ٤ِٜخ طِي حُٔزخ٢ٗ، ٝعٞحءً 

رٞحعطش حُـ٤ش ٖٓ حُٔوخ٤ُٖٝ، ٝهذ أُضٓٚ حُٔؾشع هخّ رؼ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ ر٘لغٚ أٝ 

كظ٠ ك٢ ٛزح  La garantie d'achèvementرنٔخٕ ط٘ل٤ز ح٧ػٔخٍ حُلشٗغ٢ 

حُلشك ح٧خ٤ش. ٝحُؼخُؼش ٣ظذخَ رٔوظنخٛخ ك٢ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ رٞفلٚ ٓلٞمخً أٝ 

ٗخثزخً ٓلظشمخً ٝروٞس حُوخٕٗٞ ػٖ أسرخد ح٧ػٔخٍ أٝ ٬ٓى ح٧سك ك٢ حُظؼخهذ ٓغ 

وخ٤ُٖٝ رٜذف اهخٓش حُٔؾخس٣غ أٝ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش حُٔ
(ٔ)

، ٣ٝنٖٔ رخُظخ٢ُ ط٘ل٤ز 

ً ُ٘ـ حُٔخدس  ح٧ػٔخٍ ك٢ ٓٞحؿٜش ٖٓ طؼخهذ ٓؼْٜ ٖٓ أسرخد ح٧ػٔخٍ ٝكوخ

، ًٔخ طغش١ ػ٤ِٚ ًزُي حُوٞحػذ حُؼخٓش حُٔ٘ظٔش ُِٔغج٤ُٞش حُ٘خؽجش ػٖ ٔ-1ٖٔٔ

ٖٓ حُظو٤ٖ٘  11ٕٔخُٔخدس ػوٞد ح٤ُ٘خرش حُوخ٤ٗٞٗش ٝحُظل٣ٞل حُٔ٘قٞؿ ػ٤ِٜخ ر

حُٔذ٢ٗ 
(ٕ)

  . 

                                                           
وٌذهب بعض الفمه الفرنسً إلى أن المطور العماري فً الفرض الذي ٌموم فٌه ببٌع  - 8

الوحدات العمارٌة على الخرٌطة، ٌمكنه أن ٌكون نابباً مزدوجاً، ٌنوب عن أرباب الأعمال 
بوصفهم مالكً الأرض التً ٌمُام علٌها الأعمال الإنشابٌة، وفً نفس الولت ٌنوب عن 

 على شراء الوحدات العمارٌة. أنظر لهذا الرأي على سبٌل المثال:المتعالدٌن معه 

D. TOMASIN, Contrat de promotion immobilière, in Dalloz Action 
Droit de la construction 2010/2011, dossier n° 230 & L. BERGEL, 
Diversité et convergences des techniques de promotion immobilière, 
Dr. et patr. 2009, no 183, p. 77.  
وراجع كذلن رأٌنا فً إمكانٌة الإنابة المانونٌة عن طرفً التعالد: التعالد مع النفس بٌن 
النظرٌة والتطبٌك، دراسة ممارنة، مجلة المانون والالتصاد، كلٌة الحموق بجامعة الماهرة، 

 وما ٌلٌها.  877، ص 8887، 78ملحك خاص، العدد 
2

 - «Il se charge notamment de faire édifier les ouvrages dont certains 

peuvent même être exécutés par ses soins s’il est entrepreneur. Il se 

comporte alors, pour ces travaux, en locateur d’ouvrage, et il est 

responsable en cette qualité (C. civ., art. 1831-1, al. 2). S’il se 

contente d’agir comme mandataire, il est garant de l’exécution des 

obligations mises à la charge des personnes avec lesquelles il a traité 

(art. 1831-1), et il « est tenu des obligations résultant des articles 

1792 et suivants du code civil», J. BLANCHETIERE, Le contrat de 

promotion immobilière, JCP 2020, Droit immobilier, Construction, 

Droit des assurances, II, p. 476 & v. aussi en ce sens, AUBY et 

PÉRINET-MARQUET, Droit de l'urbanisme et de la construction, 9 

éd., Montchrestien 2012, p. 213 et s. & pour les applications 

jurisprudentielles, «La garantie des vices cachés est due 
concurremment avec celle qui est imposée aux locateurs d'ouvrage, 
aucune disposition ne lui conférant un caractère subsidiaire par 
rapport à cette dernière ; il est donc responsable des vices du sol au 
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رؼل حُلوٚ حُلشٗغ٢ حُٔؼخفش٣ٖ ٣ؤخزٕٝ ػ٠ِ حُظؼش٣ق  ؿ٤ش إٔ

ٖٓ  ٔ-1ُٖٔٔؼوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُٞحسد ر٘ـ حُٔخدس حُظؾش٣ؼ٢ حُغخرن ر٤خٗٚ 

ً ُظؼش٣ق حُٔطٞس حُؼوخس١  ًٝٔخ  –حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ حُلشٗغ٢ ٝحُز١ ٣وّٞ أعخعخ

خ٬ٍ طلذ٣ذ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش ُٜزٙ حُؼوٞد ك٤ٔخ ع٘شٟ رؾ٢ء ٖٓ حُظلق٤َ ٖٓ 

حُ٘خثذ حُوخ٢ٗٞٗ أٝ إٔ حُٔؾشع هذ هقش ٓلّٜٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ ػ٠ِ  –رؼذ 

ك٢ حُظؼخهذ ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ ك٢  ػٖ أسرخد ح٧ػٔخٍ un mandataireحُٔلٞك 

 unحُؾخـ حُز١ ٣وّٞ رذٝس حُٞع٤و ػوٞد حُٔوخُٝش، أٝ ػ٠ِ ح٧هَ ػ٠ِ 

intermédiaire  ّحُز١ ٣ظٞعو ر٤ٖ أسرخد ح٧ػٔخٍ )٬ٓى ح٧سحم٢ حُٔوخ

( أٝ حُٔخققش ُْٜ طِي ح٧سحم٢ ُٜزح حُـشك ػ٤ِٜخ حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش

، ك٢ ك٤ٖ إٔ ٛزٙ ح٩ٗخرش حُوخ٤ٗٞٗش ػٖ أسرخد ح٧ػٔخٍ ٛزٙ حُؼوٞدٝحُٔؾ٤ذ٣ّٖ ك٢ 

طؼذ اٗخرش ٗخهقش ٫ٝ طظلون ك٢ ؿ٤ٔغ ح٧كٞحٍ ك٢ ًخكش ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١. 

حُؼوخس١ ٛٞ ٗلغٚ ٓخُي ح٧سك حُٔوخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع حُٔطٞس  ًخٕكٔؼ٬ً ارح 

ٛزٙ  كل٢حُؼوخس١ أٝ ٖٓ ُٚ ػ٤ِٜخ كن ٖٓ حُلوٞم حُؼ٤٘٤ش ح٧ف٤ِش ح٧خشٟ، 

٣ٝلُقَّ حُلخُش ٣وّٞ حُٔطٞس ربٗؾخء أٝ طؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ُٔقِلش ٗلغٚ، 

أػٔخٕ ر٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ُٔقِلظٚ حُؾخق٤ش ٤ُٝظ ُٔقِلش  –ٖٓ ػْ  –

ٛٞ سد حُؼَٔ رخُ٘غزش رٜزٙ حُقلش ك٤ٌٕٞ أسرخد ح٧ػٔخٍ ك٢ ػوٞد حُٔوخُٝش، 

ُؼوخس٣ش رخُ٘غزش ُِٔظقشف ا٤ُْٜ ٝحُزخثغ ُِٞكذحص حُِٔوخ٤ُٖٝ ك٢ ػوٞد حُٔوخُٝش، 

، ٧ٗٚ ٤ُظ ٛ٘خى سد ػَٔ ح٩ٗخرش حُوخ٤ٗٞٗشحُٞعخهش أٝ  –ٖٓ ػْ  –ٝط٘ظل٢ ك٤ٜخ، 

. ًٔخ ٣٘ظل٢ ٓغ ٛزح حُلشك ح٧خ٤ش ًزُي ك٢ ػوٞد حُٔوخُٝش ؿ٤شٙ ك٢ ٛزٙ حُلخُش

ٛذف طلو٤ن حُٔقِلش حُؼخٓش، ٧ٕ حُٔطٞس ٛ٘خ ٣وّٞ رز٤غ ٛزٙ حُٞكذحص طلو٤وخً 

إٔ ه٤خّ حُٔطٞس  امخكشً ا٠ُ ُؾخق٤ش ٤ُٝظ ُِٔقِلش حُؼخٓش،لظٚ حُٔقِ

٣ـؼِٚ ك٢ ٓشًض  ،حُؼوخس١ رظ٘ل٤ز رؼل ح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش ُِٔؾشٝع حُؼوخس١

 ػ٤ُٚ٘ظ ٗخثزخً هخ٤ٗٞٗخً ٣ٝظوخم٠ أؿشٙ ٖٓ سد حُؼَٔ حُٔوخٍٝ حُٔؾ٤ذّ أٝ 
(ٔ)

 . 

                                                                                                                                        

même titre que les constructeurs», Cass. 3e civ., 12 juin 1985, Bull. 
civ., III, n° 94 ; D. 1987. 418, note Reméry & Cass. 3e civ., 16 mars 
1994, Mon. TP 17 juin 1994, p. 66. 
1  - «L'article 1831-1 précise, lui-même, que le contrat de promotion 

immobilière est un mandat d'intérêt commun. Cette qualification est 

issue des travaux parlementaires et plus particulièrement de la 

Commission des lois de l'Assemblée nationale (JOAN 1971. 2813). Le 

projet de loi initial avait, quant à lui, fait de la promotion une 

nouvelle catégorie de louage d'ouvrage», H. PÉRINET-MARQUET, 

Promotion immobilière, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 18 & v. 

également, Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. 

TOURNAFOND, Droit de la promotion immobilière, op. cit., n° 411, 

p. 659 & R. DENOYELLE, Le promoteur de constructions 

immobilières, Éditions Berger-Levrault 1965, n° 423 & en ce sens, A. 
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ك٤٘ٚ ًٝٔخ ع٤ؤط٢ ر٤خٗٚ ك٢  –خفش ٝػ٠ِ أ١ كخٍ، كبٕ رؼل حُلوٚ حُٔؼ

٣شٕٝ أٗٚ ارح طذخَ حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ رقلظٚ ٗخثزخً هخ٤ٗٞٗخً أٝ  –

ً ػٖ سد حُؼَٔ ك٢ ارشحّ ػوذ حُٔوخُٝش ٓغ ؽشًخص حُٔوخُٝش ُظؾ٤٤ذ  ٓلٞمخ

، كبٗٚ ٣ِضّ إٔ ٣ظْ حُظؾ٤٤ذ ُلغخد سد حُؼَٔ أٝ هخُذ حُز٘خء حُٔؾشٝع حُؼوخس١

ً ٓخ ٣ٌٕٞ ٛٞ حُذٝ ُش أٝ ؽشًش أٝ ٓئعغش ٓخٌُش ٨ُسك )ػ٤ِٔٚ(، حُز١ ؿخُزخ

حُظ٢ طوُخّ ػ٤ِٜخ ح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش، ٤ُٝظ ُلغخرٚ حُؾخق٢. ٌُ٘ٚ ٣ٌٖٔ ٓغ رُي 

إٔ ٣وّٞ رظ٘ل٤ز ؿضء ٖٓ ح٧ػٔخٍ ر٘لغٚ إ ًخٕ ٓوخ٫ًٝ ٓلظشكخً، ػْ ٣نغ ٗظخٓخً 

ً ٩دحسس ٝطغ٣ٞن حُٔؾشٝع رؼذ اٗؾخثٚ، ٣ٝلظلع حُؼوذ ٓغ رُي ك٢  أٝ رشٗخٓـخ

٧خ٤شس رقلظٚ ًؼوذ طط٣ٞش ػوخس١ ٝطغش١ ػ٤ِٜخ أكٌخٓٚ. ٝعٞحءً طذخَ حُلخُش ح

ك٢ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ ر٘لغٚ أّ ُْ ٣لؼَ، كبٗٚ ٣ِظضّ رٔخ ٣ِظضّ رٚ حُٔوخٍٝ ٖٓ مٔخٕ 

ٝرٌخكش حُنٔخٗخص ح٧خشٟ حُظ٢ ٣ِظضّ رٜخ  ط٘ل٤ز ح٧ػٔخٍ ك٢ حُٔٞػذ حُٔلذد

ك٢ ٓٞحؿٜش سد حُؼَٔ  حُٔوخُٕٝٞ
(ٔ)

. 

                                                                                                                                        

CASTON, La responsabilité des constructeurs, 3
e
 éd., éd. Du 

Moniteur 1989, p. 270. 
ٔ

٣ٝزٛذ حُلوٚ ٝحُونخء حُـخُز٤ٖ ك٢ كشٗغخ ٓزٛذ حُٔؾشع ٗلغٚ ك٢ ط٤٤ٌق حُؼ٬هش ر٤ٖ  - 

ٓـشد ٗخثذ أٝ  –ٖٓ ػْ  –حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ٝأسرخد ح٧ػٔخٍ، ٣ٝشٕٝ حُٔطٞس حُؼوخس١ 

-1ٖٔٔٓٔؼَ هخ٢ٗٞٗ كلغذ ػٖ سد حُؼَٔ ك٢ حُظؼخهذ ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ ٝكوخً ُقش٣ق ٗـ حُٔخدس 

ً ٣زٛذ ا٠ُ حػظزخسٙ ٓوخ٫ًٝ ٝٓٔؼ٬ً هخ٤ٗٞٗخً ك٢ إٓ ٓذ٢ٗ. ك٢ ك٤ٖ إٔ حطـ ٔ ً ٓؼخفشحً ه٣ٞخ خٛخ

 ٝحكذ. أٗظش ُظلق٤َ رُي: 

«Promoteur-entrepreneur - La réalisation de l'édifice doit, de 

surcroît, être faite pour le compte du maître d'ouvrage. Le promoteur 

doit donc faire réaliser lui-même faute de quoi il n'y aurait pas 

contrat de promotion. Toutefois, il est possible que le promoteur 

réalise personnellement une partie des travaux. Le contrat passé 

demeure, dans cette hypothèse, un contrat de promotion immobilière, 

une telle possibilité ayant été prévue par l'article 1831-1, alinéa 2 du 

code civil. Cependant le promoteur réalisateur cumule alors deux 

types d'obligations : celles qui découlent du contrat de promotion 

mais aussi, pour les parties du programme qu'il effectue lui-même, 

celles d'un locateur d'ouvrage», C. GIVERDON, Le contrat de 

promotion immobilière, Gaz. Pal. 1972, I, Doctr, n° 213 & v. 

également, Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. 

TOURNAFOND, Droit de la promotion immobilière, op. cit., n° 411, 

p. 498 et s. 
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ٝهذ ؿشٟ حُؼَٔ ك٢ كشٗغخ ػ٠ِ إٔ ٣ِـؤ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ا٠ُ 

ػْ  ،حُٔـٔؼخص حُغ٤ٌ٘ش حُٔؾشٝػخص حُؼوخس٣ش أٝ ُظ٣َٞٔ اٗؾخء ٝطؾ٤٤ذٓغظؼٔش٣ٖ 

أٝ كظ٠ هشد اٗـخصٛخ  أػ٘خء ػ٤ِٔش طؾ٤٤ذ ٛزٙ حُٔؾشٝػخصطؤط٢ حُٔشكِش حُظخ٤ُش 

خ٫طلخم ٓغ ؼوخس٣ٕٞ، رأٝ ح٫ٗظٜخء ٖٓ طؾ٤٤ذٛخ، ك٤غ ٣٘ؾت حُٔطٞسٕٝ حُ

)ؽشًخص ٝطغ٣ٞن حُٞكذحص حُؼوخس٣ش  ز٤غُ ، ؽشًخص ٓذ٤ٗش خخفشحُٔغظؼٔش٣ٖ

، ٝطخنغ (Les sociétés civile de construction venteر٤غ ٓذ٤ٗش

حُؾشًخص ح٧خ٤شس ُِ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُخخؿ رز٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش حُغ٤ٌ٘ش 

عٌخٕ ٖٓ هخٕٗٞ حُز٘خء ٝح٩ L. 212-7ا٠ُ  L. 211-1حُٔ٘قٞؿ ػ٤ِٚ رخُٔٞحد 

حُلشٗغ٢ حُٔؾخس ا٤ُٚ آٗلخً ٝحُٔٞمق طلق٤ِٚ ٫كوخً ك٢ ٓٞمؼٚ ٖٓ ٛزٙ حُذسحعش 

ك٘ل٤َ ا٠ُ ٛزح حُٔٞمغ ٓ٘ؼخً ُِظٌشحس ٛ٘خ 
(ٔ)

. 

  :صبَٛبً: رؼزٚف انًطٕر انؼمبر٘ فٙ انُظى انؼزثٛخ ٔالإصلايٛخ
كظ٠ ح٥ٕ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٗظشحً ُؼذّ  حُٔقش١ُْ ٣ؼشّف حُٔؾشع  .ٓٔ

ٝؿٞد هخٕٗٞ خخؿ ُظ٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ كظ٠ ًظخرش عطٞس ٛزٙ 

ر٤ذ إٔ ٛ٘خى ٓلخ٫ٝص كؼ٤ؼش ػ٠ِ ٝمغ طؼش٣ق ده٤ن ُٚ ك٢ ٓؾشٝع  ،حُذسحعش

 هخٕٗٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُـذ٣ذ حُٔ٘ظٞس كخ٤ُخً طلض هزش حُزشُٔخٕ حُٔقش١. 

ٝسؿْ خِٞ حُ٘قٞؿ حُظؾش٣ؼ٤ش ٖٓ طؼش٣ق ده٤ن ُٔخ٤ٛش ٓقطِق 

، ؿ٤ش أٗٚ هذ ٝسد كظ٠ ح٥ٕ ػ٠ِ ٛزح حُ٘لٞك٢ ٓقش "حُٔطٞس حُؼوخس١" 

حُخخؿ  ُٕٕٕٓغ٘ش  1ٕٗٔطؼش٣ق ُٚ روشحس سث٤ظ ٓـِظ حُٞصسحء سهْ 

رنٞحرو ر٤غ ٝكذحص ٓؾشٝػخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ُنٔخٕ كوٞم حُٔؾظش٣ٖ 

حُٔطٞس حُؼوخس١: ٤ًخٕ حػظزخس١ »ًخُظخ٢ُ:  خدطٚ ح٠ُٝ٧حُز١ كذد ٓلٜٞٓٚ ك٢ ٓٝ

ُٚ كن ٓضحُٝش ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝرؾشه إٔ ٣ٌٕٞ ٓضحُٝش ٗؾخه حُظط٣ٞش 

حُؼوخس١ أكذ ح٧ٗؾطش حُٔشخـ ُٚ رٔضحُٝظٜخ ك٢ ٓغظ٘ذحص طؤع٤غٚ ٖٓ عـَ 

 «.  طـخس١ ٝٗظخّ أعخع٢ ٝطؼذ٬٣طٜخ حُشع٤ٔش ٝخ٬كٚ

ٓؾشٝع هخٕٗٞ ُٚ رخُٔخدس ح٠ُٝ٧ ٖٓ ف ٓوظشٝسد طؼش٣ق  ك٢ ك٤ٖ هذ

ػ٠ِ أٗٚ: "حُؾخـ ح٫ػظزخس١ حُخخٓظ  ك٢ ر٘ذٙ ط٘ظ٤ْ حُظط٣ٞش حُؼوخس١

ً ٧كٌخّ ٛزح حُوخٕٗٞ ". ًٔخ حُٔشخـ ُٚ رٔضحُٝش ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝكوخ

                                                           
ٔ
 سحؿغ ُٔض٣ذ ٖٓ حُظلق٤َ:٫كوخً ٝٓخ ٤ِ٣ٚ ٖٓ ٛزٙ حُذسحعش، ٝ ٕٙأٗظش ر٘ذ  - 

D. TOMASIN, Contrat de promotion immobilière, in Dalloz Action 

Droit de la construction 2010/2011, dossier n° 230 à n° 278 & L.-L. 

CHRISTIANE, vente d'immeubles à construire, In Études et dossiers, 

Institut d'études judiciaires de Rennes, Tome 7, II, 1976, p. 13-16 & 

MAGNIN, Un statut pour le promoteur immobilier ?, LPA 27 mars 

1995, n° 38, p. 23 ; LPA 3 avr. 1995, n° 40, p. 11. 
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رٔخ رخُز٘ذ حُشحرغ ٖٓ ٛزٙ حُٔخدس ع ٗلغٚ ٓقطِق حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ػشّف حُٔؾشٝ

حُؼوخس١: أػٔخٍ اٗؾخء حُٔؾشٝػخص حُؼوخس٣ش حُغ٤ٌ٘ش ٝحُظـخس٣ش ٗقٚ: "حُظط٣ٞش 

حُٔوشسس  -ٝح٩دحس٣ش حُٔشخـ رٜخ ٝكوخً ٧كٌخّ ٛزح حُوخٕٗٞ رٜذف ر٤غ ٝكذحطٜخ 

أٝ طؤؿ٤شٛخ ٝف٤خٗظٜخ  -ػ٠ِ حُخش٣طش )حُز٤غ ػ٠ِ حُشعٞٓخص(، أٝ طخٓش حُز٘خء

حُٔ٘خهن  ٝادحسطٜخ ٖٓ خ٬ٍ ٓخطو ػخّ ُِٔؾشٝع، ًٝزُي طـ٤ٜض ٝحعظـ٬ٍ

حُٔؼذس ٬ُعظؼٔخس حُغ٤خك٢ ٝحُق٘خػ٢ ٝحُضسحػ٢. ٫ٝ طؼذ أػٔخٍ حُٔوخ٫ٝص 

ٝػ٤ِٔخص طط٣ٞش حُٞكذحص حُؼوخس٣ش حُٔ٘لشدس ٖٓ أٗؾطش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ 

 ططز٤ن حكٌخّ ٛزح حُوخٕٗٞ"
(ٔ)

. 

ك٤ٖٔ ٣ضحٍٝ ٗؾخه ٣ٝظٜش ٖٓ ٛزح إٔ حُٔؾشع حُٔقش١ ٣ؾظشه 

ً ك٢ ك٤٘ٚ ًٝٔخ ع٤ز٤ٖ  –حُظط٣ٞش حُؼوخس١  ً حػظزخس٣خً  –٫كوخ إٔ ٣ٌٕٞ ؽخقخ

ً هز٤ؼ٤خً، ًٔخ ٣ِضّ إٔ ٣ٌٕٞ ٓضحُٝش ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ أكـذ  ٤ُٝظ ؽخقخ

غـَ حُؾشًش ٝحُؼوذ ررٔضحُٝظٜخ ك٢ ٓغظ٘ذحص طؤع٤غٚ  ح٧ٗؾطش حُٔشخـ ُٚ

 . ٖٓ ٓغظ٘ذحص ا٠ُ ؿ٤ش رُي عخع٢ح٧٘ظخّ حُظـخس١ ٝحُ

ٝح٩ع٤ٓ٬ش، ك٘ـذ إٔ حُٔؾشع  أٓخ ك٢ ظَ طؾش٣ؼخص حُذٍٝ حُؼشر٤ش

ُٔ  –ػ٠ِ عز٤َ حُٔؼخٍ  –حُـضحثش١  ه٢ أٝ حُٔطٞس حُؼوخس١ رؤٗٚ: شّ هذ ػشّف حُ

"ًَ ؽخـ هز٤ؼ٢ أٝ ٓؼ١ٞ٘ ٣زخدس رؼ٤ِٔخص ر٘خء ٓؾخس٣غ ؿذ٣ذس، أٝ طش٤ْٓ أٝ 

اػخدس طؤ٤َٛ، أٝ طـذ٣ذ أٝ اػخدس ٤ٌِٛش، أٝ طذػ٤ْ ر٘خ٣خص طظطِذ أكذ ٛزٙ 

٤َٛ حُغٌ٘خص روقذ ر٤ؼٜخ أٝ طؤؿ٤شٛخ" حُظذخ٬ص، أٝ ط٤ٜجش ٝطؤ
(ٕ)

 . 

حُؾخـ ر٤٘ٔخ ٣ؼشّف حُٔؾشع حُزلش٢٘٣ حُٔطٞس حُشث٤غ٢ رؤٗٚ: "

حُطز٤ؼ٢ أٝ ح٫ػظزخس١ حُٔشخـ ُٚ رٔضحُٝش أػٔخٍ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٓؼَ حُز٘خء 

ٝحُز٤غ ػ٠ِ حُخش٣طش، حُز١ ٣ؼٜذ ا٠ُ ٓطٞس كشػ٢ أٝ أًؼش طط٣ٞش ؿضء أٝ 

ٝع طط٣ٞش ػوخس١" أًؼش هخثْ رزحطٚ ٖٓ ٓؾش
(ٖ)

 . 

                                                           
ٔ

ًخٕ ٣ظنٖٔ طؼش٣ق ٣زًُش إٔ حُٔؾشٝع ك٢ ف٤ـظٚ ح٠ُٝ٧ حُظ٢ طوذٓض رٚ حُلٌٞٓش ٝ - 

ٓضحُٝش ٗؾخه حُظ٤ٔ٘ش ٝحُظط٣ٞش حُغ٢ٌ٘ ٝؿ٤ش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ٓخدطٚ ح٠ُٝ٧ رٔخ ٗقٚ: "
". ٌُٖ رؼذ ٓشحؿؼش ف٤خؿش ٛزح حُظؼش٣ق ٖٓ هزَ ُـ٘ش ح٩عٌخٕ رٔـِظ حُ٘ٞحد ُٞكع حُغ٢ٌ٘

إٔ طؼش٣ق ٓقطِق "حُظط٣ٞش حُؼوخس١" ػ٠ِ ٛزح حُ٘لٞ ح٧خ٤ش ُْ ٣نق ؿذ٣ذحً  –ٝرلن  –

ا٠ُ طؼش٣ق حُٔطٞس حُؼوخس١ حُز١ فخس ٓزٜٔخً، كخُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ ف٤خؿش حُٔؾشٝع 

٣ظٔؼَ ، ٝٓقطِق حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ًخٕ "ٛٞ ٖٓ ٣ضحٍٝ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١"ح٤ُٝ٧ش ًخٕ 

ا٠ُ  ٕ، ٝرٜزح حُؾٌَ ًخٗخ حُظؼش٣لخٕ ٣لظخؿخ"ٗؾخه حُظ٤ٔ٘ش ٝحُظط٣ٞش حُغ٢ٌ٘ ٝؿ٤ش حُغ٢ٌ٘" ك٢

مق ٓذُُٜٞٔخ، ك٤غ ًخٕ ٛزح حُظؼش٣ق أٝ رحى رٔؼخرش طؼش٣ق حُٔخء رخُٔخء. طؼش٣ق ػخُغ ٤ُٞ

ٗ٘خ ٗؾ٤ذ رـٜٞد ُـ٘ش ح٩عٌخٕ رٔـِظ حُ٘ٞحد ك٢ ٓشحؿؼش ٝف٤خؿش ٛزح حُ٘ـ كب ٖٝٓ ػْ؛

 ػ٠ِ حُ٘لٞ حُٔزًٞس رخُٔظٖ.ُٔلّٜٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ طلذ٣ذحً 
ٕ

. ٕٔٔٓكزشح٣ش  9ٔقخدس رظخس٣خ حُ ٗ/ٔٔٝسد ٛزح حُظؼش٣ق ك٢ حُٔخدس حُؼخُؼش ٖٓ حُوخٕٗٞ  - 

 ُٝظلق٤َ أٝك٠ كٍٞ طؼش٣ق حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ حُـضحثش. 
ٖ
 .9ُٕٔٓغ٘ش  9ٕحُٔخدس ح٠ُٝ٧ ٖٓ هخٕٗٞ ط٘ظ٤ْ حُوطخع حُؼوخس١ حُزلش٢٘٣ سهْ  - 
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 9ُٕٓٓغ٘ش  1سهْ وخٕٗٞ آخسس در٢ رأٓخ حُٔؾشع ح٩ٓخسحط٢، كوذ ػشّكٚ 

"حُؾخـ حُطز٤ؼ٢ أٝ حُٔؼ١ٞ٘  رخُٔخدس حُؼخ٤ٗش ٓ٘ٚ رؤٗٚ: –ػ٠ِ عز٤َ حُٔؼخٍ  –

حُٔشخـ ُٚ رٔضحُٝش ٗؾخه ؽشحء ٝر٤غ حُؼوخسحص رـشك طط٣ٞشٛخ ٣ٝؾَٔ 

كوذ طٞعغ  ،حُٔؾشع حُٔل٢ِ ٩ٓخسس ػـٔخٕحُٔطٞس حُشث٤غ٢ أٝ حُلشػ٢". أٓخ 

ُغ٘ش  1ك٢ طؼش٣ق حُٔطٞس حُؼوخس١ رخُٔخدس ح٠ُٝ٧ ٖٓ حُٔشعّٞ ح٤ٓ٧ش١ سهْ 

"أ١ ؽخـ هز٤ؼ٢ أٝ ؽشًش طـخس٣ش أٝ ٓئعغش  ك٤غ رٛذ ا٠ُ أٗٚ: 1ٕٓٓ

ػخٓش ٓشخـ ُٜخ ٖٓ حُلخًْ، أٝ ٖٓ ٣٘ٞد ػ٘ٚ، ُِو٤خّ رظط٣ٞش ٝطؾ٤٤ذ ٓؾشٝع 

١ ٓطٞس كشػ٢ ٓظؼخهذ ٓغ حُٔطٞس حُؼوخس١ حُشث٤غ٢ ػوخس١، ٝطؾَٔ حُؼزخسس أ

ُِٔؾشٝع حُٔؼ٢٘، ٣ٝوّٞ ٓوخٓٚ رخُ٘غزش ١٧ ؿضء ٖٓ ٓطٞس أ١ ر٘خ٣ش ػ٤ِٔش 

ً ٓطٞس أ١ ر٘خ٣ش  طط٣ٞش حُٔؾشٝع حُؼوخس١ حُٔؼ٢٘. ٣ٝوقذ رخُؼزخسس أ٣نخ

 حعظؼٔخس٣ش ك٢ ًَ ٓخ ٣ظؼِن رظط٣ٞشٛخ ٝطؾ٤٤ذٛخ ٝر٤غ ٝكذحطٜخ حُؼوخس٣ش".

ً ُِٔطٞس حُؼوخس١ ٣وخسد حُظؼش٣ق ٝٝمغ حُٔؾشع  حُوطش١ طؼش٣لخ

ُٓشخـ ُٚ ح٧خ٤ش ك٘ـ هخث٬ً  : "حُٔطٞس: ًَ ؽخـ هز٤ؼ٢ أٝ ٓؼ١ٞ٘ 

رٔضحُٝش أػٔخٍ حُظط٣ٞش حُؼوخس١"، ٝهذ ػشّف أػٔخٍ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حعظٌٔخ٫ً 

ُٜزح حُظؼش٣ق ح٧خ٤ش رخُٔخدس ٗلغٜخ رٔخ ٗقٚ: "أػٔخٍ طؾ٤٤ذ ح٧ر٤٘ش ٓظؼذدس 

ٝ حُٔـٔؼخص ٨ُؿشحك حُغ٤ٌ٘ش أٝ حُظـخس٣ش، رٜذف ر٤غ ٝكذحطٜخ حُطٞحرن أ

حُٔلشصس ػ٠ِ حُخخسهش" 
(ٔ)

 ،
(ٕ)

. 

ٍّ ٓشٕ رؤٗٚ:  "حُؾخـ ك٢ ك٤ٖ ػشّكٚ حُٔؾشع حُغٞس١ رظؼش٣ق ػخ

حُطز٤ؼ٢ أٝ ح٫ػظزخس١ حُغٞس١ ٖٝٓ ك٢ كٌٔٚ أٝ حُؼشر٢ أٝ ح٧ؿ٘ز٢ حُز١ 

طظٞكش ك٤ٚ حُؾشٝه حُٔ٘قٞؿ ػ٤ِٜخ ك٢ ٛزح حُوخٕٗٞ ٝطؼ٤ِٔخطٚ حُظ٘ل٤ز٣ش" 
(ٖ)

 . 

أٓخ ػٖ حُلوٚ حُؼشر٢ ك٢ حُزِذحٕ حُؼشر٤ش حُظ٢ عزوض ٓقش ا٠ُ ط٘ظ٤ْ 

ُٔقش١، كوذ ػشّكٚ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝعخ٣شْٛ ك٢ رُي رؼل حُلوٚ ح

ٓظؼذدس حُؾخـ حُز١ ٣وّٞ ربٗؾخء ٝطؾ٤٤ذ ٓؾخس٣غ حُز٘خ٣خص رؼنْٜ رؤٗٚ: "

حُطٞحرن أٝ حُٔـٔؼخص ٨ُؿشحك حُغ٤ٌ٘ش أٝ حُظـخس٣ش أٝ اٗؾخء ح٧عٞحم أٝ 

                                                           
ٔ
 .ُٕٗٔٓغ٘ش  ٙحُٔخدس ح٠ُٝ٧ ٖٓ هخٕٗٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُوطش١ سهْ  - 
ٌفُضل البعض استعمال لفظ "الخارطة" بدلاً من "الخرٌطة"، فً حٌن أشار بعض علماء  - 8

اللغة إلى أن لفظ الخارطة فً اللغة العربٌة ٌحمل عدداً كبٌراً من المعانً، مثل الدابة 
أو  –الجامحة، والكاذبة، وغٌرها. بٌنما لفظ خرٌطة فً المعجم العربً ٌشٌر إلى وعاء جلد 

ٌشُد على ما ٌوجد به. غٌر أنه فً عصرنا الحالً تعُرف الخرٌطة بؤنها أي  –ما شابه ذلن 
شًء ٌرُسم علٌه الكرة الأرضٌة أو جزء منها، وجمعها خرابط. ولد جرى العرف اللغوي 

محمد بن علً بن منظور الأنصاري، الدارج فً اللغة العامٌة على ذلن؛ فصار ملزماً. أنظر: 
& المعجم الوسٌط، صادر عن  888، ص 8887ف، ، دار المعار88لسان العرب، ج 

، صادر من مكتبة الشروق 8888-8888شعبان  88مجمع اللغة العربٌة بالماهرة، فً 
 الدولٌة، مادة خرط. 

ٖ
رؾؤٕ ط٘ظ٤ْ حُظط٣ٞش ٝح٫عظؼٔخس  1ُٕٓٓغ٘ش  ٘ٔأٗظش حُٔخدس ح٠ُٝ٧ ٖٓ هخٕٗٞ سهْ  - 

 حُؼوخس١ ك٢ حُـٜٞس٣ش حُغٞس٣ش.
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ح٬ُٔػذ حُش٣خم٤ش" 
(ٔ)

ك٢ ك٤ٖ ػشّكٚ حُزؼل ح٥خش  .
(ٕ)

ًَ ػ٠ِ أٗٚ: " 

ؽخـ هز٤ؼ٢ أٝ ٓؼ١ٞ٘ سُخـ ُٚ رٔضحُٝش أػٔخٍ حُظط٣ٞش حُؼوخس١". ر٤٘ٔخ 

٣ؼشكٚ آخشٕٝ 
(ٖ)

رٔخ ٗقٚ: "ًَ ؽخـ ٣ضحٍٝ أػٔخٍ ٝأٗؾطش حُظط٣ٞش  

حُؼوخس١ ٖٓ ر٘خء ٝر٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ػ٠ِ حُخش٣طش، عٞحءً ًخٕ ؽخقخً 

 هز٤ؼ٤خً أٝ ٓؼ٣ٞ٘خً، ًخُؾشًخص أٝ حُٔئعغخص حُؼخٓش".

 – ٝحُؼشر٢ خكش حُظؼش٣لخص حُظ٢ هخٍ رٜخ حُلوٚ حُٔقش١ٝٗؼظوذ إٔ ً

طلظوذ ا٠ُ حُذهش ٝرلخؿش ا٠ُ اػخدس ف٤خؿش  –ٝحُغخرن رًشٛخ 
(ٗ)

؛ ٧ٜٗخ عِطّض 

حُنٞء ػ٠ِ خخف٤ش ػخ٣ٞٗش أٝ أًؼش ٖٓ خقخثـ أٝ فلخص حُٔطٞس٣ٖ 

هخٗٞٗخً حُـٞٛش٣ش حُٔظطِزش  ْأٝ ؽشٝهٜ ْحُؼوخس٤٣ٖ دٕٝ ارشحص أْٛ خقخثقٜ

ػٖ ًخكش ح٧ؽخخؿ ح٥خش٣ٖ حُٔظذخ٤ِٖ ك٢  ْٛزٙ حُقلش ٝح٤ُٔٔضّس ٫ًُٜظغخد 

ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ أٝ حُظغ٣ٞن حُؼوخس١ ػ٠ِ ٓخ ع٤ز٤ٖ ٖٓ خ٬ٍ حُغطٞس حُو٤ِِش 

 حُوخدٓش رؼذ ه٤َِ.    

ؿٜض ا٠ُ طؼش٣ق حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ ٓقش  ُٝ ٬ُٝٗظوخدحص حُظ٢ 

غ ٓخٗغ ُٔلٜٞٓٚ ك٢ ٝكشٗغخ، ٝك٢ ٓلخُٝشً ٓ٘خ ُشأد حُقذع ٝٝمغ طؼش٣ق ؿخٓ

حُظ٢ أؿٔغ ػ٤ِٜخ حُلوٚ ٜٓظذ٣ٖ ك٢ ٛز٣ٖ حُزِذ٣ٖ، ٣ٌٔ٘٘خ طؼش٣لٚ رؤْٛ خقخثقٚ 

رؤٗٚ: رُي رخُظؼش٣ق حُظؾش٣ؼ٢ حُٞحسد ُٚ ك٢ ٓؾشٝع حُوخٕٗٞ حُٔقش١ حُـذ٣ذ 

حُز١ ٣ضحٍٝ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رؤٕ ٣ؤخز ػ٠ِ ػخطوٚ  انًؼُٕ٘"حُؾخـ 

طط٣ٞش حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش، ٝطـ٤ٜض ٝ ف٤خٗش ٝأ٩ٗؾخء ٝادحسس  انًجبدرح

 ٔرضٕٚك، ُٔؼذس ٬ُعظؼٔخس حُغ٤خك٢ ٝحُق٘خػ٢ ٝحُضسحػ٢ٝحعظـ٬ٍ حُٔ٘خهن ح

                                                           
لم الشامسً، مسبولٌة المطور العماري وحموق المستثمر فً دبً بدولة جاسم علً سا - 8

، ص 8888الإمارات العربٌة المتحدة، مجلة كلٌة المانون بجامعة الإمارات، العدد الثانً، 
8. 
حُٔشًض حُوخ٢ٗٞٗ ُِٔشه٢ حُؼوخس١ ك٢ حُوخٕٗٞ حُـضحثش١، رلغ ٓوذّ سعٌدانً لوناسً،  - 8

 ٢ٓٞ٣ٕ9  -حُٞحهغ ٝح٥كخم -ٍٞ حُظشه٤ش حُؼوخس٣ش ك٢ حُـضحثشا٢ُ ٓئطٔش حُِٔظو٠ حُٞه٢٘ ك

 .ٔٔ ، ؿٕٕٔٓكزشح٣ش  1ٕٝ
عمرو طه بدوي، النظام المانونً للتطوٌر العماري، مجلة المانون والالتصاد، كلٌة  - 8

 .887، ص 8887، لسنة 78، العدد 8الحموق بجامعة الماهرة، الملحك رلم 
مه العربً والمصري الواردة بالمتن لمصطلح المطور كما ٌبدو من خلال تعرٌفات الف - 8

العماري، فإن بعضها ٌركز على أغراض المشروعات العمارٌة، والبعض اَخر ٌركز على 
طبٌعة الشخص المابم بالأعمال وٌمنح هذه الصفة للأشخاص الطبٌعٌة إضافة إلى الأشخاص 

دون تحدٌد لماهٌة هذه الأعمال،  المعنوٌة، ثم ٌخص المطور بالمٌام بؤعمال التطوٌر العماري
والبعض الثالث ٌمصر أعمال التطوٌر على إنشاء وبٌع الوحدات العمارٌة على الخرٌطة 

ٌلزم أن ٌكون شخصاً  –وكما سٌؤتً الحدٌث عنه بعد للٌل  –فحسب. فً حٌن أن المطور 
تحدٌد لماهٌة هذه  معنوٌاً لا طبٌعٌاً، كما أن تعرٌفه بالأعمال أو الأنشطة التً ٌموم بها دون

ً ٌحتاج بدوره إلى بٌان، كما أنه لٌس هنان ما ٌمنع  ً أو غامضا ً نالصا الأعمال ٌعد تعرٌفا
المطور من أن ٌموم ببٌع الوحدات كاملة الإنشاءات أو بعد الانتهاء من تشٌٌدها كما ٌموم 

 بتسوٌمها كذلن على الخرٌطة. 
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حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ػٖ هش٣ن ر٤ؼٜخ أٝ طؤؿ٤شٛخ، عٞحءً رؼذ طؾ٤٤ذٛخ أٝ ػ٠ِ 

حُخش٣طش، ٝعٞحءً هخّ ربٗؾخء ٝادحسس حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٝطغ٣ٞوٚ ر٘لغٚ، أٝ 

 طٞس٣ٖ حُلشػ٤ٖ أٝ حُٔوخ٤ُٖٝ ٝحُٞعطخء حُؼوخس٤٣ٖ". رٞحعطش ؿ٤شٙ ٖٓ حُٔ

ٕعّ أٔ ا٠ُ ارٕ ٝػ٠ِ رُي؛ كٔلّٜٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٣٘قشف   ً ان

ذٚز انؼبو نهًشزٔع انؼمبر٘  ً حُٔطِٞد ٓ٘ٚ ٝمغ كٌشس حُٔؾشٝع، ٝدسحعش  ان

حُـذٟٝ، ٝطلذ٣ذ ٓقخدس حُظ٣َٞٔ، ٝحخظ٤خس ؽشًخص حُٔوخ٫ٝص ٝحٌُٔخطذ 

غ٣ٞن ٝحعظشحط٤ـ٤ش حُٔز٤ؼخص، ٝٝمغ حعظشحط٤ـ٤خص ٓخ رؼذ حُٜ٘ذع٤ش، ٝدسحعش حُظ

حُز٤غ ٖٓ خ٬ٍ ادحسس ٝف٤خٗش حُٔؾشٝع، ٤ُخشؽ ك٢ حُٜ٘خ٣ش رٔؾشٝع ػوخس١ 

 ٓظٌخَٓ ر١ ٝؿٜش كنخس٣ش. ٝؿخُزخً ٓخ ٣زلغ حُٔطٞس حُؼوخس١ ػٖ أسحك خخّ

أٝ فلشح٣ٝش أٝ ؿ٤ش ٓغظقِلش، ٣ظ٠ُٞ ٖٓ خ٬ُٜخ اخشحؽ ٓؾشٝػخص  أٝ رٞحس

ظٌخِٓش حُخذٓخص ٣غظل٤ذ ٜٓ٘خ حُٔـظٔغ، عٞحءً ًخٗض ك٢ فٞسس ٓـٔؼخص ػوخس٣ش ٓ

ع٤ٌ٘ش طؾَٔ ًخكش حُخذٓخص حُظشك٤ٜ٤ش ٝحُش٣خم٤ش ٝحُظـخس٣ش ٝحُقل٤ش ٝحُظؼ٤ٔ٤ِش 

... حُخ، أٝ ًخٗض ك٢ فٞسس ػوخسحص ٓخققش ٨ُؿشحك حُظـخس٣ش ٓؼَ 

ح٫ُٞٔص ٝٓل٬ص حُظغٞم حٌُز٤شس، أٝ ًخٗض ٓخققش ٨ُؿشحك حُق٘خػ٤ش 

ٓؼَ حُٔقخٗغ ٝحُٞسػ حُؼ٬ٔهش، أٝ كظ٠ ٓخققش ٨ُؿشحك ح٩دحس٣ش ُظزخؽش 

 حُذُٝش أٝ اكذٟ ٝصحسحطٜخ ٝأؿٜضطٜخ ك٤ٜخ ػِٜٔخ ح٩دحس١. 

 انًطهت انضبَٙ

ٔأًْٛزٓب فٙ ركٛٛف  شزٔؽ اكزضبة طفخ انًطٕر انؼمبر٘

 انؼمٕد
Conditions d'acquisition de qualité de 

promoteur immobilier et son importance dans 
la qualification des contrats 

طخظِق حُؾشٝه حُظ٢ ططِزٜخ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ك٤ٖٔ ٣ٌظغذ فلش  .ٔٔ

 حُٔطٞس حُؼوخس١ ػٖ حُؾشٝه حُظ٢ حعظِضٜٓخ ٗظ٤شٙ حُٔقش١ رؼل حُؾ٢ء

ٞد أٝ رظ٤٤ٌق حُؼو –رؼل حُؾ٢ء  –ًٔخ سرو حُٔؾشػخٕ ٛزٙ حُقلش  ،)أ٫ًٝ(

أٝ ٬ٓى ح٧سحم٢ )أسرخد عٞحءً ٓغ حُذُٝش  ٗلغٚ ح٫طلخهخص حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞس

حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص  أٝ حُٔوخ٤ُٖٝ أٝ كظ٠ ٓغ ػ٬ٔثٚح٧ػٔخٍ( 

 ، ٝرُي ًِٚ ػ٠ِ حُظلق٤َ حُظخ٢ُ ر٤خٗٚ:)ػخ٤ٗخً( حُؼوخس٣ش

  :شزٔؽ اكزضبة طفخ انًطٕر انؼمبر٘ أٔلاً:

Conditions d'acquisition de qualité de promoteur 

immobilier 
حُٔقش١  ؿٔخٍ أْٛ حُؾشٝه حُٔظلن ػ٤ِٜخ ر٤ٖ حُٔؾشػ٣ٖ٤ٌٖٔ ُ٘خ ا .ٕٔ

اظٜخس  ٓلخ٤ُٖٝ ،ك٢ حُ٘وخه حُظخ٤ُش ٫ًظغخد فلش حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝحُلشٗغ٢

 ...أٝؿٚ حُخ٬ف ر٤ٜ٘ٔخ ًِٔخ ُضّ ح٧ٓش
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1)  ً  :ٚغت أٌ ٚكٌٕ انًطٕر انؼمبر٘ شخظبً يؼُٕٚب

Le promoteur est une personne morale ou publique: 
ٖٓ ٗخك٤ش أ٠ُٝ  –٬ُ٣كع ػ٠ِ حُظؼش٣ق حُز١ حخظشٗخٙ ُِٔطٞس حُؼوخس١  .ٖٔ

ك٢ ظَ فشحكش حُ٘قٞؿ حُوخ٤ٗٞٗش حُٞحسدس روخٕٗٞ حُز٘خء حُٔٞكذ حُٔقش١  –

ع هخٕٗٞ ٝحُ٘قٞؿ حُوخ٤ٗٞٗش حُٔضٓغ افذحسٛخ رٔؾشٝ 1ُٕٓٓغ٘ش  1ٔٔسهْ 

إٔ أٍٝ حُؾشٝه حُظ٢ حؽظشهظٜخ ٛزٙ حُ٘قٞؿ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُـذ٣ذ 

ً أٝ  ً ٓؼ٣ٞ٘خ ٫ًظغخد حُؾخـ فلش حُٔطٞس حُؼوخس١ ٣ظٔؼَ ك٢ ًٞٗٚ ؽخقخ

ً ًخُؾشًخص ٝحُٔئعغخص ٝح٤ُٜجخص حُؼخٓش أٝ حُخخفش ٖٝٓ ػْ، ك٬  .حػظزخس٣خ

 ً غ حُٔقش١ ارح ك٢ ظَ حُظؾش٣ ٣ـٞص إٔ ٣ٌٕٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ ؽخقخً هز٤ؼ٤خ

 رؼٌظٝرُي  ،ٓخ طْ حُظقذ٣ن ػ٠ِ حُق٤خؿش حُوخ٤ٗٞٗش حُلخ٤ُش ُٔؾشٝع حُوخٕٗٞ

ً  ًخكشطؾش٣ؼخص  حُظ٢ ػشّكض حُٔطٞس حُؼوخس١  حُذٍٝ حُؼشر٤ش حُغخرن رًشٛخ آٗلخ

، ٝرُي رؤٗٚ ًَ ؽخـ هز٤ؼ٢ أٝ ٓؼ١ٞ٘ ٣وّٞ رٔضحُٝش ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١

  .سحط٢ ٝحُوطش١ًخُظؾش٣غ حُـضحثش١ ٝحُزلش٢٘٣ ٝح٩ٓخ

ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ط٘ـ  ٔ-1ٖٔٔأٓخ ػٖ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢، كخُٔخدس 

ػ٠ِ إٔ: "ػوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٛٞ ػوذ طل٣ٞل ؿٔخػ٢ ُظلو٤ن حُ٘لغ حُؼخّ، 

 ك٢ ٓٞحؿٜش سد حُؼَٔ..." –٣غ٠ُٔ ٓطٞس ػوخس١  – شخض٣ظؼٜذ رٔوظنخٙ 
(ٔ)

" ػ٠ِ اه٬هٚ ٌٛزح ك٢ حُ٘ـ رٔخ Une personne ، كوذ ؿخء ُلع "ؽخـ

حُؾخـ  ٣٘قشف ا٣٠ٌُٖٔ ٓؼٚ إٔ ٣٘قشف ا٠ُ حُؾخـ حُطز٤ؼ٢ ًٔخ ٛٞ 

ً ٝهنخءً ك٢ طلغ٤ش حُ٘قٞؿ  حُٔؼ١ٞ٘ عٞحءً رغٞحء، كٖٔ حُٔغظوش ػ٤ِٚ كوٜخ

 حُظؾش٣ؼ٤ش إٔ ح٧ُلخظ حُؼخٓش طئخز ػ٠ِ اه٬هٜخ ٓخ ُْ ٣ٞؿذ ٓخ ٣خققٜخ.

 ٝٓغ رُي، كبٕ حُلوٚ حُلشٗغ٢ حُـخُذ
(ٕ)

ٝػ٠ِ خ٬ف هٞحػذ حُظلغ٤ش  – 

إٔ ٖٓ حُ٘خك٤ش حُٔ٘طو٤ش ا٠ُ إٔ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٣ِضّ  ٣ٕٞزٛز –حُظؾش٣ؼ٤ش 

                                                           
1

 - L’article 1831-1 du Code civil qui dispose que: «le contrat de 

promotion immobilière est un mandat d’intérêt commun par lequel 

une personne dite “promoteur immobilier” s’oblige envers le maître 

d’ouvrage …». 
2  - «Le terme de promoteur immobilier peut désigner aussi bien une 
personne physique qu’une entreprise. Dans tous les cas, cependant, le 
promoteur est une personne morale, donc une société privée… les 
termes promoteur immobilier ou promoteur-constructeur désignent 
une société. Par extension, l’expression promoteur immobilier désigne 
aussi les dirigeants de ces sociétés.», Ch. MARTIN, La promotion 

immobilière, Ann. loyers, 1973, 1104 & S. REMY, Les sociétés civiles 

immobilières et le contrat de promotion, Gaz. Pal., 1974, I, Doctr., n° 

490 & v. aussi en même sens, R. DENOYELLE, Le promoteur de 

constructions immobilières, précitée, n° 427 & J.-R. BOUYEURE, 
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ً هز٤ؼ٤خ؛ً ٝرُي ٧ٕ ًِٔش ؽخـ  ً ٫ ؽخقخ ً أٝ حػظزخس٣خ ً ٓؼ٣ٞ٘خ ٣ٌٕٞ ؽخقخ

ك٢  حُؾخـ حُٔلظشف –ػ٠ِ كذ هُْٜٞ  – حُٞحسدس رخُ٘ـ عخُق حُزًش طؼ٢٘

 un promoteur est un professionnel duٓـخٍ حُظؾ٤٤ذ حُؼوخس١ 

secteur immobilierٝحُؾخـ ح٧خ٤ش ُذ٣ْٜ ٓخ ٛٞ ا٫ ؽشًش ، une 

société  ً ً هز٤ؼ٤خ ، ًٔخ هذ ٣طُِن une personne physique ٤ُٝظ ؽخقخ

، ؼ٤ٖ٤٤ٖٓ ح٧ؽخخؿ حُطز طٞس حُؼوخس١ ػ٠ِ ٓذ٣ش ٛزٙ حُؾشًشٓقطِق حُٔ

   .ٗلظ حُٞهضرخػظزخسٙ ٓذ٣شحً ُِٔؾشٝع حُؼوخس١ ك٢ 

ً كؼَ  رخؽظشحه إٔ ٣ٌٕٞ حُٔطٞس  حُٔؾشع حُٔقش١ٝحُلو٤وش أٗٚ كغ٘خ

 ً ك٢ ٓؾشٝع هخٗٞٗٚ حُـذ٣ذ حُخخؿ رخُظط٣ٞش  حُؼوخس١ ؽخقخً ٓؼ٣ٞ٘خً أٝ حػظزخس٣خ

ؼ٤٤ٖ ُٔضحُٝش ٗؾخه ٛخّ ٤؛ ٝرُي ٧ٕ كظق حُزخد أٓخّ ح٧ؽخخؿ حُطزحُؼوخس١

ٝك١ٞ٤ ٓؼَ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُز١ ٣ؼذ س٤ًضس ٛخٓش ٖٓ سًخثض ح٫هظقخد 

ٝحُٔغظؼٔش٣ٖ حُو٢ٓٞ ك٢ حُذٍٝ حُٔؼخفشس ٣ضػضع حُؼوش ك٢ ٗلٞط ح٧كشحد 

ٝحُٔظؼخهذ٣ٖ ػ٠ِ حُٞكذحص ٝحُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش، ٗظشحً ُؼذّ ٬ٓءس أٝ ًلخءس 

ٝػذّ ٝؿٞد رٓش ٓخ٤ُش ٓغظوِش حُٔؼ١ٞ٘، حُؾخـ حُطز٤ؼ٢ رخُٔوخسٗش ُِؾخـ 

حُظؼخهذ٣ش ٝعُٜٞش طٜش٣ذ أٓٞحُٚ كخٍ ح٩خ٬ٍ رخُظضحٓخطٚ ػٖ رٓظٚ حُؾخق٤ش، 

حُظط٣ٞش حُؼوخس١، ٫ع٤ٔخ ٝإٔ حُٔؾشػ٤ٖ حُؼشد ك٢ حُذٍٝ  حطـخٙ ػ٬ٔء ٗؾخه

حُظ٢ حٗظٜـض ٛزح حُٜ٘ؾ ك٢ طؼش٣ق حُٔطٞس حُؼوخس١ ُْ ٣لذدٝح ٓخ ارح ًخٕ 

ـ حُطز٤ؼ٢ حُز١ ٣زخؽش ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ إٔ ٣ٌٕٞ ٣ؾُظشه ك٢ حُؾخ

ُِظلخ٣َ أٝ حُظ٬ػذ  ؽخخؿ حُطز٤ؼ٤٤ٖزؼل ح٧ُ ٣لظق حُزخد طخؿشحً أّ ٫، ٓٔخ هذ

ٛزٙ ح٩عخءس ا٠ُ ا٠ُ رؤٓٞحٍ حُٔغظؼٔش٣ٖ أٝ حُٔظؼخهذ٣ٖ ػ٠ِ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ٝ

ؼذّ ْٛ رمٞء اكغخعْٜ أٝ ؽؼٞسك٢  ؼذّ حُٞكخء رظؼٜذحطْٜررشٓظٜخ حُٜٔ٘ش 

ً  آٌخ٤ٗش ٬ٓكوظْٜ أٝ ٓغخثِظْٜ إٔ ٜٗؾ حُلوٚ حُلشٗغ٢ ك٢  ٣نُخف ا٠ُ رُي. هخٗٞٗخ

ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ٣خخُق ٓخ حعظوشص ػ٤ِٚ هٞحػذ  ٔ-1ٖٔٔطلغ٤ش ٗـ حُٔخدس 

حُظ٢ طٞؿذ كَٔ حُ٘ـ ػ٠ِ ٓؼ٘خٙ حُؼخّ ٓخ ُْ ٣ٞؿذ ٓخ  حُظلغ٤ش حُظؾش٣ؼ٤ش

ر٤ٖ حُلوٚ ٝحُونخء ارح ٓخ رخؽش ، ٓٔخ هذ ٣لظق ٓـخٍ حُؾي ٝحُخ٬ف ٣خققٚ

ُْٝ ٣قِ رظؼٜذحطٚ أٓخّ حُٔظؼخهذ٣ٖ ٓؼٚ، ع٤ٔخ أكذ ح٧ؽخخؿ حُطز٤ؼ٤ش ٛزح حُ٘ؾخه 

                                                                                                                                        

Les cadres juridiques de la construction immobilière, AJPI 1971.949 

et 1972.1007& F. MAGNIN, Un statut pour le promoteur immobilier 

?, Petites affiches 27 mars 1995, n° 37, p. 21. 3 avril 1995, n° 40, p. 

11 & Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. 

TOURNAFOND, Droit de la promotion immobilière, op. cit., n° 99.  
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ظغـ٤َ حعٔٚ ك٢ عـَ ؽشًخص حُٔوخُٝش ر ٝأٗٚ ُٖ ٣ِظضّ ك٢ ٛزٙ حُلخُش ح٧خ٤شس

 .  أٝ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ًٔخ ع٤ز٤ٖ كخ٫ً ٖٓ خ٬ٍ حُؾشه حُظخ٢ُ

 :َشبؽ انزطٕٚز انؼمبر٘نًزأنخ فٙ صغم خبص انزضغٛم  (2

L'enregistrement dans l'enregistre des 

entrepreneurs: 

٢ٌُ ٣ٔخسط  –ك٢ ٓؾشٝع هخٗٞٗٚ حُـذ٣ذ  –حُٔؾشع حُٔقش١ ٣ؾظشه  .ٗٔ

ـَ حعٔٚ ك٢ عـَ ، إٔ ٣غ١ٞ٘ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ٓقشحُؾخـ حُٔؼ

ٝحُٔشحكن ٝحُٔـظٔؼخص ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ٣٘ؾؤ رٞصحسس ح٩عٌخٕ خخؿ ُو٤ذ حُٔطٞس٣

 ٤ٗش أٝ اكذٟ ح٤ُٜجخص حُظخرؼش ُٜخحُؼٔشح
(ٔ)

ٖٓ ٗخك٤ش  –ًٔخ ٣ـذ إٔ ٣ٌٕٞ ٓو٤ذحً  ،

 ًؼنٞ رخ٫طلخد حُؼخّ ُؾشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ –أخشٟ 
(ٕ)

، ٛزح رخُطزغ 

                                                           
إذ تمضً المادة الخامسة عشر من مشروع لانون التطوٌر العماري الممترح بما نصه:  - 8

لبل الحصول على ترخٌص بذلن من الاتحاد.  يلا ٌجوز مزاولة أعمال التطوٌر العمار»
الإعلان للجمهور  يولا ٌجوز لغٌر الشركات المرخص لها بمزاولة نشاط التطوٌر العمار

وبشرط أن ٌكون ذلن بعد  ،عن إنشاء مشروعات عمارٌة وتلمى الأموال لحجز الوحدات بها
لإعلان وعلى تلمً على نشر ا الاتحادصدور المرار الوزاري بإلامة المشروع، وموافمة 
، كما تمضً «تبٌنها اللابحة التنفٌذٌة ًالأموال وذلن وفماً للإجراءات والمواعد والشروط الت

 المطورٌنٌنشؤ بالاتحاد سجل خاص لمٌد »المادة السابعة عشر من هذا المشروع بما نصه: 
لاتحاد وفماً لفبة العضوٌة با العماريالعمارٌٌن المرخص لهم بمزاولة أعمال التطوٌر 

وتمضً  .«الاتحادوٌصدر بتنظٌمه واجراءات المٌد به وتحدٌد بٌاناته لرار من مجلس إدارة 
ٌصدر التـرخٌص بمزاولة نشاط التطوٌر » المادة الثامنة عشر فً هذا الصدد نفسه بما ٌلً:

 ًتوفماً للشروط المحددة فً المادة السابمة وطبما للمواعد والإجراءات ال الاتحادمن  العماري
. وٌكون الاتحادتحددها اللابحة التنفٌذٌة، وٌشترط للحصول على التـرخٌص عضوٌة 

 .«الاتحادالسجل المعد لذلن ممابل رسم ٌحدده مجلس إدارة  ًالترخٌص والمٌد ف
وتنص المادة الحادٌة عشر من مشروع لانون التطوٌر العماري الجدٌد التً تمدمت به  - 8

فً جمهورٌة مصر  يٌنشؤ اتحاد عام لشركات التطوٌر العمار»الحكومة مإخراً على أن: 
المصري للمطورٌن العمارٌٌن" وتكون له الشخصٌة الاعتبارٌة،  الاتحاد" باسمالعربٌة 

وٌضم المطورٌن العمارٌٌن وٌتولى تمثٌل مصالح أعضابه والعمل على تطوٌر مهنة 
مصر.  ًاظ على سمعتها فالحف ًوالمساهمة ف ًورفع مستواها المهن يالتطوٌر العمار

للاتحاد لرار من جمعٌته العمومٌة متضمناً احكام انعمادها وتشكٌل  ًوٌصدر بالنظام الأساس
تجاه  الاتحادواجراءاتها وفباتها وسلطات  بالاتحادمجلس إدارته وجلساته وشروط العضوٌة 

ٌّنت المادة الثانٌة عشر من«له ًأعضابه وموارده والهٌكل التنظٌم هذا المشروع  . كما ب
ٌضم الاتحاد جمٌع الشركات العاملة فً نشاط »أعضاء هذا الاتحاد فجرى نصها على أن: 

المشتغلٌن بذات  الاتحادكما ٌضم  اعتبارٌٌنبوصفهم أعضاء عاملٌن  العماريالتطوٌر 
النشاط من غٌر المصرٌٌن خلال فترة نشاطهم فً مصر بصفتهم أعضاء مراسلٌن، وٌعد 

كافة الشركات المنشؤة فً مصر وفما  الاتحادفً عضوٌة  نلاشتراامصرٌا لأغراض 
لأحكام الموانٌن المصرٌة أٌا كانت نسبة الأجانب فً رأسمالها. وٌستثنى من التسجٌل 

 أٌا كان مساحته. العابلًكل من ٌموم بالبناء لغرض السكن الخاص او  بالاتحاد
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 إ ًخٕامخكش ا٠ُ طغـ٤َ ٛزح حُؾخـ ك٢ حُغـَ حُظـخس١ رخػظزخسٙ ٓوخ٫ٝ؛ً 

 ٣ٔخسط أػٔخٍ ٓوخ٫ٝص حُز٘خء
(ٔ)

، ٫ٝ ٣ـٞص ُـ٤ش حُؾشًخص حُٔو٤ذس ك٢ عـَ 

ٓزخؽشس أ١ ػَٔ ٖٓ أػٔخٍ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رخُطزغ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ 
(ٕ)

.  

ػ٘ٚ ك٢ ٗظ٤شٙ  ٣ٝخظِق ٛزح حُؾشه ه٬٤ًِ ك٢ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢

حُٔقش١؛ ك٤غ ٤ٔ٣ضّ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ر٤ٖ حُٔوخٍٝ حُٔطٞس حُؼوخس١ 

l’entrepreneur promoteur حُؾخـ حُٔؼ١ٞ٘ حُٔلظشف ُٔضحُٝش ٞٛٝ ،

ٜٓ٘ش حُٔوخُٝش ٝحُز١ ٣وّٞ رظؾ٤٤ذ حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش ر٘لغٚ، ٝر٤ٖ حُٔطٞس 

وخس٣ش ُٔوخ٤ُٖٝ أٝ حُؼوخس١ ؿ٤ش حُٔوخٍٝ حُز١ ٣غُ٘ذ ٜٓٔش ط٘ل٤ز حُٔؾخس٣غ حُؼ

ُٔوخ٤ُٖٝ ٖٓ حُزخهٖ، كخ٧ٍٝ ٣خنغ ُؾشه حُظغـ٤َ ك٢ عـَ حُٔوخ٤ُٖٝ 

رخػظزخسٙ ٓوخ٫ًٝ كلغذ، ك٤غ ٫ ٣ٞؿذ عـَ خخؿ رخُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ك٢ 

كشٗغخ كظ٠ ح٥ٕ، ر٤٘ٔخ ٫ ٣ِظضّ حُؼخ٢ٗ رخُظغـ٤َ ك٢ عـَ حُٔوخ٤ُٖٝ ٧ٗٚ ٤ُظ 

، ٝاٗٔخ حُؼوخس٣ش ر٘لغٚ حُٔؾشٝػخص٘ل٤ز ٓوخ٫ًٝ ٓلظشكخً، ٫ٝ ٣ؾخسى ك٢ ػ٤ِٔش ط

٣ؼذ سد ػَٔ ك٢ ػوٞد حُٔوخ٫ٝص ٣ٝخنغ رخُظخ٢ُ ُِوٞحػذ حُؼخٓش حُٔ٘ظٔش ُؼوذ 

 حُٔوخُٝش
(ٖ)

.  

                                                                                                                                        

فروعا  ٌنشاداخل جمهورٌة مصر العربٌة وٌجوز له أن  الربٌسً الاتحادٌكون مركز 
 .«ومكاتب داخل الجمهورٌة أو خارجها

المادة الأولى من مشروع المانون الجدٌد الخاص بالتطوٌر  ولد عرّف البند السابع من - 8

"، وأنظر سجل لٌد المطورٌن العمارٌٌن المنشؤ بموجب هذا المانونالعماري السجل بؤنه: "
من هذا المشروع لضرورة تسجٌل المطورٌن العمارٌٌن فً  8ة السادسة فمرة كذلن الماد

 الاتحاد العام للمطورٌن العمارٌٌن.
وتنص المادة الثانٌة والعشرون من مشروع التطوٌر العماري المصري فً هذا الصدد  - 8

لغٌر الأعضاء  العماريلا ٌجوز إسناد مباشرة أعمال تدخل فً نشاط التطوٌر »على أن: 
كل من ٌموم بالبناء  الاتحاد ًالمراسلٌن وٌستثنى من التسجٌل ف والأعضاء بالاتحادالعاملٌن 

 . «أٌا كان مساحته العابلًلغرض السكن الخاص أو 
ٖ

 -
 

ػ٠ِ إٔ حُٔطٞس  –ٝػ٠ِ ػٌظ ٓخ ؿشٟ ػ٤ِٚ حُؼَٔ ك٢ ٓقش  –طـش١ حُؼخدس ك٢ كشٗغخ 

ً أٝ ٓظخقق خً ك٤٘  أٝٓوخ٫ًٝ  حُؼوخس١ ٫ ٣ِضّ ك٤ٚ إٔ ٣ٌٕٞ ٝاٗٔخ  ،ك٢ ػ٤ِٔش حُز٘خء أٝ حُظؾ٤٤ذ خ

ً ٝٓذ٣شحً ُِٔؾشٝع حُؼوخس١ ٖٓ حُ٘خك٤ظ٤ٖ حُٔخ٤ُش ٝح٩دحس٣ش  ٣ٌٖٔ إٔ ٣ٌٕٞ ٛزح حُؾخـ ٓخٌُخ

 ٣ٌل٢ إٔ ٣ٌٕٞأ١ ، ٣ٝغظؼ٤ٖ رٔوخ٤ُٖٝ أف٤٤ِٖ أٝ ٖٓ حُزخهٖ ك٢ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ حُٔخد٣ش كلغذ

، ٫ٝ ٣ِضّ إٔ ٣ٌٕٞ ٓلظشكخً ك٢ ػ٤ِٔش حُز٘خء حُٔؾشٝػخص حُؼوخس٣شؽخقخً ٓلظشكخً ك٢  حُٔطٞس

ك٢  رٔضحُٝش ٜٓ٘ش حُظطٞس١ حُؼوخس١ حُز١ ٣وّٞحُؾخـ حُٔؼ١ٞ٘ ٗلغٜخ؛ ٖٝٓ ػْ كبٕ  ٝحُظؾ٤٤ذ

ٜٓ٘ش حُٔوخُٝش حُظ٢ ٣ِضّ ُٜخ طشخ٤قخً خخفخً رٔضحُٝظٜخ. ٓضحُٝش رخُنشٝسس  ٣ِضّ ك٤ٚ، ٫ كشٗغخ

٢ٛ ٓخ طوّٞ ك٢ ؽشًخص حُٔوخ٫ٝص  كٜٞ ػ٠ِ ػٌظ رُي، ٧ٕحُٞمغ حُـخُذ ك٢ ٓقش  أٓخ

حُظط٣ٞش حُؼوخس١، ٖٝٓ ػْ كبٜٗخ طوّٞ رخ٫عظؼخٗش رخُٔظخقق٤ٖ  حُـخُذ رٔضحُٝش ٗؾخه

ٝحُٜٔ٘ذع٤ٖ ٝحُل٤٤ٖ٘ ح٬ُص٤ٖٓ ٩ٗؾخء حُٔؾشٝػخص حُؼوخس٣ش ٝأدحء ٛزح حُذٝس حُز١ ٣وّٞ رٚ 

 ٠:ػخدسً. أٗظش ك٢ ٛزح حُٔؼٖ٘ٓ حُزخهٖ حُٔوخ٤ُٖٝ 

«Le promoteur est généralement un professionnel de l'immobilier 

mais il n'est pas forcément pour autant un professionnel de la 
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 ر٤٘ٔخ هذ طؼشك ٛزح حُٔغِي حُظؾش٣ؼ٢ ُِ٘وذ ٖٓ هزَ رؼل حُلوٚ حُلشٗغ٢
(ٔ)

ػ٠ِ أعخط إٔ حُٔطٞس حُؼوخس١ ارح ًخٕ ٓوخ٫ًٝ ٝهخّ رظؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع  

حُؼوخس١ ُٔقِلش ٗلغٚ أ٫ًٝ، ػْ ؽشع ك٢ ر٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش رؼذ رُي، كٜٞ 

٫ ٣ٌٖٔ إٔ ٣ؤخز ٓشًض حُٔوخٍٝ ٖٓ حُ٘خك٤ش حُوخ٤ٗٞٗش؛ ٧ٕ ػوذ حُٔوخُٝش ٣ِضّ 

ٛزح ُٝلغخد ٝٓقِلش  حُٔوخٍٝ رخُز٘خء أٝ رخُظؾ٤٤ذ ػ٠ِ أسك ًِٓٔٞش ُـ٤شٙ

، ٫ إٔ ٣ٌٕٞ (أٝ حُٔخققش ُٚ ٩هخٓش حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٓخُي ح٧سكحُـ٤ش )

، كؼوذ حُٔوخُٝش ٣ؼشّف ك٢ ٛٞ ٗلغٚ ٓخُي ح٧سك ٣ٝوّٞ رخُظؾ٤٤ذ ُٔقِلش ٗلغٚ

رؤٗٚ حُؼوذ حُز١ ٣ظؼٜذ  –ًخُظؾش٣غ حُٔقش١ عٞحءً رغٞحء  –حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢ 

ش ُشد حُؼَٔ )ٓخُي ح٧سك أٝ ٖٓ ُٚ ػ٤ِٜخ كن ك٤ٚ حُٔوخٍٝ رظوذ٣ْ ػَٔ أٝ خذٓ

، كٌخٕ أ٠ُٝ رخُٔؾشع حُظلشهش ر٤ٖ حُٔطٞس ٓخُي ٖٓ حُلوٞم حُؼ٤٘٤ش( ٓوخرَ أؿش

ح٧سك، ٝحُٔطٞس ؿ٤ش حُٔخُي، ٫ إٔ ٣لشم ر٤ٖ حُٔطٞس حُٔوخٍٝ، ٝحُٔطٞس 

ػْ إٔ حُؾخـ حُٔؼ١ٞ٘ ارح ًخٕ ٓوخ٫ًٝ ٓلظشكخً، كٜٞ ِٓظضّ أف٬ً  ؿ٤ش حُٔوخٍٝ.

ُظغـ٤َ ك٢ عـَ حُٔوخ٤ُٖٝ ًظخؿش ٓلظشف، ُٖٝ ٣ٌٕٞ ك٢ كخؿش ا٠ُ حُظغـ٤َ رخ

٫ع٤ٔخ إ ٓشس أخشٟ ك٢ ٛزح حُغـَ ػ٘ذ اهخٓش أٝ طؾ٤٤ذ أ١ ٓؾشٝع ػوخس١، 

طؾ٤٤ذٙ ٛزح ٣ظْ ػ٠ِ أسمٚ ُٝٔقِلش ٗلغٚ، ك٬ ٣ٌٖٔ إٔ ٣٘ذسؽ ػِٔٚ  ًخٕ

مٖٔ أػٔخٍ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رخُٔؼ٠٘ حُذه٤ن، ٧ٗٚ ٫ ٣ظٞعو ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ 

( أسرخد ح٧ػٔخٍ ك٢ حُٔوخُٝش) ٬ٓٝى ح٧سحم٢ر٤ٖ حُٔوخ٤ُٖٝ 
(ٕ)

. 

                                                                                                                                        

construction immobilière dès lors que son activité ne requiert pas une 

compétence technique de réalisateurs de travaux. La qualité de 

professionnel de la construction a cependant été reconnue à une 

société de promotion immobilière qui avait pour objet social l'étude et 

la réalisation de tout projet immobilier, qui était associée avec une 

entreprise de construction et qui avait été destinataire de l'avis 

défavorable du bureau de contrôle qu'elle avait transmis à 

l'architecte», B. AUBY et H. PÉRINET-MARQUET, Droit de 

l’urbanisme et de la construction, op. cit., p. 481 & v. en même sens, 

Cass. 3
e
 civ., 1

er
 mars 2011, RDI 2011, p. 336, obs. Tricoire.

 

1  - Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. 

TOURNAFOND, Droit de la promotion immobilière, op. cit., n° 415, 

p. 502 et s. 
ٌذُكر أن عمد التطوٌر العماري فً فرنسا ٌخضع لنظام لانونً خاص ٌختلف عن مثٌله  - 8

ٌطُبك على عمود المماولة بصفة عامة، وكما سنرى فً موضعه من خلال هذه الدراسة الذي 
لاحماً أن هذا العمد لا ٌمكن تكٌٌفه بهذه الصفة إلا إذا كان المطور ٌتعالد بصفته وسٌطاً بٌن 
رب العمل )مالن الأرض( والمماولٌن فً عمود المماولة، وهو بهذه الصفة ٌعد نابباً لانونٌاً 

ً فٌما بعد، أنظر بند عن رب ا  88لعمل )مالن الأرض(. وسوف نزٌد هذه الجزبٌة إٌضاحا
 وما ٌلٌه لاحماً من هذه الدراسة.
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ٗغظط٤غ حُوٍٞ إ حُخ٬ف ر٤ٖ ٓغِي حُٔؾشع حُٔقش١ ػ٠ِ أ٣ش كخٍ ٝ

شٙ حُلشٗغ٢ ٣ٌٖٔ ك٢ إٔ حُؾخـ حُٔؼ١ٞ٘ حُز١ ٣وّٞ رٔضحُٝش ٜٓ٘ش ٝٗظ٤

حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ارح ًخٕ ٓوخ٫ًٝ ٓلظشكخً، ٣ـذ إٔ ٣غـَ ك٢ عـ٤ِٖ ٓخظِل٤ٖ 

، ٝك٢ حُغـَ ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُٔقش١، ك٢ حُغـَ حُظـخس١ رخػظزخسٙ ٓوخ٫ًٝ 

٠ِ ػْ مشٝسس حُلقٍٞ ػ، حُخخؿ رخُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ رخػظزخسٙ ٓطٞسحً 

حُظشخ٤ـ حُخخؿ رٔضحُٝش ٜٓ٘ش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٖٓ ح٫طلخد حُؼخّ ُِٔطٞس٣ٖ 

حُؼوخس٤٣ٖ 
(ٔ)

رخُو٤ذ ك٢ عـَ ح٫طلخد حُٔقش١ حخظ٤خسحً ٛزح رخ٩مخكش ا٠ُ ه٤خٓٚ ، 

أٓخ ك٢ كخٍ ، 11ُٕٔغ٘ش  ُٗٓٔٔوخ٢ُٝ حُظؾ٤٤ذ ٝحُز٘خء ٝكوخً ُِوخٕٗٞ سهْ  حُؼخّ

 حُؾخـ حُٔؼ١ٞ٘، ٣ؼذ ٫طلخد حُٔوخ٤ُٖٝ حُغـَ ح٧خ٤شػذّ حُو٤ذ حخظ٤خسحً ك٢ 

ػنٞحً ك٢ ح٫طلخد روٞس حُوخٕٗٞ 
(ٕ)

. أٓخ ك٢ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢، ك٬ ٣ِضّ ٛزح 

حُؾخـ رخُظغـ٤َ عٟٞ ك٢ عـَ حُٔوخ٤ُٖٝ كلغذ، ٧ٗٚ ٫ ٣ٞؿذ عـَ خخؿ 

، ًٔخ إٔ حُٔوخٍٝ ارح ًخٕ هخّ كظ٠ ٛزٙ حُِلظشك٢ كشٗغخ رخُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ 

عـَ حُٔوخ٤ُٖٝ، ك٤ـ٤٘ٚ ٛزح حُظغـ٤َ ػٖ حُظغـ٤َ ٓشس أخشٟ ك٢ رخُظغـ٤َ ك٢ 

 ً   .حُغـَ حُظـخس١ رخػظزخسٙ طخؿشحً ٓلظشكخ

ٛزٙ ح٫صدٝحؿ٤ش ك٢ حُظغـ٤َ ك٢ ظَ حُظؾش٣غ  ؿ٤ش أٗ٘خ ٗؼظوذ إٔ

ػوٞد ػ٠ِ خخؿ ٝكش٣ذ حُٔقش١ ؿ٤ش ٓزشسس ا٫ كخٍ ططز٤ن ٗظخّ هخ٢ٗٞٗ 

ػوٞد حُز٤غ حُؼوخس١  زن ػ٣٠ِطُق ػٖ ٗظ٤شٙ حُز١ ٣خظِحُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

، ٝٛزح ٓخ ُْ ٣لؼِٚ حُٔؾشع حُٔقش١ كظ٠ ك٢ حُظؾش٣غ ٝحُٔوخ٫ٝص حُؼخد٣ش

 كظ٠ ح٥ٕ حُـذ٣ذ حُٔضٓغ افذحسٙ
(ٖ)

ٓؾشٝع حُظط٣ٞش ؛ كغٞف ٗشٟ إٔ 

                                                           
حٌث نصت المادة الثانٌة عشر من مشروع لانون التطوٌر العماري الجدٌد على ما ٌلً:  - 8

بوصفهم أعضاء عاملٌن  العماريٌضم الاتحاد جمٌع الشركات العاملة فً نشاط التطوٌر "
المشتغلٌن بذات النشاط من غٌر المصرٌٌن خلال فترة نشاطهم  الاتحادكما ٌضم  اعتبارٌٌن

 الاتحادفً عضوٌة  نالاشترافً مصر بصفتهم أعضاء مراسلٌن، وٌعد مصرٌا لأغراض 
 كافة الشركات المنشؤة فً مصر وفما لأحكام الموانٌن المصرٌة أٌا كانت نسبة الأجانب فً

كل من ٌموم بالبناء لغرض السكن الخاص او  بالاتحادرأسمالها. وٌستثنى من التسجٌل 
داخل جمهورٌة مصر العربٌة  الربٌسً الاتحادٌكون مركز وأٌا كان مساحته.  العابلً

". كما تضمنت المادة فروعا ومكاتب داخل الجمهورٌة أو خارجها ٌنشاوٌجوز له أن 
لبل  العماريلا ٌجوز مزاولة أعمال التطوٌر ه: "الخامسة عشر من المشروع ما نص

ٌنشؤ "، وأضافت المادة الخامسة عشر ما ٌلً: "الحصول على ترخٌص بذلن من الاتحاد
العمارٌٌن المرخص لهم بمزاولة أعمال التطوٌر  المطورٌنبالاتحاد سجل خاص لمٌد 

مٌد به وتحدٌد بٌاناته وفماً لفبة العضوٌة بالاتحاد، وٌصدر بتنظٌمه واجراءات ال العماري
 ".الاتحادلرار من مجلس إدارة 

الخاص بالاتحاد العام المصري  8778لسنة  888تلزم المادة الأولى من المانون رلم  - 8

لمماولً التشٌٌد والبناء جمٌع الشركات العاملة فً مجال مماولات البناء بالتسجٌل فً 
 . 8887لسنة  877طبما للمرار الوزاري رلم الاتحاد كعضو عامل 

نوفمبر من  88الصادر فً  8887لسنة  88من الجدٌر بالذكر أن المانون البلجٌكً رلم  - 8

الذي  l’entrepreneur promoteurنفس العام ٌفرق بٌن المماول المطور العماري 
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ػوٞد حُظط٣ٞش  ٣خُنغ –حُلشٗغ٢  حُوخٕٗٞٝػ٠ِ ػٌظ  –حُؼوخس١ حُٔقش١ 

حُز٤غ حُظ٢ طخنغ ُِوٞحػذ حُؼخٓش ك٢ زحص حُ٘ظخّ حُٔطزن ػ٠ِ ػوٞد ُحُؼوخس١ 

ٔؾشٝع حُٔوظشف ػ٠ِ ٛزٙ ح٧كٌخّ ٛزح حُ، ُْٝ ٣نق كظ٠ ح٥ٕ حُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ

ؽ٤جخً عٟٞ ح٧كٌخّ حُظ٘ظ٤ٔ٤ش حُظ٢ طلشمٜخ ؿٜش ح٩دحسس ػ٠ِ حُٔطٞس٣ٖ طلو٤وخً 

ٝعٞف ٗض٣ذ  .حُٔؾظش٣ُِٖظٞحصٕ حُٔلوٞد ك٢ ػوٞد حُز٤غ حُظ٢ ٣زشٜٓخ ٛئ٫ء ٓغ 

ً ك٤ٖ حُظؼشك ُِظ٤٤ٌق حُوخ٢ٗٞٗ ُؼوٞد  ً ك٢ ٓٞمؼٜخ ٫كوخ ٛزٙ حُـضث٤ش ا٣نخكخ

 ك٢ ظَ حُظؾش٣ؼ٤ٖ حُٔقش١ ٝحُلشٗغ٢. حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ 

ٖٝٓ حُـذ٣ش رخُزًش إٔ عـَ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ ٣خظِق ػٖ حُغـَ 

ً ٣٘ؾؤ رٌَ  ً أٝ اٌُظش٤ٗٝخ ؿٜخص ٓذ٣٘ش حُؼوخس١؛ كخُغـَ ح٧خ٤ش ٣ؼذ عـ٬ً ٝسه٤خ

طخرغ ٤ُٜجش حُٔـظٔؼخص حُؼٔشح٤ٗش حُـذ٣ذس أٝ رخُٞكذس حُٔل٤ِش، ٣ٝو٤ذ رٚ ًخكش 

حُظقشكخص حُؼوخس٣ش حُ٘خهِش أٝ حُٔو٤ذس ٤ٌُِِٔش حُظ٢ ٗؾؤص أٝ ط٘ؾؤ ٓغظوز٬ً دحخَ 

حُ٘طخم حُــشحك٢ ُِـٜخص، ًٝزح ػوٞد ح٣٩ـخس ٝح٣٩ـخسحص حُٔ٘ظ٤ٜش رخُظِٔي 

ص حُظ٢ طوغ ك٢ رحص حُ٘طخم حُــشحك٢، أٓخ عـَ ٝحُظؤؿ٤ش حُظ٢ِ٣ٞٔ ُِؼوخسح

حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ كٜٞ عـَ خخؿ ٣و٤ُذ ك٤ٚ أعٔخء ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

 حُٔشخـ ُٜخ رٔضحُٝش ٛزح حُ٘ؾخه ٖٓ ح٫طلخد حُؼخّ ُؾشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١
(ٔ)

. 

 :يمبثم أعز انًجبدرح ئنٗ ئَشبء يشزٔع ػمبر٘ (3
L'initiative de réalisation d'un ouvrage ou de construction 

d'un ou plusieurs édifices 
ٖٓ  ٔ-1ٖٔٔرخُٔخدس ك٢ حُٔطٞس حُؼوخس١ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ؾظشه ٣ .٘ٔ

حُـذ٣ذ حُٔقش١ ٝإ ُْ ٣ظنٖٔ ٓؾشٝع حُوخٕٗٞ  –ًزُي حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ 

حُؾخـ حُز١ ٣ش٣ذ ٓضحُٝش ٗؾخه حُظط٣ٞش إٔ ٣ظخز  –فشحكشً ٛزح حُؾشه 

٣لظ١ٞ ػ٠ِ  ٓؾشٝع ػوخس١ٝطط٣ٞش ٝ حُظٞؿ٤ٚ ٗلٞ اٗؾخء حُٔزخدسس أ حُؼوخس١

                                                                                                                                        

ٌحترف المماولة وٌموم بنفسه ببناء مشروع عماري سواءً لحساب نفسه ثم ٌبٌع الوحدات 
اكتمالها أو على الخرٌطة، أو لحساب غٌره من المتعالدٌن معه لشراء الوحدات  العمارٌة بعد

العمارٌة، والمطور العماري الذي لا ٌحترف المماولة وإنما ٌعهد بمهمة التشٌٌد لمماولٌن من 
الباطن لحساب نفسه أولاً ثم ٌشرع فً بٌع الوحدات العمارٌة بعد ذلن؛ فالمطور الأول ٌلتزم 

فً سجل المماولٌن ولٌس كمطور عماري؛ لأنه ٌؤخذ حكم المماول والبابع فً هنا بالتسجٌل 
نفس الولت، وهذا الأخٌر فً التشرٌع البلجٌكً ٌلزم أن ٌكون شخص معنوي بالطبع. أما 
المطور الثانً، فلا ٌلزم أن ٌسجل اسمه فً سجل المماولٌن، لأنه ٌموم بدور البابع فحسب 

 لعماري بنفسه.ولا ٌشارن فً تنفٌذ المشروع ا
ولد عرّف المشروع الجدٌد الخاص بالتطوٌر العماري السجل العماري بالبند الثامن من  - 8

السجل العماري: هو سجل إلكترونً ٌنشؤ بكل جهاز مدٌنة تابع »المادة الأولى منه بموله: 
الناللة أو لهٌبة المجتمعات العمرانٌة الجدٌدة أو بالوحدة المحلٌة وٌمٌد به كافة التصرفات 

للجهاز وكذا عمود  ًالممٌدة للملكٌة التً نشؤت أو تنشؤ مستمبلًا داخل النطاق الجغراف
تمع فً ذات  ًوذلن للعمارات الت ًالإٌجار والإٌجارات المنتهٌة بالتملن والتؤجٌر التموٌل

 .«ًالنطاق الجغراف
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ٞؿٚػذد ٖٓ حُٔزخ٢ٗ أٝ حُٔ٘ؾآص ُٔ  la أٝ حُٔذ٣ش ، أ١ ٣ٌٕٞ ٛٞ حُؾخـ حُ

personne dirigée  ٝحُزشٗخٓؾ ح٧ٍٝ حُظقٞس دسحعش حُـذٟٝ ٣ٝنغ حُز١

ٝطط٣ٞشٙ ٝطغ٣ٞوٚ ٝادحسطٚ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ظؾ٤٤ذ ُحُشث٤ظ ٝحُٔخطو حٌُخَٓ 

ك٢ ٓوخرَ أؿش ٣ظوخمخٙ ٖٓ ٬ٓى ح٧سحم٢ أٝ حُٔ٘ظلؼ٤ٖ رٜخ 
(ٔ)

 . 

خخفش ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢  –ؼذ ٣ ٛزح حُؾشهٗغظط٤غ حُوٍٞ إ ٝ

–  ً ً كخسهخ ٣ٌظل٢ ٖٓ ٝ ٖٓ ؿخٗذ حُؼوخس١ حُظط٣ٞش ٗؾخه ٣زخؽشٖٓ ر٤ٖ  ؽشهخ

 حُٔزخدسسٖٓ ٣ظخز ، كخ٧ٍٝ ٛٞ ٖٓ ؿخٗذ آخش ص حُؼخد٣شحُٔوخ٫ٝ رخُو٤خّ رؤػٔخٍ

ُظ٘ل٤ز ٝاٗؾخء حُٔؾشٝع حُؼوخس١ رؼذ إٔ ٣نغ دسحعش حُـذٟٝ ُٚ ٣ٝلذد 

٣ٝخظخس رٌخَٓ كش٣ظٚ ٝاسحدطٚ ٓؼخ٤ٗٝٚ ٝحُؾشًخص ٓقشٝكخطٚ ٝا٣شحدحطٚ 

، ر٤٘ٔخ ٣ظِو٠ طلو٤ن ٛزح حُٜذفحُٜ٘ذع٤ش ٝح٫عظؾخس٣ش حُظ٢ ٣غظؼ٤ٖ رٜخ ٖٓ أؿَ 

ٖٓ سد حُؼَٔ أٝ  –ك٢ حُـخُذ  – طؾ٤٤ذ حُٔ٘ؾآص حُؼوخس٣ش حُؼخ٢ٗ هشحس

ك٢ حخظ٤خس  –ك٢ حُـخُذ  –ًٔخ ٫ طٌٕٞ ُٚ حُلش٣ش ، حُٔشخـ ُٚ رخُز٘خء

 رٜٔٔش ٝمغ حُٔخطو حُٜ٘ذع٢ا٤ُٜخ ٣ؼٜذ حُؾشًخص حُٜ٘ذع٤ش ٝح٫عظؾخس٣ش حُظ٢ 

 . ٝح٩ؽشحف ػ٠ِ ط٘ل٤ز ػ٤ِٔش حُز٘خء أٝ حُظؾ٤٤ذ

ٕ ٣وٖ٘ فلش أٝ ؽشه "حُٔزخدسس" ا٠ُ حطخخر ٝٗ٘خؽذ حُٔؾشع حُٔقش١ رؤ

حُوشحس ح٧ٍٝ ٩ٗؾخء حُٔؾشٝع حُؼوخس١ أٝ طط٣ٞشٙ ك٢ طؼش٣لٚ ٧كذ ٓقطِل٢ 

حُٔطٞس أٝ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ هزَ افذحس حُق٤خؿش حُٜ٘خث٤ش ُٔؾشٝع هخٗٞٗٚ 

حُـذ٣ذ رؾؤٕ ط٘ظ٤ْ حُظط٣ٞش حُؼوخس١؛ ٧ٕ ٛزٙ حُقلش طؼذ ح٥ٕ حُقلش حُـٞٛش٣ش 

حُلخسهش ر٤ٖ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝؽشًخص حُٔوخ٫ٝص حُؼوخس٣ش ح٤ُٔٔضس ٝ

ً رؼذ طؤ٤ًذ حُلوٚ ػ٤ِٜخ  ، ٝرُي رخُطزغحُؼخد٣ش ُذٟ حُونخء حُلشٗغ٢  ه٬٣ًٞ  سدكخ

 ٖٓ حُذٛش
(ٕ)

 . 

                                                           
بشؤن آلٌة هذا التعالد مع الأخذ فً الاعتبار الفارق بٌن المانونٌن المصري والفرنسً  - 8

 كما سٌؤتً فً حٌنه لاحماً، وأنظر لمزٌد من البٌان حول هذا الشرط:
«Le contrat de promotion immobilière nécessite, en premier lieu, la 

réalisation d'un programme de construction d'un ou plusieurs 

édifices», J. HUET, Le droit de l’architecture, 3
e
 éd., op. cit., p. 98 et 

s.
  

2
 - «Plutôt que de prendre la responsabilité du choix des 

constructeurs, de traiter avec eux, de procéder à toutes les opérations 

juridiques, administratives et financières nécessaires à la réalisation 

de l’ouvrage, ou tout simplement pour éviter d’avoir à établir le 

programme (sur cette mission, V. Architecte), le maître de l’ouvrage 

peut contracter avec un promoteur immobilier», Ch. MARTIN, La 

promotion immobilière, Ann. loyers, 1973, 1104 & S. REMY, Les 

sociétés civiles immobilières et le contrat de promotion, Gaz. Pal., 

1974, I, Doctr., n° 490 & v. aussi pour les jurisprudences, Cass. 3
e
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كبٕ حُلوٚ حُلشٗغ٢  –ٝػ٠ِ حُ٘و٤ل ٖٓ رُي  –ر٤ذ أٗٚ 
(ٔ)

٣ؤخزٕٝ ػ٠ِ  

ٖٓ حُظو٤ٖ٘  ٔ-1ٖٔٔٓؾشػْٜ ك٢ حؽظشحهٚ ٛزح حُؾشه حُز١ ططِزٚ ر٘ـ حُٔخدس 

  .ػ٠ِ ٗلٞ ٓخ ع٘شٟ رؼذ ه٤َِ سًخًش حُق٤خؿش حُظؾش٣ؼ٤ش حُٔذ٢ٗ

ٖٓ  ٔ-1ٖٔٔرخُٔخدط٤ٖ رخ٩مخكش ا٠ُ رُي  ٣ٝؾظشه حُٔؾشع حُلشٗغ٢

إٔ  –ٖٓ ٗخك٤ش أخشٟ  – ٖٓ طو٤ٖ٘ حُز٘خء ٝح٩عٌخٕ ٔ-ٕٕٔحُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ٝ

أؿش  ٗظ٤ش٣ٌٕٞ طٞؿ٤ٚ ٝادحسس حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٖٓ ؿخٗذ حُٔطٞس حُؼوخس١ 

٣ظوخمخٙ ح٧خ٤ش ٖٓ ٬ٓى ح٧سحم٢ أٝ  une rémunération ٓخ٢ُ أٝ ٓوخرَ

أٝ رٜذف خ٤ش١  حُٔ٘ظلؼ٤ٖ رٜخ؛ ٝٛٞ ٓخ ٣ؼ٢٘ أٗٚ ارح ًخٕ ػَٔ حُٔطٞس دٕٝ أؿش

un but lucratifحُؾخـ حُوخثْ ربدحسس حُٔؾشٝع ٓطٞسحً  ، ك٬ ٣ٌٖٔ حػظزخس

ػوخس٣خً، ٝإ أٌٖٓ حػظزخسٙ ٓوخ٫ًٝ ػخد٣خ؛ً ُزُي هن٢ُ ك٢ كشٗغخ رؤٗٚ سؿْ ٝؿٞد 

طل٣ٞل ر٤ٖ ؽشًش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝؽشًخثٜخ ػ٠ِ حُؾ٤ٞع ك٢ طؾ٤٤ذ ٓـٔؼخً 

ع٤ٌ٘خً ٣ٌِٕٔٞ ؿ٤ٔؼخً ح٧سك حُٔوخّ ػ٤ِٜخ ٛزح حُٔـٔغ ػ٠ِ حُؾ٤ٞع، ك٬ ٣ٌٖٔ 

حُؼوذ حُوخثْ ر٤ْٜ٘ ػوذ طط٣ٞش ػوخس١ ٝط٘ظل٢ ػٖ حُؾشًش حُوخثٔش رظ٘ل٤ز  حػظزخس

٧ٕ حُؼوذ ُْ ٣ز٤ّٖ ح٧ؿش حُٔظلن ػ٤ِٚ ر٤ْٜ٘ ك٢  ؛حُٔؾشٝع فلش حُٔطٞس حُؼوخس١

 ٓوخرَ اٗؾخء ٝادحسس حُٔؾشٝع حُغ٢ٌ٘
(ٕ)

. 

ٝٛٞ ؽشه مشٝسس حُلقٍٞ ػ٠ِ حُٔوخرَ  –ٌُٖ ٛزح حُؾشه ح٧خ٤ش 

ً ك٢ ظَ حُوخٕٗٞ حُٔقش١ ػ٘ٚ ك٢ حُوخٕٗٞ ٣خظِق  –حُٔخ٢ُ  ً ؿزس٣خ حخظ٬كخ

حُلشٗغ٢ ًٔخ ع٤ز٤ٖ ٫كوخ؛ً ٧ٕ آ٤ُش ػَٔ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ك٢ ٓقش طخظِق 

ػٖ هش٣وش ػِْٜٔ ك٢ كشٗغخ ٖٓ ك٤غ إٔ حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ ٓقش ٣ؼَٔ 

ً ٨ُسك حُٔوخّ ػ٤ِٜخ رٜذف طلو٤ن حُشرق ُلغخد ٗلغٚ ً ٓخ ٣ٌٕٞ ٓخٌُخ ، ٝؿخُزخ

ُٔؾشٝع حُؼوخس١، أٝ ػ٠ِ ح٧هَ ُٚ ػ٤ِٜخ كن ػ٢٘٤ آخش ٓؼَ كن ح٫ٗظلخع ح

)ٓخققش ٫ٗظلخػٚ ٖٓ هزَ حُذُٝش أٝ أكذ ح٧ؽخخؿ ح٫ػظزخس٣ش حُؼخٓش(؛ ٖٝٓ 

ٓوخرَ طؾ٤٤ذ ٖٓٔ ٣ِٔي ح٧سك ػْ كبٕ حُٔطٞس ك٢ ٓقش ٫ ٣لقَ ػ٠ِ أؿش 

ٕ ٛٞ ٗلغٚ ٓخُي ٣ٌٞٓؼِٚ ك٢ رُي ٓؼَ حُٔوخٍٝ، ٝاٗٔخ  ٝاٗؾخء حُٔؾشٝع حُؼوخس١

                                                                                                                                        
civ., 5 janv. 1994, Bull. civ., III, n° 1 ; RDI 1994, n° 469, obs. 

Groslière et Saint-Alary Houin. 
ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ حُز٘ذ  ٔ-1ٖٔٔأٗظش ٫ٗظوخدحص حُلوٚ حُلشٗغ٢ ُق٤خؿش ٗـ حُٔخدس  - 8

   .حُظخ٢ُ رٜٞحٓؾٚ

2  - «Aucun contrat de promotion ne peut donc être retenu lorsque des 
coïndivisaires réalisent, à frais communs, sur leur terrain, une 
construction, l'un d'eux étant le mandataire des autres», Cass. 3e civ., 
17 déc. 1997, no 96-12.030  , Constr.-Urb. 1998. 100, obs. Sizaire & 
CA Paris, 5 juill. 1988, D. 1988. IR 212, RDI 1988. 469, obs. Groslière 
et Saint-Alary Houin. 
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٣ظوخم٠ أػٔخٕ ر٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ٖٓ ػ٬ٔثٚ ح٧سك أٝ حُٔ٘ظلغ رٜخ ٝ

ً ك٤ٔخ رؼذ ٝحُٔؾظش٣ٖ ٝحُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٤ٜخ ، ٝعٞف ٗض٣ذ ٛزح حُؾشه ا٣نخكخ

ك٤ٖ حُلذ٣غ ػٖ ط٤٤ٌق ػوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ظَ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ 

٘خ حُلشٗغ٢، ك٘ل٤َ ا٠ُ ٛزح حُٔٞمغ ٓ٘ؼخً ُِظٌشحس ٛ
(ٔ)

 .      

 انًشزٔع انؼمبر٘: ٔرضٕٚك ٔػغ ثزَبيظ لإَشبء ٔرطٕٚز (4
Réalisation d'un programme de construction d'un ou 

plusieurs édifices 

حُٔؾشع حُٔقش١ ك٢ ٓؾشٝع هخٗٞٗٚ حُـذ٣ذ ك٢ حُٔطٞس  ٣غظِضّ .ٙٔ

إٔ ٣ضحٍٝ حُٔطٞس حُؼوخس١ أػٔخٍ  –ٝػ٠ِ خ٬ف ٗظ٤شٙ حُلشٗغ٢  –حُؼوخس١ 

٤ذ أٝ أٗؾطش حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش حُٔظٌخِٓش حُٔ٘ظٔش، ٤ُٝظ ح٫ًظلخء ربٗؾخء أٝ طؾ٤

 ٓزخ٢ٗ أٝ ٝكذحص ػوخس٣ش ٓ٘لشدس
(ٕ)

ػخطوٚ أ١ ٣ؾُظشه ك٢ حُٔطٞس إٔ ٣ؤخز ػ٠ِ  .

ٓؾشٝع ٝطغ٣ٞن ٩ٗؾخء أٝ طط٣ٞش  ًخَٜٓٓٔش ٝمغ رشٗخٓؾ ٓظٌخَٓ أٝ ٗظخّ 

ػوخس١ ٓظٌخَٓ ٣ظؤُق ٖٓ ػذد ٖٓ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش رٔشحكوٜخ ح٧عخع٤ش 

)ًٜشرخء ٤ٓٝخٙ ٝفشف فل٢ ... ا٠ُ ؿ٤ش رُي(، رخ٩مخكش ا٠ُ حُخذٓخص 

ٖ حُظغٞم ح٩مخك٤ش ح٧خشٟ ٓؼَ: ح٬ُٔػذ ٝحُلذحثن ٝكٔخٓخص حُغزخكش ٝأٓخً

...حُخ ٝحُٔغظؾل٤خص أٝ حُؼ٤خدحص حُخخفش ٝأٓخًٖ حُؼزخدس
 (ٖ)

. ٣ٝن٤ق حُٔؾشع 

ادحسس حُٔؾشٝع حُٔطٞس حُؼوخس١ ٣ظ٠ُٞ  حُلشٗغ٢ ا٠ُ ٛزح حُؾشه مشٝسس إٔ

، عٞحءً ر٘لغٚ أٝ رٞحعطش أ١ ؽخـ حػظزخس١ آخش، ٝكشحعظٚ ٝف٤خٗظٚ حُؼوخس١

 ٝعٞحءً هزَ أٝ رؼذ ح٫ٗظٜخء ٖٓ طؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع
(ٗ)

 . 

٣ٝظشطذ ػ٠ِ رُي إٔ أػٔخٍ حُٔوخ٫ٝص حُٔ٘لشدس ٩ٗؾخء أٝ طؾ٤٤ذ ٓز٠٘ 

ٝحكذ ٓ٘لشد أٝ ٝكذس ػوخس٣ش ٝحكذس ٓ٘لشدس ٫ طذخَ ٖٓ مٖٔ أٗؾطش حُظط٣ٞش 

حُؼوخس١ ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُٔقش١، ٫ٝ ٣ٌٖٔ إٔ ٣طُِن ٝفق حُٔطٞس 

ٔوخٍٝ ك٢ ػوذ حُؼوخس١ ػ٠ِ حُوخثْ رٜزٙ حُؼ٤ِٔخص، ٝإ حكظلع رخُطزغ رقلظٚ ً

ً ُٚ رٔضحُٝش ٛزٙ حُٜٔ٘ش هخٗٞٗخً، ػ٠ِ إٔ ٣ظٔظغ حُٔظؼخهذ  ٓوخُٝش إ ًخٕ ٓشخقخ

 ٓؼٚ رقلش سد حُؼَٔ. 

                                                           
 الدراسة.وما بعده لاحماً من هذه  88أنظر بند  - 8
الجدٌد الخاص بالتطوٌر  المانونمن مشروع ٌمضً البند الرابع من المادة الأولى  إذ - 8

ولا تعد اعمال المماولات وعملٌات تطوٌر الوحدات العمارٌة المنفردة »بما نصه:  العماري
ٌعُرف البند السادس  . كما«من انشطة التطوٌر العماري فً تطبٌك احكام هذا المانون

ٌموم بمباشرته المطور العماري وفماً لأحكام  يالمشروع: كل مشروع عماربؤنه: " المشروع
 ".هذا المانون

ٖ
سحؿغ ُٔلّٜٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١، ٗـ حُٔخدس ح٠ُٝ٧ رٔؾشٝع هخٕٗٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١  - 

 حُـذ٣ذ.
ٗ

ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ حُلشٗغ٢ حُٔزًٞسس رخُٔظٖ آٗلخً ٓقلٞرش  ٔ-1ٖٔٔأٗظش ٗـ حُٔخدس  - 

 .رخُظشؿٔش حُؼشر٤ش ُٜخ
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ٖٓ حُظو٤ٖ٘  ٔ-1ٖٔٔػ٠ِ ٗـ حُٔخدس  –ٝرلن  – حُلشٗغ٣ٝ٢ؤخز حُلوٚ 

ك٢  مشٝسس طٞكش ٛزح حُؾشهحُظ٢ ططِذ كز٤ٜخ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ حُٔذ٢ٗ 

هقذ ٝهقٞسٛخ ػٖ حُذ٫ُش ػ٠ِ  حُظؾش٣ؼ٤شسًخًش حُق٤خؿش  حُٔطٞس حُؼوخس١

 La constructionُلع  ك٤ٚ عظؼَٔهذ حُ  حُ٘ـ حُٔزًٞس؛ ك٤غ إٔ حُٔؾشع

d’un ou de plusieurs édifices –  ٓز٠٘ أٝ أًؼش رٔؼ٠٘ اٗؾخء أٝ طؾ٤٤ذ– 

طط٣ٞش حُٜٔٔش ح٧عخع٤ش حُظ٢ ٣وّٞ رٜخ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٢ٛٝ  ُْٝ ٣زًُش ك٤ٚ

، رٔؼ٠٘ La rénovation رخُلؼَ شوخثٔحُ ؼوخس٣شحُٔؾخس٣غ حُٝطـذ٣ذ ٝطش٤ْٓ 

سؿْ ، خأٝ حُـشك ٜٓ٘ خأ٣خً ٓخ ًخٕ ٗٞػٜهخثٔش  شػوخس٣ آصٓ٘ؾطـذ٣ذ أٝ طش٤ْٓ 

ر١ ه٤ٔش ًز٤شس رخُ٘غزش ُٔـٔٞع حُؼَٔ ح٩ٗؾخث٢ هذ ٣ٌٕٞ حُظـذ٣ذ أٝ حُظش٤ْٓ  إٔ

 ًٌَ أٝ حُٔؾشٝع حُؼوخس١
(ٔ)

هذ  ٢ ك٢ حُ٘ـ حُٔزًٞسإٔ حُِلع حُظؾش٣ؼ . ًٔخ

ٍٕ دحخَ ٓؾشٝع  هقش ٓلّٜٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ ػ٠ِ اٗؾخء ٓز٠٘ أٝ ػذس ٓزخ

ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ  ٔ-1ٖٔٔكخعظؼَٔ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ر٘ـ حُٔخدس  ػوخس١

ًٔخ حعظخذّ ُلع ، construction d’un ou de plusieurs édifices ُلع:

d'un immeuble  حُٔؼ٣ٝ٠٘٘قشف ٖٓ ٛزح حُظو٤ٖ٘،  ٔ-ٔٓٙٔر٘ـ حُٔخدس 

ػ٠ِ حخظ٬ف أٗٞحػٜخ أٝ حُـشك ٜٓ٘خ أٝ حُؼٔخثش ا٠ُ حُٔزخ٢ٗ  ُِلظ٤ٖ حُِـ١ٞ

٣ظطِذ ٖٓ ؤٕ رحُؾشه ر٤٘ٔخ ًخٕ ٣٘زـ٢ ػ٤ِٚ إٔ ٣ٞعغ ٗطخم ٛزح كلغذ، 

 des travaux أػٔخٍ اٗؾخث٤شٓ٘ؾآص أٝ أ١ بٗؾخء أٝ طؾ٤٤ذ حُٔطٞس حُو٤خّ ر

ٝحُٔ٘ؾآص ٝح٬ُٔػذ ٝحُلذحثن حُطشهخص رٔخ ٣ٔذ ٗطخهٚ ٤ُؾَٔ  ،رقلش ػخٓش

ٝأٓخًٖ سًٖ حُغ٤خسحص ٝكٔخٓخص حُغزخكش ٝح٧ٓخًٖ حُظشك٤ٜ٤ش ٝأٓخًٖ حُظغٞم 

ك٢ ٛزح حُٔغِي حُز١ ًخٕ هذ حٗظٜـٚ حُٔؾشع ٗلغٚ ُِ٘ـ ٓلَ حُلذ٣غ  ٝؿ٤شٛخ،

ػوٞد حُٔوخ٫ٝص  طظؼِن رؤكٌخّٝك٢ ٗقٞؿ هخ٤ٗٞٗش أخشٟ  191ٔف٤خؿش ػخّ 

                                                           
1  - «Le texte parle, en second lieu, de programme de construction, ce 
qui semble exclure la rénovation, même lourde. Toutefois, là encore, 
un raisonnement a contrario trop absolu n’est pas convaincant», P. 
LANCEREAU, Les formes de commercialisation des logements neufs et 
les structures de la promotion immobilière, Gaz. Pal. 1966, 2, doctr., 
n° 108 ; Les modifications à la loi du 16 juillet 1971 et la promotion 
immobilière & F. MAGNIN, Un statut pour le promoteur immobilier ?, 
Petites affiches 27 mars 1995, n° 37.  
وأنظر لاستمرار المضاء الفرنسً على اضطلاع المطور العماري فً عمود التطوٌر 
العماري بمهمة تجدٌد وترمٌم المشارٌع العمارٌة المابمة بالفعل وعدم الاكتفاء فمط بمهمة 

 إنشابها أو تشٌٌدها الأحكام المضابٌة التالٌة:

Cass. 1re civ., 31 mars 1993, Bull. civ. I, n° 133; RGAT 1993. 609, note 
d'Hauteville ; RDI 1993. 399, obs. Leguay et Dubois & Cass. 3e civ., 16 
juin 1993, Bull. civ. III, n° 85; D. 1994. IR 413; RDI 1993. 513, obs. 
Malinvaud et Boubli; RTD civ. 1994. 118, obs. Jourdain. 
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(ٔ)
 ، ٝأ٣ذٙ حُونخء حُلشٗغ٢ ٓئخشحً ك٢ أكٌخّ ؽظ٠

(ٕ)
ٛزح رخ٩مخكش ا٠ُ إٔ  .

حُ٘ـ ٓلَ حُلذ٣غ ٣ـؼَ حُٔقِلش حُظ٢ ٣قزٞ ا٠ُ طلو٤وٜخ حُٔطٞس حُؼوخس١ 

ً ٝأرذحً ٢ٛ حُٔقِلش حُؼخٓش، ك٢  ٖٓ ٝسحء ارشحّ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ دحثٔخ

ك٤ٖ إٔ حُٔقِلش حُٔزظـخس ٖٓ ػوذ حُظط٣ٞش طٌٕٞ ك٢ حُٔوخّ ح٧ٍٝ ُذٟ حُٔطٞس 

ر٤ٖ أسرخد ح٧ػٔخٍ  ٓقِلش خخفش أٝ ؽخق٤ش، ٧ٕ حُٔطٞس ٛ٘خ ٣وّٞ رخُظٞعو

هذ ٣لقَ ػ٠ِ ٗغزش ٓج٣ٞش ٖٓ أػٔخٕ حُٞكذحص ٝحُٔوخ٤ُٖٝ ٓوخرَ أؿش، ًٔخ 

ك٢ رؼل امخكشً ا٠ُ إٔ ه٤خّ حُٔطٞس حُؼوخس١  حُؼوخس٣ش رؼذ طغ٣ٞوٜخ أٝ ر٤ؼٜخ،

رظ٘ل٤ز رؼل ح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش ُِٔؾشٝع حُؼوخس١، ٣ـؼِٚ ك٢ ٓشًض ح٧كٞحٍ 

)ٓخُي  ٖٓ سد حُؼَٔػٖ ٛزٙ ح٧ػٔخٍ ٙ ٣لقَ ػ٠ِ أؿشحُٔؾ٤ذّ أٝ حُٔوخٍٝ 

 ح٧سك(
(ٖ)

.          

                                                           
1  - «La loi, promulguée en 1971, emploie très logiquement le terme 

d'édifice, déjà utilisé dans celle no 67-3 du 3 janvier 1967 (D. 1967. 

51). Cependant, le terme « ouvrage » ayant été substitué à celui 

d'édifice (V. par ex., C. civ., art. 1792-2) par la loi no 78-12 du 4 

janvier 1978 (D. 1978. 74), ainsi qu'à celui de bâtiment par 

l'ordonnance no 2005-658 du 8 juin 2005 portant modification de 

diverses dispositions relatives à l'obligation d'assurance dans le 

domaine de la construction et aux géomètres experts (JO 9 juin), il est 

probable que ce dernier serait utilisé aujourd'hui par le législateur si 

celui-ci s'intéressait à nouveau à la promotion immobilière. Dès lors, 

le contrat prévu aux articles 1831-1 et suivants du code civil doit 

pouvoir être utilisé aussi bien pour la réalisation d'un édifice ou d'un 

bâtiment que pour celle d'un ouvrage, même si cette utilisation 

s'avère, en pratique, plus rare», H. PÉRINET-MARQUET, 

Promotion immobilièr, op. cit., n° 12 & en même sens, Ph. 

MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. TOURNAFOND, 

Droit de la promotion immobilière, op. cit., n° 83. 
2  - Cass. 1re civ., 31 mars 1993, Bull. civ. I, no 133; RGAT 1993. 609, 
note d'Hauteville ; RDI 1993. 399, obs. Leguay et Dubois & Cass. 3e 
civ., 16 juin 1993, Bull. civ. III, no 85; D. 1994. IR 413; RDI 1993. 513, 
obs. Malinvaud et Boubli; RTD civ. 1994. 118, obs. Jourdain 
3  - H. PÉRINET-MARQUET, Promotion immobilière, Rép. Dalloz, 

janv. 2013, n° 18 & v. également, R. DENOYELLE, Le promoteur de 

constructions immobilières, Éditions Berger-Levrault 1965, n° 423 & 

en ce sens, A. CASTON, La responsabilité des constructeurs, 3
e
 éd., 

éd. Du Moniteur 1989, p. 270. 
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ٗوقذ ؽشه حُٔؾشٝع حُٔظٌخَٓ ٫ حُٔز٠٘  –ٛزح حُٔؼ٤خس ٝهذ ًخٕ 

٣ـذ رؼل حُٔئ٣ذ٣ٖ ُٚ ٖٓ حُلوٚ ٝحُونخء حُلشٗغ٤٤ٖ  –حُٔ٘لشد 
(ٔ)

ٓ٘ز صٖٓ  

ه٣َٞ، ٌُٖ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ُْ ٣ؤخز رٚ ػ٘ذ طو٤ٖ٘ حُظؼذ٬٣ص حُظؾش٣ؼ٤ش 

ًٔخ ٣زذٝ ٖٓ ع٤خم حُِلع حُظؾش٣ؼ٢  19ُٔٔظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ػخّ حُٔنخكش ا٠ُ ح

. رَ ٝرٛذ ٖٓ طو٤٘٘ٚ حُٔذ٢ٗ ٔ-1ٖٔٔحُز١ حعظؼِٔٚ حُٔؾشع ر٘ـ حُٔخدس 

ٓؾشٝع أٝ طؾ٤٤ذ ٗؾخء ، رخ٩مخكش ا٠ُ احؽظشهٞحرؼنْٜ ا٠ُ أرؼذ ٖٓ رُي ك٤ٖ 

ػوخس١ ٓظٌخَٓ ػ٠ِ حُ٘لٞ حُغخرن طلق٤ِٚ، مشٝسس إٔ ٣وّٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ 

رظغ٤ِْ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ُِٔظقشف ا٤ُْٜ ًخِٓش  –كظ٠ ٣ظقق رٜزح حُٞفق  –

ٛزٙ حُٔطٞس (، ٫ٝ ٣ٌل٢ إٔ ٣غِْ vente clésػ٠ِ حُٔلظخف حُظؾط٤زخص )

حُٞكذحص دٕٝ طؾط٤ذ أٝ ٗخهقش حُظؾط٤زخص، ٧ٕ ٛزح حُذٝس ح٧خ٤ش ٣وّٞ رٚ 

 حُٔوخٍٝ ٤ُٝظ حُٔطٞس حُؼوخس١ ػ٠ِ كذ صػْٜٔ. 

 ر٤ذ إٔ رؼل حُلوٚ حُٔؼخفش
(ٕ)

٫ ٣ضحُٞح  –ػ٠ِ حُ٘و٤ل ٖٓ رُي ٝ – 

حؽظشحه ٓؼ٤خس حُٔؾشٝع حُؼوخس١ حُٔظٌخَٓ ًقلش ؿٞٛش٣ش ك٢  رؾذس٣ؼخسمٕٞ 

ٝحمق ر٤ٖ ٓلّٜٞ حُٞكذس ٝس٤٣ٖ؛ ٗظشحً ُؼذّ ٝؿٞد كذ كخفَ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخ

                                                           
1

 - «Au regard de ce premier critère, il ne peut y avoir contrat de 

promotion immobilière, faute de réalisation d'un programme de 

construction à venir, en cas de vente clés en main d'appartements 

transformés», J. REMY, Les sociétés civiles immobilières et le contrat 

de promotion, Gaz. Pal. 1974.1, doctr. 490. & Ph. MALINVAUD, La 

garantie des vices par le vendeur-promoteur de constructions 

immobilières: unité ou diversité, JCP 1969, I, n° 2284 & R. MARTIN, 

La promotion immobilière, Ann. loyers 1973, n° 1104 & v. en même 

sens, Cass. 3
e
 civ., 6 nov. 1985, Bull. civ., III, n° 140 ; RDI 1986, n° 

212, obs. Groslière et Saint-Alary-Houin ; RTD civ. 1986., p. 373, 

obs. Rémy. 
2

 - L. BERGEL, Diversité et convergences des techniques de 

promotion immobilière, Dr. et patr. 2009, n° 185, p. 81 & Ph. 

MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. TOURNAFOND, 

Droit de la promotion immobilière, op. cit., n° 89 et s. & R. 

BADINTER, Aspects juridiques de l'activité des promoteurs de 

construction immobilière, JCP 1965, I., p. 1933 et s. & G. 

CABANAC et F. KAMOUN, Tentative de qualification juridique de 

l'activité de promoteur, AJPI 1961, n° 41 & pour les applications 

jurisprudentielles, Cass. 3
e
 civ., 23 avr. 1986, Bull. civ., III, n° 52 & 

Cass. 3
e
 civ., 17 déc. 1997, Constr.-Urb. 1998, n° 100, obs. Sizaire.  
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حُؼوخس٣ش حُٔ٘لشدس ٝحُٔؾشٝع حُؼوخس١ حُٔظٌخَٓ ٖٓ ٗخك٤ش، ُٝٔخ أػخسٙ ططز٤ن ٛزح 

حُؾشه ٖٓ فؼٞرخص ػ٤ِٔش ػ٠ِ أسك حُٞحهغ ٖٓ ٗخك٤ش أخشٟ 
(ٔ)

 . 

 ًزُي ٣ٝؤخز حُـخٗذ ح٧خ٤ش ٖٓ حُلوٚ
(ٕ)

ػ٠ِ حؽظشحه حُزؼل مشٝسس  

ه٤خّ حُٔطٞس رظغ٤ِْ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ًخِٓش حُظؾط٤زخص، إٔ ٛزح حُؾشه أٝ 

ً ُِظلشهش ر٤ٖ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝحُٔوخٍٝ، ك٤ِظ  حُٔؼ٤خس ٫ ٣ؼذ ٓؼ٤خسحً ٓ٘طو٤خ

ٖٓ طغ٤ِْ حُٞكذحص  –ٓؼِْٜ ٓؼَ حُٔوخ٤ُٖٝ  –ٛ٘خى ٓخ ٣ٔ٘غ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ 

٤ِظ ٛ٘خى حُؼٌظ فل٤ق ًزُي، كء حُٔؾشٝع دٕٝ طؾط٤ذ، ٝحُؼوخس٣ش رؼذ اٗؾخ

ٓخ ٣لٍٞ دٕٝ حطلخم حُٔوخ٤ُٖٝ ٓغ أسرخد ح٧ػٔخٍ ػ٠ِ طغ٤ِْ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش 

ُْٜ ًخِٓش حُظؾط٤زخص؛ ًٔخ إٔ حُٔطٞس ٣وّٞ رظغ٣ٞن حُٔؾشٝع حُؼوخس١ كظ٠ هزَ 

س٣ش ٗخهقش حُزذء ك٢ اٗؾخثٚ، كٖٔ رخدٍ أ٠ُٝ ٣ٌٖٔ إٔ ٣وّٞ رظغ٤ِْ حُٞكذحص حُؼوخ

                                                           
ٔ

كوذ أػخس ؽشه حُٔؾشٝع حُؼوخس١ حُٔ٘ظْ رؼل حُٔؾخًَ ٖٓ ك٤غ حُظطز٤ن حُؼ٢ِٔ ك٢  - 

كشٗغخ ٖٓ ٝؿ٤ٜٖ: ح٧ٍٝ ٣ظؼِن رلخُش حُٔطٞس حُؼوخس١ حُز١ ٣وّٞ رخُلؼَ ربٗؾخء ٓؾشٝع 

ػوخس١ ٓظٌخَٓ، ػْ ٣ش٣ذ رؼذ كظشس ٖٓ حُضٖٓ إٔ ٣٘ؾت أٝ ٣طٞس أٝ ٣ـذد أٝ ٣شْٓ أكذ ر٘خ٣خطٚ 

، أٝ إٔ ٣وّٞ رز٤غ أٝ طؤؿ٤ش ٛزح حُز٘خء ٝكذٙ رؼذ اٗؾخء حُٔؾشٝع ٗلغٚ رؼذ اٗؾخء حُٔؾشٝع

رلظشس ص٤٘ٓش ه٣ِٞش. ك٤ؼٞس حُظغخإٍ ك٢ ٛزٙ حُلخُش ػٔخ ارح ًخٕ ٛزح حُ٘ؾخه ح٧خ٤ش دحخ٬ً ر٤ٖ 

أٗؾطش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُظ٢ ٣٘طزن ػ٤ِٜخ أكٌخّ ػوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١، أّ أٜٗخ طخنغ 

ه٤خّ ٓطٞس ػوخس١ كخُش حُؼخد٣ش؟. ٝحُؼخ٢ٗ ٣ظٔؼَ ك٢  ٝحُز٤ٞع حُٔوخُٝشُِوٞحػذ حُؼخٓش ك٢ ػوٞد 

ٓو٤ذ رخُلؼَ ك٢ عـَ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ربٗؾخء أٝ طط٣ٞش أٝ طش٤ْٓ ػوخس ٝحكذ ٓ٘لشد ٧كذ 

ح٧ؽخخؿ حُطزؼ٤٤ٖ أٝ حُٔؼ٤٣ٖٞ٘، كَٜ ٣ذخَ حُؼوذ حُٔزشّ ر٤ٜ٘ٔخ ك٢ ٛزٙ حُلخُش ك٢ ػذحد 

أعخط فلش حُوخثْ رٚ، أّ ٣٘ظ٢ٔ ا٠ُ كجش ػوٞد حُٔوخُٝش حُؼخد٣ش ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ػ٠ِ 

ؽشه حُٔؾشٝع حُٔظٌخَٓ حُٔ٘ظْ؟. ُٝؼَ ٓخ ًخٕ ٣خلق ػ٠ِ حُلوٚ ٝحُونخء حُلشٗغ٤٤ٖ  ُظخِق

فؼٞرش ح٩ؿخرش ػ٠ِ ٓؼَ ٛزٙ ح٧عجِش ٝحُٔؾخًَ حُؼ٤ِٔش حُظ٢ ط٘ظؾ ػٜ٘خ إٔ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ 

ر٘خءً  ٬ُُظضحّ رخُنٔخٕ حُؼؾش١ –ٕ حُٔوخٍٝ حُؼوخس١ ؽؤٗٚ ؽؤ –هذ أخنغ حُٔطٞس حُؼوخس١ 

عٞحءً طذخَ ك٢ ػ٤ِٔش حُز٘خء أٝ حُظؾ٤٤ذ حُٔخد٣ش ٝ، ػ٠ِ فلظٚ ٤ُٝظ ػ٠ِ هز٤ؼش حُؼَٔ حُوخثْ رٚ

 أٝ ُْ ٣ظذخَ ك٤ٜخ. سحؿغ ُٔض٣ذ ٖٓ حُز٤خٕ:

H. PÉRINET-MARQUET, Promotion immobilièr, op. cit., n° 45 et s. 

& v. aussi, B. CARTERON, Promoteurs-constructeurs et 

copropriétaires dans les sociétés de construction d'immeubles 

collectifs, Journ. agréés 1963, n° 15 ; Sociétés immobilières de 

construction ; litiges entre promoteurs et souscripteurs, Inf. chef 

entreprise 1963, n° 801 & C. GIVERDON, Le contrat de promotion 

immobilière, Gaz. Pal. 1972, I, Doctr., n° 217.   
ٕ
 أٗظش ك٢ ٛزح حُٔؼ٠٘، حُلوٚ حُٔؾخس ا٤ُْٜ ك٢ حُٜخٓؼ حُغخرن امخكش ا٠ُ ٓخ ٢ِ٣: - 

R. SAINT-ALARY, Droit de la construction et de la propriété 

urbaine, 1974, n° 234 & H. PÉRINET-MARQUET, Promotion 

immobilièr, Ibid. & D. TOMASIN, Contrat de promotion 

immobilière, in Dalloz Action Droit de la construction 2010/2011, 

dossier n° 230 & Ch. TOPALOV, Les promoteurs immobiliers, La 

Haye-Mouton 1974, p. 26.  
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حُظؾط٤زخص، ٫ٝ ٣٘ظوـ رُي ٖٓ ٝفق حُٔطٞس ٫ٝ ٣ـ٤ش ٖٓ هز٤ؼش ػِٔٚ، 

ٓخدحّ إٔ حُؾشه ح٧عخع٢ حُخخؿ ربٗؾخء ٝطط٣ٞش حُٔؾشٝع حُؼوخس١ حُٔظٌخَٓ 

ٝٝمغ رشٗخٓؾ ٝٗظخّ ٓؼ٤ٖ ٩دحسطٚ ٝف٤خٗظٚ ٝح٩ؽشحف ػ٤ِٚ هذ طٞكش ٓ٘ز 

٣ذ رؾذس مشٝسس حؽظشحه حُزذح٣ش؛ ٧ٕ ٛزح حُـخٗذ ح٧خ٤ش ٖٓ حُلوٚ ٫ ٣ضحٍ ٣ئ

ه٤خّ حُٔطٞس ربٗؾخء ٓؾشٝػخص حُؼوخسحص حٌُز٤شس حُٔظٌخِٓش كظ٠ ٣خنغ ٗؾخهٚ 

 ٨ُكٌخّ حُوخ٤ٗٞٗش حُٔ٘ظٔش ُؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١.

ً ٓخ ًخٕ ح٧ٓش ك٢ ؽؤٕ ٛزح حُخ٬ف حُلو٢ٜ، ك ٘لٖ ٖٓ ؿخٗز٘خ ٗنْ ٝأ٣خ

ؽشه ه٤خّ  – ٝٗؼظوذ إٔ ٛزح حُؾشه فٞص رؼل حُلوٚ حُلشٗغ٢فٞط٘خ ا٠ُ 

حُٔطٞس ربٗؾخء أٝ طؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ حُٔ٘ظْ رزشٗخٓؾ خخؿ ٩دحسطٚ 

حُـٞٛش١ حُز١ ٤ٔ٣ضّ رٞمٞف ح٥ٕ ر٤ٖ حُنشٝس١ ُٜٝٞ حُؾشه  –ٝطغ٣ٞوٚ 

حُلشٗغ٤ش أػزظض كؾِٜخ ٖٓ  ٤٣ٖ ٝحُٔوخ٤ُٖٝ؛ رُي ٧ٕ حُظـشرشحُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس

حُٔ٘ظٔش ُؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٛزٙ حُضح٣ٝش ك٤غ طظذحخَ ح٥ٕ ح٧كٌخّ حُوخ٤ٗٞٗش 

ٓغ ٗظ٤شطٜخ حُٔ٘ظٔش ُؼوٞد حُٔوخ٫ٝص حُؼخد٣ش ُِٔ٘خصٍ حُٔ٘لشدس، ر٤ذ أٗٚ ٖٓ 

ٍَ ٜٓ٘ٔخ ٗطخهٚ حُخخؿ رٚ أٝ ٗظخٓٚ حُوخ٢ٗٞٗ ح٫عظؼ٘خث٢  حُٔلظشك إٔ ٣ٌٕٞ ٌُ

حُز١ ٣غش١ ػ٤ِٚ ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢ 
(ٔ)

. ًٔخ إٔ ٓؼ٤خس اٗؾخء حُٔؾشٝع 

                                                           
ٔ

ٓغ ٝفق حُٔوخ٤ُٖٝ  –ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢  –٣ظذحخَ ٝفق حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ  - 

 ٝٛٞ ٫ ٣ضحٍ ٣ؼ٤ش كل٤ظش حُلوٚ حُٔؼخفش كظ٠ ح٥ٕ؛ ك٢ كخٍ اهخٓش أٝ طؾ٤٤ذ ٓز٠٘ ٓ٘لشد،

حُز١ ٣ؼظٔذ ػ٤ِٚ حُٔؾشع ُِظلشهش ر٤ٖ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝػوٞد ك٤غ ٣ؼذ حُٔؼ٤خس ح٤ُٔٔض 

٣وّٞ ػ٠ِ أعخط طٞكش  –أ١ ػوٞد حُٔوخُٝش  –ح٧خ٤شس ِؼوٞد ٔؼ٤خس ح٤ُٔٔض ُحُٔوخُٝش إٔ حُ

ح٧خ٤ش ك٤وّٞ )ٓخُي ح٧سك( ٓ٘ز حُزذح٣ش، حُظق٤ْٔ أٝ حُٔخطو حُؼٔشح٢ٗ ُذٟ سد حُؼَٔ 

ٓزخؽشس ُظ٘ل٤زٙ أٝ ُِو٤خّ رؼ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ حُٔخد٣ش ٝؽشًش ٛ٘ذع٤ش  ؽشًش ٓوخ٫ٝصرخُظؼخهذ ٓغ 

ك٤ٖ إٔ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٣ؼذ حُٔؼ٤خس ح٤ُٔٔض ُٜخ ٛٞ طٞعو كلغذ، ك٢ ٝح٩ؽشحف ػ٤ِٚ 

ٝؽشًخص حُٔوخ٫ٝص أٝ حُؾشًخص حُٔظؼخهذ ػ٠ِ حُٞكذس حُؼوخس٣ش حُؼوخس١ ر٤ٖ حُٔطٞس 

 حُؼ٤ِٔش ظ٤ٖ؛ ٬ًٝ حُٔؼ٤خس٣ٖ ٫ ٣ٌل٤خٕ رزحطٜٔخ ُِلقَ حُظخّ ر٤ٖ حُؼوذ٣ٖ ٖٓ حُ٘خك٤حُٜ٘ذع٤ش

٣ٌٖٔ إٔ ٣ظٞعو حُٔطٞس إٔ حُظـشرش حُؼ٤ِٔش أػزظض أٗٚ  رخٕ ُِونخء حُلشٗغ٢ ؛ ك٤غٝحُوخ٤ٗٞٗش

٤ُٝظ ك٢ ػوٞد حُظط٣ٞش  حُؼوخس١ ر٤ٖ حُؼ٤َٔ ٝحُٔوخٍٝ ك٢ ػوٞد ٓوخُٝش اٗؾخء حُٔزخ٢ٗ حُٔ٘لشدس

ُٞمغ حُظق٤ْٔ أٝ حُٔخطو  ٤ٖ، ًٔخ ٣ٌٖٔ إٔ ٣ظؼخهذ سد حُؼَٔ ٓغ ٜٓ٘ذعحُؼوخس١ كلغذ

ك٤ـظٔغ  حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١حُٔوخ٤ُٖٝ أٝ ٙ ٓغ حُٜ٘ذع٢ أ٫ًٝ هزَ طؼخهذ

ً ٖٓ خ٬ٍ ٛزح حُخِو ر٤ٖ حُؼوذ٣ٖ  أ١ ػوذ١ حُظط٣ٞش حُؼوخس١  –حُؼوذحٕ ٓؼخً. ٣ٝزذٝ ُ٘خ ؿ٤ِخ

حُظؼخهذحص ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢ ػ٠ِ ٛزٙ ك٢ رؼل فٞس ٜٔخ ػِش حخظ٬ه إٔ –ٝحُٔوخُٝش 

ٝػ٠ِ ٗو٤ل  –إٔ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ُْ ٣ؾظشه فشحكشً  ٠اُ طشؿغ ك٢ ح٧فَٛزح حُ٘لٞ 

مشٝسس ه٤خّ حُؾخـ  –ك٢ ٓؾشٝع حُوخٕٗٞ حُٔضٓغ حُظقذ٣ن ػ٤ِٚ ٝٗؾشٙ ٗظ٤شٙ حُٔقش١ 

حُز١ ٣ظقق رٞفق حُٔطٞس حُؼوخس١ رظؾ٤٤ذ ٓؾشٝع ػوخس١ ٓظٌخَٓ ُٚ ٣لظ١ٞ ػ٠ِ ػذد 

سطٚ ٝطغ٣ٞوٚ. أٗظش ُٜزح رشٗخٓؾ خخؿ ٩دحُٝٚ ٖٓ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ٤ُٝظ ٓز٠٘ ٝحكذ ٓ٘لشد 

 حُٔؼ٠٘ رقلش خخفش:

«La délimitation des domaines respectifs du contrat de promotion 

immobilière et de celui de construction de maisons individuelles est, 

en revanche, plus délicate, d'autant que, depuis la réforme de 1990, 
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حُؼوخس١ حُٔ٘ظْ ٝحُٔظٌخَٓ ُٜٞ حُٔؼ٤خس حُٔ٘طو٢ ُِلقَ ر٤ٖ حُٔطٞس حُؼوخس١ 

ٝحُٔوخٍٝ. كٔؼ٬ً ارح هخّ ؽخـ ٓؼ١ٞ٘ ٓو٤ذ حعٔٚ رغـَ حُٔطٞس٣ٖ رخُظؼخهذ ٓغ 

رؼل حُٔوخ٤ُٖٝ رٜذف اٗؾخء ٓز٠٘ ٝحكذ أٝ ٝكذس ػوخس٣ش ٓ٘لقِش، كخُٔ٘طن 

طخنغ ٨ُكٌخّ حُؼخٓش ٣ون٢ رؤٕ حُٔغج٤ُٞش حُ٘خؽجش ػٖ ح٩خ٬ٍ رٜزح حُؼوذ 

حُٞحسدس ك٢ ٓخدس حُٔوخ٫ٝص ٤ُٝظ ٧كٌخّ هخ٤ٗٞٗش خخفش رؼوٞد حُظط٣ٞش 

حُؼوخس١، ٗظشحً ُظخِق ؽشه حُٔؾشٝع حُؼوخس١ حُٔ٘ظْ رزشٗخٓؾ ٓظٌخَٓ. ًٔخ إٔ 

حُؼٌظ ًزُي فل٤ق، كِٞ هخّ ٓوخٍٝ ربٗؾخء ٝطؾ٤٤ذ ٓؾشٝع ػوخس١ ٓ٘ظْ 

ر٬ س٣ذ ارح حؿظٔؼض ك٤ٚ  –١ ػ٤ِٚ ٝٝمغ ُٚ رشٗخٓـخً ٩دحسطٚ ٝطغ٣ٞوٚ، كظغش

ٝك٢ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُؾشٝه ح٧خشٟ حُٔظطِزش ك٢ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ 

ً كؼَ  – ح٧كٌخّ حُوخ٤ٗٞٗش حُخخفش رؼوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١. ُزح ٗؼظوذ أٗٚ كغ٘خ

حُٔؾشع حُٔقش١ ك٢ حؽظشحه ه٤خّ حُٔطٞس حُؼوخس١ رظؾ٤٤ذ أٝ اٗؾخء ٓؾشٝع 

خَٓ ك٢ ٓؾشٝع هخٗٞٗٚ حُلخ٢ُ ا٠ُ ؿٞحس حُؾشٝه ح٧خشٟ ػوخس١ ٓ٘ظْ ٝٓظٌ

حُٔظطِزش ك٤ٚ، ُْٝ ٣طِن ٝفق حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ػ٠ِ طؾ٤٤ذ أٝ اهخٓش أٝ طـذ٣ذ 

حُٔزخ٢ٗ حُٔ٘لشدس، ٝرُي ٩كغخف حُٔـخٍ ُِٔوخ٤ُٖٝ ٬ُمط٬ع رٜزح حُذٝس ح٧خ٤ش 

 ٝكذْٛ
(ٔ)

. 

٬ف ٗظ٤شٙ ٝػ٠ِ خ –إٔ حُٔؾشع حُٔقش١ ٛ٘خ ٌُٖ ٖٓ حُـذ٣ش رخُزًش 

شؿْ ، كك٢ ٓؾشٝع هخٗٞٗٚ حُـذ٣ذ ُْ ٣غش ك٢ حُذسد ا٠ُ آخشٙ –حُلشٗغ٢ 

حؽظشحهٚ ه٤خّ حُٔطٞس حُؼوخس١ ربٗؾخء أٝ طؾ٤٤ذ ٓؾشٝع ػوخس١ ٓظٌخَٓ، ؿ٤ش 

، ٝكشحعظٚ ر٘لغٚ حُٔؾشٝع ٝف٤خٗظٚٛزح ُْ ٣ؾظشه إٔ ٣وّٞ حُٔطٞس ربدحسس أٗٚ 

حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ا٠ُ ؽشًش ادحسس ٝف٤خٗش ٝكشحعش  ٜٓٔشربع٘خد أُضٓٚ ٝاٗٔخ 

 رؼذ اٗؾخء أٝ طؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ كلغذحُٜٔٔش  أخشٟ خخفش طظ٠ُٞ ٛزٙ

، ػ٠ِ إٔ ٣لَ حطلخد ٬ٓى حُٔؾشٝع ٝهز٤َ طغ٤ِْ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ُٔخ٤ٌُٜخ

                                                                                                                                        

coexistent des contrats de construction de maisons individuelles avec 

ou sans fourniture de plans. Lorsqu'il y a eu fourniture de plans au 

maître d'ouvrage par celui qui s'engage à réaliser la construction, cet 

élément tend à l'emporter et à faire qualifier la convention de contrat 

de construction individuelle en l'absence ou même en présence d'un 

mandat confié au constructeur. Le contrat de promotion immobilière 

peut, toutefois, s'ajouter au contrat de construction de maisons 

individuelles. Il en va ainsi lorsque ce dernier contrat a été signé avec 

un constructeur mais qu'une autre personne a pris le soin principal 

d'autres aspects de l'opération», H. PÉRINET-MARQUET, 

Promotion immobilière, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 21.  
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ً لحموق المشترٌن لد  الخاص بضوابط بٌع وحدات مشروعات التطوٌر العماري ضمانا
نصت صراحةً على أن أعمال المماولات العادٌة لا تعد من بٌن مشروعات التطوٌر 

 للتفرلة بٌنهما. واضح العماري، لكن دون تحدٌد معٌار
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حُؼوخس١ ٓلَ حُٔطٞس حُؼوخس١ كٞس حٗظٜخء طغ٤ِْ ٝكذحص حُٔؾشٝع ٝط٣ٌٖٞ 

 ح٫طلخد
(ٔ)

أٓخ ك٢ حُوخٕٗٞ حُلشٗغ٢، كبٕ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٛٞ حُز١ ٣نطِغ  .

ً رٜٔٔش ادحسس ٝطط٣ٞش ٝف٤خٗش ٝكشحعش حُٔؾشٝع حُؼوخس١، ٝارح   –أسحد أعخعخ

)ؽشًش ؽخـ آخش أٝ رزؼنٜخ ا٠ُ  حُٜٔخّ إٔ ٣ؼٜذ رٜزٙ –هٞحػ٤شً ٝحخظ٤خسحً 

ارح كوذ طٌظغذ ٛزٙ حُؾشًش ًزُي فلش حُٔطٞس حُؼوخس١  ٤ٗخرش ػ٘ٚ،خخفش( 

طٞكشص ك٤ٜخ رحص حُؾشٝه حُٔظطِزش ك٢ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ، ٌُٖ ٣طُِن ػ٠ِ 

حُز١ ٣ظخز حُٔزخدسس ا٠ُ اٗؾخء حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ػ٠ِ  ح٧ٍٝ حُٔطٞس حُؼوخس١

حُٔلّٜٞ حُغخرن رًشٙ ك٢ ٛزٙ حُلخُش ح٧خ٤شس حعْ "حُٔطٞس حُشث٤غ٢"، ط٤٤ٔضحً ُٚ 

ل٤ز ؿضء ٖٓ ح٧ػٔخٍ ح٩ؽشحك٤ش ػٖ "حُٔطٞس حُلشػ٢" حُز١ ٣ٌٖٔ إٔ ٣زخؽش ط٘

أٝ ح٩دحس٣ش أٝ حُٔخ٤ُش دحخَ حُٔؾشٝع حُؼوخس١، أٝ ٣وّٞ ربدحسس حُٔؾشٝع 

ٝف٤خٗظٚ ٝكشحعظٚ رؼذ اٗؾخثٚ أٝ طغ٣ٞن )ر٤غ ٝطؤؿ٤ش( حُٞكذحص حُؼوخس٣ش، ٝرُي 

رخُطزغ رخ٫طلخم ٓغ حُٔطٞس حُشث٤غ٢ ٓوخرَ أؿش ٣ظلن ػ٤ِٚ حُطشكخٕ ػ٘ذ حُظؼخهذ 
(ٕ)

. 

                                                           
أن ٌلزم شركات التطوٌر  –روع المانون الجدٌد بمش –لم ٌشؤ المشرع المصري  - 8

من بٌن الالتزامات الكثٌرة العماري بإدارة وصٌانة وحراسة المشروع العماري بعد إنشابه، 
تلتزم شركات التً أثمل بها كاهلها بالمادة الثالثة من مشروعه الممترح إذ تمضً بما ٌلً: "

المتابعة  -8بها فً الموعد المحدد فً العمد. بدء الأعمال وإنها -8: ًبما ٌل يالتطوٌر العمار
والإشراف على تنفٌذ المماول من الباطن للأعمال التً تسند إلٌه، وفماً للمواصفات الفنٌة 

إعداد وتمدٌم التمارٌر التً تطلبها الجهات المختصة، وفماً للضوابط التً  -8المعتمدة. 
مدة وفما للتصامٌم العامة للمشروع، ولكل تحمٌك المواصفات الفنٌة المعت -8تحددها الإدارة. 

تسلٌم المشترٌن وحداتهم المحجوزة، فً التارٌخ المحدد فً العمد،  -8وحدة من وحداته. 
وبالمواصفات الفنٌة المعتمدة التً تم التعالد على أساسها، واتخاذ الإجراءات اللازمة 

من  88نصت المادة  ". كمانلتسجٌلها بؤسمابهم وفما لأحكام الباب الخامس من هذا المانو
أن تبرم اتفالاً مع شركة إدارة  العماريعلى شركة التطوٌر على ما ٌلً: " هذا المشروع

لوحدات المشروع. وتحدد  النهابً، وذلن لبل إتمام التسلٌم الاتحادعمارات مسجلة لدى 
اللابحة التنفٌذٌة شروط ولواعد وإجراءات تسجٌل شركات إدارة العمارات، وفبات التسجٌل. 

فور  العماريمحل المطور  العماريوٌجب أن ٌنص العمد على حلول اتحاد ملان المشروع 
ار ربٌس ، فً حٌن أن المادة التاسعة من لر"تسلٌم وحدات المشروع وتكوٌن الاتحاد انتهاء

كانت لد لضت بإلزام المطورٌن العمارٌٌن بإدارة  8888لسنة  8878مجلس الوزراء رلم 
 887المشروعات التً ٌتم تنفٌذها والمٌام بؤعمال اتحاد الشاغلٌن المذكورة بالمانون رلم 

  .للحفاظ على أصول المشترٌن! 8887لسنة 

ٕ
خُو٤خط ػ٠ِ أػٔخٍ حُٔوخ٫ٝص حُؼخد٣ش، ُٝؼَ ٛزٙ حُظغ٤ٔش ح٧خ٤شس أخزٛخ حُلوٚ حُلشٗغ٢ ر - 

حُز١ ٣ظؼخهذ ٓغ سد حُؼَٔ  –كٖٔ حُٔؼشٝف ك٢ ٓوخ٫ٝص ح٧ػٔخٍ حٌُز٤شس إٔ حُٔوخٍٝ ح٧ف٢ِ 

أٗظش ك٢ ٛز حُٔؼ٠٘ ٣ؼٜذ رٌَ أٝ رزؼل أػٔخٍ حُٔوخُٝش ا٠ُ ٓوخٍٝ كشػ٢ أٝ ٖٓ حُزخهٖ.  –

 ٖٓ حُلوٚ حُلشٗغ٢:

R. BOYEURE, Les cadres juridiques de la construction immobilière, 

AJPI 1971, n° 949 et s, p. 1007 et s ; et pour le même auteur, 

L'application de la loi modifiée du 16 juillet 1971 relative à diverses 

opérations de construction, AJPI 1973, n° 397 & C. BRILLOIT, Le 
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ك٢ حُلو٤وش حُغزذ ٝسحء حهظشحف أػنخء حُٔـِظ حُظؾش٣ؼ٢  ٫ٝ ٗؼِْ

إٔ ٣ؼٜذ حُٔطٞس حُؼوخس١ رٜٔٔش ادحسس مشٝسس حؽظشحه  ك٢ ٓقش حُٔٞهش

ٝف٤خٗش ٝكشحعش حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ا٠ُ ؽشًش خخفش ٝأ٫ ٣وّٞ ر٘لغٚ رٜزٙ 

كظِي حُٜٔٔش ٖٓ ف٤ْٔ ػَٔ حُٔطٞس ٗلغٚ ك٢ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢ ًٔخ  حُٜٔٔش،

حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٖٓ طلغ٤ٖ ٝطط٣ٞش حُٔؾشٝع ٓلّٜٞ ٬ ٣خِٞ ك، عزن ٝأؽشٗخ

ػْ إٔ كٍِٞ حطلخد ٬ٓى  !ادحسطٚ ٝف٤خٗظٚ ٝكشحعظٚٝ حعظـ٬ُٚ ٝحُو٤خّ رلغٖ

حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٓلَ حُٔطٞس حُؼوخس١ كٞس حٗظٜخء طغ٤ِْ ٝكذحص حُٔؾشٝع 

٣ـؼَ دٝس حُؾشًش ح٧خ٤شس ٓوقٞسحً ػ٠ِ ط٘ل٤ز أٝحٓش حطلخد  ،ٝط٣ٌٖٞ ح٫طلخد

، ٓٔخ هذ ح٬ُٔى، ٫ٝ ٣خٍٞ ُٜخ ح٩دحسس حُلؼ٤ِش ُِٔؾشٝع ٝف٤خٗظٚ ٝكشحعظٚ

٣ؼٞس حُظغخإٍ ٓؼٚ كٍٞ ٓذٟ ؿذٟٝ ٛزح ح٫ُظضحّ حُٞحهغ ػ٠ِ حُٔطٞس حُؼوخس١ 

٬ى ٗلغٚ رؼذ ، ُٝٔخرح ٫ ٣خظخس حطلخد حُٔهز٤َ طغ٤ِْ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ُٔخ٤ٌُٜخ

رَ ُٝٔخرح ُْ ٣ٌظق حُٔؾشع ربُضحّ حُٔطٞس حُؼوخس١  !؟ط٣ٌٞ٘ٚ ٛزٙ حُؾشًش ر٘لغٚ

ٗلغٚ أػ٘خء ادحسطٚ حُٔؾشٝع ٝف٤خٗظٚ ٝكشحعظٚ رزحص ح٫ُظضحٓخص حُٔ٘قٞؿ 

رذ٫ً ٖٓ اُضحٓٚ ربع٘خد ٛزٙ  1ُٕٓٓغ٘ش  1ٔٔػ٤ِٜخ روخٕٗٞ حطلخد حُؾخؿ٤ِٖ سهْ 

 حُٜٔٔش ُؾشًش أخشٟ؟!

، رخعظ٤لخء حُؾشٝه ح٧سرؼش عخُلش حُزًش ػ٠ِ أ١ كخٍٝ
(ٔ)

؛ ٣ظٔظغ 

حُؾخـ حُٔؼ١ٞ٘ رقلش حُٔطٞس حُؼوخس١، ٣ٝـٞص ُٚ ارشحّ ػوٞد حُظط٣ٞش 

حُؼوخس١ حُظ٢ طؾَٔ، رخ٩مخكش ا٠ُ اٗؾخء ٝطط٣ٞش ٝادحسس ٝف٤خٗش حُؼوخسحص 

دحخَ حُٔؾشٝع حُؼوخس١، ٜٓٔش طغ٣ٞوٜخ أٝ ر٤ؼٜخ أٝ طؤؿ٤شٛخ ُِـ٤ش. ٣ٝغظ١ٞ 

خَ ٓـٔؼخص أٝ هشٟ رؼذ رُي إٔ طٌٕٞ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش رٜزح حُٔؾشٝع دح

ٓـِوش أٝ خخسؿٜخ، ًٔخ ٣غظ١ٞ إٔ طٌٕٞ هذ أٗؾجض ٧ؿشحك حُغ٠ٌ٘ أٝ 

٨ُؿشحك حُظـخس٣ش أٝ حُق٘خػ٤ش أٝ ح٩دحس٣ش )حُؼوخسحص حُظ٢ طزخؽش ك٤ٜخ حُذُٝش 

أٝ أكذ أؿٜضطٜخ ٗؾخهٜخ ح٩دحس١(، ٫ٝ ػزشس ًزُي ك٤ٔخ ارح ًخٕ حُٔطٞس 

                                                                                                                                        
contrat de promotion immobilière (Analyse de la loi n° 71-579 du 16 

juillet 1971), Journ. not. 1971, n° 1161. 
ٔ

 -  ً ً خخٓغخ ٖٓ  ٔ-1ٖٔٔرخُٔخدس ٣ن٤ق حُٔؾشع حُلشٗغ٢، رؼٌظ هش٣٘ٚ حُٔقش١، ؽشهخ

رخُظٞعو ر٤ٖ  –ٝػ٠ِ خ٬ف حُٔوخٍٝ  –٣ظٔؼَ ك٢ مشٝسس ه٤خّ حُٔطٞس حُؼوخس١ طو٤٘٘ٚ حُٔذ٢ٗ 

ٝحُٔوخ٤ُٖٝ، ٣ٝظؼخهذ رٜزٙ حُقلش ٤ٗخرش ػٖ سد حُؼَٔ ٓغ )ٓخُي ح٧سك( سد حُؼَٔ 

ً ػْٜ٘ روٞس حُوخٕٗٞ. أٗظش ُٔض٣ذ ٖٓ حُظلق٤َ  ً أٝ ٓلٞمخ ً هخ٤ٗٞٗخ حُٔوخ٤ُٖٝ؛ ك٤قزق رزُي ٗخثزخ

  ٫كوخً. ٖٕ ر٘ذ
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ُِٔؾشٝع، أٝ ٣وّٞ رخُظ٣َٞٔ حُٔخ٢ُ حُؼوخس١ ٛٞ حُز١ ٣وُذّّ حُظ٣َٞٔ حُٔخ٢ُ 

 ؽخـ آخش ؿ٤شٙ ٓؼَ حُز٘ٞى أٝ حُؾشًخص ح٫عظؼٔخس٣ش ح٧خشٟ.

ػ٠ِ د حُؾخـ حُٔؼ١ٞ٘ فلش حُٔطٞس حُؼوخس١ خٌُٖ َٛ ٣شطزو حًظغ

ٝفق ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ػ٠ِ حُؼوٞد حُظ٢  ٛزح حُ٘لٞ رظ٤٤ٌق أٝ ربملخء

؟ ٛزح ٓخ عٞف ٗظ٘خٍٝ ح٩ؿخرش ػ٤ِٚ ٖٓ ٓغ أ١ ٓظؼخَٓ ٓؼٚ ٣زشٜٓخ ٛزح حُؾخـ

 خ٬ٍ حُلوشحص حُو٤ِِش حُظخ٤ُش... 

زكٛٛف ػمٕد انزطٕٚز ثطفخ انًطٕر انؼمبر٘  اررجبؽصبَٛبً: يذٖ 

 ٔثذٔرِ فٙ انؼمذ انؼمبر٘
La qualité obligatoire du promoteur immobilier liée au 

contrat de promotion immobilière et au rôle du 

cocontractant  

ٔ9.  ً رًشٗخ آٗلخ
(ٔ)

حُٔؾشع حُٔقش١ ٣غظِضّ ك٢ ٓؾشٝع هخٗٞٗٚ ا٠ُ إٔ  

حُـذ٣ذ ه٤خّ حُؾخـ حُٔؼ١ٞ٘ حُز١ ٣ش٣ذ حكظشحف ٜٓ٘ش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

رظغـ٤َ حعٔٚ ك٢ عـَ خخؿ رخُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ ٝإٔ ٣ٌٕٞ ػنٞحً رخ٫طلخد 

طغـ٤َ حعٔٚ رخُطزغ ك٢ حُغـَ  حُؼخّ ُؾشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١، امخكش ا٠ُ

ر٤٘ٔخ ٫ ٣ؾظشه  ٣ٔخسط أػٔخٍ حُٔوخ٫ٝص حُؼخد٣ش، حُظـخس١ رخػظزخسٙ ٓوخ٫ًٝ 

حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ػ٠ِ حُؾخـ حُٔؼ١ٞ٘ حُز١ ٣ش٣ذ ٓزخؽشس ٗؾخه حُظط٣ٞش 

خخؿ رخُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ، ٣ٌٝظل٢ كلغذ رو٤ذ حعٔٚ حُؼوخس١ حُظغـ٤َ ك٢ عـَ 

ظـخس١ ًٔوخٍٝ ر غـَ حُ  ٘خء.ك٢ حُ

ًخٕ ٫صدٝحؿ٤ش ٗظخّ حُظغـ٤َ ك٢ حُغـ٬ص حُخخفش رٔضحُٝش ٜٓ٘ش ٝهذ 

ط٤٤ٌق حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔوخ٫ٝص ٝحُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ٓقش أػشٙ ػ٠ِ 

ٌُٖ  .حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ًٔخ ع٤ؤط٢ ر٤خٗٚ ٫كوخً رؾ٢ء ٖٓ حُظلق٤َ ك٢ ك٤٘ٚ

ؼوٞد حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ هزَ حُخٞك ك٢ طلذ٣ذ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش ُ –٣ٜٔ٘خ ٛ٘خ 

–  ً َٛ ٛ٘خى كظ٤ٔش ر٤ٖ حًظغخد حُؾخـ : ح٩ؿخرش ػ٠ِ حُظغخإٍ حُٔطشٝف عخروخ

ح٫ػظزخس١ فلش حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝاملخء ٝفق ػوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ػ٠ِ 

 حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ؟

ك٢ ظَ حُظؾش٣غ  رخ٣٩ـخدطٌٕٞ  هذ حُلو٤وش إٔ ح٩ؿخرش ػ٠ِ ٛزح حُظغخإٍ

 حُلشٗغ٢، ٝر٤خٕ رُي:  ٝرخُ٘ل٢ ك٢ ظَ ٗظ٤شٙ حُٔضٓغ افذحسٙ، حُٔقش١

 ذ هخٕٗٞ خخؿ ُِظط٣ٞش حُؼوخس٣١ٞؿ ٫ ك٢ ٓقش، ك٤غحُٞمغ ح٥ٕ 

 ً ٣ون٢ ربٌٓخ٤ٗش ٓضحُٝش حُٔوخٍٝ حُؼخد١ ُ٘ؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ أ٣خً ٓخ ًخٕ  كخ٤ُخ
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أٝ أ١ ؽخـ حػظزخس١ آخش  – ٬ ٣ٞؿذ حُظضحّ ػ٠ِ حُٔوخٍٝك؛ كـْ حُٔؾشٝع

ٍَ خخؿ رخُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ  –ًؾشًش ٖٓ ؽشًخص ح٧ٓٞحٍ  رو٤ذ حعٔٚ ك٢ عـ

ٝأ١ ؽخـ حػظزخس١ ػخّ  –؛ ٝرخُظخ٢ُ كبٗٚ ٣ـٞص ُِٔوخ٤ُٖٝ حُؼخد٤٣ٖ كظ٠ ح٥ٕ

٣ٌظغذ ٓزخؽشس أٗؾطش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝارشحّ ػوٞدٛخ، ٫ٝ  –أٝ خخؿ 

 حُظط٣ٞش حُؼوخس١( حُز١ ٣زخؽش ٗؾخه ٬ً ٓؼ ؽشًش حُٔوخ٫ٝصُؾخـ حُٔؼ١ٞ٘ )ح

، ٝاٗٔخ دسؿض حُؼخدس ػ٠ِ اه٬م ٖٓ حُ٘خك٤ش حُوخ٤ٗٞٗشفلش حُٔطٞس حُؼوخس١ 

، ٖٝٓ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رؤكذ أٗؾطشُو٤خٓٚ ٖٓ حُ٘خك٤ش حُؼ٤ِٔش ػ٤ِٚ  ٛزٙ حُقلش

ً ر٤ٖ حًظغخد حُؾخـ ح٫ػظزخس١ فلش حُٔطٞس حُؼوخس١  ػْ ك٬ ط٬صّ كخ٤ُخ

  .حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ػ٠ِ حُؼوذ حُز١ ٣زشٓٚ ح٧خ٤شٝاملخء ٝفق 

برح كك٢ ٓؾشٝع هخٕٗٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُـذ٣ذ حُٔضٓغ افذحسٙ، أٓخ 

رؼذ ه٤ذ حعٔٚ ك٢ حُغـَ  حُٔطٞس حُؼوخس١حًظغذ حُؾخـ ح٫ػظزخس١ فلش 

ك٤ٌٔ٘ٚ ٖٓ ػْ ارشحّ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُظ٢  ،حُخخؿ رخُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ

ٝهذ ٣وّٞ رظؾ٤٤ذ ، ٤ٞد ٝحُظضحٓخص هخ٤ٗٞٗش أٝ ٫ثل٤ش أًؼش ٜٓ٘خ ػوذ٣ش٣ِظضّ ك٤ٜخ رو

ر٘لغٚ إ  –أٝ ؿضء ٜٓ٘خ  –أٝ ح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش  حُٔؾشٝػخص حُؼوخس٣شأٝ اٗؾخء 

 ًخٕ ٓو٤ذحً رخُغـَ حُظـخس١ ًٔوخٍٝ ك٢ حُٞهض ٗلغٚ
(ٔ)

ارح ُْ ٣وْ ٛزح ٌُٖ . 

حُز١  ٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ،حُؾخـ رو٤ذ أٝ رظغـ٤َ حعٔٚ ك٢ حُغـَ حُخخؿ رخُٔط

ً ُؼوذ  –رذحءسً  –٣ؾظشه رذٝسٙ  إٔ ٣ٌٕٞ ٖٓ ر٤ٖ أؿشحك ٛزح حُؾخـ ٝكوخ

ك٬ ٣ٌٔ٘ٚ ارشحّ ػوٞد حُظط٣ٞش  طؤع٤غٚ ٓخ ٣ل٤ذ ٓضحُٝش أػٔخٍ حُظط٣ٞش حُؼوخس١،

حُؼوخس١ ُٝٞ ًخٕ ٓو٤ذحً رخُغـَ حُظـخس١ ًٔوخٍٝ، ٝإ أٌٓ٘ٚ ك٢ ٛزٙ حُلخُش 

ح٧خ٤شس ٓغ رُي ٓٔخسعش ٗؾخه حُٔوخ٫ٝص حُؼخد٣ش رخُطزغ. ٝػ٠ِ رُي؛ ك٬ ٣ـٞص 

رغـَ حُٔو٤ذ٣ٖ ُـ٤ش حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ك٢ ظَ ٓؾشٝع حُوخٕٗٞ حُـذ٣ذ 

ارشحّ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ُٝٞ ًخٗٞح ٣ٔخسعٕٞ أػٔخٍ  حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ

                                                           
على سبٌل المثال  –وتتضمن المادة الثالثة من مشروع لانون التطوٌر العماري الممترح  - 8

على العدٌد من الالتزامات والمٌود التً تثمل كاهل المطورٌن العمارٌن فتمضً بما نصه:  –
بدء الأعمال وإنهابها فً الموعد المحدد فً  -8: ًبما ٌل يتلتزم شركات التطوٌر العمار»

متابعة والإشراف على تنفٌذ المماول من الباطن للأعمال التً تسند إلٌه، وفماً ال -8العمد. 
إعداد وتمدٌم التمارٌر التً تطلبها الجهات المختصة، وفماً  -8للمواصفات الفنٌة المعتمدة. 

تحمٌك المواصفات الفنٌة المعتمدة وفما للتصامٌم العامة  -8للضوابط التً تحددها الإدارة. 
تسلٌم المشترٌن وحداتهم المحجوزة، فً التارٌخ  -8كل وحدة من وحداته. للمشروع، ول

المحدد فً العمد، وبالمواصفات الفنٌة المعتمدة التً تم التعالد على أساسها، واتخاذ 
. بٌد أن «الإجراءات اللازمة لتسجٌلها بؤسمابهم وفما لأحكام الباب الخامس من هذا المانون

ذا المشروع تخلو حتى اَن من الجزاءات المدنٌة العجٌب فً الأمر أن نصوص ه
والعموبات الجنابٌة حال إخلال أي مطور عماري بؤحد تلن الالتزامات، وكؤن نصوص هذا 
المشروع لد وضعت كإرشادات أو نصابح عامة لتنظٌم نشاط التطوٌر العماري، ولٌست 

 كنصوص لانونٌة آمرة متعلمة بالنظام العام! 
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 حُٔوخ٫ٝص حُؼخد٣ش
(ٔ)

رٔـشد افذحس طؾش٣غ حُظط٣ٞش  –ع٤قزق  ٖٝٓ ػْ؛ .

ً حُؼوخس١  ر٤ٖ حًظغخد فلش أٝ طشحرو ٛ٘خى ط٬صّ كظ٢ٔ  – حُٔوظشف كخ٤ُخ

 حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝط٤٤ٌق حُؼوذ حُز١ ٣زشٓٚ ٛزح حُؾخـ رٜزح حُٞفق.

أٓخ ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢، كبٕ ٖٓ ٣ٌظغذ فلش حُٔوخٍٝ رقلش 

رَ ٝأ١ ؽخـ حػظزخس١ آخش ٣ش٣ذ ػخٓش ًٝخٕ ٓو٤ذحً حعٔٚ ك٢ حُغـَ حُظـخس١، 

ٓزخؽشس أٗؾطش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ )ًخُٔقخسف ٝؽشًخص حُظ٣َٞٔ حُؼوخس١ 

خّ رٔضحُٝش ٜٓ٘ش حُظط٣ٞش ٣غظط٤غ حُو٤ٝؿ٤شٛخ ٖٓ حُؾشًخص حُٔخ٤ُش ح٧خشٟ( 

٣ٌٕٝٞ ُِٔوخ٤ُٖٝ رقلش خخفش ٓزخؽشس أػٔخٍ حُٔوخ٫ٝص حُؼخد٣ش ا٠ُ ، حُؼوخس١

ٝأ٣ذٙ حُونخء  –ٌُٖ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ؿٞحس أٗؾطش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رخُطزغ. 

٤ٔ٣ضّ ر٤ٖ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُظ٢ طخنغ ُ٘ظخّ هخ٢ٗٞٗ خخؿ  –ٛ٘خى 

ظط٣ٞش حُؼوخس١، كخٍ ه٤خّ حُٔوخ٤ُٖٝ رؤٗؾطش حُٝػوٞد حُٔوخ٫ٝص حُؼخد٣ش 

ً خ٬ف  خخفشرخؽظشحه ؽشٝه  ك٢ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ًٔخ ع٘شٟ ٫كوخ

ٝحُظ٢ طؼشم٘خ ُٜخ طلق٬٤ً  حُؾشٝه حُٔظطِزش ك٢ ؽخـ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٗلغٚ

 ً ، أٜٛٔخ ٝؿٞد طٞعو حُؾخـ ح٫ػظزخس١ ر٤ٖ حُٔوخ٤ُٖٝ ٝأسرخد ح٧ػٔخٍ آٗلخ

، ٝه٤خّ وخس١ أٝ حُٔ٘ظلؼ٤ٖ رٜخ()٬ٓى ح٧سحم٢ حُظ٢ ٣وُخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع حُؼ

ٝطغ٣ٞن حُٞكذحص حُؼوخس٣ش، ٝهذ ر٠٘ ػ٠ِ طخِق ٛزح حُٔؾشٝع حُٔطٞس ربدحسس 

حُؾشه أٝ رحى، حٗظلخء ٝفق ػوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ػ٠ِ ح٫طلخم، ٝإ أٌٖٓ 

 ٝفلٚ رخُٔوخُٝش حُؼخد٣ش ك٢ ٛزٙ حُلخٍ
(ٕ)

.   

 

                                                           
لسادسة عشر من مشروع لانون التطوٌر العماري الممترح على أن: وتنص المادة ا - 8

أن تتخذ  -8: ًما ٌؤت يٌرخص لها بمزاولة نشاط التطوٌر العمار ًالشركة الت ًٌشترط ف»
وأن ٌكون من بٌن أغراضها ما ٌفٌد مزاولة  يشكل شركة وفما لأحكام المانون المصر

ألا ٌمل رأسمالها  -8وألا تكون لد سبك اشهار افلاسها بحكم نهابً.  يأعمال التطوٌر العمار
أن  -8. الاتحادعضوٌة  ًتحدده اللابحة التنفٌذٌة بالنسبة لكل فبة ف يالمصدر عن الحد الذ

ٌتوافر لدى الشركة المواصفات الفنٌة والإدارٌة التسوٌمٌة ونظم تكنولوجٌا المعلومات ونظام 
التنفٌذٌة بالنسبة لكل فبة من التراخٌص.  ةاللابحتحددها  ًات التلا تمل عن المواصف ًمال

وتحدد اللابحة التنفٌذٌة أحكام وشروط إجراءات الترخٌص للشركات الأجنبٌة بمزاولة 
. كما تمضً المادة السابعة عشر من «جمهورٌة مصر العربٌة فً يأعمال التطوٌر العمار

العمارٌٌن المرخص لهم  المطورٌنخاص لمٌد  ٌنشؤ بالاتحاد سجل»هذا المشروع بما نصه: 
وفماً لفبة العضوٌة بالاتحاد وٌصدر بتنظٌمه واجراءات  العماريبمزاولة أعمال التطوٌر 

وتنص المادة الثامنة عشر فً هذا . «الاتحادالمٌد به وتحدٌد بٌاناته لرار من مجلس إدارة 
وفماً  الاتحادمن  العماريٌصدر التـرخٌص بمزاولة نشاط التطوٌر »السٌاق على أن: 

تحددها اللابحة التنفٌذٌة،  ًللشروط المحددة فً المادة السابمة وطبما للمواعد والإجراءات الت
السجل  ً. وٌكون الترخٌص والمٌد فالاتحادوٌشترط للحصول على التـرخٌص عضوٌة 

 . «الاتحادالمعد لذلن ممابل رسم ٌحدده مجلس إدارة 
وما بعده، وللتكٌٌف  87المطورٌن العمارٌن والمماولٌن وغٌرهم، أنظر بند للتفرلة بٌن  - 8

 وما ٌلٌه لاحماً. 88المانونً لعمود التطوٌر العماري، راجع بند 
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 انًجحش انضبَٙ

ذٍٚ ٔانًزذخهٍٛ فٙ ثٍٛ انًطٕرٍٚ انؼمبرٍٚٛ ٔانًشّٛ  انًمبرَخ

 ٔانزضٕٚك انؼمبر٘ ػًهٛخ انزشٛٛذ

Comparaison entre le promoteur immobilier 

et les autres personnes de construction et de 

vente immobilières 

هذ ٣خظِو ُذٟ حُزؼل ٓلّٜٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ رخُٔؾ٤ذ٣ّٖ ٖٓ ٓوخ٤ُٖٝ  .1ٔ

ٗظشحً ُظذحخَ ح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش حُظ٢ ٣وٕٞٓٞ رٜخ، كلن ػ٤ِ٘خ ر٤خٕ  ؛ٜٝٓ٘ذع٤ٖ

أٝؿٚ حُؾزٚ ٝحُخ٬ف ر٤ْٜ٘ رٜذف اهخٓش كذ كخفَ ر٤ٖ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُٞحؿذ 

خخفش ك٢ ظَ  –حُظطز٤ن ػ٠ِ حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞس حُؼوخس١ رٜزٙ حُقلش 

 . )حُٔطِذ ح٧ٍٝ(حُٔؾ٤ذّ  ٝطِي حُظ٢ ٣ؼوذٛخ –حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُلشٗغ٢ 

ًٔخ هذ ٣ِظزظ ٓلّٜٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ حُغخرن رًشٙ ٓغ رؼل ح٧ؽخخؿ 

ػ٠ِ  –ح٥خش٣ٖ حُٔظذخ٤ِٖ ك٢ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ أٝ حُظغ٣ٞن حُؼوخس١، ٖٓ ٛئ٫ء 

)حُٔطِذ  حُٔغظؼٔش٣ٖ ٝح٤ُُٖٞٔٔ ٝحُٞعطخء حُؼوخس٤٣ٖ –عز٤َ حُٔؼخٍ ٫ حُلقش 

 ك٤ٔخ ٢ِ٣: خًِٜحُٔوخسٗش أٝؿٚ ٝٗظ٘خٍٝ طلق٤َ  .حُؼخ٢ٗ(

 انًطهت الأٔل

 انًطٕرٌٔ انؼمبرٌٕٚ ٔانًشٛذٌّٔ

Distinction entre le promoteur immobilier et le 

constructeur 

 –ػ٠ِ حُوخثْ رؼ٤ِٔش طؾ٤٤ذ ح٧ر٤٘ش  ٣Constructeurطُِن ُلع "حُٔؾ٤ذّ"  .1ٔ

 ٓؼٔخس٤٣ٖٖٝٓ ٓوخ٤ُٖٝ ٜٝٓ٘ذع٤ٖ ٓذ٤٤ٖٗ  –أ٣خً ٓخ ًخٕ ٗٞػٜخ أٝ حُـشك ٜٓ٘خ 
(ٔ)

 إٔ طـظٔغ فلظخ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝحُٔوخٍٝ ك٢ ٓقش حُـخُذٝ. 

                                                           
ٔ

محمد ُز٤ذ ؽ٘ذ، حُٞؿ٤ض ك٢ ؽشف أٗظش ُظلق٤َ أٝك٠ كٍٞ ٓلّٜٞ حُٔوخ٤ُٖٝ ٝحُٜٔ٘ذع٤ٖ:  - 

محمد ؽٌش١ عشٝس، & ٝٓخ رؼذٛخ  ٔٔؿ  ،1ٕٙٔأكٌخّ ػوذ حُٔوخُٝش، دحس حُٜ٘نش حُؼشر٤ش، 

ؿ  ،11٘ٔ ،دحس حُلٌش حُؼشر٢ٓغئ٤ُٝش ٜٓ٘ذع٢ ٝٓوخ٢ُٝ حُز٘خء ٝحُٔ٘ؾآص حُؼخرظش ح٧خشٟ، 

محمد كغ٤ٖ ٓ٘قٞس، حُٔغئ٤ُٝش حُٔؼٔخس٣ش، دحس حُلٌش حُـخٓؼ٢ &  ٤ِ٣ٜخٝٓخ  1ٖٔ

ٝك٢ حُٔؼ٠٘ ٗلغٚ: محمد ػزذ &  ٝٓخ رؼذٛخ 1ٙ، ؿ ٕٙٓٓرخ٩عٌ٘ذس٣ش، حُطزؼش ح٠ُٝ٧، 

، الناشر غٌر معروف، 8الوجٌز فً عمد المماولة والتوكٌلات التجارٌة، ط حُشك٤ْ ػ٘زش، 
& ٝأٗظش ًزُي ٖٓ حُلوٚ  ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ ٕ٘ٗٝٓخ رؼذٛخ، ٝرقلش خخفش ؿ  1، ؿ 8777

 حُلشٗغ٢:

R. SAINT-ALARY, Droit de la construction, 8
e
 éd., PUF, 2006, p. 

289 & B. BOUBLI, La responsabilité de l’assurance des architectes 
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Promoteur-constructeur ؛ )ؽشًش ٓؼ٬ً( ك٢ ؽخـ ٓؼ١ٞ٘ ٝحكذ

كخ٧فَ إٔ حُز١ ٣وّٞ رز٘خء حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش ٝطغ٣ٞوٜخ ٛٞ حُٔوخٍٝ حُز١ ٣غؼ٢ 

ٝحُظ٢  ،رظط٣ٞشٛخا٠ُ طلو٤ن سرق أًزش ك٢ ر٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش حُظ٢ ٣وّٞ 

ػٖ ٗظ٤شطٜخ حُؼخد٣ش ك٢ ٝؿٞدٛخ دحخَ ٓـٔؼخص ع٤ٌ٘ش أٝ رخُطزغ طخظِق 

حُخذٓخص حُظشك٤ٜ٤ش  ربطخكش طؼٜذ حُٔطٞس، امخكش ا٠ُ أٝ ف٘خػ٤ش طـخس٣ش

دحخَ حُٔـٔؼخص ُٔؾظش١ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ٝحُقل٤ش ٝحُظؼ٤ٔ٤ِش ٝحُظغ٣ٞو٤ش 

 حُغ٤ٌ٘ش
(ٔ)

 . 

 حُٔطٞس حُؼوخس١ ػٖ ؽخـ حُٔوخٍٝـ ر٤ذ أٗٚ ٣ٌٖٔ إٔ ٣خظِق ؽخ

ٓو٤ذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١  ؽشًش طؼَٔ ك٢ ٓـخٍك٤ٚ هذ طظؼخهذ  ك٢ حُلشك حُز١

حعٜٔخ ك٢ عـَ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ٓغ ؽشًش ٓوخ٫ٝص ُظؾ٤٤ذ ٓؾشٝع ػوخس١ 

ك٤ِظ ٓؼ٠٘ حكظشحف حُؾشًش حُؼَٔ ك٢ ٓـخٍ ، دٕٝ ادحسطٚ ٝطغ٣ٞوٚ

حُٔؾشٝػخص حُؼوخس٣ش مشٝسس حكظشحكٜخ أػٔخٍ حُٔوخ٫ٝص، كوذ طنخ ؽشًش 

حعظؼٔخسحطٜخ ك٢ حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش دٕٝ إٔ طٌٕٞ ٓوخ٫ًٝ ٓلظشكخً ٝرُي رـشك 

٫ ك٢ ٛزٙ حُلخُش إٔ حُؼوذ ر٤ٖ حُؾشًظ٤ٖ ك٤ٔخ رؼذ ٝعٞف ٗشٟ طلو٤ن حُشرق، 

ط٘طزن ػ٤ِٜخ أكٌخٓٚ حُٞحسدس رخُوخٕٗٞ  ػوذ ٖٓ ػوٞد حُٔوخ٫ٝصخشؽ ػٖ ًٞٗٚ ٣

ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُٔقش١، ٌُٖ ط٤٤ٌق ٛزح حُؼوذ ٝٗظخٓٚ حُوخ٢ٗٞٗ  حُٔذ٢ٗ

 ٣خظِق حخظ٬كخً ًز٤شحً ك٢ ظَ ٗظ٤شٙ حُلشٗغ٢
(ٕ)

 . 

                                                                                                                                        

entrepreneurs et autres constructeurs, 3e éd., 1991, Journal des 
notaires, n° 236 & AUBY et PÉRINET-MARQUET, Droit de l'urbanisme 
et de la construction, 9 éd., Montchrestien 2012, p. 298 et s.  

ٔ
 -

 
ػ٠ِ إٔ  –ٝػ٠ِ ػٌظ ٓخ ؿشٟ ػ٤ِٚ حُؼَٔ ك٢ ٓقش  –ك٢ كشٗغخ ؿشص حُؼخدس هِ٘خ إٔ 

ٝاٗٔخ ٣ٌٖٔ إٔ ٣ٌٕٞ ٛزح حُؾخـ ٓخٌُخً ٝٓذ٣شحً  ٓوخ٫ًٝ، حُٔطٞس حُؼوخس١ ٫ ٣ِضّ ك٤ٚ إٔ ٣ٌٕٞ

ػْ ٣غظؼ٤ٖ رٔوخ٤ُٖٝ أف٤٤ِٖ أٝ ٖٓ  ُِٔؾشٝع حُؼوخس١ ٖٓ حُ٘خك٤ظ٤ٖ حُٔخ٤ُش ٝح٩دحس٣ش كلغذ

 حُٔطٞس ٣ٌل٢ إٔ ٣ٌٕٞأ١ ، ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ حُٔخد٣ش أٝ ط٘ل٤ز حُٔؾشٝع حُؼوخس١حُزخهٖ ك٢ 

 ٫ٝ ٣ِضّ إٔ ٣ٌٕٞ ٓلظشكخً ك٢ ػ٤ِٔش حُز٘خء ٝحُظؾ٤٤ذحُٔؾشٝػخص حُؼوخس٣ش ؽخقخً ٓلظشكخً ك٢ 

، ك٢ كشٗغخ رٔضحُٝش ٜٓ٘ش حُظطٞس١ حُؼوخس١ حُز١ ٣وّٞحُؾخـ حُٔؼ١ٞ٘ ٗلغٜخ؛ ٖٝٓ ػْ كبٕ 

ً رٔضحُٝظٜخ.  صٜٓ٘ش حُٔوخ٫ٝٓضحُٝش سس رخُنشٝ ٣ِضّ ك٫ٚ٤   أٓخحُظ٢ ٣ِضّ ُٜخ طشخ٤قخً خخفخ

٢ٛ ٓخ طوّٞ ك٢ حُـخُذ ؽشًخص حُٔوخ٫ٝص  كٜٞ ػ٠ِ ػٌظ رُي، ٧ٕحُٞمغ حُـخُذ ك٢ ٓقش 

، ٖٝٓ ػْ كبٜٗخ طوّٞ هز٤َ افذحس ٓؾشٝع حُوخٕٗٞ حُٔوظشف حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رٔضحُٝش ٗؾخه

رخ٫عظؼخٗش رخُٔظخقق٤ٖ ٝحُٜٔ٘ذع٤ٖ ٝحُل٤٤ٖ٘ ح٬ُص٤ٖٓ ٩ٗؾخء حُٔؾشٝػخص حُؼوخس٣ش ٝأدحء 

 ػخدسً. ٖٓ حُزخهٖ ٛزح حُذٝس حُز١ ٣وّٞ رٚ حُٔوخ٤ُٖٝ 
2

 -
 

«Le promoteur est généralement un professionnel de l'immobilier 

mais il n'est pas forcément pour autant un professionnel de la 

construction immobilière dès lors que son activité ne requiert pas une 

compétence technique de réalisateurs de travaux. La qualité de 

professionnel de la construction a cependant été reconnue à une 

société de promotion immobilière qui avait pour objet social l'étude et 
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٣ظؾخرٚ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٓغ حُٔوخٍٝ ك٢ إٔ ٬ًٛٔخ ٣ـذ إٔ ٣ٌٞٗخ ٝ

ً ٣ل٬ٕٔ فلش حُظخؿش. ًٔخ ٣ِظضٓخٕ رظلو٤ن ٗظ٤ـش،  ً أٝ حػظزخس٣خ ً ٓؼ٣ٞ٘خ ؽخقخ

حُٔظلن ػ٤ِٜخ ٝطغ٤ِٜٔخ ك٢ حُٔٞػذ حُٔلذد ُِٔظؼخهذ  حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش٢ٛٝ ط٘ل٤ز 

ٝكوخً ُقش٣ق  –٣ظل٬ٕٔ  ٓؼٜٔخ أٝ ُشد حُؼَٔ )حُٔشخـ ُٚ رخُز٘خء(. ًٔخ أٜٗٔخ

حُٔغج٤ُٞش حُ٘خؽجش  –ُلع حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ٗلغٚ ٝػ٠ِ ػٌظ ٗظ٤شٙ حُٔقش١ 

رقلش طنخ٤٘ٓش  حُ٘خؽت ػٖ ػوٞد حُٔوخ٫ٝصػٖ ح٩خ٬ٍ رخ٫ُظضحّ رخُنٔخٕ 

ٝٓلظشمش روٞس حُوخٕٗٞ 
(ٔ)

. أ١ أٗٚ ٣ـٞص ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢ إٔ ٣شؿغ 

ً ٓخ ًخٗض فلظٚ، أ١ عٞحءً ًخٕ حُٔظؼخهذ ٓغ حُٔوخٍٝ أٝ حُٔطٞس حُ ؼوخس١ أ٣خ

ٓؾظش٣خً أٝ سد ػَٔ ٓشخقخً ُٚ رخُز٘خء، ػ٠ِ أ١ٍ ٜٓ٘ٔخ رذػٟٞ حُظؼ٣ٞل ػ٠ِ 

حُٔوشس ك٢ ػوٞد حُٔوخ٫ٝص ػٖ ط٘ل٤ز أٝ أعخط ح٩خ٬ٍ رخ٫ُظضحّ رخُنٔخٕ 

أٝ رٌخَٓ  ك٤طخُزٚ رخُظ٘ل٤ز حُؼ٢٘٤ ٫ُظضحٓٚ رخُنٔخٕ،، اٗـخص ح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش

٣ق٤زٚ ٖٓ ػذّ ط٘ل٤ز حُٔؾشٝع حُؼوخس١ أٝ ؿضء ػٖ حُنشس حُز١  ٣لحُظؼٞ

، ػ٠ِ إٔ ٣شؿغ رؼذ رُي حُز١ طلَٔ حُظؼ٣ٞل ٓ٘ٚ أٝ حُظؤخش ك٢ ط٘ل٤زٙ ٝطغ٤ِٔٚ

ػ٠ِ ح٥خش رلغذ  –عٞحءً ًخٕ حُٔطٞس حُؼوخس١ أٝ حُٔوخٍٝ  –ٖٓ ٓخُٚ ٜٓ٘ٔخ 

ِٔنشٝس . ًٔخ ٣ـٞص ُأٝ حُظغ٤ِْ ٓغج٤ُٞظٚ ػٖ حُخطؤ ك٢ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ

، ك٤ِظضٓخ رخُظؼ٣ٞل رخُظنخٖٓ ك٤ٔخ ظؼ٣ٞلاؽشحًٜٔخ ٓـظٔؼ٤ٖ ك٢ دػٟٞ حُ

 ر٤ٜ٘ٔخ، ٝرُي رلغذ حخظ٤خس حُٔنشٝس ٗلغٚ.

                                                                                                                                        

la réalisation de tout projet immobilier, qui était associée avec une 

entreprise de construction et qui avait été destinataire de l'avis 

défavorable du bureau de contrôle qu'elle avait transmis à 

l'architecte», B. AUBY et H. PÉRINET-MARQUET, Droit de 

l’urbanisme et de la construction, op. cit., p. 481 & v. en même sens, 

«Toutefois, qui rappelle opportunément que la compétence en 

création de supermarché n’implique pas une compétence en 

construction de bâtiment. Le seul fait d’être un professionnel de 

l’immobilier est insuffisant», B. BOUBLI, «Contrat d’entreprise», 

Rép. civ. Dalloz, mars 2010, précité, n° 552 & v. aussi pour les 

applications jurisprudentielles, Cass. 3
e
 civ., 14 mars 2007, Bull. civ., 

II, 2007, n° 245 & Cass. 3
e
 civ., 13 janv. 1982, Bull. civ. III, n° 14 ; 10 

mars 1981, RDI 1981. 381  ; 21 févr. 1984, Bull. civ., III, n° 44 ; V. 

pour un cas d’assistance technique par un professionnel : Cass. 3
e
 civ., 

17 juill. 1997, BPIM 6/97, n° 392, qui écarte l’immixtion & Cass. 3
e
 

civ., 1
er

 mars 2011, RDI 2011, p. 336, obs. Tricoire. 
ٔ

ػ٘ذ حُلذ٣غ  ٖٓ كقٍٞ ٛزٙ حُذسحعشك٢ حُلقَ حُؼخ٢ٗ ٝعٞف ٗض٣ذ ٛزٙ حُـضث٤ش ا٣نخكخً  - 

ٝٓذٟ  حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُٞحؿذ حُظطز٤ن ػ٠ِ حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞػٖ 

ػ٠ِ أعخط هخ٢ٗٞٗ آخش ٣خظِق ػٖ ح٧عخط حُز١ ر٠٘ ػ٤ِٚ حُؼوذ٣ش  ظْٜٓغج٤ُٞ ه٤خّآٌخ٤ٗش 

 ُلظ٢ٔ ٛ٘خ.ٛزٙ حُٔغج٤ُٞش، ك٘ل٤َ ا٠ُ ٛزح حُٔٞمغ ٓ٘ؼخً ُِظٌشحس حٗلغٚ حُٔؾشع 
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٣خظِق ػٖ  –ػ٠ِ حُٔلّٜٞ حُغخرن ر٤خٗٚ  –إٔ حُٔطٞس حُؼوخس١  ؿ٤ش

ًَ ؽخـ  –ك٢ حُـخُذ  –حُٔوخٍٝ ٖٓ ػذس ٝؿٞٙ؛ كخُٔطٞس حُؼوخس١ ٛٞ 

 –٤ُٝظ روشحس ٖٓ حُٔظؼخهذ ٓؼٚ  –ٓؼ١ٞ٘ ٣زخدس روشحس رحط٢ ٖٓ طِوخء ٗلغٚ 

رظؾ٤٤ذ ٓؾخس٣غ ػوخس٣ش ؿذ٣ذس، أٝ طـذ٣ذ أٝ طش٤ْٓ أٝ اػخدس ٤ٌِٛش ٓؾخس٣غ 

خس٣ش هذ٣ٔش روقذ ر٤ؼٜخ أٝ طؤؿ٤شٛخ. أٓخ حُٔوخٍٝ حُؼوخس١ كٜٞ ؽخـ ٣ظؼٜذ ػو

ٍٕ ٝكن  ُشد حُؼَٔ )حُٔشخـ ُٚ رخُز٘خء( ربٗؾخء أٝ طش٤ْٓ ٓز٠٘ أٝ ػذس ٓزخ

طقخ٤ْٓ حُٜٔ٘ذط حُٔؼٔخس١ ٓوخرَ أؿش ٣ظوخمخٙ ٖٓ ح٧خ٤ش، ؽش٣طش إٔ طٌٕٞ 

خٗذ حُؾخـ ح٧خ٤ش، حُٔزخدسس أٝ حُوشحس ح٧ٍٝ ٩ٗؾخء أٝ ُظش٤ْٓ حُؼوخس ٖٓ ؿ

أ١ ٖٓ ؿخٗذ سد حُؼَٔ أٝ حُٔشخـ ُٚ رخُز٘خء ٤ُٝظ ٖٓ ؿخٗذ حُٔوخٍٝ ٗلغٚ. 

ًٔخ إٔ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٛٞ ٖٓ ُٚ كش٣ش حخظ٤خس حُٜٔ٘ذع٤ٖ ٝحُٔوخ٤ُٖٝ حُز٣ٖ 

٣وٕٞٓٞ رظ٘ل٤ز أػٔخٍ حُز٘خء ٝٓشحهزش ٛزح حُظ٘ل٤ز، ك٢ ك٤ٖ إٔ حُٔوخٍٝ ٤ُظ كشحً 

ز٢ حُظ٘ل٤ز حُز١ ٣ؼخٝٗٞٙ ك٢ ٛزح حُظ٘ل٤ز، ٝاٗٔخ ك٢ حخظ٤خس حُٜٔ٘ذع٤ٖ ٝٓشحه

٣خظـ سد حُؼَٔ رٜزح حُخ٤خس ٝكذٙ. أمق ا٠ُ رُي إٔ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٣ِظضّ 

رٔخ ٣غِظضٓٚ ٖٓ دسحعش ؿذٟٝ ُِٔؾشٝع هزَ  –رٞمغ رشٗخٓؾ أٝ ٗظخّ  ٓظٌخَٓ 

٩ٗؾخء ٝادحسس ٝطغ٣ٞن حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ًِٚ، رؼٌظ حُٔوخٍٝ حُز١  –حُزذء ك٤ٚ 

ظقش دٝسٙ ػ٠ِ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ حُٔخد٣ش كلغذ ٣و
(ٔ)

  . 

إٔ طـظٔغ حُقلظخٕ ك٢  –ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢  –ٝٓغ رُي، ك٤ـٞص 

ؽخـ ٝحكذ، أ١ إٔ ٣ٌٕٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٛٞ ٗلغٚ حُٔوخٍٝ ٝإٔ ٣زخؽش ط٘ل٤ز 

رؼل ح٧ػٔخٍ ٝطؾ٤٤ذ ؿضء ٖٓ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ر٘لغٚ، إ ًخٕ ٓشخقخً ُٚ 

ٜٓ٘ش حُٔوخُٝش ٝحُظٔظغ رقلش حُظخؿش هزَ اهذحٓٚ ػ٠ِ حطخخر  رخُطزغ رٔضحُٝش

حُٔزخدسس أٝ حُوشحس ح٧ٍٝ ٩ٗؾخء حُٔؾشٝع حُؼوخس١. ٝك٢ ٛزٙ حُلخُش ح٧خ٤شس، 

 –٣ظَ حُؼوذ حُٔزشّ ر٤ٖ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝحُٔظؼخهذ ٓؼٚ ػ٠ِ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش 

ط٣ٞش ػوخس١ ٣٘طزن ٓلظلظخً رطخرؼٚ حُخخؿ ًؼوذ ط –ٝكوخً ُِشأ١ حُشحؿق كوٜخً 

ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ حُلشٗغ٢ ٝحُ٘قٞؿ  ٔ-1ٖٔٔػ٤ِٚ ٗـ حُٔخدس 
                                                           

ٔ
أٗظش هشد ٛزح حُٔلّٜٞ: مل٠ محمد عؼ٤ذ ػزذ الله حُ٘ؼٔخٕ، ٓلّٜٞ ر٤غ حُؼوخس ػ٠ِ  - 

حُخش٣طش ٝط٤٤ٌلٚ حُوخ٢ٗٞٗ، رلغ ٓ٘ؾٞس ك٢ ٓـِش حُؾش٣ؼش ٝحُوخٕٗٞ ك٢ دُٝش ح٩ٓخسحص 

& ٫ٝء حُذ٣ٖ محمد ارشح٤ْٛ،  ٕٓ٘، ؿ ٕٕٔٓ، ٣٘خ٣ش ٕٙ، حُغ٘ش 1ٗحُؼشر٤ش حُٔظلذس، حُؼذد 

ش حُؼوخس١، دسحعش ٓوخسٗش، ٓطزٞػخص دحثشس حُونخء ربٓخسس أرٞ ظز٢، حُطزؼش ح٢ُٝ٧ حُظط٣ٞ

ٝٓخ رؼذٛخ & ٗـ٤ش رٞسحط، ح٩ؽٌخ٤ُش حُوخ٤ٗٞٗش حُظ٢ طؼ٤شٛخ حُظشه٤ش حُؼوخس٣ش،  ٕٓ، ؿ ٕٗٔٓ

، ٕٓـِش حُؼِّٞ حُوخ٤ٗٞٗش ٝح٩دحس٣ش، ؿخٓؼش ؿ٢ُ٬٤ ح٤ُخرظ، ع٤ذ١ رِؼزخط، حُـضحثش، حُؼذد 

 & ٝسحؿغ ًزُي ك٢ حُٔؼ٠٘ ٗلغٚ ٖٓ حُلوٚ حُلشٗغ٢: 1ٖٕ، ؿ ٕٙٓٓارش٣َ 

G. BAUDRY-LACANTINERIE et A. WAHL, Traité théorique et 

pratique de Droit civil, du contrat de louage, t. II, 3ème éd., Recueil 

Sirey, 1907, p. 1096 & Ph. MALINVAUD, L’autonomie de la 

garantie des vices en matière immobilière, RDI 1998. 321 ; Les 

dommages aux voisins dus aux opérations de construction, RDI 2001, 

p. 479 et s. 
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ح٧خشٟ حُٔ٘ظٔش ُٜزح حُؼوذ ٝحُٞحسدس روخٕٗٞ حُز٘خء ٝح٩عٌخٕ ر٘قٞؿ حُٔٞحد 

L. 211-1 ٝفق ػوذ حُٔوخُٝش  –ٖٓ ػْ  –، ٫ٝ ٣٘طزن ػ٤ِٚ ٝٓخ رؼذٛخ
(ٔ)

. ر٤ذ 

أ١ عٞحءً رٞفلٚ ٓطٞسحً  –٤ُٖ ًٔخ رًشٗخ آٗلخً إٔ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٣ِظضّ ك٢ حُلخ

ٖٓ حُظو٤ٖ٘  9ٕٕٓٝ 91ِٕٔٔخدط٤ٖ رخُنٔخٕ حُؼؾش١ ٝكوخً ُ –ػوخس٣خً أٝ ٓوخ٫ًٝ 

ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ  ٔ٘ٙحُٔذ٢ٗ حُلشٗغ٢، ٝٛزح ًِٚ رخُطزغ ػ٠ِ ػٌظ حُٔخدس 

حُٔقش١ حُظ٢ حًظل٠ ك٤ٜخ حُٔؾشع ربُضحّ حُٜٔ٘ذط حُٔؼٔخس١ ٝحُٔوخٍٝ كلغذ، 

  ٕٝ رخه٢ ح٧ؽخخؿ حُٔظذخ٤ِٖ ك٢ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ، رٜزح حُنٔخٕ.د

ٌُٖ هذ ٣ؼٞس حُظغخإٍ ك٢ ظَ حُوخٕٗٞ حُٔقش١، ٗظشحً ُخِٞ حُ٘ـ 

حُظؾش٣ؼ٢ كظ٠ ح٥ٕ، كٍٞ آٌخ٤ٗش حطقخف ؽخـ حػظزخس١ رقلظ٢ حُٔطٞس 

 حُؼوخس١ ٝحُٔوخٍٝ ك٢ إٓ ٝحكذ؟ 

حُٞحهغ حُؼ٢ِٔ إٔ  –ُ٪ؿخرش ػ٠ِ ٛزح حُظغخإٍ  –ٗغظط٤غ إٔ ٗوشس 

حُـخُذ ُؾشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝحُٔوخ٫ٝص ك٢ ٓقش ٣ئًذ آٌخ٤ٗش حؿظٔخع 

حُقلظ٤ٖ ك٢ ؽخـ حػظزخس١ ٝحكذ، ًٔخ أٗٚ ٫ ٣ٞؿذ ٗـ هخ٢ٗٞٗ ٝحكذ ك٢ 

أٝ ك٢ ٓؾشٝع هخٕٗٞ حُظط٣ٞش  1ُٕٓٓغ٘ش  1ٔٔهخٕٗٞ حُز٘خء حُٔٞكذ سهْ 

لظ٤ٖ ك٢ ؽشًش أٝ ٓئعغش حُؼوخس١ حُـذ٣ذ ٣لظش ك٤ٚ حُٔؾشع حؿظٔخع ٛخط٤ٖ حُق

رؼذ حعظ٤لخء  –ٝحكذس. ك٤ِظ ٛ٘خى، ٖٓ ػْ؛ ٓخ ٣ٔ٘غ ٖٓ إٔ طوّٞ ؽشًش ٓوخ٫ٝص 

ؽشه ه٤ذٛخ ك٢ عـَ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ًٝخكش حُؾشٝه ح٧خشٟ حُغخرن 

ربٗؾخء ٓؾشٝع ػوخس١ ٝطط٣ٞشٙ ٝطغ٣ٞوٚ، ػخهذسً ك٢ رُي  –رًشٛخ طلق٬٤ً 

رٔخ  –رخُظخ٢ُ  –خ؛ ٝطِظضّ ٛزٙ حُؾشًش ػوٞد طط٣ٞش ػوخس١ ٓغ حُٔظؼخهذ٣ٖ ٓؼٜ

طِظضّ رٚ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٖٓ حُظضحٓخص هخ٤ٗٞٗش ٝهٞحػذ آٓشس ٓلشٝمش 

ٝعٞف ٗؼخُؾ ٫كوخً ٓغؤُش  وخس١ رؼذ افذحسٙ،ػ٤ِٜخ رٔوظن٠ هخٕٗٞ حُظط٣ٞش حُؼ

آٌخ٤ٗش ط٤٤ٌق حُؼوٞد حُٔزشٓش ر٤ٖ ٛزٙ حُؾشًخص ٝحُٔظؼخهذ٣ٖ ٓؼٜخ ػ٠ِ 

خس٣ش ك٢ ٛزٙ حُلخُش رٞفق ػوٞد حُٔوخُٝش، ٝٓذٟ حُلخؿش ا٠ُ ٓذ حُٞكذحص حُؼو

ٗطخم حُنٔخٕ حُؼؾش١ ٤ُؾَٔ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ظَ حُٞمغ 

حُؼوخس١ حُشحٖٛ ك٢ ٓقش، ك٘ل٤َ ا٠ُ ٛزح حُٔٞمغ ٓ٘ؼخً ُِظٌشحس ٛخٛ٘خ 
(ٕ)

. 

                                                           
ٔ
 أٗظش ُٔض٣ذ ٖٓ حُظلق٤َ: - 

R. BADINTER, Aspects juridiques de l'activité des promoteurs de 

construction immobilière, JCP 1965, I., p. 1945 & & P. BOUYEURE, 

Les cadres juridiques de la construction immobilière, AJPI 1971, p. 

949 & C. BRILLOIT, Le contrat de promotion immobilière (Analyse 

de la loi no 71-579 du 16 juillet 1971), Journ. not. 1971, p. 1166 & B. 

BOUBLI, «Contrat d’entreprise», précitée, n° 495 & Civ. 2e, 20 juill. 

1993, no 92-11.209, Bull. civ. III, no 272 & Cass. 3
e
 civ., 4 juin 2008, 

n° 06-17.521 & Cass. 3
e
 civ., 4 juin 2009, n° 07-16.647. 

ٕ
ً  ٔٗسحؿغ كوشس  -   .ٖٓ ٛزٙ حُذسحعش ٫كوخ



       888                         القانوني الإجباري لعقود  المطور العقاري   تقييم النظام 

 

ٖٝٓ ٗخك٤ش أخشٟ، ٣ظ٤ٔضّ حُٔطٞس حُؼوخس١ رٜزح حُٔلّٜٞ حُغخرن ر٤خٗٚ 

ٜ٘ذط حُٔؼٔخس١ ٖٓ ػذس ٝؿٞٙ: كخُٔطٞس حُؼوخس١ ٛٞ ؽخـ حػظزخس١ ػٖ حُٔ

ًٔخ عزن ػ٠ِ كذٍ عٞحء حُٔقش١ ٝحُلشٗغ٢  حُظؾش٣ؼ٤ٖك٢ ظَ  –دحثٔخً ٝأرذحً  –

ٝرًشٗخ 
(ٔ)

كخفَ ػ٠ِ حُٔئَٛ دحثٔخً ، ك٢ ك٤ٖ إٔ حُٜٔ٘ذط ٛٞ ؽخـ هز٤ؼ٢ 

ُٚ ً رٔضحُٝش  حُؼ٢ِٔ حُٔطِٞد ُٔضحُٝش ٜٓ٘ش حُٜ٘ذعش )ؽٜخدس ؿخٓؼ٤ش( ٝٓشخقخ

ٛزٙ حُٜٔ٘ش ٖٓ هزَ حُذُٝش رؼذ طٞكش ؽشٝه ح٫ُظلخم رٜخ هخٗٞٗخً 
(ٕ)

، ٝٛٞ ٣ٌُِق 

رؼ٤ِٔش ٝمغ حُظق٤ْٔ أٝ حُ٘ٔٞرؽ أٝ  –حُٔشخـ ُٚ رخُز٘خء  –ٖٓ ػ٤ِٔٚ 

 –ك٢ حُـخُذ  –٣ٝؾشف  (planحُٔخطو ح٩ٗؾخث٢ حُٔخطو أٝ حُشعْ حُٜ٘ذع٢ )

ػ٠ِ ط٘ل٤زٛخ ٖٓ هزَ حُٔوخٍٝ حُز١ ٣وّٞ رؼ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ حُٔخد٣ش. ًزُي ٣خظِق 

حُٔطٞس حُؼوخس١ ػٖ حُٜٔ٘ذط ك٢ ػ٘قش حُٔزخدسس ا٠ُ اهخٓش حُٔؾشٝع 

حُؼوخس١، كز٤٘ٔخ ٣ظخز حُٔطٞس ٛزٙ حُٔزخدسس ٣ٝنغ خطش أٝ حعظشحط٤ـ٤ش أٝ 

ً ٩ٗؾخء ٝادحسس حُٔؾشع ً ػخٓخ حُؼوخس١ ٝطغ٣ٞوٚ، ُٝٚ ٖٓ ػْ كش٣ش  رشٗخٓـخ

حخظ٤خس حُٔوخ٤ُٖٝ ٝحُٜٔ٘ذع٤ٖ ٝحُظ٣َٞٔ ح٬ُصّ ُِٔؾشٝع، ٣وظقش دٝس حُٜٔ٘ذط 

ػ٠ِ ٝمغ حُظق٤ْٔ أٝ حُٔخطو أٝ حُ٘ٔٞرؽ حُٜ٘ذع٢ ٣ٝؾشف كلغذ ػ٠ِ 

حُٔوخ٤ُٖٝ أٝ ٤ًل٤ش ط٣َٞٔ ٝادحسس ط٘ل٤زٙ، ٫ٝ ٣ٌٕٞ ُِٜٔ٘ذط رخُطزغ كش٣ش حخظ٤خس 

كٜزح ح٧ٓش ٣شؿغ ا٠ُ حُٔشخـ ُٚ رخُز٘خء، أٝ ا٠ُ حُٔطٞس  حُٔؾشٝع حُؼوخس١،

 حُؼوخس١ إ حخظِق ؽخقٚ ػٖ ؽخـ حُٔشخـ ُٚ رخُز٘خء.

                                                           
ٔ
ػٌظ رُي: ٗقش أرٞ حُلظٞف كش٣ذ، ٗظشحص ك٢ حُٔغج٤ُٞش حُؼوذ٣ش ُِٔطٞس حُؼوخس١، دسحعش  - 

ٓ٘ؾٞس رٔـِش ٤ًِش حُؾش٣ؼش ٝحُوخٕٗٞ ك٢ اهخس طؾش٣ؼخص دُٝش ح٩ٓخسحص حُؼشر٤ش حُٔظلذس، 

، ك٤غ ٣شٟ أٗٚ ٣ٌٖٔ إٔ ٣ٌٕٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٕٔ٘ؿ ، ٕٕٓٓ، ٔ، ؽ ٖ٘حُؼذد ، رط٘طخ

 ؽخقخً هز٤ؼ٤خً أٝ حػظزخس٣خً ٝكوخً ُِظؾش٣غ ح٩ٓخسحط٢.
ٕ

الوسٌط فً شرح المانون ػزذ حُشصحم حُغٜ٘ٞس١، ك٢ ٛزح حُٔؼ٠٘ ٖٓ حُلوٚ حُٔقش١:  - 
المدنً الجدٌد، العمود الواردة على العمل، "المماولة والوكالة والودٌعة والحراسة"، المجلد 

، حُٔغج٤ُٞش & ٔلٔد لغ٤ٕ ٔ٘قٝس 1ٓٔ ، ؿ8788، دار النهضة العربٌة، 7الأول، ج 

، ٓغج٤ُٞش حُٜٔ٘ذط & ازسح٤ّٛ غ٤د ألٔد ٔٓٔؿ حُٔؼٔخس٣ش، حُطزؼش ح٠ُٝ٧، ٓشؿغ عخرن، 

، لغ٤ٕ ٤خغ٤ٕحُشصحم & ػزد  1ٔؿ حُز٘خء كوٜخً ٝهنخءً، ٓشؿغ عخرن، ػٕ ػ٤ٝد ٝحُٔوخٍٝ 

، ٝحُنٔخٗخص هز٤وٜخ٘هخم ظ، ؾسٝهٜخٍ حُز٘خء، ٝٔوخٝحُٔغج٤ُٞش حُخخفش رخُٜٔ٘ذط حُٔؼٔخس١ 

، 119ٔحُٔؼخسف، دحس حُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ، حُطزؼش ح٠ُٝ٧، دسحغش ٔوخس٘ش ك٢ ، ك٤ٜخحُٔغظلذػش 

 ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ & ٝأٗظش ًزُي ٖٓ حُلوٚ حُلشٗغ٢ ك٢ ٛزح حُٔؼ٠٘: 91٘ؿ 

M. PLANIOL, G. RIPERT et A. ROUAST, Traité pratique de droit 

civil français, t. XI, 2
e
 partie, LGDJ, 1954, p. 195 & V. MICHEL, 

Guide Pratique de l’urbanisme: «A l’usage des architectes et des 

collectivités locales», éd. Du Papyrus, Paris, 2011, p. 73. 
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إٔ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝحُٜٔ٘ذط ٣خنؼخٕ ُٔخ ٣خنغ ُٚ حُٔوخٍٝ ٖٓ  ر٤ذ

ك٢ ظَ حُوخٕٗٞ حُلشٗغ٢ ٝكوخً ك٢ ػوٞد حُٔوخ٫ٝص حُظضحّ رؤكٌخّ حُنٔخٕ 

ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ ٖٓ طو٤ٖ٘  L. 211-1حسدس رخُٔٞحد ُقش٣ق حُ٘قٞؿ حُوخ٤ٗٞٗش حُٞ

ٖٓ ٓؾشٝع حُوخٕٗٞ حُٔقش١ حُخخؿ  ٚ ٣زذٝ، ك٢ ك٤ٖ أٗحُز٘خء ٝح٩عٌخٕ

أر٠ ا٫ إٔ ٣٘ظْ ػوٞد حُز٤غ حُؼوخس١ حُظ٢ ٣زشٜٓخ  رخُظط٣ٞش حُؼوخس١ إٔ حُٔؾشع

ً حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ ٓغ  حُٔطٞسٕٝ ٓغ ػ٬ٔثْٜ كلغذ، طخسًخ

 . ُٔوخ٤ُٖٝ ُلٌْ حُوٞحػذ حُؼخٓش حُٞحسدس رخُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗحُٜٔ٘ذع٤ٖ أٝ ح

 انًطهت انضبَٙ

 ٌٕانؼمبرٚ ٔانٕصطبء ٌٔٔانًضزضًز ٌٕانؼمبرٚ ٌٔانًطٕر

Distinction entre le promoteur immobilier et 

les investisseurs et les intermédiaires 

حُزؼل  ٝهغ .ٕٓ
(ٔ)

 Promoteurر٤ٖ ٓلّٜٞ حُٔطٞس حُؼوخس١  ك٢ خِو 

، ك٢ ك٤ٖ إٔ ًَ ٜٓ٘ٔخ ُٚ رحط٤ظٚ ح٤ُٔٔضس Investisseur ٝحُٔغظؼٔش حُؼوخس١
(ٕ)

ً ٓظٌخَٓ حُخذٓخص ػ٠ِ حُ٘لٞ حُغخرن طلق٤ِٚ، ك٤ؼَٔ  . كخ٧ٍٝ ٣وذّ ٓؾشٝػخ

ػ٠ِ ٝمغ خطش أٝ حعظشحط٤ـ٤ش ًخِٓش ُِٔؾشٝع حُؼوخس١ رٜذف اٗؾخثٚ ٝادحسطٚ 

ٝع ٓ٘ز اٗؾخثٚ ٝكظ٠ حٗظٜخثٚ ػْ ٝف٤خٗظٚ ٝطغ٣ٞوٚ، كٜٞ رٔؼخرش ٓذ٣ش ُِٔؾش

ك٤غؼ٠ ا٠ُ  –أ١ حُٔغظؼٔش حُؼوخس١  –طغ٣ٞوٚ رخُز٤غ ٝح٣٩ـخس ٝٗلٞٙ. أٓخ حُؼخ٢ٗ 
                                                           

ٔ
طؼشف ؽشًش حُٔوخ٫ٝص رؤٜٗخ: ؽشًش ط٘لز ًخٕ ٣زٛذ رؼل حُلوٚ حُٔـشر٢ ا٠ُ أٗٚ: " - 

أٝ ٓوخ٫ٝص ػ٤ٓٞٔش ػٖ هش٣ن ح٩ع٘خد حُٔزخؽش ٖٓ حُؼ٤َٔ أٝ حُـٜش  أػٔخٍ ٓوخ٫ٝص ٓظٌخِٓش
حُل٤ٌٓٞش حُظ٢ طش٣ذ ط٘ل٤ز ٓؾشٝع رل٤غ ٣قزق ٛ٘خ حُٔوخٍٝ ٣٘لز ػ٤ِٔش، أٝ أًؼش ك٢ ٓؾشٝع 
ٓؼ٤ٖ. ٝطخظِق ؽشًخص حُٔوخ٫ٝص ػٖ ؽشًخص ح٫عظؼٔخس حُؼوخس١، ك٤غ ٣وقذ رخ٧خ٤شس 

ف ٣وخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع ٝك٢ ٗلظ حُٞهض ٢ٛ حُؾشًخص حُظ٢ طوّٞ رؾشحء ح٧سك حُظ٢ عٞ
فخكزش حُز٘خء أ١ رٔؼ٢٘ أٜٗخ ؽشًش ٓـٜضس رخُؼٔخُش حُل٤٘ش ٝح٧دٝحص ٝحُظـ٤ٜضحص ح٬ُصٓش 
ُِز٘خء، ٝرؼذ ح٫ٗظٜخء ٖٓ ط٘ل٤ز حُٔؾشٝع، أٝ أػ٘خء حُظـ٤ٜض طوّٞ ٢ٛ أ٣نخ رظغ٣ٞن ٝكذحطٚ 

". أٗظش: ػزذ حُشكٖٔ ٫ٝصرٔؼ٢٘ إٔ ؽشًخص ح٫عظؼٔخس حُؼوخس١ أؽَٔ ٖٓ ؽشًخص حُٔوخ

كٔٞػ، حُٔغئ٤ُٝش حُؼوذ٣ش ُِٜٔ٘ذط حُٔؼٔخس١ ك٢ حُوخٕٗٞ حُٔـشر٢ ٝحُٔوخسٕ، رلغ ٓ٘ؾٞس 

 .ٖٕٙ، ؿ ٕٕٔٓرٔـِش حُونخء حُٔذ٢ٗ حُٔـشر٢، حُٔـشد، حُغ٘ش حُؼخُؼش، حُؼذد حُخخٓظ، 
ٕ

حُؼوخس١  ُزؼل أٝؿٚ حُٔوخسٗش حُٔؾخس ا٤ُٜخ ك٢ حُٔظٖ ر٤ٖ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝحُٔغظؼٔش - 

أٗظش رقلش خخفش: محمد كغ٤ٖ ٓ٘قٞس، حُٔغئ٤ُٝش حُٔؼٔخس٣ش، دحس حُلٌش حُـخٓؼ٢ 

 ٝٓخ رؼذٛخ & ٝأٗظش ًزُي ٖٓ حُلوٚ حُلشٗغ٢: 11، ؿ ٕٙٓٓرخ٩عٌ٘ذس٣ش، حُطزؼش ح٠ُٝ٧، 

Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. 

TOURNAFOND, Droit de la promotion immobilière, op. cit., n° 113 

& A. BERTRAND et R. BERNARD, La promotion immobilière, 

construire pour autrui, Presses de l’école nationale des ponts et 

chaussées, Paris, 2001, p. 30 et s. 
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 –ؽشحء حُؼوخسحص رٜذف ر٤ؼٜخ ٝطلو٤ن حُشرق، كٜٞ ٣غظؼٔش أٓٞحُٚ ُؾشحء ػوخس 

عٞحءً أسك كنخء أٝ أسك صسحػ٤ش أٝ كظ٠ ٓؾشٝع ػوخس١ ٓظٌخَٓ أٝ ٓز٠٘ 

ُٔذس ٓلذٝدس رـشك حُز٤غ ٝطلو٤ن حُشرق،  –َ ٓز٠٘ أٝ ٝكذس ػوخس٣ش دحخ

ٝعٞحءً أدخَ ػ٠ِ ٛزٙ حُؼوخسحص أٝ طِي حُٔؾخس٣غ رؼل حُظؼذ٬٣ص أٝ حُز٘خء 

ػ٠ِ  –ٝفق حُٔغظؼٔش حُؼوخس١  –ػ٤ِٜخ أّ ٫. ٣ٌٖٝٔ إٔ ٣٘طزن ٛزح حُٞفق 

أ١ ؽخـ هز٤ؼ٢ أٝ ٓؼ١ٞ٘، خ٬ف حُٔطٞس حُؼوخس١ حُز١ ٣ِضّ إٔ ٣ٌٕٞ 

 ً دحثٔخً. ٫ٝ ٣ِظضّ حُٔغظؼٔش حُؼوخس١ رٔخ ٣ِظضّ رٚ حُٔطٞس حُؼوخس١  ؽخقخً ٓؼ٣ٞ٘خ

ٖٓ ه٤ذ حعٔٚ ك٢ عـ٬ص حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ حُخخفش. ٫ٝ ٣ؼظزش حُٔغظؼٔش 

طخؿشحً ػ٠ِ ػٌظ حُٔطٞس حُؼوخس١، ٝرُي ٓخ ُْ  –ٖٓ ك٤غ ح٧فَ  –حُؼوخس١ 

ٝؿٚ ٣ٌٖ حُٔغظؼٔش ٣زخؽش ػ٤ِٔخص حُؾشحء روقذ حُز٤غ أٝ حُظؤؿ٤ش ػ٠ِ 

ٝكوخً ٧كٌخّ حُوخٕٗٞ  أٝ حُٔئعغخص حُٔقشك٤شح٫كظشحف، أٝ ًخٕ ٖٓ ر٤ٖ حُز٘ٞى 

حُظـخس١ 
(ٔ)

. ٖٝٓ ػْ؛ كخُٔغظؼٔش حُؼوخس١ ٫ ٣٘ؾت ٓؾشٝػخً ػوخس٣خً ٓظٌخ٬ًٓ ٓ٘ز 

حُزذح٣ش، ٫ٝ ٣وقذ رخُطزغ ا٠ُ ادحسطٚ ٝف٤خٗظٚ ػٖ هش٣ن ٝمغ حعظشحط٤ـ٤ش 

دحسس ٝحُظغ٣ٞن ػ٠ِ ػٌظ حُٔطٞس ُ٪دحسس أٝ رشٗخٓؾ ٓظٌخَٓ ُ٪ٗؾخء ٝح٩

 حُؼوخس١.

 حُٔطٞس حُؼوخس١ ػٖ حُٞع٤و حُؼوخس١ أخ٤شحً ٣ٝخظِق 

Intermédiaire 
(ٕ)

؛ كخ٧خ٤ش طوظقش ٜٓٔظٚ ػ٠ِ حُظٞعو ك٢ ػ٤ِٔش ر٤غ أٝ 

ؽشحء أٝ طؤؿ٤ش حُؼوخسحص ر٤ٖ هشك٢ حُؼوذ ُظ٤غ٤ش ٝطغ٤َٜ ٜٓٔظٜٔخ، عٞحءً ًخٕ 

                                                           
ٔ

طؼذ ح٧ػٔخٍ رٔخ ٗقٚ: " 111ُٔغ٘ش  9ٔار طون٢ حُٔخدس حُخخٓغش ٖٓ هخٕٗٞ حُظـخسس سهْ  - 
-طٞس٣ذ حُزنخثغ ٝحُخذٓخص. د -ط٤ش طـخس٣ش ارح ًخٗض ٓضحُٝظٜخ ػ٠ِ ٝؿٚ ح٫كظشحف: أ ح٥

حًُٞخُش حُظـخس٣ش ٝحُغٔغشس أ٣خ آحٗض  -حُ٘وَ حُزش١ ٝحُ٘وَ ك٠ ح٤ُٔخٙ حُذحخ٤ِش. د -حُق٘خػش. ؽ 
ػ٤ِٔخص حُز٘ٞى -حُظؤ٤ٖٓ ػ٠ِ حخظ٬ف أٗٞحػٚ. ٝ -هز٤ؼش حُؼ٤ِٔخص حُظ٠ ٣ٔخسعٜخ حُغٔغخس. ٙ 

أػٔخٍ حُذٝس -حعظ٤ذحع حُزنخثغ ٝٝعخثو حُ٘وَ ٝحُٔلخف٤َ ٝؿ٤شٛخ. ف -شحكش. ص ٝحُق
ٝحٌُٔخطذ حُظ٠ طؼَٔ ك٠ ٓـخ٫ص حُ٘ؾش، ٝحُطزخػش، ٝحُظق٣ٞش، ٝحٌُظخرش ػ٠ِ ح٫٥ص حٌُخطزش، 
ٝؿ٤شٛخ، ٝحُظشؿٔش، ٝح٩رحػش، ٝحُظ٤ِلض٣ٕٞ، ٝحُقلخكش، ٝٗوَ ح٧خزخس، ٝحُزش٣ذ، 

ح٫عظـ٬ٍ حُظـخسٟ ُزشحٓؾ حُلخعذ ح٠ُ٥ ٝحُزغ حُلنخث٠ ػزش  -ٝح٫طقخ٫ص، ٝح٩ػ٬ٕ. ه 
حُؼ٤ِٔخص ح٫عظخشحؿ٤ش ُٔٞحد حُؼشٝحص حُطز٤ؼ٤ش آحُٔ٘خؿْ ٝحُٔلخؿش  -ح٧هٔخسحُق٘خػ٤ش. ٟ 

ٓؾشٝػخص طشر٤ش حُذٝحؿٖ ٝحُٔٞحؽ٠ ٝؿ٤شٛخ روقذ ر٤ؼٜخ.  -ٝٓ٘خرغ حُ٘لو ٝحُـخص ٝؿ٤شٛخ. ى 
خ أٝ طؼذ٣ِٜخ أٝ ٛذٜٓخ أٝ ه٬ثٜخ ٝٓوخ٫ٝص ح٧ؽـخٍ ٓوخ٫ٝص طؾ٤٤ذ حُؼوخسحص أٝ طش٤ٜٓٔ-ٍ 

رشٛٛذ انؼمبراد أٔ شزاؤْب أٔ اصزئغبرْب ثمظذ ثٛؼٓب أٔ رأعٛزْب كبيهخ أٔ -و حُؼخٓش. 
يغزأح ئنٗ شمك أٔ غزف أٔ ٔحذاد ئدارٚخ أٔ رغبرٚخ صٕاء آاَذ يفزٔشخ أٔ غٛز 

 ".يفزٔشخ
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ػذس حُظؼخهذ ٓ٘قزخً ػ٠ِ ٝكذس ػوخس٣ش ٓ٘لشدس أٝ ػذس ٝكذحص، أٝ ٓز٠٘ ًخَٓ أٝ 

 ٍٕ ا٠ُ حُٔزخدسس ٝحطخخر حُوشحس  –ػٌظ حُٔطٞس حُؼوخس١  –، ٫ٝ ٣ظؼذٟ دٝسٙ ٓزخ

ح٢ُٝ٧ ك٢ اٗؾخء ٓؾشٝع ػوخس١ ٓظٌخَٓ ٝٝمغ ٗظخّ أٝ رشٗخٓؾ خخؿ 

حعٔٚ مٖٔ عـَ ٩دحسطٚ ٝف٤خٗظٚ رؼذ اٗؾخثٚ، ًٔخ ٫ ٣ؾظشه ك٤ٚ إٔ ٣و٤ذ 

ً إٔ حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ كشٗغخ هذ  ر٤ذ أٗ٘خ هذحُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ.  رًشٗخ آٗلخ

أٝ ٖٓ ُٚ  )ٓخُي ح٧سك ػٖ سد حُؼَٔ حُ٘خثذ حُوخ٣٢ٗٞٗؤخز فلش حُٔلٞك أٝ 

ك٢ ارشحّ ػوذ حُٔوخُٝش أٝ حُز٤غ حُؼوخس١،  (ػ٤ِٜخ كن ٖٓ حُلوٞم حُؼ٤٘٤ش ح٧خشٟ

٣وظقش ٣ٌٖٔ ٓؼٜخ حُوٍٞ رؤٕ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝكظ٠ رٜزٙ حُقلش ح٧خ٤شس ٫ 

؛ ، رَ ٣ظخط٠ ٛزح حُذٝس رٌؼ٤شكلغذ ك٢ ارشحّ طِي حُؼوٞددٝسٙ ػ٠ِ حُظٞعو 

ك أٝ ح٤ًَُٞ  َّٞ ٓلَ اسحدس اسحدطٚ ظلَ ٣ظؼذٟ دٝسٙ دٝس حُٞع٤و ك٧ٕ حُٔل

 ٤ُ٘قشف آػخس حُؼوذ ا٠ُ ح٧ف٤َ ٤ُٝظ ح٤ًَُٞ ح٧ف٤َ ك٢ ارشحّ حُؼوذ هخٗٞٗخً،
(ٔ) 

                                                           
ٔ

سحؿغ ُٔض٣ذ ٓنٖ حُظلقن٤َ كنٍٞ دٝس ح٤ًُٞنَ كن٢ ارنشحّ حُؼونٞد: ػزنذ حُٔن٘ؼْ كنشؽ حُقنذس،  - 

ٓقننخدس ح٫ُظننضحّ، دسحعننش كنن٢ حُوننخٕٗٞ حُِز٘ننخ٢ٗ ٝحُوننخٕٗٞ حُٔقننش١، دحس حُٜ٘نننش حُؼشر٤ننش، 

ػزذ حُٔ٘ؼْ حُزنذسٝح١، حُ٘ظش٣نش حُؼخٓنش ٬ُُظضحٓنخص،  ٝٓخ رؼذٛخ & 1ٖٔ، ؿ 19ٔٔر٤شٝص، 

& ؿ٤ٔنَ حُؾنشهخ١ٝ،  ٙٗٔ، ؿ1ٙ1ٔحُـضء ح٧ٍٝ، ٓقخدس ح٫ُظضحّ، دحس حُٜ٘نش حُؼشر٤نش 

، ؿ 11٘ٔحُ٘ظش٣ش حُؼخٓنش ٬ُُظنضحّ، ٓقنخدس ح٫ُظنضحّ، حٌُظنخد ح٧ٍٝ، دحس حُٜ٘ننش حُؼشر٤نش 

، هز٤ؼظٜخ ٝأكٌخٜٓخ ٝط٘نخصع حُونٞح٤ٖٗ & ؿٔخٍ ٓشع٢ رذس، ح٤ُ٘خرش ك٢ حُظقشكخص حُوخ٤ٗٞٗش 11

ٝٓنخ رؼنذٙ & ٝأٗظنش ًنزُي ٓئُل٘نخ: محمد  ٕ٘، ر٘نذ 11ٓٔك٤ٜخ، ح٤ُٜجش حُٔقش٣ش حُؼخٓش ٌُِظنخد، 

حُغنن٤ذ كننخسط، حُظؼخهننذ ٓننغ حُنن٘لظ رنن٤ٖ حُ٘ظش٣ننش ٝحُظطز٤ننن، ٓلٜننّٞ ٝط٤٤ٌننق حُظؼخهننذ ٓننغ حُنن٘لظ 

ؿخٓؼننش  –، ٤ًِننش حُلوننٞم ٝططز٤وخطننٚ حُٔؼخفننشس، دسحعننش ٓوخسٗننش، ٓـِننش حُوننخٕٗٞ ٝح٫هظقننخد

ٝٓننخ رؼننذٛخ & ٝهننشد رُنني ٓننٖ حُلوننٚ حُؾننشػ٢: ػِنن٢  ٕ٘، ؿ 1ٕٔٓ، 1ٕحُوننخٛشس، حُؼننذد 

، ؿ 1ٙٗٔحُخل٤ق، حُظقشف ح٩ٗلشحد١ ٝح٩سحدس حُٔ٘لشدس، ٓؼٜذ حُذسحعخص حُؼشر٤ش حُؼخ٤ُش، 

ش، ٝٓخ رؼذٛخ & ؽلنـ٤ن ؽنلخطٚ، ٗظش٣نش ح٤ُ٘خرنش كن٢ حُونخٕٗٞ حُشٝٓنخ٢ٗ ٝحُؾنش٣ؼش ح٫عن٤ٓ٬ 1ٗ

، ؿ 1٘1ٔرلغ ٓ٘ؾٞس ك٢ ٓـِش حُؼِّٞ حُوخ٤ٗٞٗش ٝح٫هظقخد٣ش، حُؼذد حُؼخ٢ٗ، حُغ٘ش ح٧ُٝن٠، 

، هزخػنننش دحس ٔ& محمد ٓقنننطل٠ ؽنننِز٢، حُٔنننذخَ ُذسحعنننش حُلونننٚ ح٩عننن٢ٓ٬، ه 9ٖٓ-ٖٙٓ

 ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ & ٝأٗظش أ٣نخً ٖٓ حُلوٚ حُلشٗغ٢: 1ّٖٖ، ؿ1٘ٙٔ -ٛـ 9ٖٙٔحُظؤ٤ُق، 

E. GAILLARD, La représentation et ses idéologies en droit français, 

1987, Droits, n° 6, p. 91 & Ph. DIDIER, «De la représentation en droit 

privé», op. cit., n° 376 & F. PETIT, La notion de représentation dans 

les relations collectives de travail, 2000, préf. de P. RODIERE, Bibl. 

dr. priv., LGDJ, n° 291. 



       887                         القانوني الإجباري لعقود  المطور العقاري   تقييم النظام 

 

 انفظم انضبَٙ

 ؼمٕد انزطٕٚز انؼمبر٘انمبََٕٙ نزكٛٛف ان

La nature juridique des contrats de 

promotion immobiliers 
ُلذحػش ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ٓقش، ٝٗذسس ح٧كٌخّ حُونخث٤ش  ٗظشحً  .ٕٔ

أٝ ػ٬ٔثْٜ ٓغ ر٤ٖ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١  ٗؾؤصك٢ حُ٘ضحػخص حُظ٢ 

كبٕ طلذ٣ذ حُظ٤٤ٌق حُوخ٢ٗٞٗ ُؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١  ح٥ٕ؛ حُٔظؼخهذ٣ٖ ٓؼْٜ كظ٠

 ،ٛزٙ ح٥ٝٗشك٢ ٝحُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُٞحؿذ حُظطز٤ن ػ٤ِٜخ أفزق أٓشٌ ؿذُ ػغ٤ش 

كظ٠ ًظخرش عطٞس ٛزٙ  هخٕٗٞ خخؿ ٣لٌْ طِي حُؼوٞد٫ع٤ٔخ ٓغ ػذّ ٝؿٞد 

 . حُذسحعش

ُؼوٞد حعظ٘زخه حُظ٤٤ٌق حُوخ٢ٗٞٗ حُغ٤ِْ  ٫ٖ ٣ٌٔ كبٗٚ ،امخكش ا٠ُ رُي

 حُٔوخسٗش حُو٤خط ػ٠ِ حُ٘ظْ حُوخ٤ٗٞٗش ػٖ هش٣نك٢ ٓقش  حُظط٣ٞش حُؼوخس١

ر٤ٖ هز٤ؼش حُذٝس  كخسم ًز٤ش ٧ٕ ٛ٘خى، ٠ سأعٜخ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُلشٗغ٢ٝػِ

ٛزٙ حُ٘ظْ ٓوخسٗش رخُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُز١ ٣ِؼزٚ حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ ظَ 

ػذّ ٓشحػخس ٛزح حُلخسم ٛٞ ٓخ دكغ حُؼذد حُو٤َِ حُ٘خدس ٖٓ حُلوٜخء ، ٝحُٔقش١

٨ُعق  –حُز٣ٖ طقذٝح ُٜزح حُٔٞمٞع ك٢ ٓقش ٝحُٞهٖ حُؼشر٢ ا٠ُ حُٞهٞع 

ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رخُٔؼ٠٘ حُذه٤ن، ٝؿ٤شٛخ ٖٓ ك٢ خِو ر٤ٖ  –حُؾذ٣ذ 

 ثغ،حُؼوٞد حُظ٢ ٣ظذخَ ك٤ٜخ حُٔطٞس حُؼوخس١ ًٞع٤و أٝ ًشد ػَٔ أٝ ًزخ

دٝس حُٞع٤و ر٤ٖ حُٔؾ٤ذ٣ّٖ  –ٖٓ ك٤غ ح٧فَ  –ر٤ٖ ٓطٞس ٣ِؼذ  ًز٤شٌ  كخُلخسمُ 

ؾ٤ذّ  –ك٢ حُـخُذ  –ٝػ٬ٔثٚ ك٢ حُ٘ظخّ حُلشٗغ٢، ٝٓطٞس آخش ٣وّٞ  ُٔ رذٝس حُ

 ٗلغٚ ٝحُزخثغ ك٢ إٓ ٝحكذ ك٢ ظَ أٗظٔظ٘خ حُؼشر٤ش.

ٝر٤٘ٔخ ٣لخٍٝ حُٔؾشع حُٔقش١ كشك ٗظخّ هخ٢ٗٞٗ ٝحكذ ٝاُضح٢ٓ 

ٌُخكش حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ حُٔظقشف ا٤ُْٜ  (اؿزخس١)

ٗـذ  ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ك٢ ٓؾشٝع هخٗٞٗٚ حُـذ٣ذ حُخخؿ رخُظط٣ٞش حُؼوخس١،

ً هخ٤ٗٞٗخً ا٠ُ ط٘ظ٤ْ ٛزٙ حُؼوٞد ٓ٘ز ػوٞد هذ عزوٚ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ إٔ  ط٘ظ٤ٔخ

 ً ً ٝحكذحً  خخفخ ً هخ٤ٗٞٗخ ً ٝأمل٠ ػ٤ِٜخ رذٝسٙ ٝفلخ ؽظخٕ ٓخ ر٤ٖ  ، ٌُٖٝاؿزخس٣خ

حُظ٤٤ٌق حُز١ حخظخسٙ حُٔؾشع حُٔقش١ ٝحُٞفق حُز١ أهِوٚ ٗظ٤شٙ حُلشٗغ٢ 

 ػ٠ِ طِي حُؼوٞد. 

ٖٓ  –ٝهذ أػشٗخ ك٢ ٓوذٓش ٛزٙ حُذسحعش حُظغخإٍ حُظخ٢ُ: َٛ ٖٓ حُـخثض 

طذخَ حُٔؾشع ُظلذ٣ذ حُظ٤٤ٌق حُوخ٢ٗٞٗ ٌُخكش حُؼوٞد حُٔظٞهغ  –حُ٘خك٤ش حُظؾش٣ؼ٤ش 

ٗظخّ هخ٢ٗٞٗ ٝحكذ ٝاُضح٢ٓ ٝحخظ٤خس  أؽخخؿ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ٜٓخ ٖٓ هزَ ارشح

 ً طشى ٛزٙ  ، أّ ٣ـذحُٔقش١ ٝحُلشٗغ٢ خًٕٔخ كؼَ حُٔؾشػ ٣طُزن ػ٤ِٜخ ؿ٤ٔؼخ

ط٤٤ٌق ًَ ػوذٍ ٜٓ٘خ ػ٠ِ كذٙ ط٤ٜٔذحً ٫خظ٤خس ٝ –ػ٘ذ حُ٘ضحع  –ِوخم٢ ُ حُٔغؤُش
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ً حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ ح٧ٗغذ ُٚ ٖٓ ر٤ٖ ح٧ٗظٔش  ك٢ مٞء  حُوخ٤ٗٞٗش حُٔٞمٞػش عِلخ

 ؟حطـخٙ اسحدس أهشحكٚ أٝ حُٔظؼخهذ٣ٖ

ٓٞمل٤ٖ ٝهذ كخٕ ح٧ٝحٕ ك٢ ٛزح حُلقَ ُ٪ؿخرش ػ٠ِ حُظغخإٍ حُغخرن 

ُؼوٞد  حُلشٗغ٢ ٝحُٔقش١حُظ٤٤ٌق حُظؾش٣ؼ٢ حُز١ حخظخسٙ حُٔؾشػخٕ أ٫ًٝ 

٤٤ق حُظٌٗلخٍٝ ر٤خٕ  حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ٝٓٞهق حُلوٚ ٝحُونخء ٓ٘ٚ، ػْ

٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٣ٌٖٔ إٔ حُوخ٢ٗٞٗ حُغ٤ِْ ٌَُ ػوذ ٖٓ حُؼوٞد حُظ٢ 

ك٢ ظَ  حُٔظؼخهذ٣ٖ ٓؼْٜ ػ٠ِ حُٞكذحص حُؼوخس٣شٝحُٔغظؼٔش٣ٖ ٝٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ 

 ُظظٔؼَ ٓزخكغ ٛزح حُلقَ ك٤ٔخ ٢ِ٣:حُظؾش٣غ حُٔقش١، 

انزكٛٛف انزشزٚؼٙ الإعجبر٘ نؼمٕد انًطٕر  انًجحش الأٔل:

 انؼمبر٘.

ؼمٕد ن يحبٔنخ رحذٚذ انطجٛؼخ انمبََٕٛخ انًجحش انضبَٙ:

 انًطٕر انؼمبر٘.
 ٝدٌْٝٗ حُظلق٤َ ٝح٣٩نخف...
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 انًجحش الأٔل

 انزكٛٛف انزشزٚؼٙ الإعجبر٘ نؼمٕد انًطٕر انؼمبر٘
(1)

 

La nature juridique obligatoire des contrats du 

promoteur immobilier 

ُؼشحهش حُظ٘ظ٤ْ حُوخ٢ٗٞٗ ُؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ظَ حُظؾش٣غ ٗظشحً  .ٕٕ

إٔ ٗز٤ّٖ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش حُخخفش حُظ٢  –رخدة ر١ رذء  –حُلشٗغ٢؛ ك٤ـذس ر٘خ 

حخظخسٛخ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ُٜزٙ حُؼوٞد ٤ًٝل٤ش ارشحٜٓخ ٝفلش ػخهذ٣ٜخ طٞهجشً 

 حُٔطِذ ح٧ٍٝ(. ُظلذ٣ذ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُٔطزن ػ٤ِٜخ ك٢ كشٗغخ )

ً ُِذسحعش  ر٤ٖ حُظؾش٣ؼ٤ٖ حُٔقش١ ٝحُلشٗغ٢ ٫ٗظوخء  حُٔوخسٗشٝطلو٤وخ

ٍٕ ٓٞهق  أٗغذ حُ٘ظْ حُوخ٤ٗٞٗش ُِظطز٤ن ػ٠ِ طِي حُؼوٞد، ك٘ظ٘خٍٝ ك٢ ٓطِذ ػخ

ِو٤ٖ حُٔؾشع حُٔقش١ ك٢ ٓؾشٝع هخٗٞٗٚ حُـذ٣ذ حُخخؿ رخُظط٣ٞش حُؼوخس١ ُٓ  ،

ُٔقش١ ٝحُؼشر٢ هز٤َ طذخَ حُٔؾشع ٓخ حطلن ػ٤ِٚ ؿخُز٤ش حُلوٚ ححُنٞء ػ٠ِ 

 ٗلغٚ )حُٔطِذ حُؼخ٢ٗ(.

 انًطهت الأٔل

فٙ ظم  نؼمٕد انزطٕٚز انؼمبر٘انخبطخ انطجٛؼخ انمبََٕٛخ 

 انزشزٚغ انفزَضٙ

La qualification spécifique des contrats de 

promotion immobilière en droit français 
ػ٠ِ ؿ٤ش ػخدس حُٔؾشع حُلشٗغ٢ رخُ٘غزش ُِؼوٞد حُظ٢ ٗظٜٔخ ط٘ظ٤ٔخً  .ٖٕ

ً رظؾش٣ؼخطٚ، كوذ هخّ ربعزخؽ كٔخ٣ظٚ ػ٠ِ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رؼذ إٔ  خخفخ
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؛ لأن العمود des contrats de promotion immoblièreعمود التطوٌر العماري 

الأخٌرة لها معنى خاص فً التشرٌع الفرنسً ٌختلف عن معناه فً التشرٌع المصري، 
ً  –فالفمه والمضاء الفرنسٌٌن  لا ٌطلمون مصطلح  –وكما سنرى تفصٌلاً فً المتن لاحما

"عمود التطوٌر العماري" إلا على تلن العمود التً ٌتوسط فٌها المطور العماري بٌن أرباب 
)ملان الأراضً( والمشٌّدٌن فً عمود المماولات، ومن ثم ٌصبح فٌها المطور نابباً  الأعمال

لانونٌاً عن أرباب الأعمال فً تشٌٌد وإدارة وتسوٌك الوحدات العمارٌة بالمشروع العماري. 
أما فً مصر، فلعدم وجود نظام لانونً خاص لعمود التطوٌر العماري التً ٌعرفها المشرع 

ن، ولعدم وضوح هذا النظام كذلن فً مشروع لانون التطوٌر العماري الفرنسً حتى اَ
المزمع إصداره؛ فلا محٌص من محاولة وضع تكٌٌف لانونً خاص لكل عمد من العمود 
التً ٌبرمها المطورون العمارٌون مع غٌرهم من أشخاص المانون الخاص والعام كلٌ على 

الواجب تطبٌمه علٌه، لذا لزمت الإشارة إلى حده، تمهٌداً لاختٌار النظام المانونً السلٌم 
وجوب تحري الدلة فً اختٌار مصطلح عام ٌشمل كافة العمود التً ٌبرمها أو ٌتدخل فٌها 

 المطور العماري فً عنوان هذا المبحث. 
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ً ٣غش١ ػ٠ِ ًخكش طِي حُؼوٞد رـل  ً ٝحكذحً ٝاؿزخس٣خ ً هخ٤ٗٞٗخ أػط٠ ُٜخ ط٤٤ٌلخ

رؼذ ٖٓ رُي ك٤٘ٔخ ، رَ رٛذ ا٠ُ أحُ٘ظش ػٔخ حكظٞص ػ٤ِٚ ؽشٝهٜخ حُظؼخهذ٣ش

ؿؼَ حُوٞحػذ حُوخ٤ٗٞٗش حُٔ٘ظٔش ُظِي حُؼوٞد ٖٓ حُوٞحػذ ح٥ٓشس حُٔظؼِوش رخُ٘ظخّ 

، ٌُٖ ٛزح حُٔغِي حُظؾش٣ؼ٢ أػخس كل٤ظش رؼل حُؼخّ ك٬ ٣ـٞص ٓخخُلظٜخ رخ٫طلخم

حُوخ٢ٗٞٗ  حُؼ٤ِٔش ػذّ ؽٍٔٞ ٛزح حُ٘ظخّأػزظض حُظـشرش إٔ حُلوٚ ٫ع٤ٔخ رؼذٓخ 

حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ كشٗغخ، ٝٛزح ٓخ ع٘ٞملٚ ٖٓ خ٬ٍ  ٌُخكش أٗٞحع ػوٞد

 حُ٘وخه حُو٤ِِش حُظخ٤ُش...

 أٔلاً: يٕلف انًشزع انفزَضٙ يٍ ركٛٛف ػمٕد انزطٕٚز انؼمبر٘
٣ـش١ ٗقٜخ ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ حُلشٗغ٢  ٔ-1ٖٔٔحُٔخدس  سأ٣٘خ آٗلخً إٔ .ٕٗ

 حُ٘لغ حُؼخّ : "ػوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٛٞ ػوذ طل٣ٞل ؿٔخػ٢ ُظلو٤نػ٠ِ ٓخ ٢ِ٣

ك٢  –٣غ٠ُٔ ٓطٞس ػوخس١  –، ٣ظؼٜذ رٔوظنخٙ ؽخـ )حُٔقِلش حُؼخٓش(

ٓٞحؿٜش سد حُؼَٔ، ٝرُي ٓوخرَ أؿش ٓظلن ػ٤ِٚ، رؤٕ ٣وّٞ ربرشحّ ػوذ ٓوخُٝش، 

ٍٕ أٝ ٓظٌخَٓ رٜذف ٝمغ رشٗخٓؾ )ٗظخّ ( ٩هخٓش أٝ ُظؾ٤٤ذ ٓز٠٘ أٝ ػذس ٓزخ

رٌَ  –ٓوخرَ أؿش  –حعطش حُـ٤ش ٓ٘ؾآص ػخرظش، رخ٩مخكش ا٠ُ حُو٤خّ ر٘لغٚ أٝ رٞ

أٝ رزؼل حُؼ٤ِٔخص حُوخ٤ٗٞٗش ٝح٩دحس٣ش ٝحُٔخ٤ُش ح٬ُصٓش ُظلو٤ن ٛزح حُٜذف" 
(ٔ)

 . 

٣ٝز٤ٖ ٖٓ حُ٘ـ حُلشٗغ٢ إٔ حُٔؾشع ٣لظشك ٝؿٞد ػ٬ػش أهشحف 

ٝٛٞ ؿخُزخً ٓخُي  ،ح٧ٍٝ ٛٞ سد حُؼَٔ :ك٢ ػ٤ِٔش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ (أؽخخؿ)

 – حُٔوخٍٝأ١  ،ح٧سك حُٔوخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع حُؼوخس١، ٝحُؼخ٢ٗ ٛٞ حُٔؾ٤ذّ

حُز١ ٣ؤخز ػ٠ِ ػخطوٚ  –ًَ ٓظذخَ ك٢ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ ٝإ طؼذدٝح حُٜٔ٘ذط ٝٝ

 ،ػ٤ِٔش ر٘خء أٝ طؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع حُؼوخس١، ٝحُؼخُغ ٝح٧خ٤ش ٛٞ حُٔطٞس حُؼوخس١

 ٝحُٔؾ٤ذّ ٖٓ ٓوخ٤ُٖٝ ٜٝٓ٘ذع٤ٖ ٝؿ٤شْٛ، ٣ِٝؼذ دٝس حُٞع٤و ر٤ٖ سد حُؼَٔ

٢ٛ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُ٘ٔٞرؿ٤ش حُظ٢ ٗظٜٔخ حُٔؾشع روٞحػذ هخ٤ٗٞٗش  ٝطِي

ُٓغٔخس  –خخفش  كٔخ٣ظٚ حُظؾش٣ؼ٤ش ٝٝمغ  ٝأعذٍ ػ٤ِٜخ –ٝأفزلض ٖٓ ػْ ػوٞدحً 

ً كش٣ذحً ٖٓ ٗٞػٚ ُٜخ ً هخ٤ٗٞٗخ اهخٓش ٗٞع ٖٓ حُظٞحصٕ ر٤ٖ أهشحف ٛزٙ رٜذف  ٗظخٓخ

 .حُؼ٤ِٔش حُٔؼوذس

حُطز٤ؼش  –ٝرقلش فش٣لش  –حُلشٗغ٢  حُٔؾشع ٝػ٠ِ رُي؛ كوذ رًش

ُؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُظ٢ ٣ؼوذٛخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ  حُخخفش حُوخ٤ٗٞٗش
                                                           

1
 - L’article 1831-1 du Code civil dispose que: «le contrat de 

promotion immobilière est un mandat d’intérêt commun par lequel 

une personne dite “promoteur immobilier” s’oblige envers le maître 

d’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, à tout ou 

partie des opérations juridiques, administratives et financières 

concourant au même objet». 
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حُٔؾخس٣غ حُز٣ٖ ٣ش٣ذٕٝ اهخٓش أٝ طؾ٤٤ذ  )٬ٓى ح٧سحم٢ أسرخد ح٧ػٔخٍ

أ١  – ئعجبرٚخ أٔ ئنزايٛخ ٛخثؼمٕد رفٕٚغ أٔ ئَبثخ لبََٕ، ٝٝفلٜخ (حُؼوخس٣ش

حُوخ٤٤ٖٗٞٗ رخُٔلٞم٤ٖ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ  ٝٗؼض، ٖٓ ػْ، –اٗخرش روٞس حُوخٕٗٞ 

)٬ٓى ح٧سحم٢ حُظ٢ ٣وُخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش( ػٖ أسرخد ح٧ػٔخٍ 

؛ رُي ٧ٕ حُٔطٞس٣ٖ ٣ظؼخهذٕٝ ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ ٝحُٔذ٣ش٣ٖ ُِٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش

، ػْ ٣ؼِٕٔٞ ػ٠ِ حُؼوخس٣ش حُٔزخ٢ٗ ٝحُٔؾخس٣غُلغخد أسرخد ح٧ػٔخٍ ػ٠ِ طؾ٤٤ذ 

ٝط٘قشف آػخس ٛزٙ حُؼوٞد ا٠ُ ح٧ف٤ِ٤ٖ رخُطزغ ْٝٛ ٬ٓى ، ادحسطٜخ ٝطغ٣ٞوٜخ

أؿٞسْٛ ٖٓ ح٧خ٤ش٣ٖ  ح٧سحم٢ أٝ حُٔ٘ظلؼ٤ٖ رٜخ، ك٢ ك٤ٖ ٣ظوخم٠ حُٔطٞسٕٝ

ٔظْٜ حُظ٢ ط٘لقش ك٢ حُؼَٔ ػ٠ِ طؾ٤٤ذ ٝادحسس ٝطغ٣ٞن حُٞكذحص ػٖ ٜٓ

، ُٝؼَ ٝحُو٤خّ رزؼل حُظقشكخص حُوخ٤ٗٞٗش ٝح٩دحس٣ش ح٬ُصٓش ُزُي حُؼوخس٣ش

ػ٠ِ كذ طؼز٤ش  ك٢ ٗلظ حُٞهض ٝح٬ًُٞءػِْٜٔ ك٢ رُي أؽزٚ رؼَٔ حُٔوخ٤ُٖٝ 

 رؼل حُلوٚ حُلشٗغ٢
(ٔ)

ٓؾشٝع حُلٌٞٓش حُلشٗغ٢ ٣وظشف ك٢ حُزذح٣ش  ُزُي ًخٕ ،

ػوٞد  ط٤٤ٌق 19ٖٔٔٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ػخّ  ٔ-1ٖٔٔق٤خؿش ٗـ حُٔخدس ُ

 ٖٓ ٗٞع خخؿٓوخ٫ٝص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ػ٠ِ أٜٗخ ػوٞد ٓوخ٫ٝص ؿذ٣ذس أٝ 
(ٕ)

ٝفق ٛزٙ حُؼوٞد رقلش ػوٞد ح٩ٗخرش أٝ ك٢ حُٜ٘خ٣ش ، ٌُٖ حُٔؾشع آػش 

ط٘ظل٢ ح٩ٗخرش حُوخ٤ٗٞٗش  ك٤غ ح٧خ٤شس ُٜزح حُ٘ـ؛ ٖٝٓ ػْحُظل٣ٞل ُذٟ حُق٤خؿش 

أٝ حُظل٣ٞل ر٤ٖ أسرخد ح٧ػٔخٍ ٝحُٔوخ٤ُٖٝ، أ١ ك٤ٖ ٫ ٣ٌٕٞ ٛ٘خى اٗخرش أٝ 

                                                           
1

 - «L'article 1831-1 précise, lui-même, que le contrat de promotion 

immobilière est un mandat d'intérêt commun. Cette qualification est 

issue des travaux parlementaires et plus particulièrement de la 

Commission des lois de l'Assemblée nationale (JOAN 1971. 2813). Le 

projet de loi initial avait, quant à lui, fait de la promotion une 

nouvelle catégorie de louage d'ouvrage», A. CASTON, La 

responsabilité des constructeurs, 3
e
 éd., éd. Du Moniteur 1989, p. 270.  

2
 - «L'article 1831-1 précise, lui-même, que le contrat de promotion 

immobilière est un mandat d'intérêt commun. Cette qualification est 

issue des travaux parlementaires et plus particulièrement de la 

Commission des lois de l'Assemblée nationale (JOAN 1971. 2813). Le 

projet de loi initial avait, quant à lui, fait de la promotion une 

nouvelle catégorie de louage d'ouvrage», H. PÉRINET-MARQUET, 

Promotion immobilière, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 18 & v. 

également, R. DENOYELLE, Le promoteur de constructions 

immobilières, Éditions Berger-Levrault 1965, n° 423. 
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طٞس ُلغخد أٝ طل٣ٞل ك٢ اٗؾخء ٝطط٣ٞش ٝطغ٣ٞن حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش  ٣ٝؼَٔ حُٔ

ؼوخس١  ُٔقِلش ٗلغٚ، ط٘ظل٢ ػٖ حُؼوذ فلش حُظط٣ٞش حُ
()ٔ

.  

ػوذ٣ٖ  –ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢  –كخُٔطٞس حُؼوخس١ ارٕ ٣زشّ 

٤ُٝظ ػوذحً ٝحكذحً، أُٜٝٔخ ٓغ سد ص٤٘ٓظ٤ٖ ٓظلخٝطظ٤ٖ ػ٠ِ ٓشكِظ٤ٖ ٓخظِلظ٤ٖ 

ك٢ حُـخُذ، ٝهذ  أٝ ٓخُي ح٧سك حُظ٢ ٣وُخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع حُؼوخس١)حُؼَٔ 

ٛٞ ػوذ ، ٝٛزح ٣ٌٕٞ ُٚ ػ٤ِٜخ كن آخش ٖٓ حُلوٞم حُؼ٤٘٤ش ًلن ح٫ٗظلخع(

، ٓلَ حُلذ٣غ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ أٝ حُظل٣ٞل حُوخ٢ٗٞٗ ح٩ُضح٢ٓ أٝ ح٩ؿزخس١

ٓغ  ٝحُز١ ٣ظؼٜذ ك٤ٚ حُٔطٞس حُؼوخس١ أٓخّ سد حُؼَٔ ربرشحّ ػوذ ٓوخُٝش

٩ٗؾخء أٝ طؾ٤٤ذ ٓؾشٝع ػوخس١ ٝٝمغ رشٗخٓؾ ٩دحسطٚ ٝطغ٣ٞوٚ،  حُٔوخ٤ُٖٝ

ه٤خّ حُٔطٞس رٌَ أٝ ٝؿٞد ، رخ٩مخكش ا٠ُ ٝرُي ٓوخرَ أؿش ٣ظُلن ػ٤ِٚ ر٤ٜ٘ٔخ

رزؼل حُظقشكخص حُوخ٤ٗٞٗش ٝح٩دحس٣ش ٝحُٔخ٤ُش ح٧خشٟ ح٬ُصٓش ُظؾ٤٤ذ ٝادحسس 

 حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٝطغ٣ٞوٚ ٤ٗخرشً ػٖ سد حُؼَٔ )ٓخُي ح٧سك ك٢ حُـخُذ(
(ٕ)

 .

رٜذف  –أٝ ػوٞد حُٔوخ٫ٝص إ طؼذد حُٔوخُٕٝٞ  –ٝحُؼوذ حُؼخ٢ٗ ٛٞ ػوذ حُٔوخُٝش 

أٝ  – ٣ظؼخهذ ك٤ٚ حُٔطٞس ٓغ حُٔوخٍٝطؾ٤٤ذ أٝ اٗؾخء حُٔؾشٝع حُؼوخس١، ٝحُز١ 

٣لَ ك٤ٚ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٓلَ سد حُؼَٔ رٞفلٚ ٝ –كخٍ طؼذدْٛ حُٔوخ٤ُٖٝ 

 ً ً هخ٤ٗٞٗخ ً ػ٘ٚٗخثزخ حُٔطٞس حُٔوخٍٝ ك٢ اٗؾخء أٝ طؾ٤٤ذ  ، ٝسرٔخ ٣ؾخسىاؿزخس٣خ

أٝ ؿضء ٖٓ ح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش رٜزح  ؿخٗذ ٖٓ ؿٞحٗذ حُٔؾشٝع حُؼوخس١

 حُٔؾشٝع
(ٖ)

.  

ٝػوٞد حُ٘ٞع ح٧ٍٝ ٢ٛ رخُطزغ ٓخ ٗظٜٔخ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ رؤكٌخّ 

هخ٤ٗٞٗش خخفش ٗظشحً ُظؾؼذ حُؼ٬هخص ٝطؼذد حُشٝحرو حُ٘خطـش ػٜ٘خ ر٤ٖ أهشحكٜخ 
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الفرنسً على هذا الاتجاه المضابً وأٌدت محكمة النمض الفرنسٌة هذا الاتجاه كما سٌبٌن 
 عما للٌل فً المتون لاحماً. أنظر على سبٌل المثال الحكم التالً:

CA Paris, 7 févr. 2008, Juris-Data no 2008-358083 ; Constr.-Urb. 2008. 
Comm. 77, obs. Sizaire & Cass. 3

e
 civ., 4 févr. 1986, Gaz. Pal. 1986. 2. 

Somm. 506, obs. Piedelièvre & Cass. 3
e
 civ., 11 oct. 2000, Bull. 

civ. III, n
o
 163. 

2  - «Sont concernés, … celui qui fournit la garantie de livraison à prix 

et délai convenus dans le CCMI et reprend le programme (Civ. 3e, 4 

juin 2009, no 07-16.647)   ; le promoteur immobilier (C. civ., art. 1831-

1)», B. BOUBLI, «Contrat d’entreprise», Rép. civ. Dalloz, mars 2010, 

n° 493, p. 82 & G. LIET-VEAUX et A. THUILLIER, Droit de la 

construction, 11
e
 éd., Litec, 2000, p. 149. 

3  - En même sens V. uniquement, J.-B. AUBY et H. PÉRINET-
MARQUET, Droit de l’urbanisme et de la construction, op. cit., n° 339 
et s., 
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ً ٛٞ: "ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١"  ً خخفخ  desحُؼ٬ػش ٝأهِن ػ٤ِٜخ حعٔخ

contrats de promotion immobilière طٌِْ حُؼوٞد حُظ٢ خِو رؼل ،

ٝػ٠ِ ٗلٞ ٓخ ع٘شٟ ك٢ ك٤٘ٚ ٫كوخً ٨ُعق حُؾذ٣ذ  –حُلوٚ حُٔقش١ ٝحُؼشر٢ 

وٞد أٜٗخ ٢ٛ رحطٜخ ػْٜٓ٘ ر٤ٜ٘خ ٝر٤ٖ ػوٞد حُٔوخ٫ٝص، ٝظٖ حُزؼل ح٥خش  –

 طلض ح٩ٗؾخءر٤غ حُٔزخ٢ٗ حُز٤غ ػ٠ِ حُخش٣طش أٝ 
(ٔ)

    .  

ك٢ ظَ حُظؾش٣غ ك٢ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ح٩ؿزخس٣ش حُوخ٤ٗٞٗش ٝح٩ٗخرش 

ر٤ٖ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ٝأسرخد ح٧ػٔخٍ )٬ٓى ح٧سحم٢ حُظ٢ ٣وُخّ حُلشٗغ٢ 

أٝ حُٔخققش ُْٜ ٖٓ هزَ حُذُٝش ٩هخٓش ٛزٙ  ػ٤ِٜخ حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش

 ( ٤ُغض ٓـشد ًٝخُش حطلخه٤ش ػخد٣شحُٔؾخس٣غ
(ٕ)

، ٝاٗٔخ ٢ٛ اٗخرش أٝ طل٣ٞل روٞس 

ٛزٙ ػ٠ِ ر٤ٖ حُٔطٞس٣ٖ ٝأسرخد ح٧ػٔخٍ حُوخٕٗٞ، أ١ كظ٠ ُٝٞ ُْ ٣ٞؿذ حطلخم 

ك٢  ػٖ سد حُؼَٔ )ٓخُي ح٧سكٓلظشمخً ٣قزق حُٔطٞس حُؼوخس١ ٗخثزخً ٩ٗخرش، ح

أٝ رٔٞؿذ ٗـ حُوخٕٗٞ ٗلغٚ( روٞس حُوخٕٗٞ حُـخُذ
 (ٖ)

.  

                                                           
 وما ٌلٌه لاحماً من هذه الدراسة. 87أنظر بند  - 8
 ػزذ حُشحصممن الجدٌر بالذكر أن بعض الفمه المصري )راجع لهذا الجانب من الفمه:  - 8

 ، ؿحُٔشؿغ حُغخرنكغ٤ٖ ٣خع٤ٖ، حُٔغج٤ُٞش حُخخفش رخُٜٔ٘ذط حُٔؼٔخس١ ٝٓوخٍٝ حُز٘خء، 

لد أطلموا على المطورٌن العمارٌٌن صفة الوكلاء، مع أن الناببٌن  ٝٓخ رؼذٛخ( 11ٗ
لٌس فحسب فً اتساع مفهوم النابب المانونً لٌشمل  –لوكلاء المانونٌٌن ٌختلفون عن ا

وإنما كذلن فً أن النابب المانونً ٌكون معٌناً بموة المانون، ولا ٌجوز إلغاء هذه  –الوكٌل 
النٌابة بالاتفاق بصفة خاصة إذا كانت الأحكام المانونٌة الممررة لها متعلمة بالنظام العام، فً 

ً بموجب الاتفاق ولٌس المانون، وٌجوز للموكل حٌن أن الوكٌل ٌكون معٌن كماعدة عامة  –ا
إلغاء الوكالة أو عزل الوكٌل فً أي ولت. أنظر لتفصٌل التفرلة بٌن أحكام النٌابة  –

دسحعش ٓوخسٗش، دحس حُٜ٘نش حُؼشر٤ش حُظؼخهذ ٓغ حُ٘لظ، المانونٌة والوكالة مإلفنا بعنوان: 

مجلة المانون والالتصاد، كلٌة الحموق بجامعة ٝٓ٘ؾٞس ًزُي  ،ٝٓخ رؼذٛخ ٕٔ، ؿ ٕ٘ٔٓ
 .   وما ٌلٌه 88، بند 8887، 78الماهرة، ملحك خاص، العدد 

ٖ
حًُٞخُش ػوذ ٣ِظضّ ح٤ًَُٞ »إٔ:  ػ٠ِٖٓ حُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ حُٔقش١  11ٙط٘ـ حُٔخدس  - 

ش ُـخًـٝػوذ حُـٔغ ٣ظلن ػوذ حُـٔوخُٝش «. ٝػ٤ِٚ رٔوظنخٙ رؤٕ ٣وّٞ رؼَٔ هخ٢ٗٞٗ ُلغخد حًَُٔٞ

Contrat de representation و٤خّ زؼٔحُـٜٔ٘ٔخ ٛٝ ًـَ ٔد٤ٕ ك٢ حُـظصحّ ٍ حُـك٢ إٔ ٔل ٍ

أكذٛٔخ ٓٞمٞػ٢ ٝح٥خش ؽخق٢؛ أٓخ س٤ٕ ـؼودحٕ ك٢ أٔحُـٕ ٤خظِف ُـٌـٝ .حُذحثٖلغخد ُـ

ٕٝ ػ٬ًٔ ًـكز٤٘ٔخ ٤، ود ٕٔ أـِٚؼحُـر١ ظّ حُـخٗذ حُٔٞمٞػ٢ ك٤ظٔؼَ ك٢ هز٤ؼش حُؼَٔ حُـ

ٝأٓخ ح٤ُّٔٔض ش. ُـخًـٝحُـك٢ ػود  -رلغذ ح٧فَ  -ٕٝ هخ٤٘ٝ٘خً ًـ٤حُـٔوخُٝش، ٢ ػود ـخً كـٔخد٤

ٚ ٝح٘ؼدحٜٔخ ـ٤ًِـًٝٝــَ ٔٝحُـظٔؼ٤ِ٤ش ز٤ٕ حُـقلش حُـ٤ظٜس ك٢ ه٤خّ حُؾخق٢ ر٤ٖ حُؼوذ٣ٖ كٜٞ 

زل٤ع ظنخف ًــَ، ُٔٝٝلغخد حُـّ ـزخغٍ؛ ك٤غ ٣ئد١ ح٤ًَُٞ ػِٔٚ ؼٔحُـٝسد ٍ ٔوخٝحُـز٤ٕ 

ٝ ـخٕ ًٛـٝ ُـٔخ ًـَ ًـٖٔٝٓ كوٞم ٝحُظضحٓخص ا٠ُ حُـظ٢ ٤زسٜٔخ حُـوخ٤٘ٝ٘ش ٗظخثؾ حُظقشكخص حُـ

سد ٍ كٜٝ ٫ ٤ٔؼ، خخؿُٝلغخرٚ حُـٔٚ ـزخغـَ ٤ؼٍٔ ٔوخٝحُـك٢ ل٤ٕ إٔ ، دٛخ ٔزخؾسسـػوحُز١ 

ا٠ُ رٓظٚ ا٘ٔخ ظُنخف حُٔوخٍٝ  ٗظخثؾ ح٧ػٔخٍ حُظ٢ ٣ئد٣ٜخكبٕ ، ٖٝٓ ػْ أٝ ٤٘ٝد ػٍ٘ٚ ؼٔحُـ

ٖٝٓ حُـذ٣ش رخُزًش إٔ ٓلٌٔش حُ٘ول حُٔقش٣ش هذ ر٤ّ٘ض  حُؾخق٤ش ٤ُٝظ رٓش سد حُؼَٔ.

 »حُلخسم ر٤ٖ ػوذ حُٔوخُٝش ٝػوذ حًُٞخُش ك٢ حُؼذ٣ذ ٖٓ أكٌخٜٓخ كونض ك٢ اكذحٛخ رٔخ ٗقٚ: 

إٔ  -٤ش ٝ حُلشػ٤ش ٓٞمٞع حُذػ٤٣ٖٞ ح٧فِ -ٝار ًخٕ ٣ز٤ٖ ٓٔخ طْ ح٩طلخم ػ٤ِٚ ك٠ حُؼوذ٣ٖ 
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٣ٝؾظشه حُلوٚ ٝحُونخء حُلشٗغ٤٤ٖ 
(ٔ)

ُظ٤٤ٌق حُؼوذ حُز١ ٣زشٓٚ حُٔطٞس  

رٜزح حُؼوخس١ ٓغ سد حُؼَٔ أٝ ٓخُي ح٧سك حُظ٢ ٣وُخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ 

آٗلخً حُظ٢ ر٤ّ٘خٛخ رحص حُؾشٝه  –أ١ ٝفق ػوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١  –حُٞفق 

حُٔظطِزش ٫ًظغخد حُؾخـ حُٔؼ١ٞ٘ فلش حُٔطٞس حُؼوخس١، ٝحُظ٢ رخُظلق٤َ ٝ

 ح٧سك سد حُؼَٔ )ٓخُي٣ؤط٢ ك٢ ٓوذٓظٜخ ؽشه مشٝسس طٞعو حُٔطٞس ر٤ٖ 

 ٓذ٣ش حُٔؾشٝع( ٝحُٔؾ٤ذ٣ّٖ )حُٔوخ٤ُٖٝ( رل٤غ ٣قزق ك٢ ٓشًض ك٢ حُـخُذ

ٝحطخخر حُٔزخدسس ا٠ُ اٗؾخء أٝ ، ٤ُٝظ ُلغخد ٗلغٚ سد حُؼ٣َٝٔؼَٔ ُلغخد 

                                                                                                                                        

حُطشك٤ٖ هذ أكشؿخ ك٤ٜٔخ ؿ٤ٔغ ػ٘خفش ػوذ حُٔوخُٝش، ار ٝهغ حُظشحم٢ ر٤ٜ٘ٔخ ػ٠ِ حُؾت 
حُٔطِٞد ٖٓ حُٔطؼٕٞ ػ٤ِٚ ف٘ؼٚ، ٝٛٞ اهخٓش حُٔز٠٘ ٝح٧ؿش حُز١ طؼٜذ رٚ حُطخػ٘خٕ 
رٞفلٜٔخ سد ػَٔ، ُْٝ ٣شد رؤ١ ٜٓ٘ٔخ ٓخ ٣ذٍ ػ٠ِ ه٤خّ حُٔطؼٕٞ ػ٤ِٚ رخُؼَٔ طلض اؽشحف 

خػ٤ٖ٘، أٝ رٞفلٚ طخرؼخً ُٜٔخ أٝ ٗخثزخً ػٜ٘ٔخ ًٝخٕ ٓخ طؼٜذ حُٔطؼٕٞ ػ٤ِٚ رخُو٤خّ رٚ ك٢ ٬ً حُط
)...( ٝار خخُق حُلٌْ حُٔطؼٕٞ ك٤ٚ ٛزح حُ٘ظش، ٤ًٝق  حُؼوذ٣ٖ ُْ ٣ظـخٝص حُؼَٔ حُٔخد١

حُؼوذ٣ٖ رؤٜٗٔخ ػوذح ًٝخُش، ٝ أهخّ هنخءٙ ك٠ حُذػ٤٣ٖٞ ح٧ف٤ِش ٝ حُلشػ٤ش ػ٠ِ ٛزح ح٧عخط، 
ٓخسط  1، ٗول ٓذ٢ٗ ٓقش١، ؿِغش «ٗٚ ٣ٌٕٞ هذ خخُق حُوخٕٗٞ ٝأخطؤ ك٠ ططز٤وٚكب

. ٝهنض 9ٖٙ، ؿ ٖٕهنخث٤ش، ٌٓظذ ك٢٘ ط  9ٖ، ُغ٘ش ٖٗٔ، ك٢ حُطؼٖ سهْ 19ٕٔ

حُٔغظلخد ٖٓ رُي ٝػ٠ِ ٓخ ؿخء رخُٔزًشس  »ٓلٌٔش حُ٘ول حُٔقش٣ش ك٢ ٛزح حُقذد أ٣نخً رؤٕ: 
إٔ حُٔؾشع أسحد ط٘ظ٤ْ ػوذ حُٔوخُٝش ُظ٬ثْ  -ؿ ح٣٩نخك٤ش ُِوخٕٗٞ حُٔذ٠ٗ ك٠ ٛزح حُخقٞ

هٞحػذٙ حُظطٞس حُزٟ ٝفِض ا٤ُٚ أػٔخٍ حُٔوخ٫ٝص ك٠ فٞسٛخ حُٔخظِلش، ٝأٗٚ اٗٔخ أٝسد 
حُوٞحػذ حُٔظؼِوش رخُٜٔ٘ذط حُٔؼٔخسٟ ٤ُؼظزش ػِٔٚ رٞمغ حُظق٤ْٔ ٝحُٔوخ٣غش ٝٓشحهزش حُظ٘ل٤ز 

خ، ٝإٔ حخظ٬ه ٗخك٤ش حُلٌش رٜزٙ ٖٓ ٗٞع ح٧ػٔخٍ حُٔخد٣ش ُِٔوخ٫ٝص ٣٘ذسؽ ك٠ فٞسٛ
ح٧ػٔخٍ ٫ ٣ٔ٘غ ٖٓ اػظزخسٛخ ٖٓ هز٤َ ح٧ػٔخٍ حُٔخد٣ش ٫ ٖٓ هز٤َ حُظقشكخص حُوخ٤ٗٞٗش ك٬ 

، «٣ظـ٤ش رزُي ٝفق حُؼوذ ٖٓ حُٔوخُٝش ا٠ُ حًُٞخُش ٓٔخ ٣ٞؿذ ططز٤ن أكٌخّ حُٔوخُٝش ػ٤ِٚ

&  ٘ٓٓٔ، ؿ 1ٔ، ٌٓظذ ك٢٘ ٖٖ، ط ٕٕٖٓ، حُطؼٖ سهْ 1ٙ9ٔٓخ٣ٞ  ٙٔٗون٢ ٓذ٢ٗ، 

، 9ٖ، ُغ٘ش ٖٓٔٗ، حُطؼٖ سهْ 19ٕٔٓخسط  1ٝأٗظش ُزحص حُٔؼ٠٘: ٗول ٓذ٢ٗ، ؿِغش 

، حُطؼٖ ٤ٗٞ٣ٕٓٓ9ٞ  1ٔ& ٝهشد: ط٤٤ٔض ٓذ٢ٗ ٓقش١، ؿِغش  9ٖٙ، ؿ ٌٖٕٓظذ ك٢٘ 

  .ٖٖٕ، ؿ 9ُٕٓٓغ٘ش  1ٔسهْ 
1  - V. par exemple, B. CARTERON, Promoteurs-constructeurs et 

copropriétaires dans les sociétés de construction d'immeubles 

collectifs, Journ. agréés 1963, n° 17 & C. BRILLOIT, Le contrat de 

promotion immobilière, Analyse de la loi n° 71-579 du 16 juillet 1971, 

Journ. not. 1971, n° 1161 & R. BOYEURE, L'application de la loi 

modifiée du 16 juillet 1971 relative à diverses opérations de 

construction, AJPI 1973, n° 398 et s. & H. PÉRINET-MARQUET, 

Promotion immobilière, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 24 et s. & C. 

GIVERDON, Le contrat de promotion immobilière, Gaz. Pal. 1972, I, 

Doctr., n° 217 & Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et 

S. TOURNAFOND, Droit de la promotion immobilière, op. cit.  , n
o
 

663 & Cass. 3
e
 civ. , 4 févr. 1986, Gaz. Pal. 1986. 2. Somm. 506, obs. 

Piedelièvre Civ. 3
e
, 11 oct. 2000, Bull. civ. III, n

o
 163 ; Constr.-Urb. 

2000. 293, obs. Sizaire. 
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ٌَ ر ٝحُو٤خّ، ٚٝطغ٣ٞو خخؿ ٩دحسطٚ رشٗخٓؾٝمغ طؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٝ

حُظقشكخص ٝح٧ػٔخٍ حُوخ٤ٗٞٗش ٝح٩دحس٣ش ح٬ُصٓش ٩طٔخّ حُٔؾشٝع أٝ رزؼل 

ٖٓ ٛزٙ إ حٗظل٠ ؽشهٌ . ٝرطز٤ؼش حُلخٍ، ٤ٗخرش ػٖ ٓخُي ح٧سك حُؼوخس١

٫ٝ ٣خنغ ٖٓ  ،ك٬ ٣٘طزن ػ٠ِ حُؼوذ ٝفق حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُؾشٝه ؿ٤ٔؼخ؛ً

ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ  ٔ-1ٖٔٔحُظ٢ طنٔ٘ظٜخ ٗـ حُٔخدس  ش حُخخفشحُوخ٤ٗٞٗ أكٌخٓٚ ا٠ُ ػْ

رؤٗٚ ػوذ ٓوخُٝش أٝ  ك٢ ٛزٙ حُلخٍ ، ٝإ أٌٖٓ ط٤٤ٌلٖٚٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ حُلشٗغ٢

شٝه أٝ رلغذ طٞكش ؽ)ر٤غ ػ٠ِ حُخش٣طش( ًٝخُش أٝ ر٤غ ػوخس١ ٓغظوز٢ِ 

 ػ٘خفش ًَ ػوذ ٜٓ٘خ ك٢ ٛزح ح٫طلخم حُخخؿ
(ٔ)

.  

حُذه٤ن رٔلٜٜٞٓخ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١  –ك٢ ح٧فَ  –ٝطخنغ 

حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ أسرخد ح٧ػٔخٍ حُٔظوذّ رًشٙ، أ١ حُؼوٞد 

ا٠ُ أكٌخّ  –٤ُٝغض ػوٞد حُٔوخ٫ٝص حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ  –

ً ُِوٞحػذ حُؼخٓش ك٢ حُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ كخٍ حًظٔخٍ  ح٩ٗخرش حُوخ٤ٗٞٗش حُٔوشسس ٝكوخ

ً ك٢ حُٔطٞس حُؼوخس١، ٧ٕ كٌْ حُٔخدس  حُؾشٝه حُوخ٤ٗٞٗش حُٔؾخس ا٤ُٜخ آٗلخ

ً ٝحكذحً اُضح٤ٓخً ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ ٖٓ  ٔ-1ٖٔٔ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ حُلشٗغ٢ حُظ٢ طنغ ط٤٤ٌلخ

س١ طل٤َ ا٠ُ طِي ح٧كٌخّ، ًٔخ أٜٗخ طظؼِن رخُ٘ظخّ حُؼخّ د حُظط٣ٞش حُؼوخٞػوٌخكش ُ

  ك٬ ٣ـٞص ح٫طلخم ػ٠ِ ٓخخُلظٜخ.

ٖٓ طو٤ٖ٘ حُز٘خء ٝح٩عٌخٕ  ٔ-ٕٕٕٝ ٔ-ٕٔٔحُٔخدطخٕ ٝهذ أًذص 

حُلشٗغ٢ ػ٠ِ ٛزٙ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش حُخخفش ُؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رخقٞؿ 

أٝ ٓخظِطش )ع٤ٌ٘ش ٝ طـخس٣ش حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش حُٔوخٓش دحخَ ٓـٔؼخص ع٤ٌ٘ش أ

ٓـِوش أٝ هشٟ ع٤خك٤ش أٝ  ًٞٓزٞٗذحص() ٓـٔؼخص حُٔوخٓش دحخَٝطـخس٣ش ٓؼخً( ٝ

 حُؼوخس١ رٞحعطش حُٔطٞس أٝ خخسؿٜخ ك٘ذه٤ش
(ٕ)

، ؽش٣طش إٔ ٣ٌٕٞ ح٧خ٤ش 

ً ٖٓ هزَ سد حُؼَٔ )ٓخُي ح٧سك أٝ حُٔخققش ُٚ ٩هخٓش حُٔؾشٝع  مخ َٞ ل ُٓ
حُؼوخس١( ك٢ ٓزخؽشس ًَ أٝ رؼل حُظقشكخص حُوخ٤ٗٞٗش ٝح٩دحس٣ش ٝحُٔخ٤ُش 

ح٬ُصٓش ٩ٗؾخء حُٔؾشٝع، ٝإٔ طٌٕٞ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ٓخققش ٧ؿشحك 

ك حُٔخظِطش ػ٠ِ كذ طؼز٤ش حُٔؾشع حُغ٠ٌُ٘ أٝ ٨ُؿشحك حُظـخس٣ش أٝ ٨ُؿشح

ٗلغٚ 
(ٖ)

. 

                                                           
للتمٌز بٌن عمد التطوٌر العماري وعمد البٌع العماري تحت الإنشاء أو على الخرٌطة  - 8

 لاحماً من هذه الدراسة. 87راجع بند 
، وٌعنً بالعربٌة المطاع le secteur protégéوٌطلك علٌها الفمه الفرنسً مصطلح  - 8

 العماري المحمً.
إذا  السكنٌة أو التجارٌة أو المختلطة لأغراضل العمارٌة مخصصةوتكون الوحدات  - 8

داخل  –بعد تشٌٌد المشروع بالفعل  – لهذه الأغراضالمخصصة كانت نسبة الإشغالات 
 سحؿغ ك٢ ٛزح حُٔؼ٠٘: لمبنى.لهذا ا% من المساحة الإجمالٌة  88لا تمل عن  المبنى الواحد

S. MAGNIN, Un statut pour le promoteur immobilier ?, LPA 27 mars 

1995, n° 37, p. 21 ; LPA 3 avr. 1995, n° 41, p. 15 & Ph. 
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حعظؼ٘خءً ٖٓ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش حُخخفش عخُلش حُزًش ُؼوٞد حُظط٣ٞش ٌُٖ ٝ

حُؼوخس١ ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢، كبٗٚ ارح ًخٕ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٣ظؼخهذ ٓغ 

كظؤخز ٛزٙ  –حُؼخٓش أٝ ٓئعغخطٜخ حُذُٝش أٝ أكذ أؿٜضطٜخ  –ؽخـ هخ٢ٗٞٗ ػخّ 

ً آخش ٛٞ ٝفق ػوٞد ح٧ؽـخٍ حُؼخٓش، ٝحُؼوٞد  ً هخ٤ٗٞٗخ  خطغش١ ػ٤ِٜٝفلخ

 ٌّ  ٕٔحُقخدس ك٢  9ٓٗخخفش هٜ٘٘خ حُٔؾشع رٔٞؿذ حُٔشعّٞ روخٕٗٞ سهْ أكٌخ

 ٤ُٞ٣ٔ11٘ٞ ػخّ 
(ٔ)

حُقخدس ك٢ ح٧ٍٝ  19٘، ػْ رٔوظن٠ حُٔشعّٞ روخٕٗٞ سهْ 

حُؼ٬هش ر٤ٖ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٤ٜخ ، ٝأخنغ ٕٖٙٓٓٓ أؿغطظ ػخّ 

ػوٞد ح٧ؽـخٍ حُؼخٓش حُظ٢ هذ ٣٘طزن ػ٤ِٜخ ٝحُذُٝش )ٓخٌُش ح٧سك( ٧كٌخّ 

ؿزخس٣ش، رٔؼ٠٘ أٗٚ ح٩خظ٤خس٣ش ٤ُٝغض ح٫وخ٤ٗٞٗش حُٗخرش ًزُي رؼل أكٌخّ ح٩

٣ـٞص ُِذُٝش حخظ٤خس ٖٓ ٣ٔؼِٜخ ك٢ حُظؼخهذ ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ خ٬ف حُٔطٞس٣ٖ 

، ًٔخ أٗٚ ٣ـٞص طْ حخظ٤خسْٛ ٩دحسس حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٝطغ٣ٞوٚ حُز٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ

اٜٗخء ٛزٙ  –ُؼوخس١ ك٢ حُظؼخهذ ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ ارح حخظخسص طل٣ٞل حُٔطٞس ح –ُٜخ 

ً ُِٔقِلش حُؼخٓش، ٝٛزح ًِٚ رخُطزغ ٣خنغ  ح٩ٗخرش ك٢ أ١ ٝهض ؽخءص طلو٤وخ

٤ُٝظ حُوخٕٗٞ  خِّوٞحػذ حُٔ٘ظٔش ُؼوٞد ح٧ؽـخٍ حُؼخٓش ك٢ اهخس حُوخٕٗٞ حُؼُ

د حُظط٣ٞش ٞك٢ ٛزٙ حُلخٍ ٝفق ػو ٛزٙ حُؼوٞد، ُٖٝ ٣٘طزن ػ٠ِ حُخخؿ

حُخخفش حُٞحسدس رخُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ٝطو٤ٖ٘  خأكٌخٜٓ خحُؼوخس١ ُٖٝ ط٘طزن ػ٤ِٜ

 .حُز٘خء ٝح٩عٌخٕ

ٍْٛ  ٔانمؼبءيٕلف انفمّ صبَٛبً:  نؼمٕد  انزشزٚؼٙانزكٛٛف  يٍانفزَضٛ

 ٔرحذٚذ انزطٕٚز انؼمبر٘

 :َطبلٓب 
حكظذّ حُـذٍ ر٤ٖ حُلوٚ حُلشٗغ٢ كٍٞ هز٤ؼش ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١  .ٕ٘

سؿْ فشحكش حُ٘ـ حُظؾش٣ؼ٢، ًٔخ طٞعغ حُونخء ك٢ ٓذ ٗطخم ٛزٙ حُؼوٞد 

٤ُؾَٔ أٗؾطش ٝٓـخ٫ص أخشٟ ؿ٤ش طِي حُٞحسدس رخُ٘ـ، ٝك٢ ح٧ٓش طلق٤َ ٖٓ 

 خ٬ٍ حُ٘وخه حُو٤ِِش حُظخ٤ُش...

نؼمٕد انزطٕٚز  الإعجبرٚخانخلاف حٕل انطجٛؼخ انمبََٕٛخ  ( أ)

 انؼمبر٘:
ك٢ ٝحطلخم ؿخُز٤ش حُلوٚ ٝحُونخء  حُ٘قٞؿ حُوخ٤ٗٞٗشسؿْ فشحكش  .ٕٙ

أٝ حُظل٣ٞل حُوخ٢ٗٞٗ ح٩ؿزخس١ حُوخ٤ٗٞٗش  ح٩ٗخرشػ٠ِ املخء ٝفق ػوٞد  كشٗغخ

ً ك٢ ، ؿ٤ش إٔ ط٤خسحً هحُغخرن ر٤خٗٚ ػ٠ِ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ػ٠ِ حُ٘لٞ ٣ٞخ

                                                                                                                                        

MALINVAUD, La garantie des vices par le vendeur-promoteur de 

constructions immobilières : unité ou diversité, JCP 1969, I, p. 2287. 
1  - L. no 85-704 du 12 juill. 1985   ; Code des marchés publics issu du 
décret no 2006-975 du1er août 2006 mod. ; V. aussi L. no 2001-1188 
du 11 déc. 2001 [JO 12 déc.], dite loi MURCEF. 
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رذأ ٣لشك ٗلغٚ حُلوٚ حُلشٗغ٢ 
(ٔ)

٣ون٢ رؼذّ ٓ٘طو٤ش  –ٝٗلٖ ٤َٔٗ ا٤ُٚ  – 

ػ٠ِ  –ك٢ ًَ ح٧كٞحٍ  –ط٤٤ٌق ًخكش حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ 

أٜٗخ ػوٞد طط٣ٞش ػوخس١ ٣ظٞعو ك٤ٜخ حُٔطٞس ر٤ٖ حُٔوخٍٝ ٝسد حُؼَٔ )ٓخُي 

ُٝظٞم٤ق ٝؿٜش ٗظشْٛ ٝعشد  (،أٝ ٖٓ خُقـ ُٚ ػ٤ِٜخ كن حٗظلخعح٧سك 

  ر٤ٖ كشم٤ٖ ػ٠ِ حُ٘لٞ حُظخ٢ُ:  ك٢ ٛزح حُقذد ؿ٤ٔغ كــْٜ ٣لشهٕٞ

إٔ ٣ظؼخهذ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ ػ٠ِ ر٘خء ٝطؾ٤٤ذ  :الأٔل

 ػ٠ِ أسك ٣ٌِٜٔخ أٝ ُٚ ػ٤ِٜخ كن آخش ٖٓ حُلوٞم حُؼ٤٘٤شحُٔؾشٝع حُؼوخس١ 

ُٔقِلش ُٝلغخد ٗلغٚ، هزَ إٔ ٣ؾشع ك٢ طغ٣ٞن )ر٤غ  –ًلن حٗظلخع ٓؼ٬ً  –

 ٖٓ ٝكذحص ٛزح حُٔؾشٝع. ػوخس٣ش أٝ طؤؿ٤ش( أ١ ٝكذس 

ً ٨ُسك أ :ٔانضبَٙ حُظ٢ ٣وُخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع ٫ ٣ٌٕٞ حُٔطٞس ٓخٌُخ

حُٞكذحص ر٤غ ك٢  ٣زذأٝ، حُٔ٘ظلغ رٜخأٝ ٓخٌُٜخ ٣ظؼخهذ ٓغ ، ٝأٝ ٓ٘ظلؼخً رٜخحُؼوخس١ 

 رخ٩مخكش ا٠ُ، ُؼ٬ٔثٚ حُؼوخس٣ش ػ٠ِ حُخش٣طش أٝ طلض ح٩ٗؾخء )ر٤ؼخً ٓغظوز٤ِخً(

ٝحُٜٔ٘ذع٤ٖ ٝؽشًخص حُق٤خٗش ٝحُلشحعش  ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ ارشحّ ػوٞد حُٔوخُٝش

ٝادحسطٚ ٝف٤خٗظٚ  ٩ٗؾخء حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٝحُٞعطخء حُؼوخس٤٣ٖ ٝؿ٤شٛخ

 رؼذ رـضء ٖٓ ح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش أٝ ٫، ٝعٞحءً هخّ ر٘لغٚ ك٤ٔخ ٝكشحعظٚ ٝطغ٣ٞوٚ
(ٕ)

 . 

ً  ٤ٖحُلشٗغ٤ٝحُونخء ٫ٝ خ٬ف ر٤ٖ حُلوٚ   كخ٤ُخ
(ٖ)

حُلشك ح٧ٍٝ  ك٢ 

حُز١ ٣ِٔي ك٤ٚ حُٔطٞس حُؼوخس١ ح٧سك حُظ٢ ٣وُخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ أٝ 

                                                           
1

 - v. par exemple, Ph. MALINVAUD, La responsabilité en matière 

de construction après l’ordonnance n° 2005-658 du 8 juin 2005, RDI 

2005, n° 237 & P. DESSUET, Le problème des travaux sur existant, 

Gaz. Pal., 21-23 févr. 1999, p. 2 et s. & E. GAVIN MILAN-

OOSTERLYNCK, Pour une durée décennale de la responsabilité du 

constructeur, RDI 2006, n° 259 & J.-C. GROSLIÈRE, La réforme de 

la responsabilité en matière de construction, Droit et ville 1979, n° 7 

et s. 
رغم أن هذه الصورة من التعالد لد حظرها المشرع المصري بمشروع لانون التطوٌر  - 8

العماري الذي لم ٌرى النور حتى اَن، بٌد أنها كثٌرة الحدوث من الناحٌة العملٌة حتى فً 
حٌث ٌعمل المطور على تجمٌع الأموال التً ٌستخدمها فً تشٌٌد المشروع من فرنسا؛ 

عملابه المشترٌن أولاً عن طرٌك عمود بٌع مستمبلٌة أو بٌع لمبانٍ تحت الإنشاء، ثم ٌتعالد 
مع المماولٌن وٌشرع فً تنفٌذ المشروع. وسنرى لاحماً أن لانون التطوٌر العماري الفرنسً 

ت بعدة لٌود جوهرٌة لضمان تنفٌذ المشروع العماري وحموق المشترٌن، لد لٌّد هذه المعاملا
إضافةً إلى تجرٌم تنصل المطور من تعهداته تجاه عملابه والمشترٌن ورصد عموبات 
جنابٌة رادعة لذلن، وهذا بالطبع ما لم نراه حتى اَن فً مشروع المانون المصري المزمع 

 إصداره للأسف الشدٌد.
 الجانب الفمهً على سبٌل المثال لا الحصر:أنظر من هذا  - 8
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حُؼوذ حُٔزشّ ر٤٘ٚ ٝر٤ٖ حُٔوخ٤ُٖٝ  ٧ٕحٗظلخع،  ػ٢٘٤ ٓؼَ كن ُٚ ػ٤ِٜخ كن ٣ٌٕٞ

٫ ٣ٌٖٔ ط٤٤ٌلٚ  ،ك٢ ٛزٙ حُلخُشُز٘خء حُٔؾشٝع ُٔقِلظٚ ُٝلغخد ٗلغٚ ٓزخؽشسً 

، ٝاٗٔخ ٣ظْ ط٤٤ٌلٚ أٝ )طل٣ٞل( ػ٠ِ أٗٚ ػوذ طط٣ٞش ػوخس١ أٝ اٗخرش هخ٤ٗٞٗش

، ٝط٘طزن ػ٤ِٚ ٖٓ ػْ أكٌخٜٓخ حُؼخٓش ٫ ٓلخُش املخء ٝفق حُٔوخُٝش ػ٤ِٚ

س١ ك٢ ٛزٙ حُلخُش ٓغ ؽشًخص حُٞحسدس رخُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ؛ ار ٣ظؼخهذ حُٔطٞس حُؼوخ

حُٔوخُٝش رقلظٚ سد ػَٔ ُلغخد ٗلغٚ ٓوخرَ أؿش طظوخمخٙ حُؾشًخص ح٧خ٤شس 

)سد حُؼَٔ( ٣ٌٕٝٞ ُِؼوذ ٛ٘خ هشكخٕ ٫ ػخُغ ُٜٔخ، حُٔطٞس ٖٓ حُٔطٞس ٗلغٚ، 

ٝك٤غ ٖٓ ؿخٗذ ٝحُٔوخ٤ُٖٝ ٖٓ ؿخٗذ آخش، ك٬ ٣ٌٕٞ ٛ٘خى طل٣ٞل أٝ اٗخرش، 

ٌٍ ُِلذ٣غ ػٖ ػوذ  ط٘ظل٢ ح٩ٗخرش حُوخ٤ٗٞٗش أٝ حُظل٣ٞل، ٫ ٣ٌٕٞ ٛ٘خى ٓـخ

ٍٕ أٝ ٛ٘خ  حُٔوخ٣ٖ٤ُٝظؼخهذ حُٔطٞس ٓغ طط٣ٞش ػوخس١، ك٤غ  رٜذف اٗؾخء ٓزخ

ٓ٘ؾآص ػخرظش ُلغخد ٗلغٚ ٓوخرَ أؿش، عٞحءً ًخٕ رُي ك٢ ؽٌَ ٓؾشٝع ػوخس١ 

ٍٕ ٓ٘لشدس أٝ ٓ٘لقِش، ػْ  ٓظٌخَٓ ػ٠ِ حُٔلّٜٞ حُغخرن ر٤خٗٚ، أٝ ك٢ فٞسس ٓزخ

ُٔطٞس رؼذ رُي ر٤ؼٜخ أٝ طغ٣ٞوٜخ رؤ١ ٗٞع ٖٓ حُظقشكخص حُوخ٤ٗٞٗش ٣ظ٠ُٞ ح

ُِٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼٚ )ػ٬ٔثٚ(، آخ ر٘لغٚ أٝ رٞحعطش ؿ٤شٙ ٖٓ ؽشًخص حُٞعخهش 

 ُِظغ٣ٞن حُؼوخس١. 

 ً ؽشٝه حُلذ٣غ ػٖ  ك٤ٖٝٗؼٞد ٝٗئًذ ػ٠ِ ٓخ عزوض ح٩ؽخسس ا٤ُٚ آٗلخ

ظل٣ٞل حُٔظطِذ ٩ملخء أٝ حُ إٔ ؽشه ح٩ٗخرش حُوخ٤ٗٞٗش حُٔطٞس حُؼوخس١ ٖٓ

ً ك٤ٜخ  ٝفق ػوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ػ٠ِ أ١ ػ٬هش ػوذ٣ش ٣ٌٕٞ حُٔطٞس هشكخ

ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢ ُْ ٣ؾظشهٚ حُٔؾشع حُٔقش١ فشحكشً أٝ مٔ٘خً، ًٔخ 

ُْ ٣وَ رٚ أكذ ٖٓ حُلوٚ أٝ حُونخء؛ ٣ٝشُد حُغزذ ك٢ رُي ا٠ُ حخظ٬ف آ٤ُش ػَٔ 

ك٢ كشٗغخ ًٔخ عزن ٝهذٓ٘خ، ك٤غ إٔ  حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ ك٢ ٓقش ػٜ٘خ

ً ٖٓ هزَ حُذُٝش أٝ أكذ  ً أٝ ٓلٞمخ حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ كشٗغخ ٣ٌٕٞ ٗخثزخ

                                                                                                                                        
«Promoteur vendeur ou fournisseur du terrain.- La conclusion d'un 

contrat de promotion immobilière n'est pas requise si celui qui 

s'engage à faire réaliser la construction est, en même temps, le 

vendeur du terrain ou celui qui l'a fourni directement ou 

indirectement (CCH, art. L. 222-1, a contrario) ; s'appliquera alors le 

régime de la vente d'immeubles à construire (V.  Vente d'immeuble à 

construire», Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. 

TOURNAFOND, Droit de la promotion immobilière, précité, n° 213 

& en même sens, G. CABANAC et F. KAMOUN, Tentative de 

qualification juridique de l'activité de promoteur, AJPI 1961, n° 41 & 

B. BOUBLI, Contrat d'entreprise, op. cit., n° 135 et s. & A. TIRARD, 

Le contrat de promotion immobilière, JCP, I, 1971, p. 2424 – J.-Cl. 

Civ., art. 1831-1 à 1831-5 & H. PÉRINET-MARQUET, Promotion 

immobilière, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 23 & CA Paris, 5 juill. 1988, 

D. 1988. IR 212, RDI 1988. 469, obs. Groslière et Saint-Alary Houin. 
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ح٧ؽخخؿ ح٫ػظزخس٣ش حُؼخٓش أٝ حُخخفش )٬ٓى ح٧سحم٢ أٝ حُٔ٘ظلؼ٤ٖ رٜخ( ك٢ 

، ٣ٝوّٞ ٤ٗخرشً ػٜ٘خ رخُظؼخهذ ٝحعظـ٬ُٚ ٝطغ٣ٞوٚ اٗؾخء ٝطؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع حُؼوخس١

٤ٖ ٝرٌخكش حُظقشكخص حُوخ٤ٗٞٗش ٝح٩دحس٣ش ح٬ُصٓش ٩دحسس ٝطغ٣ٞن ٓغ حُٔوخُٝ

، ر٤٘ٔخ ٣ٌٕٞ ٛٞ ٗلغٚ حُٔخُي أٝ حُٔ٘ظلغ رخ٧سك حُٔوخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع

ك٤ؼَٔ ػ٠ِ ادحسس ٝطغ٣ٞن  حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ك٢ ظَ حُوخٕٗٞ حُٔقش١،

ٝكظ٠ ك٢ كخُش حٗظلخػٚ رخ٧سك  حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ُلغخد ٝٓقِلش ٗلغٚ،

حُٔوخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع، كبٜٗخ طٌٕٞ ٓخققش ُٚ ٖٓ هزَ حُذُٝش أٝ أكذ 

أ١ حُٔطٞس ٛ٘خ  –ح٧ؽخخؿ ح٫ػظزخس٣ش حُؼخٓش، ٖٝٓ حُٔؼِّٞ هخٗٞٗخً إٔ حُٔ٘ظلغ 

٣ٌٕٞ ُٚ ػ٠ِ ٓلَ ح٫ٗظلخع عِطظ٢ ح٫عظؼٔخٍ ٝح٫عظـ٬ٍ دٕٝ حُشؿٞع ا٠ُ  –

اٗخرش هخ٤ٗٞٗش ارٕ ر٤ٖ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝحُذُٝش ك٢ ظَ حُٔخُي، ك٬ ٝعخهش أٝ 

 حُوخٕٗٞ حُٔقش١ كظ٠ ك٢ ٛزح حُلشك ح٧خ٤ش
(ٔ)

 . 

٫ ٣ِٔي ك٤ٚ حُٔطٞس حُؼوخس١ ح٧سك حُظ٢ ٣وُخّ أٓخ حُلشك حُؼخ٢ٗ حُز١ 

ٓخٌُٜخ أٝ حُٔ٘ظلغ ٣ظؼخهذ أ٫ًٝ ٓغ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ أٝ ُْ ٣ٌٖ ٓ٘ظلؼخً رٜخ، ٝ

ػوٞد  ٣ٝزشُّٞكذحص حُؼوخس٣ش ػ٠ِ حُخش٣طش أٝ طلض ح٩ٗؾخء، ٣ز٤غ حػْ ، رٜخ

كوذ حكظذّ ، ك٢ ٗلظ حُٞهض حُٔوخُٝش ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ ٩ٗؾخء حُٔؾشٝع حُؼوخس١

ػ٬ػش ٓزحٛذ ػ٠ِ ٓزٛز٤ٖ ػ٠ِ  ـذٍ ر٤ٖ حُلوٚ ٝحُونخء ك٢ ط٤٤ٌق ٛزٙ حُؼوٞدحُ

 : ػ٠ِ حُ٘لٞ حُظخ٢ُ

ً ٝهنخءً  – الأٔل انًذْت ٝٛٞ حُشأ١ حُشحؿق كوٜخ
(ٕ)

 ٣شٟ ٗقشحثٚ – 

ػوذ ر٤ٖ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٬ٓٝى ح٧سحم٢ أٝ حُٔ٘ظلؼ٤ٖ رٜخ  حُٔزشّ حُؼوذحػظزخس 

                                                           
ورغم وضوح هذا الخلاف الجوهري بٌن آلٌة عمل المطور العماري فً النظامٌن  - 8

المصري والفرنسً على هذا النحو، إلا أن هذا الفارق الجوهري لد أولع العدد الملٌل من 
الفمه المصري والعربً الذٌن تعرضوا لدراسة هذا الموضوع فً خلط أو لبس بٌن عمود 

 .رٌة على الخرٌطةالتطوٌر العماري والبٌوع العما
2

 - «Le promoteur immobilier est donc un ensemblier qui agit aussi 

par représentation, ce qui en fait un prestataire à part. La loi du 4 

janvier 1978 soumet le promoteur immobilier au régime de la 

garantie due par le locateur d’ouvrage», B. BOUBLI, Contrat 

d'entreprise, op. cit., n° 173 & A. CASTON et J. MONTMERLE, 

Passation et exécution des marchés de travaux privés, Le Moniteur, 

1979, n° 96 & P. BOUYEURE, Les cadres juridiques de la 

construction immobilière, AJPI 1971, n° 949 et 1972 & C. 

BRILLOIT, Le contrat de promotion immobilière (Analyse de la loi 

no 71-579 du 16 juillet 1971), Journ. not., 1971, p. 1161 & v. aussi en 

même sens, Cass. 3
e
 civ., 8 mars 1977, JCP 1978. II. 18945, note P. 

Meysson, Gaz. Pal. 1977. 2. 421, note M. Peisse & Cass. 3
e
 civ., 23 

avr. 1986, Bull. civ., III, n° 52 & Cass. 3
e
 civ., 17 déc. 1997, Constr.-

Urb., 1998, p. 100, obs. Sizaire. 
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ُزُي ٗقٞؿ  طط٣ٞش ػوخس١ رخُٔؼ٠٘ حُذه٤ن أٝ رخُٔؼ٠٘ حُن٤ن، ٝطغش١ ػ٤ِٚ

ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ  ٔ-1ٖٔٔحُٔٞحد 
(ٔ)

ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ٝحُٔنخكش رٔوظن٠ حُوخٕٗٞ  

ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ ٖٓ هخٕٗٞ  L. 211-1، ًٝزح حُٔٞحد ٤ُٞ٣ٔ19ٔٞ ػخّ  ٙٔحُقخدس ك٢ 

ًٝٔخ رًشٗخ  –حُز٘خء ٝح٩عٌخٕ؛ ٝرُي ػ٠ِ أعخط إٔ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢ طؼذ ٓظؼٜذس أػٔخٍ ٝطؤخز فلش حُ٘خثذ حُوخ٢ٗٞٗ  –آٗلخً 

( ك٢ أٝ ٓ٘ظلؼ٤ٜخ ٬ٓ٢ى ح٧سحمحُٔلٞك ػٖ ٓـٔٞع أسرخد ح٧ػٔخٍ ) أٝ

حُظؼخهذ ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ حُٔخظِل٤ٖ )ٓوخ٢ُٝ حُز٘خء ٝحُ٘ـخسس ٝحُغزخًش ٝحٌُٜشرخء ... 

، ٝك٤غ ط٘ظل٢ ح٩ٗخرش حُوخ٤ٗٞٗش حُخ( رٜذف اهخٓش أٝ طؾ٤٤ذ حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش

حُؼوذ٣ش، رؤٕ ًخٕ حُظؾ٤٤ذ  أهشحف حُؼ٬هشؿ٤شْٛ ٖٓ ُِٔطٞس ر٤ٖ حُٔوخ٤ُٖٝ ٝ

ُلغخد أٝ ُٔقِلش حُٔطٞس ٗلغٚ، طـشد حُؼوذ ٖٓ ٝفق حُظط٣ٞش حُؼوخس١، 

ٝهذ أ٣ذص ٓلٌٔش حُ٘ول حُلشٗغ٤ش ٛزح ح٫طـخٙ ك٢ أًؼش ٖٓ ٗخصُش هنخث٤ش هذ٣ٔخً 

ٝكذ٣ؼخً 
(ٕ)

 أٓخ رخُ٘غزش ُِؼوٞد حُٔزشٓش ر٤ٖ حُٔطٞس ٝٓؾظش٢٣ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش .

ػوٞد سؿْ ًٜٞٗخ  –ُذٟ ٛزح حُـخٗذ ٖٓ حُلوٚ  –، ك٢ٜ أٝ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٤ٜخ

 ر٤غ ُٔزخ٢ٗ ٓغظوز٤ِش أٝ طلض ح٩ٗؾخء
(ٖ)

هخس ػوٞد حُظط٣ٞش اٌُٜ٘خ طظَ ك٢  ،

                                                           
ٔ

ك٢ ٓؾشٝع حُوخٕٗٞ  ٛزح حُ٘ٞع ٖٓ حُؼوٞدٝٓغ رُي، كوذ ًخٕ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ٤ٌُ٣ّق  - 

ػ٠ِ أٗٚ ٗٞع خخؿ ٖٓ ػوٞد حُٔوخُٝش، ػْ  –حُٔؼذٍ ُِظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ  – 19ٔٔحُقخدس ػخّ 

ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ٓؼظزشس ٛزح حُؼوذ ػوذحً ٖٓ ٗٞع  ٔ-1ٖٔٔظٜشص ف٤خؿش ٗـ حُٔخدس 

 خخؿ ُٚ أكٌخٓٚ حُظ٢ ط٤ّٔضٙ ػٖ ػوذ حُٔوخُٝش. أٗظش ُٜزح حُٔؼ٠٘:

V. dans ce sens, A. CASTON, La responsabilité des constructeurs, 3
e
 

éd., éd. Du Moniteur 1989, p. 270 & H. PÉRINET-MARQUET, 

Promotion immobilière, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 18 & v. 

également, R. DENOYELLE, Le promoteur de constructions 

immobilières, Éditions Berger-Levrault 1965, n° 423.  
بإنشاء وتشٌٌد مجمع  –شركة تطوٌر عماري  –لذلن لضًُ بؤنه حٌث تموم الشركة  - 8

ممابل أجر  –ملان الأرض على الشٌوع  –تجاري لحسابها الشخصً وحساب شركابها 
تتماضاه من هإلاء الشركاء، فلا ٌمكن تكٌٌف العمد فً هذه الحال بٌن هإلاء الأطراف بؤنها 

عماري، لأن الشركة المابمة بالأعمال الإنشابٌة للمشروع، لا تموم بدور علالة تطوٌر 
الوسٌط أو النابب المانونً عن بالً الشركاء فً مواجهة المماول، وإنما تموم بدور المماول 

 نفسه لا المطور العماري. أنظر لهذا الحكم:

CA Paris, 7 févr. 2008, Juris-Data no 2008-358083 ; Constr.-Urb. 2008. 
Comm. 77, obs. Sizaire & v. également, Cass. 3

e
 civ., 4 févr. 1986, 

Gaz. Pal. 1986. 2. Somm. 506, obs. Piedelièvre & Cass. 3
e
 civ., 11 oct. 

2000, Bull. civ. III, n
o
 163 & Cass. 3

e
 civ., 10 févr. 1993, Bull. civ. III, 

n° 17 ; RDI 1993. 387, obs. Groslière et Saint-Alary Houin & Cass. 3
e
 

civ., 7 janvier 2016, n°14-29.655 à 14-29.676. 
وهو ما ٌطلك علٌه الفمه الفرنسً المصطلح "البٌع المستمبلً على الخرٌطة"، وٌرمزوا  - 8

 :VEFAله اختصاراً 

Vente en l’état futur d’achèvement (VEFA). 
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-1ٖٔٔ؛ ٧ٕ ٗـ حُٔخدس ٖٓ ك٤غ ح٧فَحُخخفش طخنغ ٧كٌخٜٓخ ٝحُؼوخس١ 

حُظ٢ ٣ظٞعو ك٤ٜخ حُٔطٞس  ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ُْ ٤ٔ٣ضّ ر٤ٖ طِي حُؼوٞد ٝحُؼوٞد ٔ

ً ُ٘ظخّ حُظط٣ٞش  ر٤ٖ حُٔوخٍٝ ٝٓخُي ح٧سك )سد حُؼَٔ(، كظخنغ ؿ٤ٔؼخ

حُوٞحػذ  ا٠ُ –ػ٘ذ حُلخؿش  –ٌُٖ ٤ُظ ٛ٘خى ٓخ ٣ٔ٘غ ٖٓ حُِـٞء  ،حُؼوخس١

خُٔٞحد ر ٝحُٔ٘قٞؿ ػ٤ِٜخ حُؼخٓش حُٞحسدس رخُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ حُٔ٘ظٔش ُؼوذ حُز٤غ

، ًِٔخ خِض حُوٞحػذ حُخخفش رؼوٞد حُظط٣ٞش ٤ٖٝٓخ رؼذٛخ ٖٓ ٛزح حُظو٘ ٔ-ٔٓٙٔ

  .حُؼوخس١ ٖٓ كٌْ ػوٞد حُز٤غ ح٧خ٤شس

ك٢ حُؼوٞد ك٢ ٛزح حُلشك ٝكظ٠ ُٝٞ هخٓض ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

رظ٘ل٤ز  –أ١ حُؼوذ حُٔزشٓش ر٤ٜ٘خ ٝر٤ٖ ٬ٓى ح٧سحم٢ أٝ حُٔ٘ظلؼ٤ٖ رٜخ  –ح٠ُٝ٧ 

ً ُٓشخق ، إ ًخٕؿضء ٖٓ أػٔخٍ حُز٘خء ر٘لغٜخ  ٜخ رٔضحُٝش ٜٓ٘ش حُٔوخ٫ٝص،خ

ُظقزق ٓؼٜخ رٜزٙ حُقلش ٓوخ٫ًٝ طِظضّ رظ٘ل٤ز ح٧ػٔخٍ ٝطغ٤ِٜٔخ ك٢ حُٔٞػذ 

كِٖ  ذ حُٔوخُٝش ح٧خشٟ ٓؼَ حُٔوخ٤ُٖٝ؛حُٔظلن ػ٤ِٜخ ٓؼِٜخ ٝرٌخكش حُظضحٓخص ػو

٣ـ٤ش رُي ح٧ٓش أٝ ٛزٙ حُقلش حُـذ٣ذس ُٜزٙ حُؾشًخص ٖٓ ط٤٤ٌق طِي حُؼوٞد 

ٝكوخً  ش ٨ُكٌخّ حُوخ٤ٗٞٗش حُخخفش رؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ؽ٤جخً، ٝطظَ خخمؼ

 ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ٔ-1ُِٖٔٔلوشس حُؼخ٤ٗش ٖٓ حُٔخدس 
(ٔ)

 . 

                                                           
1

 - «Le promoteur est investi d’un mandat d’intérêt commun; il se 

charge notamment de faire édifier les ouvrages dont certains peuvent 

même être exécutés par ses soins s’il est entrepreneur. Il se comporte 

alors, pour ces travaux, en locateur d’ouvrage, et il est responsable en 

cette qualité (C. civ,. art. 1831-1, al. 2). S’il se contente d’agir comme 

mandataire, il est garant de l’exécution des obligations mises à la 

charge des personnes avec lesquelles il a traité (art. 1831-1), et il "est 

tenu des obligations résultant des articles 1792 et suivants du code 

civil"», B. BOUBLI, La responsabilité et l’assurance des architectes, 

entrepreneurs et autres constructeurs, 3
e
 éd., Journ., 1987, précité, n° 

101 & «Toutefois, il est possible que le promoteur réalise 

personnellement une partie des travaux. Le contrat passé demeure, 

dans cette hypothèse, un contrat de promotion immobilière, une telle 

possibilité ayant été prévue par l'article 1831-1, alinéa 2 du code 

civil. Cependant le promoteur réalisateur cumule alors deux types 

d'obligations : celles qui découlent du contrat de promotion mais 

aussi, pour les parties du programme qu'il effectue lui-même, celles 

d'un locateur d'ouvrage», B. LUGAN, Quelques réflexions cursives 

sur la responsabilité des promoteurs en matière de construction 

immobilière, Gaz. Pal., 1961, 1, Doctr., 39 & F. MAGNIN, Un statut 

pour le promoteur immobilier ?, LPA 27 mars 1995, n° 37, p. 21 ; 

LPA 3 avr. 1995, n° 40, p. 11, p. 401 et s. & C. GIVERDON, Le 

contrat de promotion immobilière, Gaz. Pal. 1972, I, Doctr, n° 213.  
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 انًذْت انضبَٙ 
(ٔ)

ً كٌخٕ   ً ٛـشٙ ٓزٛزخ ٝحُونخء حُلوٚ ؿخُز٤ش ٓشؿٞكخ

، 191ٔحُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ػخّ  ٓ٘ز ٓطِغ ػٔخ٤ٗ٘خص حُوشٕ حُٔخم٢ رؼذ طؼذ٬٣ص

ٓغ عٞحءً حُظ٢ طزشٜٓخ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١  حُؼوٞد ًٝخٕ ٣شٟ ٓئ٣ذٝٙ إٔ

ٓغ حُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼٜخ أٝ  أٝ حُٔ٘ظلؼ٤ٖ رٜخ ٢أسرخد ح٧ػٔخٍ ٖٓ ٬ٓى ح٧سحم

اٗٔخ ٢ٛ )حُٔؾظش٣ٖ ٓؼ٬ً(، أٝ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٤ٜخ ػ٠ِ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش 

طخنغ ٧كٌخٜٓخ حُؼخٓش ك٢ ؿ٤ٔغ ح٧كٞحٍ ٓخص أٝ ا٣ـخس خذػوٞد ٓوخُٝش 

، ؿخ٣ش ٓخ ٛ٘خُي أٗٚ ك٢ كخٍ ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ( ٔ-91ٕٔحُٞحسدس رخُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ )حُٔٞحد 

ً ٖٓ حُٔوخُٝش ٝحُز٤غ ك٢ إٓ ٝحكذ؛ ٖٝٓ حُٔؾظش٣ٖ حُؼوٞد ٓغ  ٣ٌٕٞ حُؼوذ ٓض٣ـخ

. ٣ٝـذ ٛزح ػْ ط٘طزن ػ٤ِٚ أكٌخّ حُؼوذ٣ٖ رخُوذس حُز١ ٫ ٣ظؼخسك ك٤ٚ كٌْ ٝآخش

حُشأ١ ع٘ذٙ ك٢ إٔ حُؼوٞد حُظ٢ طزشٜٓخ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ 

حُو٤خّ رؼَٔ ٓخد١ ٓوخرَ أؿش، ٣ٝظٔؼَ ٛزح حُؼَٔ ك٢ اٗٔخ طزشٜٓخ ٓؼْٜ رـشك 

ك٤ٌٕٞ حُٔطٞس اٗؾخء أٝ طؾ٤٤ذ ٓؾشٝع ػوخس١ ٝحُؼَٔ ػ٠ِ ادحسطٚ ٝطغ٣ٞوٚ، 

ٝهذ حطـٜض د ػَٔ ك٢ ٛزح ح٫طلخم، ٝٓخُي ح٧سك أٝ حُٔ٘ظلغ رٜخ سٓوخ٫ًٝ، 

، ُْٝ طظـٚ اسحدطٜٔخ ا٠ُ ٓ٘ز حُزذح٣شٛزح حُؼوذ اسحدس حُطشك٤ٖ ا٠ُ رُي ػ٘ذ ارشحّ 

، ٣ٝؾٜذ ُقلش رُي إٔ ح٧سك حُٔوخّ ػ٤ِٜخ ح٧ر٤٘ش أٝ ًٝخُش أٝ اٗخرش هخ٤ٗٞٗش

٣ٌٕٞ ُٚ  ٫ٝ ًِٞش ػ٘ذ حُظؼخهذ ُِٔطٞس حُؼوخس١طٌٕٞ ٫ٔٓ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش 

ٝاٗٔخ طٌٕٞ ُشد حُؼَٔ ٓخُي حُٔؾشٝع  خ كن ػ٢٘٤ أف٢ِ ٓؼَ كن حٗظلخع،ػ٤ِٜ

، ٖٝٓ حُٔؼِّٞ إٔ حُٔوخٍٝ ٣ؼَٔ ُلغخد ٓخُي ح٧سك ك٢ ػوذ حُٔوخُٝش حُؼوخس١

  .ٓوخرَ أؿش

أٓخ رخُ٘غزش ُِؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ ٓغ ػ٬ٔثْٜ حُٔظقشف ا٤ُْٜ 

حُؾشٝع ك٢ ر٘خء حُٔؾشٝع  ٌٕٞ ٓوخُٝش حرظذحءً هزَكظ ،ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش

ع ػ٘ذ طغ٤ِْ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ُِٔظقشف ٞ٘وِذ ا٠ُ ر٤ٝ طظلٍٞ أْ ط، ػحُؼوخس١

ٛٞ ُذٟ أهشحف حُؼ٬هش حُؼوذ٣ش  د ك٢ حُزذح٣شٞحُؼو ٛزٙ ٕ حُٜذف ٖٓ؛ ٧ا٤ُْٜ ك٤ٜخ

، ٝٛٞ ٖٓ ٛزٙ ٓوخرَ أؿش ُلغخد ػ٬ٔثٚ ه٤خّ حُٔطٞس رز٘خء حُٞكذحص حُؼوخس٣ش

٫ ٣وَ  ٛ٘خى ٛذكخً آخشٖٝٓ ؿٜش أخشٟ، كبٕ . ٓوخُٝش ر٬ خ٬ف حُضح٣ٝش ٣ؼذ ػوذ

 َ ك٢ ٗوَ ٤ٌِٓش حُٞكذحص حُؼوخس٣شحُؼوٞد ٣ظٔؼٛزٙ ٖٓ أ٤ٔٛش ك٢ ٗظش حُٔظؼخهذ٣ٖ 

ٗظ٤ش ػٖٔ ٗوذ١ رؼذ ح٫ٗظٜخء ٖٓ أػٔخٍ حُظؾ٤٤ذ ا٠ُ ٛئ٫ء ح٧خ٤ش٣ٖ )حُؼ٬ٔء( 

أْٛ عٔخص ػوذ حُز٤غ، ًٔخ  ٣ظُلن ػ٤ِٚ ٓ٘ز رذح٣ش حُظؼخهذ، ٝٛزح حُٜذف ح٧خ٤ش ُٜٞ

                                                           
1

 - R. DENOYELLE, Le promoteur de constructions immobilières, 

Éditions Berger-Levrault, 1965, p. 213 & J. CABANAC, E. 

KISCHINEWSKY-BROQUISSE et G. LACROIX, Traité de la 

copropriété et de la construction en copropriété, t. 1, 1967, Éd. de 

l'Actualité juridique, p. 41 & F. LEMEUNIER, Sociétés de 

construction. Promotion immobilière, Delmas 1973, p. 112 et s. & R. 

SAINT-ALARY, Droit de la construction et de la propriété urbaine, 

1974, n° 37 et s. 
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ٍَ ؿ٤ش ٓٞؿٞد ٝهض حُظؼخهذ ٝاٗٔخ هخرَ ُِٞؿٞد ك٢ هذ إٔ حُز٤غ  ٣وغ ػ٠ِ ٓل

ً ُِوٞحػذ حُؼخٓش،  حُٔغظوزَ، كٜٞ ر٤غ ُؾ٢ء ٓغظوزَ ط٘طزن ػ٤ِٚ أكٌخّ حُز٤غ ٝكوخ

 ٫ٝ ٣ظٔظغ ٛزح حُؼوذ رؤ١ خقٞف٤ش ٖٓ ٛزٙ حُضح٣ٝش.

 حُٔؼخفش ؿخٗذ آخش ٖٓ حُلوٚ حُلشٗغ٢ ٣شٟ انًذْت انضبنش:
(ٔ)

ٕ أ 

أسرخد ح٧ػٔخٍ )٬ٓى ح٧سحم٢ أٝ ٓغ ك٢ ح٧فَ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٣ظؼخهذ 

ٌُٖ ٛزح  رٞفلٚ ٓلٞمخً أٝ ٗخثزخً ػْٜ٘، رٔٞؿذ كوٞم ح٫ٗظلخع( حُٔخققش ُْٜ

٣ظؼخهذ  كخ٧فَ أٗٚ. حُظل٣ٞل ٫ ٣ظلون ك٢ ؿ٤ٔغ ح٧كٞحٍ ٝاٗٔخ ٣ظْ رقلش ؿضث٤ش

رـشك  أٝ حُٔ٘ظلغ رٜخ)حُذُٝش ؿخُزخً( ٓخُي ح٧سك رخعْ ُٝلغخد وخ٤ُٖٝ ٓغ حُٔ

، ر٤ْٜ٘ –ٖٓ ػْ  –س حُٔؾشٝع، ٣ٝظٞعو اٗؾخء أٝ طؾ٤٤ذ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ٝادحس

كٜ٘خ ٣ظٞكش ًَ ٓوٞٓخص ػوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝط٘طزن ػ٤ِٚ أكٌخٓٚ ح٫عظؼ٘خث٤ش 

. ٝٓخ رؼذٛخ ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ٔ-1ٖٔٔحُٔ٘قٞؿ ػ٤ِٜخ رخُٔخدس  حُخخفش

ُظؾ٤٤ذ رخُظؼخهذ ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ حُٔطٞس هخّ ٌُٖٝ حعظؼ٘خءً ٖٓ ٛزح ح٧فَ، كبرح ٓخ 

رؼذ إٔ حطلن  ُِٔظقشف ا٤ُْٜس٣ش رز٤غ حُٞكذحص حُؼوخًخٕ ٣وّٞ ٝٓؾشٝع ػوخس١ 

ٕ أٓخّ ػوذ٣ٖ ٫ ػوذ ٜ٘خ ٌٗٞ، كحُخخفش ػ٠ِ ٗلوظٚ ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ ػ٠ِ طؾ٤٤ذٛخ

رقلظٚ سد ػَٔ ك٢ ٓٞحؿٜش حُٔطٞس حُؼوخس١  ٓوخُٝش ٣ظٜش ك٤ٚ، ػوذ ٝحكذ

طخٓش ح٩ٗؾخء أٝ ػ٠ِ حُخش٣طش رلغذ  –ر٤غ ٝكذحص ػوخس٣ش ، ٝػوذ حُٔوخ٤ُٖٝ

٣ظؼخهذ ك٤ٚ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٓزخؽشس  –أكٞحٍ حُٞكذس حُؼوخس٣ش ٝهض ارشحّ حُز٤غ 

ً رٞفلٚ آخ  ،ٓغ ػ٬ٔثٚ ُلغخرٚ حُؾخق٢ ٓؼخً ُِٞكذحص حُؼوخس٣ش ٝح٧سك  رخثؼخ

ٗخثزخً ػٖ ٓخُي رخثؼخً ُِٞكذحص حُؼوخس٣ش ٝ، ٝآخ رٞفلٚ ش ح٧سكإ آُض ا٤ُٚ ٤ٌِٓ

ك٢ حُلخ٤ُٖ ػٔ٘خً ٣ٝظوخم٠ ، إ ُْ طئٍٝ ا٤ُٚ ٤ٌِٓش ح٧خ٤شسك٢ ر٤ؼٜخ ح٧سك 

ك٢ ٛزٙ ، ُظغش١ ػ٠ِ ًَ ػوذ ٜٓ٘ٔخ ح٫طلخه٤ش ٗظ٤ش حُز٤غ أٝ أؿشحً ُوخء حًُٞخُش

ً أكٌخٓٚ حُخخفش رٚ، حُلخُش  ك٢ مشٝسس حُظضحّ  ٝطظ٬ه٠ ٛزٙ حُؼوٞد ؿ٤ٔؼخ

ك٢ ٓٞحؿٜش حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُٔطٞس حُؼوخس١ رخُنٔخٕ حُؼؾش١ 

حُؼوخس٣ش
 (ٕ)

 . 

                                                           
1

 - J. BLANCHETIERE, Le contrat de promotion immobilière, JCP 

2020, Droit immobilier, Construction, Droit des assurances, II, p. 476 

& v. aussi en ce sens, AUBY et PÉRINET-MARQUET, Droit de 

l'urbanisme et de la construction, 9 éd., Montchrestien 2012, p. 213 et 

s.  
2

 - «Cette qualification de mandat est, cependant, imparfaite et 

partielle. Dans certains cas, le promoteur est conduit à rémunérer 

directement les personnes auxquelles il s'adresse. Il ne se conduit 

donc alors pas en mandataire engageant son mandant. Le mandat 

s'efface également lorsque le promoteur réalise lui-même ce qu'il est 

censé normalement faire faire par des constructeurs. Dans ce cas, 

comme nous l'avons vu plus haut (V. supra, no 14), le mandataire 
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٣ٝزذٝ إٔ حُونخء حُلشٗغ٢ 
(ٔ)

ا٠ُ ح٥ٕ ٤ٔ٣َ  –رؼذ طشدد دحّ ه٬٣ًٞ  – 

ح٧خز رٜزح حُشأ١ ح٧خ٤ش، كؼ٘ذٓخ ٣لظوذ ح٫طلخم ا٠ُ حُظل٣ٞل أٝ ح٩ٗخرش حُوخ٤ٗٞٗش 

٣ظؼخهذ ُلغخد حُٔطٞس ر٤ٖ حُٔطٞس ٝؿ٤شٙ ٖٓ أهشحف حُؼ٬هش حُؼوذ٣ش رؤٕ ًخٕ 

٣ؼَٔ ٝٓقِلش ٗلغٚ؛ ٣ون٢ رخُظزؼ٤ش رخػظزخس حُٔطٞس حُؼوخس١ آخ ٓـشد ٓوخٍٝ 

٘ل٤ز أػٔخٍ حُز٘خء ٣ِٝظضّ رٌخكش حُظضحٓخص ٣ؤخز ػ٠ِ ػخطوٚ ٜٓٔش طُلغخد ٗلغٚ ٝ

ً ُٞكذحص ػوخس٣ش طلض ح٩ٗؾخء ٣ظؼخهذ رخعٔٚ  ػوذ حُٔوخُٝش، ٝآخ رخػظزخسٙ رخثؼخ

. ٣ٝؤخز حُونخء ك٢ ٛزح حُقذد رؼذس هشحثٖ طؼ٤٘ٚ ػ٠ِ طلذ٣ذ ُٝلغخرٚ ًزُي

٤ٚ حُظ٤٤ٌق حُوخ٢ٗٞٗ حُغ٤ِْ ُِؼوذ هزَ طلذ٣ذ أكٌخٓٚ حُوخ٤ٗٞٗش حُٞحؿزش حُظطز٤ن ػِ

أٜٛٔخ حخظ٬ٍ أ١ ؽشه ٖٓ حُؾشٝه حُوخ٤ٗٞٗش حُٔظطِزش ك٢ حُٔطٞس حُؼوخس١ 

ً رؾ٢ء ٖٓ حُظلق٤َ، ٓؼ٬ً ًؤٕ ٫ ٣ؤخز حُٔطٞس ػ٠ِ ػخطوٚ  ٝحُظ٢ ر٤ّ٘خٛخ آٗلخ

ٜٓٔش ٝمغ رشٗخٓؾ أٝ ٗظخّ خخؿ ٩ٗؾخء ٝطؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٝادحسطٚ 

طلض ح٩ٗؾخء، أٝ ػ٘ذٓخ  ٝط٘ظ٤ٔٚ ٝطغ٣ٞوٚ ٣ٌٝظل٢ كوو رز٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش

٣ظؼٜذ رظغ٤ِٜٔخ ػ٠ِ حُٔلظخف ًخِٓش حُظؾط٤زخص دٕٝ ادحسس حُٔؾشٝع ٝف٤خٗظٚ، أٝ 

أٝ إٔ ٣ظِٔي ح٧سك حُٔوخّ إٔ ٣وّٞ ر٘لغٚ رؤػٔخٍ حُز٘خء ٓظخزحً فلش حُٔوخ٤ُٖٝ، 

ك٤ٌٕٞ سد ػَٔ ك٢ ػوٞد حُٔوخُٝش  ػ٤ِٜخ حُٔؾشع ٣ٝوّٞ رخُز٘خء أٝ حُظؾ٤٤ذ ر٘لغٚ

، أٝ ػ٘ذٓخ ُٖ ٖ ٝرخثغ رخُ٘غزش ُِٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣شٓغ حُٔوخ٤ُٝ

حُٔوخ٤ُٖٝ حُز٣ٖ ٣نطِؼٕٞ حُٜٔ٘ذع٤ٖ أٝ حخظ٤خس أٝ ُٚ حُلش٣ش ك٢ ٣ٌٕٞ ر٤ذ٣ٚ 

ػ٘ذٓخ ٣ظؼخهذ حُٔطٞس رخعٔٚ  رٜٔٔش طق٤ْٔ ٝط٘ل٤ز أػٔخٍ حُز٘خء، ٝرقلش ػخٓش،

حُؼوذ ٫ٝ ٣ظٞعو أ٫ ٣ٌٕٞ ٗخثزخً ػٖ أ١ ؽخـ ٖٓ أهشحف ُٝلغخرٚ حُؾخق٢ ٝ

 .     ، ٫ ٣ٞؿذ ػٔش ػوذ طط٣ٞش ػوخس١ر٤ٖ أ١ ٖٓ أهشحكٚ حُؼ٬هش حُؼوذ٣ش

ع٤ٔخ  –أٓخّ فشحكش حُ٘قٞؿ حُوخ٤ٗٞٗش حُلشٗغ٤ش ٖٝٓ ؿخٗز٘خ، ٗلٖ ٝ

ٖٓ طو٤ٖ٘ حُز٘خء ٝح٩عٌخٕ  ٔ-ٕٕٖٔٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ٝ ٔ-1ٖٔٔٗق٢ حُٔخدط٤ٖ 

كشٗغخ حُظ٢ طخظِق ًٔخ عزن ٝخقٞف٤ش ٝآ٤ُش ػَٔ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ ك٢  –

٤َٔ٘ ا٠ُ ح٧خز رخُشأ١ ح٧خ٤ش ٧ٗٚ أهشد كحُوٍٞ ػٖ هش٣وش ػِْٜٔ ك٢ ٓقش؛ 

كزؼذ اػٔخٍ حُوٞحػذ حُوخ٤ٗٞٗش ح٥ٓشس حُظ٢ ٣ؾظَٔ ػ٤ِٜخ حُ٘ظخّ ُِٔ٘طن حُوخ٢ٗٞٗ، 

                                                                                                                                        
devient, pour partie, un locateur d'ouvrage», H. PÉRINET-

MARQUET, Promotion immobilière, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 19 

et s. & Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. 

TOURNAFOND, Droit de la promotion immobilière, op. cit., n° 659 

et s.  
1

 - Cass. 3
e
 civ., 6 nov. 1985, Bull. civ. III, n° 140 ; RTD civ., 1986, 

373, obs. Rémy & Cass. 3
e
 civ., 23 avr. 1986, Bull. civ., III, n° 52 & 

Cass. 3
e
 civ., 10 févr. 1993, Bull. civ. III, n° 17 ; RDI 1993. 387, obs. 

Groslière et Saint-Alary Houin & Cass. 3
e
 civ., 17 déc. 1997, Constr.-

Urb., 1998, p. 100, obs. Sizaire & Cass. 3
e
 civ., 7 janvier 2016, n°14-

29.655 à 14-29.676..  
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حُوخ٢ٗٞٗ حُخخؿ رؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ كشٗغخ ٝحُظ٢ ٫ ٣ـٞص ح٫طلخم ػ٠ِ 

 أٓخّ حُونخءكخُٔؼ٤خس حُز١ ٣ـذ حُظؼ٣َٞ ػ٤ِٚ ارخٕ ط٤٤ٌق أ١ ػوذ ٓخخُلظٜخ، 

ً ٝأرذحً  –٣ٌٕٞ  حُ٘ظش ا٠ُ  ك٤ـذاسحدس أهشحكٚ حُقش٣لش أٝ حُن٤٘ٔش،  –دحثٔخ

ر٘ٞد ًَ ػوذ ػ٠ِ كذٟ ُظلذ٣ذ ٓخ٤ٛظٚ ٝط٤٤ٌلٚ حُوخ٢ٗٞٗ هزَ طلذ٣ذ أكٌخٓٚ 

ٝأػشحف شٗغخ حُوخ٤ٗٞٗش حُظ٢ ٣خنغ ُٜخ، ٝٝحهغ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ك

ٍَ ػخّ  حُؾشًخص ٛ٘خى طون٢ رٔزخؽشس  –ٝػ٠ِ خ٬ف حُلخٍ ك٢ ٓقش  –ًؤف

ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ُٜزح حُ٘ؾخه رخ٩ٗخرش أٝ ػٖ هش٣ن حُظل٣ٞل ٖٓ 

حُذُٝش ٓزخؽشس ٓخٌُش ح٧سك، أٝ ٖٓ ح٧ؽخخؿ ح٫ػظزخس٣ش حُؼخٓش حُٔ٘ظلؼش رٜخ، 

ٖ، أ١ ٣ظؼخهذ رخ٩ٗخرش ػٖ حُذُٝش ٝٛٞ ُٜزح ٣ظٞعو حُؼ٬هش ر٤ٖ حُذُٝش ٝحُٔوخ٤ُٝ

ٓخٌُش ح٧سك أٝ حُٔ٘ظلؼ٤ٖ رٜخ؛ ٤ُقزق ك٢ ٛزٙ حُلخُش حُؼوذ ػوذ طط٣ٞش ػوخس١ 

٣خنغ ٝ ،رخُٔؼ٠٘ حُذه٤ن ٝط٘طزن ػ٤ِٚ أكٌخٓٚ حُخخفش حُٔظؼِوش رخُ٘ظخّ حُؼخّ

ِؼوٞرخص حُـ٘خث٤ش حُشحدػش حُظ٢ هذ ٣ظؼشك ُٜخ كخٍ ٓخخُلش حُٔطٞس ٖٓ ػْ ُ

ظضحٓخطٚ حُٔظشطزش ػ٠ِ ٛزح حُؼوذ، ػْ ٣ؼَٔ ػ٠ِ طغ٣ٞن حُٞكذحص طؼٜذحطٚ أٝ حُ

آخ رؼوٞد حُؼوخس٣ش حُظ٢ هخّ رظؾ٤٤ذٛخ ػ٠ِ ٗلوظٚ ُٔقِلظٚ حُؾخق٤ش ٓغ ػ٬ٔثٜخ 

، ٝٛزح ح٧فَ ٫ ٣ؼ٤ن حُٔطٞس حُؼوخس١ ر٤غ أٝ رؼوٞد ا٣ـخس أٝ ؿ٤ش رُي

 ُٔزذأ عِطخٕ رٞفلش ؽخقخً ٓؼ٣ٞ٘خً ٣ظٔظغ رخُؾخق٤ش حُوخ٤ٗٞٗش حٌُخِٓش ٝاػٔخ٫ً 

ً ٖٓ حُؼوٞرخص حُـ٘خث٤ش ؽذ٣ذس حُقشحٓش ك٢ رؼل ح٧ك٤خٕ  –ح٩سحدس  ًٔخ ٛشرخ

ٖٓ إٔ  –ع٤ز٤ٖ كخ٫ً ٖٓ خ٬ٍ ٗطخم ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ كشٗغخ كخ٤ُخً 

 ٚ ٖٓ حُظؼخهذ٤ِظ ػٔش ٓخ ٣ٔ٘ؼ، كٓخظِلش٣ظؼخهذ طلض ظشٝف ٝؽشٝه طؼخهذ٣ش 

خخسؽ اهخس ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٤ُظخِـ ٖٓ ٗظخٓٚ حُوخ٢ٗٞٗ حُٔؼوذ 

ؾشحء ح٧سك حُظ٢ ٣ش٣ذ اهخٓش حُٔؾشٝع رٓؼ٬ُ ك٤وّٞ ٝػوٞرخطٚ حُـ٘خث٤ش حُٔـِظش، 

حُؼوخس١ ر٘لغٚ أٝ رٞحعطش حُٔؾشٝع ٣ؼَٔ ػ٠ِ طؾ٤٤ذ حُؼوخس١ ػ٤ِٜخ أ٫ًٝ، ػْ 

٤قزق ك٢ ك ،ٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼُٚـٜٔٞس حُك٢ حُٜ٘خ٣ش حُٞكذحص  ٓوخ٤ُٖٝ، ٤ُز٤غ ٛزٙ

ُْ ٣وْ رخُز٘خء ٝ حعظؼخٕ رٔوخٍٝ إ ٛزٙ حُلخُش سد ػَٔ ك٢ ػوٞد حُٔوخ٫ٝص

 ٣لٍٞ ر٤٘ٚٓخ  ػٔشًٔخ أٗٚ ٤ُظ  .ر٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش، ٝرخثؼخً ك٢ ػوٞد ر٘لغٚ

إ حًظل٠ رظؾ٤٤ذ  ،رٞفلٚ ٓوخ٫ًٝ  ٝإٔ ٣ظؼخهذ ٓغ ٓخُي ح٧سك أٝ حُٔ٘ظلغ رٜخ

، ٝرقلظٚ ٬٤ًًٝ حُٔ٘ظلغحُٔ٘ؾآص حُؼوخس٣ش ُوخء أؿش ٣ظوخمخٙ ٖٓ ٓخُي ح٧سك أٝ 

ػ٘ٚ ارح أرشّ ػوٞد ر٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ٓغ حُؼ٬ٔء ٤ٗخرشً ػٖ حُٔخُي أٝ 

حُخخفش  ػ٠ِ حُؼوذ حُوٞحػذ حُؼخٓش ح٧كٞحٍ ح٧خ٤شس ؿ٤ٔؼٜخٝط٘طزن ك٢ ، حُٔ٘ظلغ

ح٫طلخم ٓخدحّ هذ طٞكش ك٢ ٛزح  ػ٤ِٜخ رخُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ، حُٔ٘قٞؿٝ رٌَ ػوذ ٜٓ٘خ

ٝحطـٜض ا٤ُٚ ٤ٗش  ػوذ ٖٓ ٛزٙ حُؼوٞد ػ٠ِ كذٙ، ًَٓوٞٓخص ٝخقخثـ  ىٝ رحأ

 .حُقش٣لش أٝ حُن٤٘ٔش ػ٘ذ حُظؼخهذ أهشحكٚ

رؼل حُلوٚ حُلشٗغ٢ حُظو٤ِذ١ ٝحُ٘وذ ػ٠ِ ُغخٕ  –ٌُٖ ٣زو٠ ٓغ رُي 

 حُٔؼخفش٣ٖ ْٜٓ٘ؿَُ ٝ
(ٔ)

حُٜ٘ؾ حُز١ حطزؼٚ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ك٢ طؼش٣ق إٔ  – 

                                                           
 أٗظش ُٜزٙ ح٫ٗظوخدحص ٖٓ حُلوٚ حُلشٗغ٢ ػ٠ِ عز٤َ حُٔؼخٍ ٫ حُلقش: - 8
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ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝط٤٤ٌلٜخ ػ٠ِ ٛزح حُ٘لٞ ط٤٤ٌلخً ٝحكذحً اؿزخس٣خً أٝ اُضح٤ٓخً 

٧ٕ ٛزح حُظ٤٤ٌق ٫ ؛ ػ٠ِ أٜٗخ ػوٞد اٗخرش هخ٤ٗٞٗش أٝ طل٣ٞل ُٜٞ ٜٗؾ خخهت

س٣ٕٞ ٣٘طزن ك٢ ًَ ح٧كٞحٍ ػ٠ِ ًخكش ح٫طلخهخص حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخ

حُٔطٞس٣ٖ ُِظلخ٣َ ػ٠ِ حُوٞحػذ ٛئ٫ء أٗٚ كظق حُٔـخٍ أٓخّ  ٖٓ ؿخٗذ، ًٔخ

، كخُٔطٞسٕٝ ٖٓ ؿخٗذ آخش حُوخ٤ٗٞٗش ح٥ٓشس حُٔ٘ظٔش ُؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١

ا٠ُ ك٤ِش  –ػ٠ِ ٗقٞؿ حُوخٕٗٞ ٬ُُظلخف  – ًٔخ عزن حُوٍٞ ٣ِـجٕٞ ح٥ٕ

ً ٖٓ حُؼوٞرخص حُـ٘خث٤ش حُٔشفٞدس  ػوٞد حُٔوخ٫ٝص ٝحُز٤ٞع طلض ح٩ٗؾخء ٛشرخ

ك٤ٌل٢ حُٞحكذ ْٜٓ٘ ، ُٔخخُلش ح٫ُظضحٓخص حُٔظشطزش ػ٠ِ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١

حُٞفق ٛزح ٣لوذ حُؼوذ إٔ ٣خَ رؾشه ٖٓ حُؾشٝه حُٔظطِزش ك٢ حُؼوذ كظ٠ 

ارح ُْ ٣شحع  ع٤ٔخ ك٤٘طزن ػ٤ِٚ حُوٞحػذ حُؼخٓش حُٔظؼِوش رخُٔوخ٫ٝص ٝحُز٤ٞع،

أٝ طٞعو حُقلوش ر٤ٖ حُٔوخ٤ُٖٝ ٝأسرخد ح٧ػٔخٍ، حُوخ٤ٗٞٗش ه ح٩ٗخرش ؽش حُٔطٞس

أٝ إٔ ٣وّٞ ٛٞ ٗلغٚ رذٝس حُٔوخٍٝ ك٤وّٞ رظؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ر٘لغٚ، أٝ إٔ 

٣ظِٔي ح٧سك حُٔوخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع رؤ١ هش٣وش ًخٗض ُٝٞ ػٖ هش٣ن هشٝك 

ً حُٔقخسف أٝ حُز٘ٞى، أٝ إٔ ٣خَ رؤكذ حُؾشٝه حُٔظطِزش ك٤  –ٚ ٛٞ ؽخق٤خ

ً ك٢ ٓغظَٜ ٛزٙ حُذسحعش  ٤ُقزق ٓطٞسحً ػوخس٣خً، ك٤لوذ حُؼوذ  –ٝحُٔلقِش آٗلخ

فلش حُظط٣ٞش حُؼوخس١، ٣ٝقزق ػوذ ٓوخُٝش ػخد٣ش أٝ ر٤غ ػوخس١ ػخد١، 

 ٣خنغ ُِوٞحػذ حُؼخٓش ك٢ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ. 

ارخٕ فشحكش  –٘خ ٗشٟ ٓخ سآٙ حُلوٚ حُلشٗغ٢ ٝخ٬فش حُوٍٞ، كبٗ

ح٧فَ ك٢ ػوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢  ٖٓ إٔ –ظؾش٣ؼ٤ش ٛ٘خى حُ٘قٞؿ حُ

، ٣وّٞ ك٤ٚ اٗخرش هخ٤ٗٞٗش )روٞس حُوخٕٗٞ(إٔ ٣ٌٕٞ ػوذ طل٣ٞل أٝ ػوذ  كشٗغخ

حُو٤خّ رـ٤ٔغ رظؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٝادحسطٚ ٝطغ٣ٞوٚ ٝحُٔطٞس حُؼوخس١ 

ح٧سحم٢ أٝ س٣ش ٝحُٔخ٤ُش ح٬ُصٓش ٤ٗخرشً ػٖ ٬ٓى حُظقشكخص حُوخ٤ٗٞٗش ٝح٩دح

ٝؿ٤شٛخ ٖٓ حُؾشًخص  ك٢ ٓٞحؿٜش ؽشًخص حُٔوخ٫ٝص)حُذُٝش(  حُٔ٘ظلؼ٤ٖ رٜخ

، ُظ٘طزن ػ٠ِ ٛزح حُؼوذ ك٢ ٛزٙ حُٜ٘ذع٤ش ٝؽشًخص ح٩دحسس ٝحُلشحعش ٝحُٞعخهش

                                                                                                                                        

R. DENOYELLE, Le promoteur de constructions immobilières, 

Éditions Berger-Levrault 1965, n° 423 & v. également, Ch. MARTIN, 

La promotion immobilière, Ann. loyers, préc., 1109 et s. & C. 

BRILLOIT, Le contrat de promotion immobilière (Analyse de la loi 

no 71-579 du 16 juillet 1971), préc., p. 1173 & H. PÉRINET-

MARQUET, Promotion immobilière, Rép. Dalloz, précitée, n° 10 et 

s., et surtout n° 31 & S. MAGNIN, Un statut pour le promoteur 

immobilier ?, préc., n° 41, p. 29 et s. & Ph. MALINVAUD, La 

garantie des vices par le vendeur-promoteur de constructions 

immobilières : unité ou diversité, préc., p. 2298 & Ph. MALINVAUD, 

A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. TOURNAFOND, Droit de la 

promotion immobilière, op. cit., n° 93.. 
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حُلخٍ ح٧كٌخّ حُوخ٤ٗٞٗش حُخخفش حُٔظؼِوش رؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُٔ٘قٞؿ 

حُٔطٞس  –ٖٓ ػْ  –ح٩عٌخٕ، ٣ٝخنغ حُز٘خء ٝهخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ ٝ رخُظو٤ٖ٘ػ٤ِٜخ 

. ُِؼوٞرخص حُـ٘خث٤ش ؽذ٣ذس حُوغٞس، كخٍ ٓخخُلظٚ طؼٜذحطٚ حُٔ٘زؼوش ػٖ طِي حُؼوٞد

١ ُلغخد ٗلغٚ ٝحعظؼ٘خءً ٖٓ ٛزح ح٧فَ، كبٗٚ ٣ٌٖٔ إٔ ٣ظؼخهذ حُٔطٞس حُؼوخس

ك٤وّٞ رؼَٔ حُٔوخٍٝ طخسسً، ٝرٜٔٔش ح٤ًَُٞ طخسسً أخشٟ، ٝرذٝس حُزخثغ طخسس ػخُؼش، 

ٛزٙ هذ ٣ظٔظغ رقلش أٝ أًؼش ٖٓ ٛزٙ حُقلخص حُؼ٬ع، ٤ُخنغ ًَ ػوذ ٖٓ ٝ

حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ ك٢ ًَ حطلخم ػ٠ِ كذٙ ٧كٌخٓٚ حُوخ٤ٗٞٗش حُخخفش رٚ ٝكوخً 

 ُِوٞحػذ حُؼخٓش
(ٔ)

. 

ؼمٕد انزطٕٚز انؼمبر٘ رطجٛك انُظبو انمبََٕٙ انخبص ثَطبق  ( ة)

 :ٔػهخ رمزٚزِ
حُٔٞمق حُذه٤ن حٗلقش ٗطخم أٝ ٓـخٍ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رخُٔؼ٠٘  .9ٕ

ٖٓ حُ٘خك٤ش حُؼ٤ِٔش ك٢ اهخس م٤ن، ك٤غ حهظقش  ظَ حُوخٕٗٞ حُلشٗغ٢ك٢ آٗلخً 

ارشحٜٓخ ك٢ ٓـخٍ اٗؾخء أٝ طؾ٤٤ذ حُٔـٔؼخص حُغ٤ٌ٘ش أٝ حُظـخس٣ش أٝ حُٔخظِطش 

"حُوطخع  le secteur protégé)حُٔـٔؼخص حُغ٤ٌ٘ش ٝحُظـخس٣ش ك٢ إٓ ٝحكذ( 

 ٓـِوش أٝ هشٟ ع٤خك٤ش أٝ ك٘ذه٤ش ًٞٓزٞٗذحصٝحُٔوخٓش دحخَ حُؼوخس١ حُٔل٢ٔ" 

طلض أٝ حُٔ٘ؾآص ، ٝحُظ٢ طغظِضّ ر٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ٝ ٫ٞٓص طـخس٣شأ

ً ٌٕٞ ٣ٝأٝ ػ٠ِ حُخش٣طش  حُظؾ٤٤ذ ٓوذٓخً  ك٤ٜخ ؿضءٌ ٖٓ حُؼٖٔ ٓذكٞػخ
(ٕ)

، ٝطخنغ 

امخكش ا٠ُ ٗقٞؿ  –رطش٣وش اُضح٤ٓش أٝ اؿزخس٣ش ٛزٙ حُؼوٞد ك٢ ٛزٙ حُلخٍ 

ا٠ُ أكٌخّ هخٕٗٞ حُز٘خء  –ٝٓخ رؼذٛخ ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ  ٔ-1ٖٔٔحُٔٞحد 
                                                           

ٔ
 حُٔزخ٢ٗإٔ ٛ٘خى رؼل حُوٞحػذ حُوخ٤ٗٞٗش حُخخفش حُظ٢ طلٌْ ػوٞد ر٤غ  ٖٓ حُـذ٣ش رخُزًش - 

ك٢ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢ طخظِق ػٖ حُوٞحػذ  )حُز٤غ ػ٠ِ حُخش٣طش أٝ حُخخسهش( طلض ح٩ٗؾخء

حُؼخٓش حُٔ٘ظٔش ُؼوذ حُز٤غ حُؼوخس١ حُؼخد١، ٌُٖ حُلوٚ ٫ ٣ضحٍ ٣٘ظوذ رؾذس ٛزٙ ح٫صدٝحؿ٤ش 

. ك٢ ٛزح حُٔؼ٠٘، أٗظش حُظؾش٣ؼ٤ش ٣ٝؤَٓ ك٢ طٞك٤ذ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُخخؿ رز٤غ حُؼوخسحص

 رقلش خخفش:

C. SAINT-ALARY, Droit de la construction et de la propriété 

urbaine, 1974, p. 234 et s. & D. TOMASIN, Contrat de promotion 

immobilière, in Dalloz Action Droit de la construction 2010/2011, 

dossier n° 230, p. 465. 
2  - «Le régime renforcé du contrat de promotion immobilière 
s'applique lorsque le promoteur s'engage à faire procéder à la 
construction d'un immeuble d'habitation ou d'un immeuble à usage 
professionnel et d'habitation. Le secteur protégé de la VEFA a 
vocation à s’appliquer à toute vente portant sur des locaux à usage 
d’habitation ou mixtes et comportant une obligation de versement ou 
de dépôt du prix de vente avant l'achèvement de la construction», H. 

PÉRINET-MARQUET, Promotion immobilière, Rép. Dalloz, janv. 

2013, citée avant, n° 25. 
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ٝطؤخز حُٔؾخس٣غ  .ٓ٘ٚ L. 222-1 et L. 222-2ٝح٩عٌخٕ ٝخخفش حُٔخدط٤ٖ 

طٌٕٞ ٓخققش ٨ُؿشحك حُغ٤ٌ٘ش أٝ حُظـخس٣ش أٝ أ١  ،حُؼوخس٣ش ٛزح حُٞفق

ٓغخكش ًَ ٓ٘ؾؤ ػوخس١ رخُٔؾشٝع % ٖٓ ٓٔػ٘ذٓخ طٌٕٞ ٗغزش  ،حُٔخظِطش

٠ِ ح٧هَ ٓخققش ُٜزح حُـشك أٝ رحى ػ
(ٔ)

. 

 ٓ٘ؾآص ػوخس٣شأٓخ خخسؽ ٛزح ح٩هخس ٖٓ حُظؼخهذحص، ًؤٕ ٣ٌٕٞ ٛ٘خى 

ًؤٕ طٌٕٞ حُٔؾخس٣غ ٓخققش ، أٝ ح٫ُٞٔص حُظـخس٣شخخسؽ حُٔـٔؼخص حُغ٤ٌ٘ش 

ض حُ٘غزش حُٔخققش ٨ُؿشحك أٝ ًخ٨ُٗؿشحك حُق٘خػ٤ش أٝ حُضسحػ٤ش، 

َ ٖٓ هأ١ أ –أهَ ٖٓ حُ٘غزش حُٔلذدس هخٗٞٗخً دحخَ حُٔؾشٝع حُغ٤ٌ٘ش أٝ حُظـخس٣ش 

ٝعٞحءً ًخٗض ٓخققش ٧ؿشحك  –ح٩ؿٔخ٤ُش  حُٔ٘ؾآص% ٖٓ ٓغخكش ٓٔ

، ك٢ حُلشك ح٧خ٤ش حُغ٠ٌ٘ أٝ ٨ُؿشحك حُظـخس٣ش أٝ حُق٘خػ٤ش أٝ حُضسحػ٤ش

ٝٛٞ ٓخ ٣طِن ػ٤ِٚ  –أٝ ًخٕ ر٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ٣ظْ رؼذ ح٫ٗظٜخء ٖٓ حُظؾ٤٤ذ 

ُٝٞ ًخٗض دحخَ ٓـٔؼخص ع٤ٌ٘ش أٝ طـخس٣ش  – Vent clésحُظغ٤ِْ ػ٠ِ حُٔلظخف 

ؿخُزخً ٫ع٤ٔخ ارح ُْ ٣ٌٖ ٛ٘خى  – طخنغؿ٤ٔؼٜخ ٛزٙ حُؼوٞد ًَ كبٕ أٝ ٓخظِطش؛ 

ُِوٞحػذ حُؼخٓش  –ٝعخهش أٝ اٗخرش هخ٤ٗٞٗش ر٤ٖ ٬ٓى ح٧سحم٢ ٝحُٔوخ٤ُٖٝ 

٫ٝ ٣ٌٖٔ ط٤٤ٌلٜخ رٞفق  ،حُؼخد٣ش ٝحُٔوخ٫ٝصحُؼوخس١  حُٔ٘ظٔش ُؼوٞد حُز٤غ

  .٫ٝ طخنغ ُ٘ظخٜٓخ حُوخ٢ٗٞٗ حُخخؿ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ػوٞد 

ًّش ٛ٘خ رٔخ أؽشٗخ ا٤ُٚ ٖٓ  هزَ ٝٗزُ
(ٕ)

ٓٔخ أخزٙ حُلوٚ حُلشٗغ٢ ػ٠ِ  

ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ رؾؤٕ هقش  ٔ-1ٖٔٔٓؾشػْٜ ارخٕ ف٤خؿش ٗـ حُٔخدس 

ٗطخم ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ػ٠ِ اٗؾخء أٝ طؾ٤٤ذ حُٔزخ٢ٗ أٝ حُؼٔخثش رخُٔؼ٠٘ 

حُن٤ن كلغذ، ك٢ ك٤ٖ إٔ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٣ـذ إٔ ٣ٌٕٞ أٝعغ ٗطخهخً 

ـذ٣ذ حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش حُوخثٔش ٖٓ ؿخٗذ، ٖٓ ٛزح رٌؼ٤ش ك٤ؾَٔ طط٣ٞش ٝط

                                                           
فً كل مبنى أو منشؤ من المبانً أو % المتطلبة فً المنشآت العمارٌة متطلبة 88ونسبة  - 8

المنشآت الممامة داخل المشروع وملحماتها، ولٌست مشترطة على إجمالً المساحة الكلٌة 
 للمشروع العماري بؤكمله.

«Un immeuble collectif est considéré comme à usage d'habitation ou 
à usage professionnel et d'habitation lorsque 10 % au moins de sa 
superficie est affectée à de tels usages. Les surfaces à retenir sont les 
superficies développées de tous les locaux de l'immeuble qu'il s'agisse 
de locaux principaux, de locaux annexes, de cours, resserres, greniers, 
réserves, celliers, terrasses, balcons, loggias, garages et sous-sols. Ces 
annexes sont considérées comme étant de la nature du local principal 
lorsqu'elles sont affectées à un tel local», Ph. MALINVAUD, La 

garantie des vices par le vendeur-promoteur de constructions 

immobilières : unité ou diversité, JCP 1969, I, p. 2287.  
 آنفاً من هذه الدراسة. 88و 88 بنديراجع  - 8
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ً ٓخ ًخٕ ٗٞػٜخ أٝ حُـشك ٜٓ٘خ  ٣ٝؾَٔ ًخكش ح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش أٝ حُٔ٘ؾآص أ٣خ

ٖٓ ؿخٗذ آخش، ٝٛزح ٓخ أ٣ذطٚ ٝحعظوشص ػ٤ِٚ ٓلٌٔش حُ٘ول حُلشٗغ٤ش كذ٣ؼخً ك٢ 

أًؼش ٖٓ ٗخصُش طقذص ُٜخ ٓئخشحً 
(ٔ)

. رٔؼ٠٘ أٗٚ ًخٕ ٣ـذ ػ٠ِ حُٔؾشع رذ٫ً 

إٔ ٣وقش ٗطخم حُ٘ـ عخُق حُزًش ػ٠ِ اٗؾخء أٝ طؾ٤٤ذ " حُٔزخ٢ٗ أٝ ٖٓ 

كلغذ، ًخٕ أ٠ُٝ رٚ إٔ ٣ٞعغ  des bâtiments ou des édificesحُؼٔخثش" 

حُِلع حُظؾش٣ؼ٢ ٤ُؾَٔ اٗؾخء ٝطط٣ٞش ٝطـذ٣ذ ٝطش٤ْٓ أ١ ٓؾخس٣غ ػوخس٣ش أٝ أ١ 

ُؼخ٢ٗ ، ٧ٕ حُٔقطِق حdes ouvragesأػٔخٍ اٗؾخث٤ش )ٓ٘ؾآص( رقلش ػخٓش 

أػْ ٝأؽَٔ ٖٓ ح٧ٍٝ، ٧ٕٝ حُٔطٞس ٫ ٣وظقش ٗؾخهٚ ك٢ حُٞحهغ ػ٠ِ اٗؾخء أٝ 

ٝٛٞ ح٧ْٛ ٝح٧فَ ك٢ ٗؾخه  –طؾ٤٤ذ حُٔزخ٢ٗ أٝ حُؼٔخثش كوو، ٝاٗٔخ ٣وّٞ ًزُي 

رظؾ٤٤ذ ٝطط٣ٞش حُطشم ٝحُٔ٘ؾآص ح٧خشٟ ًٝخكش حُخذٓخص  –حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

ظـخس٣ش ٝحُوشٟ حُغ٤خك٤ش ٝؿ٤شٛخ ٝحُٔضح٣خ حُٔٞؿٞدس رخُٔـٔؼخص حُغ٤ٌ٘ش ٝحُ

عٞحءً ًخٗض دحخَ حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش حُٔـِوش )حٌُٞٓزٞٗذحص( أٝ خخسؿٜخ، ٓؼَ 

حُطشهخص ٝحُلذحثن ٝأٓخًٖ حُؼزخدس ٝحُظغٞم ٝح٧ٓخًٖ حُظشك٤ٜ٤ش ٝحُقل٤ش 

 –ك٢ رؼل ح٧ك٤خٕ  –ٝأٓخًٖ سًٖ حُغ٤خسحص ا٠ُ ؿ٤ش رُي، ٫ٝ ٣ٔ٘ؼٚ رُي 

٤ٖ أٗلغْٜ ك٤٘ؾت حٌُزخس١ ٝح٧ٗلخم ٝؿ٤شٛخ ٖٓ حُٔ٘ؾآص ٖٓ حُو٤خّ رذٝس حُٔوخُٝ

ح٬ُصٓش ُؼَٔ ٝطط٣ٞش حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش أٝ طغ٤٤شٛخ ػ٠ِ أًَٔ ٝؿٚ، ٓخدحٓض 

 ٛزٙ حُٔ٘ؾآص طؼذ ٖٓ ِٓلوخص ٝٓغظِضٓخص ٛزٙ حُٔؾخس٣غ. 

انزًٛٛز ثٍٛ ػمٕد انزطٕٚز انؼمبر٘ ٔػمٕد ثٛغ انًجبَٙ رحذ  ( ط)

 الإَشبء أٔ ػهٗ انخزٚطخ:

حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ػوذ ر٤غ حُٔزخ٢ٗ طلض ح٩ٗؾخء أٝ ك٢ هٞس  ٣ؼشّف .1ٕ

 Vent (أٝ ر٘خءً ػ٠ِ حُظق٤ْٔ حُٜ٘ذع٢ ح٩ٗـخص )حُز٤غ ػ٠ِ حُخش٣طش

d’immeuble à construire  حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ٔ-ٔٓٙٔر٘ـ حُٔخدس ٖٓ 
(ٕ)

 

                                                           
1  - Cass. 1re civ., 31 mars 1993, Bull. civ. I, no 133; RGAT 1993. 609, 
note d'Hauteville ; RDI 1993. 399, obs. Leguay et Dubois & Cass. 3e 
civ., 16 juin 1993, Bull. civ. III, no 85; D. 1994. IR 413; RDI 1993. 513, 
obs. Malinvaud et Boubli; RTD civ. 1994. 118, obs. Jourdain 
2  - L'article 1601-1 du Code civil dispose que: «La vente d'immeubles 
à 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». 

من التمنٌن المدنً بما نصه: "عمد البٌع اَجل لعمار تحت الإنشاء  8-8888وتمضً المادة 
الوحدة العمارٌة للمشتري بعد انتهاء عملٌة  هو العمد الذي ٌتعهد بممتضاه البابع بتسلٌم
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حُز١ ٣ِظضّ حُؼوذ ٛٞ  طلض ح٩ٗؾخء حُؼوخس )حُٞكذس حُؼوخس٣ش(ر٤غ ػوذ روُٞٚ: "

 .خُؼوذر خ٬ٍ حُٔظلن ػ٤ِٜخ ػوخس )ٝكذس ػوخس٣ش( ربهخٓشرظؾ٤٤ذ أٝ حُزخثغ رٔوظنخٙ 

 ً  "ٝهذ ٣ٌٕٞ ر٤ؼخً آؿ٬ً أٝ ٓغظوز٤ِخ
(ٔ)

. 

ٝػ٠ِ رُي كوذ ٝمغ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ فٞسط٤ٖ ُؼوذ ر٤غ حُٔزخ٢ٗ أٝ 

 ٣ٌٖٔ ُِٔظؼخهذ٣ٖ حخظ٤خس أ١ ٜٓ٘ٔخ، ٝٛٔخ حُز٤غ حُٔئؿَ طلض ح٩ٗؾخءحُؼوخسحص 

ُٞكذس ػوخس٣ش ًخِٓش  ٝحُز٤غ حُٔغظوز٢ِ ،La vente à terme أٝ رؼٖٔ آؿَ

حُز٤غ حُٔئؿَ  ٣ٝلظشم، La vente en l'état futur d'achèvement ح٩ٗؾخء

ر٤غ ٓنخف ا٠ُ  كٜٞ، أٝ ؿ٤ش كٞس١ ؿ٤ش رخص ر٤غ ػٖ ٗظ٤شٙ حُٔغظوز٢ِ رؤٗٚ

                                                                                                                                        

التشٌٌد، وٌتعهد فٌه المشتري بالممابل باستلام الوحدة العمارٌة وبدفع ثمن نمدي نظٌر البٌع 
فً موعد التسلٌم. ولا تنتمل ملكٌة العمار من البابع إلى المشتري إلا بعد تسجٌل العمد 

 اره من ولت إبرامه". رسمٌاً، وٌكون للتسجٌل أثر رجعً فٌنتج البٌع آث

«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». 

من التمنٌن المدنً الفرنسً فتنص على أن: "عمد  – 8-8888أي المادة  –أما المادة التالٌة 
البٌع المستمبلً لعمار تحت الإنشاء هو العمد الذي ٌنمل فٌه البابع إلى المتصرف إلٌه 

بناء، كافة حموله على الأرض الممام علٌها ال –فوراً وبمجرد إبرام العمد  –)المشتري( 
وكذا ملكٌة الأعمال الإنشابٌة )المنشآت( الممامة على هذه الأرض. وتصبح الأعمال 
الإنشابٌة أو المنشآت ملكاً للمتصرف إلٌه )المشتري( شٌباً فشٌباً بمجرد إنشابها، أي ٌتملكها 
أولاً بؤول، وٌلتزم المتصرف إلٌه )المشتري( بدفع الثمن المتفك علٌه فً العمد على شكل 

اط بحسب تمدم مراحل التشٌٌد. وٌحتفظ البابع بكافة سلطات رب العمل فً عمود ألس
 المماولات حتى تسلم الأعمال الإنشابٌة )المنشآت(".

«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». 

من التمنٌن المدنً الفرنسً، لد  8-8888ٌذُكر أن هذا التعرٌف الوارد بنص المادة  - 8

ٌولٌو عام  7أدخله المشرع الفرنسً إلى التمنٌن الأخٌر بممتضى المانون الصادر فً 
لسنة  887ٌلات التشرٌعٌة بممتضى المانون رلم ، ثم أدخل علٌه العدٌد من التعد8787
، والمانون رلم 8778لسنة  887، والمانون رلم 8778لسنة  877، والمانون رلم 8787

، 8888ٌونٌو  7الصادر فً  887، ثم المرسوم بمانون رلم 8777الصادر عام  77-88
 .8888سبتمبر  87الصادر بتارٌخ  88-8887وأخٌراً فالمرسوم بمانون رلم 
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ٓخ ٣ؼ٢٘ إٔ ٛزح حُز٤غ ٝٛٞ ، أؿَ ٛٞ ح٫ٗظٜخء ٖٓ طؾ٤٤ذ حُؼوخس أٝ حُٞكذس حُؼوخس٣ش

ٖٓ اُضحّ حُزخثغ رخُظغ٤ِْ ٝٗوَ ح٤ٌُِٔش ٝمٔخٕ حُظؼشك ػخسٙ حُوخ٤ٗٞٗش ٫ ٣شطذ آ

ح٧ؿَ  رلٍِٞا٫ ٝح٫عظلوخم ٝاُضحّ حُٔؾظش١ رغذحد حُؼٖٔ أٝ رخه٢ حُؼٖٔ، 

ُِٔز٠٘ أٝ حُٞكذس حُؼوخس٣ش  أٝ حُظؾ٤٤ذ حٌُخَٓ ٛٞ ح٩ٗـخص حُٜ٘خث٢ٝحُٔظلن ػ٤ِٚ، 

ٜٞ ر٤غ ، كك٢ هٞس ح٩ٗؾخء أٝ حُظؾ٤٤ذُِؼوخس  أٓخ حُز٤غ حُٔغظوز٢ِ حُٔظلن ػ٤ِٜخ.

٣ؼذ ٗوَ ح٤ٌُِٔش ٣ٝ٘ظؾ آػخسٙ رٔـشد ارشحٓٚ، أ١ ٓ٘ز حُزذح٣ش رخص ٝ ٝٓ٘ـض كٞس١

٠ ؽٌَ ػِك٤ٚ ، ؿ٤ش إٔ دكغ حُؼٖٔ ٣ٌٕٞ شؿ٤ش آؿِ رطش٣وش كٞس٣ش أٝ ػخؿِشك٤ٚ 

ً ُٝح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش رخُٔؾشٝع كغذ طوذّ  أهغخه ٔخ ٛٞ ٓظلن ػ٤ِٚ ر٤ٖ ٝكوخ

،، حُطشك٤ٖ ٍَ طغـ٤َ حُؼوذ ك٢ ٛخط٤ٖ حُقٞسط٤ٖ ػ٠ِ ٣ظٞهق ٗوَ ح٤ٌُِٔش  ٝك٢ ً

 ٝكوخً ُِوٞحػذ حُؼخٓش ك٢ حُز٤غ حُؼوخس١ ك٢ ادحسس حُؾٜش حُؼوخس١ رخُطزغ
(ٔ)

 . 

 حُلشٗغ٢ ٝهذ ػشّف رؼل حُلوٚ
(ٕ)

ًؼ٤ش ٖٓ حُلوٚ ٝحػظ٘ن طؼش٣لْٜ  – 

حُؼشر٢ 
(ٖ)

طلض ح٩ٗؾخء رؤٗٚ: "ػوذ ٓٞمٞػٚ ر٘خء طلض ػوذ ر٤غ حُٔزخ٢ٗ  –

ح٩ٗؾخء، ٣ِظضّ ٖٓ خ٬ُٚ حُزخثغ ر٘وَ ح٤ٌُِٔش ا٠ُ حُٔؾظش١ ٓغظوز٬ً، ٣ِٝظضّ 

ًٔخ  حُٔؾظش١ رظغذ٣ذ حُؼٖٔ رلغذ طوذّ ٓشحكَ ح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش ُٜزح حُز٘خء".

ػشّكٚ آخشٕٝ 
(ٗ)

ظؼخهذ رؤٗٚ: " حُؼوذ حُز١ ٣ِظضّ رٔٞؿزٚ حُزخثغ رز٘خء حُؼوخس حُٔ 

ً ُِٔٞحفلخص  ػ٤ِٚ خ٬ٍ حُٔذس حُظ٢ ٣لذدٛخ حُؼوذ، ٝإٔ ٣ؤط٢ ٛزح حُز٘خء ٓطخروخ

                                                           
 8787ٌناٌر  8راجع المادة الثانٌة من المانون الصادر فً  - 8

2  - F. DUTILLEUL et Ph. DELEBEQUE, Contrat civile et commerciaux ,4 
éd., Dalloz ,1996, p 108 & en même sens v. uniquement, CABANAC et 
KAMOUN, Tentative de qualification juridique de l'activité de 
promoteur, AJPI 1961. 41 & LANCEREAU, Les formes de 
commercialisation des logements neufs et les structures de la 
promotion immobilière, Gaz. Pal. 1966. 2. Doctr. 108 ; La loi du 16 
juillet 1971 relative à diverses opérations de construction et la 
promotion immobilière, Gaz. Pal. 1971. 2. Doctr. 418 ; Les 
modifications à la loi du 16 juillet 1971 et la promotion immobilière, 
Gaz. Pal. 1972. 2. Doctr. 505.  

بٌع العمار تحت الإنشاء،  ،لٌنا جمٌل الحشٌمًوأنظر لهذا التعرٌف من الفمه العربً:  - 8

& وفً  88ص ، 8888، أولى بعةدراسة ممارنة، المإسسة الحدٌثة للكتاب، لبنان، ط
مجلة المانون ، عزٌز الحرٌري، بٌع العمار فً طور الإنجازوطارق النولً المعنى نفسه: 

 .7 ، ص8887 ٌولٌو 88والأعمال، جامعة الحسن الثانً، 
، دراسة ممارنة ، عمد بٌع بناء على التصامٌم: شعبان عٌاشًوأنظر فً هذا المعنى نفسه - 8

 كلٌة ،فً المانون الخاص الدكتوراه، رسالة لنٌل درجة والفرنسًبٌن المانون الجزابري 
لً، عمد بٌع المبانً تحت علاء حسٌن ع&  88، ص 8888، الحموق، جامعة الجزابر

&  8 ، ص8888، 8ط ، ة، لبنانالإنشاء، دراسة لانونٌة ممارنة، منشورات زٌن الحمولٌ
النظام المانونً للتوجٌه العماري، دراسة وصفٌة تحلٌلٌة، دار هومة، ، سماعٌنشامة 

 .88، ص 8888الجزابر، 
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ٝحُظقخ٤ْٓ ٝحُ٘ٔخرؽ ٝحُشعٞٓخص حُٔظلن ػ٤ِٜخ، ًٔخ ٣ِظضّ رؤٕ ٣٘وَ كوٞهٚ ػ٠ِ 

ح٧سك ًٝزُي ٤ٌِٓش حُز٘خء حُٔوخّ ػ٠ِ ح٧سك ٝحُٔٞؿٞد ٝهض ارشحّ حُز٤غ، 

 أٍٝ رؤٍٝ ا٠ُ حُٔؾظش١ رٔـشد ح٫ٗظٜخء ٣ٝ٘وَ ٤ٌِٓش حُٔ٘ؾؤس حُظ٢ عظوخّ ٓغظوز٬

 ٜٓ٘خ، ٣ِٝظضّ حٌُٔظظذ رذكغ حُؼٖٔ كغذ طوذّ أػٔخٍ حُز٘خء".

طلض ح٩ٗؾخء  حُٔزخ٢ٗػوذ ر٤غ  ػ٠ِ رُي؛ ك٤ؾظشه حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ك٢ٝ

ػ٠ِ حُظضحّ  ؤٕ ٣ٌٕٞ ٛ٘خىر –ك٢ ًِظخ فٞسط٤ٚ حُغخروظ٤ٖ  –أٝ ػ٠ِ حُخش٣طش 

 خُو٤خّ رؼ٤ِٔشرحُزخثغ  ٣ظؼٜذار  ٫ ٝؿٞد ُٚ ٝهض ارشحّ حُز٤غ؛ حُزخثغ ربهخٓش ر٘خء

ك٢ ؿ٤ٔغ  حُظؾ٤٤ذ ٝح٫طلخم ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ ٝحُٜٔ٘ذع٤ٖ ٝٓظخرؼش أػٔخُْٜ ح٩ٗؾخث٤ش

ً ُِٔٞحفلخص  ُِٔظقشف ا٤ُٚ )حُٔؾظش١(ٓشحكِٜخ كظ٠ حُظغ٤ِْ حُلؼ٢ِ  ٝكوخ

طلض أٝ ٓز٠٘  حً ٓٞمٞع حُؼوذ ػوخسًٔخ ٣ؾظشه إٔ ٣ٌٕٞ  ك٢ حُؼوذ، حُٔلذدس

ً ٓخ ًخٕ ٗٞػٚ أٝ حُـشك حُٔخقـ ُٚ، أ١ عٞحءً ًخٕ ر٘خءً كٞم  ح٩ٗؾخء أ٣خ

ً ٧ؿشحك حُغ٠ٌ٘ أٝ ٨ُؿشحك  ح٧سك أٝ طلظٜخ، ٝعٞحءً ًخٕ ٓخققخ

حُظـخس٣ش أٝ حُق٘خػ٤ش أٝ حُضسحػ٤ش ... حُخ، ٝعٞحءً ًخٕ دحخَ ٓـٔؼخص ع٤ٌ٘ش 

لن حُطشكخٕ ػ٠ِ ٓذس ص٤٘ٓش أٝ طـخس٣ش أٝ خخسؿٜخ، ٣ِٝضّ ٖٓ ٗخك٤ش أخشٟ إٔ ٣ظ

٣ظْ خ٬ُٜخ حُٔشحكَ حُٔخظِلش ُؼ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ أٝ حُز٘خء، ٣ٝـذ أخ٤شحً إٔ ٣لذد 

دكؼش ٤ًٝل٤ش طغذ٣ذٙ  حُز١ ٣ِظضّ حُٔظقشف ا٤ُٚ رغذحدُٙؼٖٔ ححُطشكخٕ رخ٫طلخم 

 ٝحكذس أٝ ػ٠ِ أهغخه.

 ٣ٝظ٬ه٠ أٝ ٣ظلن ٗظخّ حُز٤غ حُؼوخس١ طلض ح٩ٗؾخء أٝ ػ٠ِ حُخش٣طش ٓغ

، ر٤ذ إٔ ػوٞد حُظط٣ٞش رخُطزغ ٗظخّ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ًخكش حُؾشٝه حُغخروش

٣ؾظشهٜخ حُٔؾشع ٓؼ٤٘ش  ؽشٝه٣ِضّ ك٤ٜخ كٞم رُي  –ًٔخ سأ٣٘خ آٗلخً  –حُؼوخس١ 

ك٢ حُؾخـ ح٫ػظزخس١ حُز١ ٣ضحٍٝ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝهذ عزن ٝكقِّ٘خٛخ 

 ً  آٗلخ
(ٔ)

رشٗخٓـخً ًخ٬ًٓ ٩ٗؾخء ٝادحسس ٓؾشٝع حُٔطٞس حُؼوخس١ أٜٛٔخ إٔ ٣نغ ، 

ٝٛٞ  – إٔ ٫ٌٕٝٞ٣ ػوخس١ ٓظٌخَٓ ٣ٝؼَٔ ػ٠ِ طط٣ٞشٙ ٝف٤خٗظٚ ٝكشحعظٚ، 

ٝحُلخسم ر٤ٖ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝػوٞد حُز٤غ ك٢ ٗظشٗخ ح٧ْٛ حُغِز٢ حُؾشه 

ٛٞ  –حُؼوخس١ طلض ح٩ٗؾخء أٝ ػ٠ِ حُخش٣طش ك٢ كشٗغخ رؼٌظ حُلخٍ ك٢ ٓقش 

ً ػ٘ٚ ٣ٔؼِٚ أٓخّ  ٗلغٚ ٓخُي ح٧سك حُٔوخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٝاٗٔخ ٗخثزخ

ػٖ ٛزٙ  ٓخُي ح٧سك٣ظوخم٠ أؿشٙ ٖٓ حُٔوخ٤ُٖٝ روٞس حُوخٕٗٞ، ُزُي كٜٞ 

إٔ ٣زخؽش ر٘لغٚ طؾ٤٤ذ ؿضء  –إ ًخٕ ٓوخ٫ًٝ ٓلظشكخً  – ًُٚٔخ أٗٚ ٣ـٞص ، ح٩ٗخرش

ٖ فلظٚ ً٘خثذ ، ٫ٝ ٣ـ٤ش رُي ٖٓٓ ح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش أٝ حُٔؾشٝع حُؼوخس١

 هخ٢ٗٞٗ ػٖ ٓخُي ح٧سك
(ٕ)

ر٤٘ٔخ حُزخثغ ُؼوخس طلض ح٩ٗؾخء ٫ ٣ِضّ ك٤ٚ ؽشٝه . 

                                                           
ً  أنظر - 8  من هذه الدراسة. وما بعده 88بند  آنفا

2  - «La conclusion d'un contrat de promotion immobilière n'est pas 

requise si celui qui s'engage à faire réaliser la construction est, en 

même temps, le vendeur du terrain ou celui qui l'a fourni directement 

ou indirectement (CCH, art. L. 222-1, a contrario) ; s'appliquera 



       888                         القانوني الإجباري لعقود  المطور العقاري   تقييم النظام 

 

٫ٝ ٣ؾظشه ه٤خٓٚ رظؾ٤٤ذ ٓؾشٝع ػوخس١  خخفش ٩رشحّ ػوٞد حُز٤غ حُؼوخس١،

ٓظٌخَٓ ٝاٗٔخ ٣ٌل٢ اهخٓظٚ ُٔز٠٘ أٝ ُٔ٘ؾؤ ػخرض ٝحكذ ػ٠ِ إٔ ٣ز٤ؼٚ ػ٠ِ 

ٓخُي ح٧سك  – ك٢ حُـخُذ –ٗلغٚ ًٔخ أٗٚ ٣ٌٕٞ ٛٞ  حُخش٣طش أٝ طلض ح٩ٗؾخء،

ٝٗوٍٞ ك٢ حُـخُذ ٧ٗٚ هذ ٣ٌٕٞ ، خءحُٔوخّ ػ٤ِٜخ حُٔ٘ؾآص أٝ حُٔزخ٢ٗ طلض ح٩ٗؾ

ُٚ ػ٤ِٜخ كن حٗظلخع ك٤ؼَٔ ػ٠ِ ر٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش حُٔ٘ؾؤس ٝكذٛخ دٕٝ ٗوَ 

 ٤ٌِٓش ح٧سك ا٠ُ حُٔظقشف ا٤ُٚ )حُٔؾظش١(
(ٔ)

أٗٚ ٣ؼَٔ  امخكشً ا٠ُ، ٛزح 

ُلغخد ٗلغٚ ٫ٝ ٣ظٞعو ر٤ٖ حُٔوخ٤ُٖٝ ٝٓؾظش١ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش، ٝاٗٔخ ٣زشّ 

، ٖٓ ؿخٗذ ػوٞد ٓوخ٫ٝص ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ رٞفلٚ سد ػَٔ )فخكذ حُٔؾشٝع(

 –أٝ ػ٠ِ حُخش٣طش ٣ٝزشّ ك٢ ٗلظ حُٞهض ػوٞد حُز٤غ حُؼوخس١ طلض ح٩ٗؾخء 

ٓغ حُٔظقشف ا٤ُْٜ  –آؿِش أٝ ٓغظوز٤ِش ػ٠ِ حُٔلّٜٞ حُغخرن طلق٤ِٚ 

، ٫ٝ ٣ٌٔ٘ٚ ٝحُلخٍ ًزُي ٓزخؽشس ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ ٖٓ ؿخٗذ آخش )حُٔؾظش٣ٖ(

 .ر٘لغٚ حُٔخد١ ٝحُو٤خّ رذٝس حُٔوخٍٝ

ُٜٝزٙ حُلشٝم حُـٞٛش٣ش ر٤ٖ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝػوٞد حُز٤غ 

ػ٠ِ خ٬ف ٗظ٤شٙ  حُؼوخس١ طلض ح٩ٗؾخء ك٢ ظَ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُلشٗغ٢

ٛزٙ حُؼوٞد حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُٞحؿذ حُظطز٤ن ػ٠ِ  رخُطزغ خظِقح حُٔقش١؛

ك٤ٜخ ٣غظِضّ حُٔؾشع  –أ١ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١  –ح٠ُٝ٧ خُؼوٞد ك ٝطِي؛

 ،ؽ٤ٌِش ٓلذدس ٣ـذ إٔ طظٞكش ك٤ٜخ ػ٘ذ ارشحٜٓخ ػوذ٣ش( ؽشٝهر٤خٗخص ٝر٘ٞد )

 –خك٤ش أخشٟ ٖٓ ٗ –حُٔؾشع ك٤ٜخ ٝا٫ ٝهغ حُؼوذ رخه٬ً رط٬ٗخً ٓطِوخً، ًٔخ ٣ِضّ 

حُٔطٞس حُؼوخس١ رؼذس ه٤ٞد ٝحُظضحٓخص خخفش ُٝٞ ُْ ٣ظنٜٔ٘خ حُؼوذ ٗلغٚ، أ١ 

٣ِظضّ رٜخ حُٔطٞس ؽخء أّ أر٠، ٧ٕ ٛزٙ حُو٤ٞد طؼذ ه٤ٞد ٝحُظضحٓخص هخ٤ٗٞٗش أٝ 

٫ثل٤ش أًؼش ٜٓ٘خ ه٤ٞد حطلخه٤ش أٝ ػوذ٣ش، أ١ ٣ِظضّ رٜخ حُٔطٞس حُؼوخس١ روٞس 

ظضحٓخص ٤ِٜخ ك٢ حُؼوذ، ًَٝ ٛزٙ حُؾشٝه ٝح٫ُحُوخٕٗٞ دٕٝ كخؿش ا٠ُ حُ٘ـ ػ

ك٬ ٣ـٞص ٓخخُلظٜخ رٔٞؿذ ح٫طلخم أٝ حُلشٗغ٢  حُوخٕٗٞطظؼِن رخُ٘ظخّ حُؼخّ ك٢ 

                                                                                                                                        

alors le régime de la vente d'immeubles à construire (V.  Vente 

d'immeuble à construire)», Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. 

JOURDAIN et S. TOURNAFOND, Droit de la promotion 

immobilière, précité, n° 213. 
حت الإنشاء أن ٌكون هو نفسه مالن الأرض وٌشترط المشرع الفرنسً فً البابع لعمار ت - 8

فً إحدى صورتً البٌع على الخرٌطة فمط وهً صورة البٌع المستمبلً التً عرضنا 
من التمنٌن المدنً تشترط أن ٌنمل  8-8888لمفهومها منذ للٌل بالمتن؛ لأن نص المادة 

خرى للبٌع البابع ملكٌة هذه الأرض إلى المتصرف إلٌه )المشتري(، أما فً الصورة الأ
 8-8888العماري تحت الإنشاء وهو البٌع اَجل، فلم ٌستلزم المشرع الفرنسً بنص المادة 

نمل ملكٌة الأرض الممام  –من ثم  –من هذا التمنٌن مثل هذا الشرط فً البابع، ولم ٌشترط 
 علٌها الوحدة العمارٌة المتعالد علٌها إلى المتصرف إلٌه )المشتري(.



 العدد )السادس والتسعون( –والاقتصاد  القانونمجلة                                888  

ط٘قَ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٜٓ٘خ 
(ٔ)

 حُؼوخس١رخُطزغ ك٢ ػوٞد حُز٤غ  ٫ٝ ٓؼ٤َ ُٜخ ،

ُِوٞحػذ حُؼخٓش رخُظو٤ٖ٘  –رلغذ ح٧فَ  – حُٔظشٝى ط٘ظ٤ٜٔخ طلض ح٩ٗؾخء

ٖٓ ؿخٗذ،  ُٔزذأ عِطخٕ ح٩سحدس ٝكش٣ش حُظؼخهذحُٔذ٢ٗ حُٞحسدس رٔخدس حُز٤غ ٝ

ٝحُوٞحػذ حُخخفش حٌُِٔٔش ٩سحدس حُٔظؼخهذ٣ٖ ٝحُٔ٘ظٔش ُٜزٙ حُؼوٞد طلذ٣ذحً ٖٓ 

 ؿخٗذ آخش
(ٕ)

 . 

طخظخس ؽشًخص حُٔوخ٫ٝص ٝحُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ًٔخ عزن حُوٍٞ، ٝ

ً ٛزح ح٧عِٞد ح٧خ٤ش ك٢ حُظؼخهذ  أ١ ػوٞد حُز٤غ حُؼوخس١ طلض  –كشٗغخ ؿخُزخ

ً ٖٓ  –ح٩ٗؾخء أٝ ػ٠ِ حُخش٣طش  رؼ٤ذحً ػٖ ٗظخّ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١  ٛشرخ

                                                           
وما ٌلٌها من تمنٌن البناء  L. 222-1أنظر المواد لتعلك هذه الأحكام بالنظام العام،  - 8

 والإسكان الفرنسً.
وٌلزم المشرع المصري كذلن بمشروع لانون التطوٌر العماري الممترح المطورٌن  - 8

العمارٌٌن بالتزامات ولٌود معٌنة، كما ٌستلزم فً العمود التً ٌبرمونها بنوداً وشروطاً 
العدٌد من  –على سبٌل المثال  –خاصة؛ إذ تتضمن المادة الثالثة من هذا المشروع 

تلتزم شركات »الالتزامات والمٌود التً تثمل كاهل المطورٌن العمارٌن فتمضً بما نصه: 
المتابعة  -8بدء الأعمال وإنهابها فً الموعد المحدد فً العمد.  -8: ًبما ٌل يالتطوٌر العمار

تنفٌذ المماول من الباطن للأعمال التً تسند إلٌه، وفماً للمواصفات الفنٌة والإشراف على 
إعداد وتمدٌم التمارٌر التً تطلبها الجهات المختصة، وفماً للضوابط التً  -8المعتمدة. 

تحمٌك المواصفات الفنٌة المعتمدة وفما للتصامٌم العامة للمشروع، ولكل  -8تحددها الإدارة. 
تسلٌم المشترٌن وحداتهم المحجوزة، فً التارٌخ المحدد فً العمد،  -8وحدة من وحداته. 

وبالمواصفات الفنٌة المعتمدة التً تم التعالد على أساسها، واتخاذ الإجراءات اللازمة 
. كما تنص المادة السابعة من «لتسجٌلها بؤسمابهم وفما لأحكام الباب الخامس من هذا المانون

جب أن ٌتضمن العمد البٌانات والأحكام والمواصفات اَتٌة: ٌ»هذا المشروع على ما ٌلً: 
المخطط العام للمشروع والترخٌص الصادر بإنشاء الوحدة والمعتمد من وزارة  -8

والمواصفات التفصٌلٌة للتشطٌب  ًوصف الوحدة تفصٌلًا والرسم الهندس -8الإسكان. 
المرافك  -8بشكل عام.  موعد التسلٌم ومراحل تسلٌم المشروع -8. ًوالخارج ًالداخل

الالتزام بالتعالد مع شركة إدارة  -8سوف ٌتم تسلٌم المشروع بها.  ًوالبنٌة الأساسٌة الت
سوف تموم بإدارة المشروع بالنٌابة عن مالكٌه فور تسلٌم الوحدات، على أن  ًالعمارات الت

التعجٌل بالوفاء بالتزاماته  ًحك المشترى ف -8ٌكون التعالد مع شركة مسجلة لدى الاتحاد. 
ٌتم تولٌعها على  ًالغرامات الت -7المالٌة وما ٌترتب على ذلن من أثر على سعر الوحدة. 

 يتتخذها شركة التطوٌر العمار ًالإجراءات الت -7حالة مخالفة شروط العمد.  ًالشركة ف
ما ٌمكن للمشترى أن تحدٌد  -7حالة إخلاله بالتزاماته وفماً للعمد.  ًتجاه مشترى الوحدة ف
الوحدة بعد تسلٌمها ولواعد وإجراءات المٌام بذلن تحت إشراف  ًٌموم به من تعدٌلات ف

وسٌلة فض المنازعات  -88أو شركة إدارة العمار بحسب الأحوال.  يشركة التطوٌر العمار
َ بعد فرض كل هذه الالتزامات على«المتفك علٌها بٌن الطرفٌن  . بٌد أنه من الغرٌب حما

المطورٌن، واشتراط كل هذه الشروط الشكلٌة فً عمودهم، أن نصوص هذا المشروع تخلو 
–  ً حتى اَن من الجزاءات المدنٌة والعموبات الجنابٌة حال إخلال أي مطور  –خلواً تاما

عماري بؤحد تلن الالتزامات والشروط، وكؤن نصوص هذا المشروع لد وضعت لتكون 
لتنظٌم نشاط التطوٌر العماري، ولٌست كنصوص لانونٌة  مجرد إرشادات أو نصابح عامة

 آمرة متعلمة بمصلحة الدولة العلٌا وبالنظام العام! 
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حُؼوٞرخص حُـ٘خث٤ش حُقخسٓش حُظ٢ سفذٛخ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ٌَُ ٖٓ طغٍٞ ُٚ 

ٖٓ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ حُظ٘قَ ٖٓ طؼٜذحطٚ أٝ حُظضحٓخطٚ حُؼوذ٣ش حُٔظشطزش ٗلغٚ 

ػ٠ِ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ أٝ حُظلخ٣َ ٝح٫ُظلخف ػ٠ِ حُ٘قٞؿ ح٥ٓشس حُظ٢ 

طل٢ٔ أسرخد ح٧ػٔخٍ ٝػ٬ٔثْٜ ٝٓؾظش١ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ك٢ طِي حُؼوٞد، 

س ك٢ ػوٞد ح٧ٓخٗش ُـشحثْ ٧ٕ ٛزٙ حُؼوٞرخص طؾزٚ ا٠ُ كذٍ ًز٤ش حُؼوٞرخص حُٔوشس

خ٤خٗش ح٧ٓخٗش، ٝهذ ٗقض ػ٤ِٜخ هٞح٤ٖٗ ٓظلشهش أٜٛٔخ حُظو٤ٖ٘ حُظـخس١ 
(ٔ)

ٝطو٤ٖ٘  

حُز٘خء ٝح٩عٌخٕ 
(ٕ)

. ُزح؛ ٣لنَ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ح٥ٕ ارشحّ ػوٞد 

أٝ طلض ح٩ٗؾخء( ٓغ  حُخش٣طشحُٔوخ٫ٝص ٝحُز٤ٞع حُٔغظوز٤ِش )حُز٤ٞع ػ٠ِ 

ذحص حُؼوخس٣ش ٓزخؽشسً دٕٝ طٞعطْٜ حُقلوش ر٤ٖ أسرخد حُٔوخ٤ُٖٝ ٝٓؾظش١ حُٞك

ح٧ػٔخٍ ٝحُٔوخ٤ُٖٝ، ٓخدحّ ًخٕ ك٢ ٓوذٝسْٛ حٓظ٬ى ح٧سك حُٔوخّ ػ٤ِٜخ 

حُٔؾشٝع حُؼوخس١ أٝ ػ٠ِ ح٧هَ حُلقٍٞ ػ٠ِ سخقش طخق٤قٜخ ٬ُٗظلخع رٜخ 

ً حُذُٝش(، ُظغش١ ػ٠ِ طِي حُؼوٞد رخُطزغ ك٢ ٛزٙ ح٧كٞحٍ  ٖٓ ٓخٌُٜخ )ؿخُزخ

حػذ حُؼخٓش ُِٔوخ٫ٝص ٝحُز٤ٞع حُٔ٘قٞؿ ػ٤ِٜخ رخُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ، ٫ٝ طخنغ حُوٞ

ُِ٘ظخّ حُؼوخر٢ حُقخسّ حُز١ ٣خنغ ُٚ حُٔطٞسٕٝ كخٍ ارشحْٜٓ ػوٞد حُظط٣ٞش 

حُؼوخس١ رخُٔؼ٠٘ حُذه٤ن؛ ح٧ٓش حُز١ ؿؼَ ُـٞء حُٔطٞس٣ٖ ا٠ُ ٗظخّ ػوٞد 

حُ٘خك٤ش حُؼ٤ِٔش ك٢ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ كشٗغخ أفزق أٓشحً ٗخدس حُلذٝع ٖٓ 

ح٥ٝٗش ح٧خ٤شس؛ ٛشرخً ٖٓ طِي حُؼوٞرخص حُـ٘خث٤ش ؽذ٣ذس حُوغٞس ٝحُقشحٓش 
(ٖ)

. 

ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝؿ٤شٛخ ٖٓ ػوٞد  ٝحُلٌٔش ٖٓ ٛزٙ حُظلشهش ر٤ٖ

طظٔؼَ ك٢ طؼِن ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١  حُز٤غ حُؼوخس١ ٝحُٔوخ٫ٝص حُؼخد٣ش

٬ٍ أ١ ٓطٞس ػوخس١ رخُظضحٓخطٚ طـخٙ رخُٔقِلش حُؼخٓش ُِٔـظٔغ ًٌَ، كبخ

                                                           
من تمنٌن التجارة  L. 241-1راجع العموبات الممررة للجنح المنصوص علٌها بالمادة  - 8

  الفرنسً.

Délits prévus par les articles L. 241-1 à L. 241-4, L. 242-6, L. 242-17 et 
L. 242-27 du code de commerce. 

 من لانون البناء والإسكان الفرنسً. L. 241-4 و L. 241-3أنظر المادتٌن  - 8

Les articles L. 241-3 et L. 241-4 du code de la construction et de 
l'habitation. 
3  - «Le contrat de promotion immobilière s'avère, en effet, très peu 
utilisé. Sa lourdeur en rend l'usage dissuasif, au moins dans le secteur 
protégé. Le caractère rarissime de la jurisprudence en la matière en 
constitue une preuve», H. PÉRINET-MARQUET, Promotion 

immobilière, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 6 & en même sens v. 

notamment, Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. 

TOURNAFOND, Droit de la promotion immobilière, op. cit., n° 663 

& V. égal. B. BOUBLI, la responsabilité des contructeurs, op. cit., 

nos 98 et 306.  
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حُٔوخ٤ُٖٝ أٝ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ٣ضػضع حُؼوش ك٢ ٗلٞط 

حُٔخ٤ُش حُٔظؼخ٤ِٖٓ ك٢ حُغٞم حُؼوخس١ ًٌَ، ٣ٝخَ رخعظوشحس حُٔؼخ٬ٓص 

ك حُغٞم  ،حُؼشر٤ش ٝح٧ؿ٘ز٤شح٫عظؼٔخسحص ٣ٝنش رـزد  ،ٝحُؼوخس٣ش ّٞ رَ ٝهذ ٣و

 حُٔقشك٢ رؤًِٔٚ
(ٔ)

؛ ٧ٕ طؼؼش أكذ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ػٖ حُٞكخء رخُظضحٓخطٚ 

حطـخٙ ػ٬ٔثٚ ٣ظشطذ ػ٤ِٚ رخُنشٝسس طؼؼشٙ ك٢ عذحد د٣ٞٗٚ ٝػـضٙ ػٖ عذحد 

ً ٓخ ٣ؼظٔذ ػ٤ِٜخ ُظؾ٤٤ذ ٓؾشٝػٚ ٝادحسطٚ،  ٫ٝ حُوشٝك حُٔقشك٤ش حُظ٢ ؿخُزخ

 ٖٝٓؿشّ إٔ ٤ٓضح٤ٗش أ١ ٓقشف طؼذ ؿضءٌ ؿٞٛش١ ٖٓ ٤ٓضح٤ٗش حُذُٝش ًٌَ، 

ً ػ٠ِ حُٔؾشع حُظذخَ روٞحػذ  ٝٓللٞكش رؼوٞرخص كخصٓش فخسٓش ػْ ًخٕ ُضحٓخ

ٍ ُٚ ٗلغٚ ٖٓ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ ػذّ  ُظ٘ظ٤ْ طِي حُؼوٞد ّٞ ٝٓؼخهزش ًَ ٖٓ طغ

 ٝحُٔخ٢ُ ٤ٓضحٕ حُغٞم حُؼوخس١ ػ٠ِ ُِللخظ حُٞكخء رخُظضحٓخطٚ حُٔظشطزش ػ٤ِٜخ،

 رؤًِٔٚ.

 انًطهت انضبَٙ

 انؼمبرٍٚٛركٛٛف ػمٕد انًطٕرٍٚ 
(2)

فٙ ظم انزشزٚغ  

 انًظز٘

La qualité juridique des contrats de 

promoteurs immobiliers en droit égyptien 

ًٔخ ٛٞ حُؾؤٕ ك٢ ظَ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُلشٗغ٢، ٣لخٍٝ حُٔؾشع  .1ٕ

ٝمغ  –ك٢ ٓؾشٝع هخٗٞٗٚ حُـذ٣ذ حُخخؿ رخُظط٣ٞش حُؼوخس١  –حُٔقش١ ح٥ٕ 

ط٤٤ٌق ٝٗظخّ هخ٢ٗٞٗ ٓٞكذ ٌُخكش حُؼوٞد حُظ٢ طزشٜٓخ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

رقلش ٝحُؼشر٢  –حُٔقش١ ٓغ حُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼٜخ دكؼش ٝحكذس، ٝهذ عزن حُلوٚ 

ً ػ٠ِ حُٞمغ ك٢ كشٗغخ، ؿخم٤ٖ  –ػخٓش  حُٔؾشع ا٠ُ ٛزح حُظقٞس ه٤خعخ

حُطشف ػٔخ ؿشص ػ٤ِٚ أػشحف ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُلشٗغ٢ ٝحُلخسم 

  .حٌُز٤ش ر٤ٜ٘خ ٝر٤ٖ ٗظ٤شطٜخ حُظ٢ طلٌْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُٔقش١
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ٌهدف هذا المانون الى تنظٌم أعمال التطوٌر »الممترح تنص فً هذا الصدد على أن: 
عملٌة البناء والإعمار  ًهذا المجال لزٌادة مساهمته ف ًف الاستثماروتشجٌع  يالعمار

العربٌة والأجنبٌة للمشاركة  الاستثماراتهذا الإطار وجذب  ًوتفعٌل دور المطاع الخاص ف
 . «يالتطوٌر العمار ًف
 des contrats duعمود المطور العماري  نعود ونذُكّر هنا بؤننا نمصد استعمال لفظ - 8

promoteur immobilier  ولٌس عمود التطوٌر العماريdes contrats de 
promotion immoblière وكما سبك  –؛ لأن العمود الأخٌرة فً ظل التشرٌع المصري

معنى خاص فً التشرٌع الفرنسً ٌختلف لها  – تفصٌله فً المطلب الأول من هذا المبحث
ولد آن الأوان فً هذا المطلب لتوضٌح هذا الفارق بٌن عن معناه فً التشرٌع المصري، 

 . المعنٌٌن وتفصٌل سبب اختٌارنا لهذا العنوان تحدٌداً 
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ٌز٤ش، ه٤خطٌ ٓغ حُلخسم حُ –٨ُعق حُؾذ٣ذ  –خ ٗؼظوذ إٔ ٛزح حُو٤خط ٌُ٘٘

رزؼل حُلوٚ ا٠ُ حُٞهٞع ك٢ ُزظ أٝ خِو ر٤ٖ ػوٞد  حُلخعذ حُو٤خطٝهذ أدٟ ٛزح 

ً حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رٔؼ٘خٛخ حُذه٤ن حُز١ سأ٣٘خٙ  ك٢ ظَ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ آٗلخ

ٜخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ك٢ ظَ ٗظ٤شٙ ٞٗحُلشٗغ٢، ٝحُؼوٞد ح٧خشٟ حُظ٢ ٣زشٓ

 حُٔقش١. 

ٝعٞف ٗلخٍٝ ٖٓ خ٬ٍ حُ٘وخه حُو٤ِِش حُظخ٤ُش طٞم٤ق ٓٞهق حُٔؾشع 

حُٔقش١ ٖٓ طلذ٣ذ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش ُِؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ 

ك٢ ٓؾشٝع هخٕٗٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُٔضٓغ افذحسٙ هش٣زخً )أ٫ًٝ(، ػْ ر٤خٕ آسحء 

ك٢  –ح ٫ٝٝ ِٗٞ –ذ سأ٣٘خ ع٘ـظٜحُلوٚ حُٔقش١ ٝحُؼشر٢ كُٜٞخ )ػخ٤ٗخً(، ٝأخ٤شحً 

ٓلخُٝش ٝمغ ط٤٤ٌق هخ٢ٗٞٗ  هزَ )ػخُؼخً(، طو٤٤ْ ٛزح حُٜ٘ؾ حُظؾش٣ؼ٢ ٝحُلو٢ٜ

 ْٓؼٜ ٤ٖٓغ حُٔظؼخِٓ ٕٞحُؼوخس٣ ٕٝحُٔطٞس خ٣زشٜٓحُظ٢  ع٤ِْ ٌَُ ػوذ ٖٓ حُؼوٞد

، ٝدٌْٝٗ حُظلق٤َ ٖٓ ٛزح حُلقَٝح٧خ٤ش ك٢ حُٔزلغ حُؼخ٢ٗ ٣ٌٖٔ طقٞسٛخ 

 ٝح٣٩نخف...   

انزكٛٛف انزشزٚؼٙ نؼمٕد انًطٕر انؼمبر٘ فٙ يشزٔع انمبٌَٕ  أٔلاً:

  انغذٚذ
La qualification législative des contrats de promoteurs 

immobiliers dans le projet de loi  

ػشّف حُٔؾشع حُٔقش١ ٓقطِق حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رخُز٘ذ حُشحرغ ٖٓ  .ٖٓ

ً حُٔخدس ح٠ُٝ٧ ٖٓ ٓؾشٝع هخٗٞٗٚ حُـذ٣ذ حُٔوظشف  ُظط٣ٞش ظ٘ظ٤ْ ٗؾخه حُكخ٤ُخ

ك٢ ططز٤ن أكٌخّ حُوخٕٗٞ حُٔشحكن ٝحُوشحسحص حُقخدسس  »حُؼوخس١ رٔخ ٗقٚ: 
ٜخ: ... حُظط٣ٞش ط٘ل٤زح ُٚ ٣وقذ رخٌُِٔخص ٝحُؼزخسحص حُٔؼ٠٘ حُٔز٤ٖ هش٣ٖ ًَ ٓ٘

حُؼوخس١: أػٔخٍ اٗؾخء حُٔؾشٝػخص حُؼوخس٣ش حُغ٤ٌ٘ش ٝحُظـخس٣ش ٝح٩دحس٣ش 
حُٔوشسس ػ٠ِ  -خ ر٤غ ٝكذحطٜحُٔشخـ رٜخ ٝكوخً ٧كٌخّ ٛزح حُوخٕٗٞ رٜذف 

ٝف٤خٗظٜخ  طؤؿ٤شٛخأٝ  -أٝ طخٓش حُز٘خء(، حُز٤غ ػ٠ِ حُشعٞٓخصحُخش٣طش )
ي طـ٤ٜض ٝحعظـ٬ٍ حُٔ٘خهن ٝادحسطٜخ ٖٓ خ٬ٍ ٓخطو ػخّ ُِٔؾشٝع، ًٝزُ

حُٔؼذس ٬ُعظؼٔخس حُغ٤خك٢ ٝحُق٘خػ٢ ٝحُضسحػ٢. ٫ٝ طؼذ أػٔخٍ حُٔوخ٫ٝص 
ٝػ٤ِٔخص طط٣ٞش حُٞكذحص حُؼوخس٣ش حُٔ٘لشدس ٖٓ أٗؾطش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ 

" ططز٤ن حكٌخّ ٛزح حُوخٕٗٞ
(ٔ)

. 

                                                           
ٔ

٣زًُش إٔ حُٔؾشٝع ك٢ ف٤ـظٚ ح٠ُٝ٧ حُظ٢ طوذٓض رٚ حُلٌٞٓش ًخٕ ٣ظنٖٔ طؼش٣ق ٝ - 

ٓضحُٝش ٗؾخه حُظ٤ٔ٘ش ٝحُظط٣ٞش حُغ٢ٌ٘ ٝؿ٤ش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ٓخدطٚ ح٠ُٝ٧ رٔخ ٗقٚ: "
". ٌُٖ رؼذ ٓشحؿؼش ف٤خؿش ٛزح حُظؼش٣ق ٖٓ هزَ ُـ٘ش ح٩عٌخٕ رٔـِظ حُ٘ٞحد ُٞكع حُغ٢ٌ٘

إٔ طؼش٣ق ٓقطِق "حُظط٣ٞش حُؼوخس١" ػ٠ِ ٛزح حُ٘لٞ ح٧خ٤ش ُْ ٣نق ؿذ٣ذحً  –ٝرلن  –

ا٠ُ طؼش٣ق حُٔطٞس حُؼوخس١ حُز١ فخس ٓزٜٔخً، كخُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ ف٤خؿش حُٔؾشٝع 

٣ظٔؼَ ، ٝٓقطِق حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ًخٕ "حُظط٣ٞش حُؼوخس١ٛٞ ٖٓ ٣ضحٍٝ ٗؾخه "ح٤ُٝ٧ش ًخٕ 

ا٠ُ  ٕ، ٝرٜزح حُؾٌَ ًخٗخ حُظؼش٣لخٕ ٣لظخؿخ"ٗؾخه حُظ٤ٔ٘ش ٝحُظط٣ٞش حُغ٢ٌ٘ ٝؿ٤ش حُغ٢ٌ٘" ك٢



 العدد )السادس والتسعون( –والاقتصاد  القانونمجلة                                888  

ٔؾشٝع حُ ٖٓ ٛزح –ك٢ ر٘ذٛخ حُؼخؽش  –٠ُٝ ٗلغٜخ حُٔخدس ح٧كذدص  ًٔخ

ر٤ٖ حُؼوذ: ػوذ حُز٤غ حُٔزشّ : »حُٔوقٞد رخُؼوذ حُز١ ٣٘ظٔٚ ٛزح حُوخٕٗٞ روُٜٞخ
طوّٞ ربٗؾخثٚ ؽشًش ٓشخـ  ػوخس١ٓؾشٝع  حُٔطٞس ٝحُٔؾظشٟ ُز٤غ ٝكذس ك٢

حُٔظزخدُش  ٝح٫ُظضحٓخص٣لذد رٔوظنخٙ حُلوٞم  حُؼوخس١ُٜخ ر٘ؾخه حُظط٣ٞش 
 . «ر٤ٜ٘ٔخ

٣ـذ إٔ ٣ظنٖٔ »٢ِ٣:  ٝطون٢ حُٔخدس حُغخرؼش ٖٓ ٛزح حُٔؾشٝع رٔخ
حُٔخطو حُؼخّ ُِٔؾشٝع  -ٔحُؼوذ حُز٤خٗخص ٝح٧كٌخّ ٝحُٔٞحفلخص ح٥ط٤ش: 

ٝفق  -ٕٝحُظشخ٤ـ حُقخدس ربٗؾخء حُٞكذس ٝحُٔؼظٔذ ٖٓ ٝصحسس ح٩عٌخٕ. 
حُٞكذس طلق٬ً٤ ٝحُشعْ حُٜ٘ذع٢ ٝحُٔٞحفلخص حُظلق٤ِ٤ش ُِظؾط٤ذ حُذحخ٢ِ 

حُٔشحكن  -ٗحُٔؾشٝع رؾٌَ ػخّ.  ٓٞػذ حُظغ٤ِْ ٝٓشحكَ طغ٤ِْ -ٖٝحُخخسؿ٢. 
ح٫ُظضحّ رخُظؼخهذ ٓغ  -٘ٝحُز٤٘ش ح٧عخع٤ش حُظ٢ عٞف ٣ظْ طغ٤ِْ حُٔؾشٝع رٜخ. 

ؽشًش ادحسس حُؼوخسحص حُظ٢ عٞف طوّٞ ربدحسس حُٔؾشٝع رخ٤ُ٘خرش ػٖ ٓخ٤ٌُٚ كٞس 
كن  -ٙطغ٤ِْ حُٞكذحص، ػ٠ِ إٔ ٣ٌٕٞ حُظؼخهذ ٓغ ؽشًش ٓغـِش ُذٟ ح٫طلخد. 

ظؼـ٤َ رخُٞكخء رخُظضحٓخطٚ حُٔخ٤ُش ٝٓخ ٣ظشطذ ػ٠ِ رُي ٖٓ أػش حُٔؾظشٟ ك٢ حُ
حُـشحٓخص حُظ٢ ٣ظْ طٞه٤ؼٜخ ػ٠ِ حُؾشًش ك٢ كخُش ٓخخُلش  -9ػ٠ِ عؼش حُٞكذس. 

ح٩ؿشحءحص حُظ٢ طظخزٛخ ؽشًش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ طـخٙ ٓؾظشٟ  -1ؽشٝه حُؼوذ. 
٣ٌٖٔ ُِٔؾظشٟ إٔ طلذ٣ذ ٓخ  -1حُٞكذس ك٢ كخُش اخ٬ُٚ رخُظضحٓخطٚ ٝكوخً ُِؼوذ. 

٣وّٞ رٚ ٖٓ طؼذ٬٣ص ك٢ حُٞكذس رؼذ طغ٤ِٜٔخ ٝهٞحػذ ٝاؿشحءحص حُو٤خّ رزُي 
طلض اؽشحف ؽشًش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ أٝ ؽشًش ادحسس حُؼوخس رلغذ ح٧كٞحٍ. 

 «ٝع٤ِش كل حُٔ٘خصػخص حُٔظلن ػ٤ِٜخ ر٤ٖ حُطشك٤ٖ -ٓٔ

حُٔوظشكش رٔؾشٝع هخٕٗٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٛزٙ حُ٘قٞؿ  ؿٔخعٖٓ 

ً  ٙحُٔضٓغ افذحس إ حُٔؾشع ُْ ٣خـ حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ  ٗغظط٤غ حُوٍٞ هش٣زخ

ر٘ظخّ هخ٢ٗٞٗ خخؿ رٜخ ٣خظِق ػٖ رُي حُ٘ظخّ حُٔطزن  ٕٞحُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣

، ٖٓ ك٤غ ح٧فَ، رَ ُْ ٣غٜٔخ ػوٞد طط٣ٞش ػوخس١ حُز٤غ حُؼوخس١ػ٠ِ ػوٞد 

رٔٞؿذ حُز١ ٣٘ظٔٚ رٔٞؿذ ٛزح حُوخٕٗٞ حُٔوظشف  –"حُؼوذ"  أهِن ُلعٝاٗٔخ 

حُٔؾظش١ ػوذ حُز٤غ حُز١ ٣زشٓٚ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٓغ ػ٠ِ  –ٓخدطٚ ح٠ُٝ٧ 

ٝٛٞ ٓخ ، دحخَ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ أ١ ٝكذس ػوخس٣ش ًخث٘شك٢  (حُٔظقشف ا٤ُٚ)

طلض  ر٤غ حُٔزخ٣٢ٗؼ٢٘ إٔ حُٔؾشع ٣ؼظزش ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٢ٛ رحطٜخ ػوٞد 

 أٝ طخٓش حُز٘خء ح٩ٗؾخء
(ٔ)

ؾظشه ػذس ؽشٝه ؽ٤ٌِش ك٢ ي أٗٚ ٣ُؿخ٣ش ٓخ ٛ٘خ، 

                                                                                                                                        

طؼش٣ق ػخُغ ٤ُٞمق ٓذُُٜٞٔخ، ك٤غ ًخٕ ٛزح حُظؼش٣ق أٝ رحى رٔؼخرش طؼش٣ق حُٔخء رخُٔخء. 

رٔـِظ حُ٘ٞحد ك٢ ٓشحؿؼش ٝف٤خؿش ٛزح حُ٘ـ ٗ٘خ ٗؾ٤ذ رـٜٞد ُـ٘ش ح٩عٌخٕ كب ٖٝٓ ػْ؛

 ػ٠ِ حُ٘لٞ حُٔزًٞس رخُٔظٖ.ُٔلّٜٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ طلذ٣ذحً 
 حُٔوظشف ُظ٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٣نغحُٔؾشٝع وٌشهد لصحة ما نمول به أن  - 8

 ً فً تطبٌك : "ًٔخ ٢ِ٣ح٠ُٝ٧  ٓخدطٚرخُز٘ذ حُشحرغ ٖٓ  "ُظط٣ٞش حُؼوخس١ُٔقطِق "حطؼش٣لخ
كام المانون المرافك والمرارات الصادرة تنفٌذا له ٌمصد بالكلمات والعبارات المعنى أح
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 ِضّ حُٔطٞس٣ٖ، ًٔخ ٣ك٢ ٛزٙ حُؼوٞدفٞسس ر٤خٗخص خخفش ٣ـذ طٞكشٛخ 

٣ـذ ػ٤ِْٜ ط٘ل٤زٛخ  –٤ُٝغض حُؼوذ٣ش  –رزؼل ح٫ُظضحٓخص حُوخ٤ٗٞٗش  حُؼوخس٣ٖ

 أػ٘خء ط٘ل٤زْٛ ُظِي حُؼوٞد
(ٔ)

ا٠ُ حُوٞحػذ حُؼخٓش ك٢ حُٞهض ٗلغٚ ، ُْٝ ٣ل٤َ 

 .ُظ٘ظ٤ْ طِي حُؼوٞد حُٔ٘ظٔش ُؼوٞد حُز٤غ حُؼخد٣ش رخُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ

٣ٌٖٔ حُخ٬ف ر٤ٖ حُظؾش٣ؼ٤ٖ حُٔقش١ ٝحُلشٗغ٢، كوذ سأ٣٘خ  ٝٛخٛ٘خ

ك٤ٖ ر٤خٕ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش ُؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ظَ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ 

لض إٔ حُٔؾشع ٣لشّم ر٤ٜ٘خ ٝر٤ٖ ػوٞد حُز٤غ ُِٔزخ٢ٗ حُٔغظوز٤ِش ط حُلشٗغ٢

ً طخسسً رٔٞؿذ حُظو٤ٖ٘  ح٩ٗؾخء )حُز٤ٞع ػ٠ِ حُخش٣طش(، ٝإ ًخٕ ٬ًٛٔخ ٓ٘ظٔخ

، ر٤ذ إٔ حُؼوٞد ح٠ُٝ٧ حُز٘خء ٝح٩عٌخٕ حُٔذ٢ٗ ٝطخسسً أخشٟ رٔٞؿذ أكٌخّ طو٤ٖ٘

 ظٜٔخ رٔوظن٠ هٞحػذ٣٘ –ٗوقذ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رخُٔؼ٠٘ حُذه٤ن  –

ػوٞرخص ؿ٘خث٤ش ٓـِطش ٣شفذ ُٜخ ٝ ط٘ظ٤ٔ٤ش آٓشس ٫ ٣ـٞص ح٫طلخم ػ٠ِ خ٬كٜخ

ك٢ حُؼوٞد حُؼخ٤ٗش )ػوٞد حُز٤غ طلض ح٩ٗؾخء ر٤٘ٔخ ، كخٍ ٓخخُلظٜخروٞح٤ٖٗ ػذ٣ذس 

٫ٝ ٣نغ ػوٞرخص ٣ظشى حُلش٣ش ٧هشحف حُؼ٬هش حُؼوذ٣ش  ،أٝ ػ٠ِ حُخش٣طش(

 حُخ٤خس٣ظشى  ، ٝك٢ حُٜ٘خ٣ش كٜٞح٫ُظضحٓخص حُٔظشطزش ػ٤ِٜخؿ٘خث٤ش ػ٘ذ ٓخخُلش أكذ 

حُظط٣ٞش آخ ٗظخّ ػوٞد أ١ حُطش٣و٤ٖ، ك٢ حطزخع ٗلغٚ ُِٔطٞس حُؼوخس١ ًزُي 

زخ٢ٗ طلض ح٩ٗؾخء أٝ ػ٠ِ ، أٝ ارشحّ ػوٞد ر٤غ حُٔحُؼوخس١ رخُٔؼ٠٘ حُذه٤ن

 حُخش٣طش
(ٕ)

ً ؛ ُزح هِ٘خ إ  عزن ٝإٔ  ًٔخ –حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ٣لنِٕٞ ؿخُزخ

                                                                                                                                        

: أعمال إنشاء المشروعات العمارٌة يالتطوٌر العمار .8)...(  المبٌن لرٌن كل منها:
 -ا بهدف بٌع وحداتهالسكنٌة والتجارٌة والإدارٌة المرخص بها وفماً لأحكام هذا المانون 

أو تؤجٌرها وصٌانتها  -الممررة على الخرٌطة )البٌع على الرسومات(، أو تامة البناء
 للاستثمارالمناطك المعدة  واستغلالوإدارتها من خلال مخطط عام للمشروع وكذلن تجهٌز 

. ولا تعد اعمال المماولات وعملٌات تطوٌر الوحدات والزراعً والصناعً السٌاحً
، والشاهد هنا "انشطة التطوٌر العماري فً تطبٌك احكام هذا المانونالعمارٌة المنفردة من 

أن النص الممترح ٌجعل بٌع الوحدات العمارٌة هدفاً لأعمال إنشاء وتشٌٌد المشروعات 
العمارٌة، أي أن المشرع اهتم بالعمد المبرم بٌن المطور العماري والمشتري ولم ٌلتفت إلى 

 أو مالن الأرض التً ٌمُام علٌها المشروع العماري!  العمد المبرم بٌن المطور والدولة
وتمضً المادة الثالثة من مشروع لانون التطوٌر العماري الممترح فً هذا الخصوص  - 8

بدء الأعمال وإنهابها فً الموعد  -8: ًبما ٌل يتلتزم شركات التطوٌر العمار»بما نصه: 
المماول من الباطن للأعمال التً تسند  المتابعة والإشراف على تنفٌذ -8المحدد فً العمد. 

إعداد وتمدٌم التمارٌر التً تطلبها الجهات  -8إلٌه، وفماً للمواصفات الفنٌة المعتمدة. 
تحمٌك المواصفات الفنٌة المعتمدة وفما  -8المختصة، وفماً للضوابط التً تحددها الإدارة. 

ٌم المشترٌن وحداتهم المحجوزة، تسل -8للتصامٌم العامة للمشروع، ولكل وحدة من وحداته. 
فً التارٌخ المحدد فً العمد، وبالمواصفات الفنٌة المعتمدة التً تم التعالد على أساسها، 

 . «واتخاذ الإجراءات اللازمة لتسجٌلها بؤسمابهم وفما لأحكام الباب الخامس من هذا المانون
ً أو تجار - 8 ً أو مختلطاً على المعنى اللهم إلا حال أن ٌكون المشروع العماري سكنٌا ٌا

المتمدم ذكره آنفاً، فٌلزم فً هذه الحال أن ٌكون العمد عمد تطوٌر عماري ٌلتزم المطور فٌه 
 آنفاً. 87لمزٌد من البٌان، راجع بند  ،بؤحكام المانون اَمرة
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ك٢ ًخكش حُوطخػخص ٝحُٔـخ٫ص حُؼوٞد ح٧خ٤شس حطزخع عز٤َ  –رًشٗخ طلق٬٤ً آٗلخً 

حُظ٢ طظطِذ أ٫ طوَ  ح٧خشٟ خ٬ف حُٔؾخس٣غ حُغ٤ٌ٘ش أٝ حُظـخس٣ش أٝ حُٔخظِطش

% ٖٓ ٓغخكش ًَ ٓٔٗغزش ح٩ؽـخ٫ص حُغ٤ٌ٘ش أٝ حُظـخس٣ش أٝ حُٔخظِطش رٜخ ػٖ 

؛ ٝرُي ٛشرخً ٖٓ حُؼوٞرخص حُـ٘خث٤ش حُٔشفٞدس كخٍ ٓ٘ؾؤ ػوخس١ دحخَ حُٔؾشٝع

ٓخخُلش أ١ حُظضحّ ٖٓ ح٫ُظضحٓخص حُظ٢ طنٜٔ٘خ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُخخؿ رؼوٞد 

 حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رٔؼ٘خٛخ حُذه٤ن. 

 ٓؾشٝع هخٕٗٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُٔقش١ خ٬فش حُوٍٞ، كبٗ٘خ ٗشٟ إٔ

 ً ٤ِٜخ حعْ "ػوٞد حُظط٣ٞش ػٔش ػوٞد خخفش ٣طُِن ػ ُْ ٣٘ظْ حُٔوظشف كخ٤ُخ

٬ٓٝى ح٧سحم٢ )حُذُٝش( ٖٓ ؿخٗذ  ٖحُؼوخس٣ ٣ٖطزُشّ ر٤ٖ حُٔطٞس حُؼوخس١"

ُِظٞعو ر٤ْٜ٘ ٝر٤ٖ حُٔوخ٤ُٖٝ ٝحُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼْٜ ػ٠ِ حُٞكذحص ٖٓ ؿخٗذ آخش 

ٌّ  – رذحٛشً  –٫ٝ ٣ٞؿذ ، ًٔخ ٛٞ حُلخٍ ك٢ ظَ حُوخٕٗٞ حُلشٗغ٢ حُؼوخس٣ش ٗظخ

، ٝاٗٔخ هقش حُٔؾشع ظَ حُوخٕٗٞ حُٔقش١ هخ٢ٗٞٗ خخؿ رظِي حُؼوٞد ك٢

طلض ح٩ٗؾخء عٞحءً ػ٠ِ ػوٞد ر٤غ حُٔزخ٢ٗ  ،ك٢ ٛزح حُٔؾشٝعحُوخ٢ٗٞٗ، ط٘ظ٤ٔٚ 

حُٔزشٓش ر٤ٖ حُٔطٞس حُؼوخس١ أٝ طخٓش حُز٘خء، طِي حُؼوٞد  )حُز٤ٞع ػ٠ِ حُخش٣طش(

، ٝأُضّ ك٤ٜخ حُٔطٞس رزؼل )حُٔؾظش١( ٝحُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس حُؼوخس٣ش

، ًٔخ ٖٓ ٗقٞفٚك٢ ٗق٤ٖ هخ٤٤ٖٗٞٗ أٝ أًؼش  ضحٓخص ٝحُو٤ٞد حُوخ٤ٗٞٗشح٫ُظ

، ٌُ٘ٚ ك٢ حُٞهض ٗلغٚ ُْ حُؾ٤ٌِشٝحُؾشٝه حؽظشه ك٤ٜخ ٝؿٞد رؼل حُز٤خٗخص 

٣غش ػ٠ِ دسد ٗظ٤شٙ حُلشٗغ٢ كِْ ٣ـؼَ ٖٓ طِي حُوٞحػذ حُٔلذٝدس حُٔ٘ظٔش 

 . هٞحػذ آٓشس ٓظؼِوش رخُ٘ظخّ حُؼخّ ح٫ُظضحٓخص ٝحُؾشٝهُظِي 

طخِٞ كظ٠ ح٥ٕ ًِٚ حُـش٣ذ ك٢ ح٧ٓش إٔ ٗقٞؿ ٛزح حُٔؾشٝع  إٔ رَ

ٖٓ حُـضحءحص حُٔذ٤ٗش ٝحُؼوٞرخص حُـ٘خث٤ش كخٍ اخ٬ٍ أ١ ٓطٞس ػوخس١ رؤكذ 

حطـخٙ  أٝ حُو٤ٞد حُٔلشٝمش ػ٤ِٚ رٔٞؿذ أكٌخّ ٛزح حُٔؾشٝع طِي ح٫ُظضحٓخص

ُٔـشد هذ ٝمؼض  ٚ، ًٝؤٕ ٗقٞفحُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس حُؼوخس٣ش

٘قخثق ػخٓش ُظ٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١، ٤ُٝغض ً٘قٞؿ ً ح٫عظشؽخد رٜخ

٣ـذ ػ٠ِ حُوخم٢ ططز٤وٜخ رطش٣وش  رخُٔقِلش حُؼخٓشهخ٤ٗٞٗش آٓشس ٓظؼِوش 

ك٢ ػوذ حُز٤غ حُؼوخس١ ٩ػخدس حُظٞحصٕ حُٔلوٞد  اُضح٤ٓش كخٍ اخ٬ٍ حُٔطٞس رٜخ

٠ِ حُٔقِلش حُؼخٓش ٖٓ ؿخٗذ، ٝكلخظخً ػ ٝحُٔظقشف ا٤ُٚر٤ٖ حُٔطٞس حُٔزشّ 

ٝحعظوشحس حُٔؼخ٬ٓص حُؼوخس٣ش ٝرغ حُؼوش ك٢ ٗلظ ح٧كشحد ٝدػْ حُوطخع حُؼوخس١ 

 !حُٞه٢٘ ٖٓ ؿخٗذ آخش
(ٔ)

. 

                                                           
ذكرنا فً ممدمة هذه الدراسة أن العمود التً ٌعدها المطورون العمارٌون لبٌع المبانً  - 8

تحت الإنشاء أو على الخرٌطة إنما ٌعدونها لمصلحة أنفسهم فحسب ولا ٌنبغً للمشتري 
منالشتها أو حتى التفاوض على أي بند من بنودها، فهً عمود إذعان بالدرجة الأولى توضع 

ده، فتعطٌه كافة الحموق والضمانات فً مواجهة المشتري، بٌنما لا لمصلحة المطور وح
ٌختاره المطور نفسه من بعض الالتزامات العامة تحمله بؤي التزامات أو لٌود، اللهم إلا ما 

لرار ربٌس والتً كان آخرها  –أو التً تفرضه علٌه الدولة ببعض المرارات الوزارٌة 
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ٝكظ٠ ٫ ٗظـ٠٘ ػ٠ِ ٓوظشك٢ ٓؾشٝع حُوخٕٗٞ حُـذ٣ذ  –ٝٓغ رُي 

حُز١ ُْ ٣ظٜش رؼذ ا٠ُ حُ٘ٞس كظ٠ ًظخرش حُخخؿ رظ٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

ؿَُ حُلوٚ كظـذس ح٩ؽخسس ا٠ُ إٔ  – هزَ حًظٔخٍ ٬ٓٓلٚ ح٧خ٤شسٛزٙ حُغطٞس 

٣خِطٕٞ ًخٗٞح ٫ٝ ٣ضحُٞح  –ًٔخ ع٤ؤط٢ ر٤خٗٚ رؼذ ه٤َِ ٝ –حُٔقش١ ٝحُؼشر٢ 

ع ٞػوٞد حُز٤غ ػ٠ِ حُخش٣طش أٝ ر٤حُذه٤ن ٝ خػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رٔؼ٘خٛ ر٤ٖ

ؿ ػ٤ِٚ ٝسرٔخ ًخٕ ٛزح حُخِو ٝسحء ٓخ ٛٞ ٓ٘قٞحُٔزخ٢ٗ طلض ح٩ٗؾخء، 

ُٝظٞم٤ق رُي ٫رذ أ٫ًٝ ٖٓ حُظؼشك . كظ٠ ح٥ٕ رٔؾشٝع حُوخٕٗٞ حُٔوظشف

حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ  ٓخظِق ُٔٞهق حُلوٚ حُٔقش١ ٝحُؼشر٢ ٖٓ ط٤٤ٌق

حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ك٢ ٓقش ٝرؼل دٍٝ حُٞهٖ حُؼشر٢ حُز٣ٖ عزوٞح ا٠ُ 
                                                                                                                                        

تتضمنه بعض لواعد التمنٌن المدنً من أو  – 8888لسنة  8878مجلس الوزراء رلم 
ً على المشرع مثلاً  التعرض والاستحماقالتزامات لانونٌة كالالتزام بضمان   –، فكان لزاما

أن ٌضُمّن مشروع لانونه الجدٌد عموبات جنابٌة رادعة، أو على الألل  –والحال كذلن 
جزاءات مدنٌة، تولع على المطورٌن العمارٌن حال مخالفتهم التزاماتهم وتعهداتهم أمام 

أن  –من وجهة نظرنا  –ولا ٌجوز  .عملابهم والمتصرف إلٌهم فً الوحدات العمارٌة
 888من المانون رلم  88نص المادة مضً به نعالب المطور العماري بالمٌاس على ما ٌ

ٌعالب بعموبة جرٌمة النصب المنصوص علٌها فً لانون : "الذي ٌمضً بؤن 8778لسنة 
العموبات المالن الذي ٌتماضى بؤٌة صورة من الصور، بذاته أو بالوساطة أكثر من ممدم عن 

ممتضى عن تسلٌم  ذات الوحدة.... إلخ، وٌعالب بذات العموبة المالن الذي ٌتخلف دون
الوحدة فً الموعد المحدد، فضلًا عن إلزامه بؤن ٌإدي إلى الطرف اَخر مثلً ممدار 
الممدم، وذلن دون إخلال بالتعالد وبحك المستؤجر فً استكمال الأعمال النالصة، وفما لحكم 

؛ لأن هذا النص لد ورد "8777لسنة  87من المانون رلم  88الفمرة الأخٌرة من المادة 
خصوص إٌجار الأماكن لا بٌعها، والعبرة فً الأحكام الجنابٌة بخصوص السبب لا بعموم ب

اللفظ، ولا ٌجوز التوسع فً تفسٌر نص عمابً أو المٌاس علٌه من بابٍ أولى. ولكن من 
لد تضمن بعض  8888لسنة  8878الجدٌر بالذكر هنا أن لرار ربٌس مجلس الوزراء رلم 

للجهة الإدارٌة المختصة تولٌعها على المطور العماري حال  الجزاءات الخاصة التً ٌجوز
ٌتم إبلاغ المطـور رسمًٌا وإمهاله على أن ، ا المرارالواردة بهذالإخلال بالشروط والضوابط 

مدة ستة أشهر لتصحٌح المخالفة، وفى حالة عـدم لٌام المطـور إصلاح المخالفة خلال هذه 
المرحلة  افة الموافمات المتعلمة ببدء بٌعولف ك ةللجهة الإدارٌة المختصالفترة، ٌكون 

اللاحمة بالمشروع لحٌن تصحٌح المخالفة، ثم الإعلان فً وسابل الإعلام عن مخالفات 
الجـزاءات المانونٌة إضافة إلى تولٌع المطور للشروط والالتزامات الواردة بهذه الضوابط، 

مختصة. لكننا نعتمد مع ذلن أن كل هذه الإدارة الالواردة بالعمد المبرم بٌن المطور وجهة 
الجزاءات غٌر رادعة، لأنه من السهولة بمكان أن ٌتحاٌل المطور على مسؤلة ولف بٌع 

وٌموم بالبٌع عن طرٌك  –إن وُجدت أصلاً  –وحدات المرحلة اللاحمة بالمشروع العماري 
انٌات ما ٌمكنهم من وسطاء عمارٌٌن فً الخفاء، كما أن المطورٌن العمارٌن لدٌهم من الإمك

شن حملة إعلامٌة مضادة عبر وسابل الإعلام والمنوات الفضابٌة وموالع الانترنت للإعلان 
عن مشارٌعهم الجدٌدة بكافة الطرق لإٌهام المتعاملٌن معه بعدم وجود أٌة مخالفات فً حمهم 

الجزاءات  وأنهم ٌمومون بتنفٌذ التزاماتهم على أكمل وجه وفً مواعٌدها، كما أن كل هذه
لٌست شروطاً جزابٌة فً عمود بٌع الوحدات العمارٌة ولا تفٌد مشتري الوحدة العمارٌة فً 
ً أو التؤخر فً تسلمها أو تسلمها غٌر  شًء حال عدم استلامه وحدته المتعالد علٌها نهابٌا

  مطابمة للمواصفات المتفك علٌها خاصة بالنسبة لمساحة الوحدة المتعالد علٌها.
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ٗغظط٤غ ر٤خٕ ، ٖٝٓ ٓـِٜٔخ ك٢ حُزذح٣ش ٝمغ طؾش٣ؼخص خخفش ُظ٘ظ٤ْ طِي حُؼوٞد

   ٝؿٜش ٗظشٗخ حُؾخق٤ش، ٝرُي ًِٚ ػ٠ِ حُٞؿٚ حُظخ٢ُ ر٤خٗٚ...

انًظز٘ ٔانؼزثٙ فٙ ركٛٛف ػمٕد انًطٕرٍٚ صبَٛبً: يذاْت انفمّ 

 انؼمبرٍٚٛ
Les points de vue de la doctrine égyptienne et Arabe de la 

qualité juridique des contrats des promoteurs immobiliers   

٤ٌُ٣قّ ؿَُ حُلوٚ حُٔقش١ ٝحُؼشر٢  .ٖٔ
(ٔ)

ًخكش حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ  

حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ػ٠ِ أٜٗخ ػوٞد 

ػ٠ِ حُخش٣طش ٓزخ٢ٗ ر٤غ 
(ٕ)

ٍٕ ٓغظوز٤ِش طلض ح٩ٗؾخء(  ، أٝ طخٓش حُز٘خء )ر٤غ ُٔزخ

ًٔخ ٣شحٛخ حُٔؾشع حُٔقش١ رٔؾشٝع هخٗٞٗٚ حُخخؿ  –أ١ أْٜٗ ٣شٜٝٗخ 

أهشد ا٠ُ حُز٤ٞع ٜٓ٘خ ا٠ُ حُٔوخ٫ٝص، ٣ٝطزوٕٞ ػ٤ِٜخ ٖٓ  –رخُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

، ػْ ح٧كٌخّ حُؼخٓش حُٔ٘قٞؿ ػ٤ِٜخ رخُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ٝحُٞحسدس ك٢ ٓخدس حُز٤غ

ٍٕ ر٤ٞع  –ك٢ حُـخُذ  –٢ٛ ُذ٣ْٜ ٝ ٠ِ ر٘خءً ػطزُشّ  ٓغظوز٤ِش ػوخس٣ش أٝ ُٔزخ

ُذٟ حُلوٚ  –حُظق٤ْٔ حُٜ٘ذع٢ ٤ُٝظ ػ٠ِ أسك حُٞحهغ، ٣ٝظْ اٗؾخء ٛزٙ حُٔزخ٢ٗ 

أٝ أػ٘خء ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ، ػ٠ِ ٓشحكَ ص٤٘ٓش ٓؼِ٘ش عِلخً رؼذ ارشحّ حُز٤غ  –حُـخُذ 

ٝعٞحءً ًخٗض حُٔزخ٢ٗ ٓخققش ٧ؿشحك حُغ٠ٌ٘ أٝ ٧ؿشحك طـخس٣ش أٝ 

 ادحس٣ش
(ٖ)

. 

                                                           
ٔ

 ح٩ٗؾخء، طلض حُٔزخ٢ٗ ر٤غ صٛشس، ش ٖٓ ٛئ٫ء ػ٠ِ عز٤َ حُٔؼخٍ ٫ حُلقش: محمد حُٔشع٢أٗظ - 

ح٣ٌُٞض،  ٝحُ٘ؾش، ٝحُظؼش٣ذ حُظؤ٤ُق ُـ٘ش ٝحُلشٗغ٢، ٝح٣ٌُٞظ٢ حُوخٕٗٞ حُٔقش١ ك٢ ٓوخسٗش دسحعش

مل٠ محمد عؼ٤ذ ػزذ الله حُ٘ؼٔخٕ، ٓلّٜٞ ر٤غ حُؼوخس ػ٠ِ حُخش٣طش  ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ & ٖٔٔ، ؿ 111ٔ

ٝط٤٤ٌلٚ حُوخ٢ٗٞٗ، رلغ ٓ٘ؾٞس ك٢ ٓـِش حُؾش٣ؼش ٝحُوخٕٗٞ ك٢ دُٝش ح٩ٓخسحص حُؼشر٤ش حُٔظلذس، حُؼذد 

& ٝسحؿغ ُظؼش٣لخص حُلوٚ ُؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١  ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ ٔٔ، ؿ ٣ٕٕٓٔ٘خ٣ش  ٕٙحُغ٘ش  1ٗ

، ُِٝظ٤٤ٔض ر٤ٖ حُؼوذ٣ٖ ك٢ ٓٔػ٠ِ حُخش٣طش، ر٘ذ حُؼوخس١ ٤ٜ٘خ ٝر٤ٖ ػوٞد حُز٤غ ٝحُخِو أٝ حُِزظ ر

ً  1ٕكشٗغخ أٗظش ر٘ذ  .آٗلخ
    

ٌفُضل البعض استعمال لفظ "الخارطة" بدلاً من "الخرٌطة"، فً حٌن أشار بعض علماء  - 8

اللغة إلى أن لفظ الخارطة فً اللغة العربٌة ٌحمل عدداً كبٌراً من المعانً، مثل الدابة 
أو  –الجامحة، والكاذبة، وغٌرها. بٌنما لفظ خرٌطة فً المعجم العربً ٌشٌر إلى وعاء جلد 

ٌشُد على ما ٌوجد به. غٌر أنه فً عصرنا الحالً تعُرف الخرٌطة بؤنها أي  –ما شابه ذلن 
شًء ٌرُسم علٌه الكرة الأرضٌة أو جزء منها، وجمعها خرابط. ولد جرى العرف اللغوي 
الدارج فً اللغة العامٌة على ذلن؛ فصار ملزماً. أنظر المعجم الوسٌط، صادر عن مجمع 

، صادر من مكتبة الشروق الدولٌة، 8888-8888بان شع 88اللغة العربٌة بالماهرة، فً 
 مادة خرط. 

البٌع على الخرٌطة "وٌطلك هذا المذهب الفمهً على عمد بٌع المبانً تحت الإنشاء اسم  - 8

، وٌعرّفونه بؤنه عمد بٌع عماري موضوعه عمار مستمبلً لٌد "أو بناءً على التصامٌم
العماري بؤن ٌنتهً من تشٌده فً الأجل المتفك الانشاء، ٌلتزم بممتضاه البابع أو المطور 

علٌه، وبذات المواصفات المحددة، وبالمطابمة لمواعد البناء والتعمٌر، وأن ٌتعهد للمشتري 
د الألساط على شكل دفعات تخصم من الثمن الإجمالً ابنمل ملكٌته إذا أوفً بالتزامه وسد

سب نسب الإنجاز ممابل ضمانات للبٌع، حٌث تحدد لٌمتها وطرٌمة دفعها بالاتفاق وبح
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٣ٝزشس حُلوٚ حُـخُذ 
(ٔ)

سأ٣ْٜ ٛزح ػ٠ِ أعخط ٖٓ ٤ٗش حُطشك٤ٖ حُظ٢  

حطـٜض ٓ٘ز حُزذح٣ش ا٠ُ ارشحّ ػوذ ر٤غ أٝ ٗوَ ٤ٌِٓش ٝكذس ػوخس٣ش ُْ ٣ظْ اٗؾخثٜخ 

رؼذ ُْٝ ٣ٌٖ ُٜخ ٝؿٞد ٝهض حُظؼخهذ، ٝاٗٔخ هذ طْ طلذ٣ذٛخ رؤٝفخكٜخ كوو ك٢ 

ٓز٠٘ أٝ حُؼوذ، ًٔخ إٔ اسحدطْٜ ُْ طظـٚ ٓ٘ز حُزذح٣ش ا٠ُ ارشحّ ػوذ ٓوخُٝش ُظؾ٤٤ذ 

ٝكذس ػوخس٣ش، أ١ ُق٘غ ؽ٢ء ٖٓ حُؼذّ أٝ ٧دحء خذٓش 
(ٕ)

، ٛزح رخ٩مخكش ا٠ُ 

٣ؼط٢ كٔخ٣ش أًزش ُِٔظؼخهذ  –رلغذ سأ٣ْٜ  –إٔ مٔخٕ حُؼ٤ٞد حُخل٤ش ك٢ حُز٤غ 

ك٢ ػوٞد  ػ٠ِ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ٖٓ حُلٔخ٣ش حُظ٢ ٣ٔ٘لٜخ ُٚ حُنٔخٕ حُؼؾش١

حُؼ٤ٞد حُخل٤ش حُظ٢ ٣ٌٖٔ إٔ طظٜش ، ٧ٕ حُنٔخٕ ح٧ٍٝ ٣ـط٢ ًخكش حُٔوخ٫ٝص

أ١  –ك٢ حُٔز٠٘ رؼذ طغِٔٚ ٖٓ ؿخٗذ سد حُؼَٔ، ك٢ ك٤ٖ إٔ حُنٔخٕ حُؼخ٢ٗ 

  ٫ ٣ـط٢ ا٫ حُؼ٤ٞد حُخط٤شس حُظ٢ طٜذد ٓظخٗش حُٔز٠٘ ٝع٬ٓظٚ. –حُنٔخٕ حُؼؾش١ 

                                                                                                                                        

ػشر٢ رخ ٣ض٣ذ، ح٧هشحف حُٔظذخِش ك٢ . أنظر لمزٌد من البٌان: لانونٌة للألساط المدفوعة

حُظشه٤ش حُؼوخس٣ش ٝكن حُوخٕٗٞ حُـضحثش١، رلغ ٓ٘ؾٞس رٔـِش حُلوٚ ٝحُوخٕٗٞ، حُؼذد حُغخدط 

ح٢ٗ ُٞٗخع٢، عؼ٤ذٝك٢ حُٔؼ٠٘ ٗلغٚ: ٝٓخ رؼذٛخ &  ٔٔٔ، ؿ ٕٗٔٓٝحُؼؾشٕٝ، د٣غٔزش 

حُٔشًض حُوخ٢ٗٞٗ ُِٔشه٢ حُؼوخس١ ك٢ حُوخٕٗٞ حُـضحثش١، رلغ ٓوذّ ا٢ُ ٓئطٔش حُِٔظو٠ 

، ٕٕٔٓكزشح٣ش  1ٕٝ ٢ٓٞ٣ٕ9  -حُٞحهغ ٝح٥كخم -حُٞه٢٘ كٍٞ حُظشه٤ش حُؼوخس٣ش ك٢ حُـضحثش

الدراسات مجلة & محمد حُوطذ ٓغؼذ عؼ٤ذ، أكٌخّ ػوذ حُز٤غ ػ٠ِ حُخش٣طش،  ٝٓخ رؼذٛخ ٘ؿ 
التً تصدرها كلٌة الحموق بجامعة مدٌنة السادات، العدد الأول،  انونٌة والالتصادٌةالم

ػزذ حُشكٖٔ كٔٞػ، حُٔغئ٤ُٝش حُؼوذ٣ش ُِٜٔ٘ذط حُٔؼٔخس١ وما بعدها &  87، ص 8888

ك٢ حُوخٕٗٞ حُٔـشر٢ ٝحُٔوخسٕ، رلغ ٓ٘ؾٞس رٔـِش حُونخء حُٔذ٢ٗ حُٔـشر٢، حُٔـشد، حُغ٘ش 

ٝٓخ رؼذٛخ & ؽؼزخٕ ػ٤خؽ٢، خقخثـ ػوذ ر٤غ  11، ؿ ٕٕٔٓ، حُؼخُؼش، حُؼذد حُخخٓظ

 1ٗحُؼوخس ر٘خء ػ٠ِ حُظقخ٤ْٓ، رلغ ٓ٘ؾٞس ك٢ ٓـِش حُؼِّٞ ح٩ٗغخ٤ٗش رخُـضحثش، حُؼذد 

خصوصٌة عمد بٌع العمار على ة، عز الدٌن زوب& ٝٓخ رؼذٛخ  ٖٕٕ، ؿ 9ٕٔٓد٣غٔزش 
ول إشكالات العمار الحضري التصامٌم عن عمد البٌع العادي، أعمال المنتدى الوطنً ح

وآثارها على التنمٌة، منتدى منعمد بكلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة بجامعة محمد خٌضر، 
 .وما بعدها 88، ص 8888فبراٌر  87و 87بتارٌخ 

 رؼذٛخٝٓخ  ٗٔٔ، ؿ حُغخرن صٛشس، محمد حُٔشع٢أنظر بصفة خاصة لتبرٌر هذا الرأي:  - 8

المانونً للتطوٌر العماري، مجلة المانون والالتصاد، كلٌة عمرو طه بدوي، النظام & 
ػزذ حُشكٖٔ &  887، ص 8887، لسنة 78، العدد 8الحموق بجامعة الماهرة، الملحك رلم 

، ؿ حُغخرنكٔٞػ، حُٔغئ٤ُٝش حُؼوذ٣ش ُِٜٔ٘ذط حُٔؼٔخس١ ك٢ حُوخٕٗٞ حُٔـشر٢ ٝحُٔوخسٕ، 

٤غ حُز٘خ٣ش ك٢ هٞس ح٩ٗـخص ك٢ حُوخٕٗٞ ك٤خس كخ٢ٓ، حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ ُز&  ٝٓخ رؼذٛخ 1ٔ

ٗقش &  1ٗ، ؿ ٕٙٔٓحُـضحثش١، سعخُش دًظٞسح ٓوذٓش ا٠ُ ٤ًِش حُلوٞم ؿخٓؼش حُـضحثش 

أرٞ حُلظٞف كش٣ذ، ٗظشحص ك٢ حُٔغج٤ُٞش حُؼوذ٣ش ُِٔطٞس حُؼوخس١، دسحعش ك٢ اهخس طؾش٣ؼخص 

 .ٝٓخ رؼذٛخ ٖٓ٘ذس، ٓشؿغ عخرن، ؿ دُٝش ح٩ٓخسحص حُؼشر٤ش حُٔظل
المماولة عمد من التمنٌن المدنً بموله: " 888إذ ٌعُرّف المشرع عمد المماولة بالمادة  - 8

أن ٌإدى عملا لماء أجر ٌتعهد به المتعالد  ٌتعهد بممتضاه أحد المتعالدٌن أن ٌصنع شٌباً أو
 ".اَخر



 العدد )السادس والتسعون( –والاقتصاد  القانونمجلة                                888  

٨ُٝعق حُؾذ٣ذ، ٣خِو ًؼ٤شٌ ٖٓ ٛزح حُـخٗذ حُلو٢ٜ 
(ٔ)

ًٔخ ٛٞ حُلخٍ  – 

ر٤ٖ ػوٞد  –ك٢ ٓؾشٝع هخٕٗٞ ط٘ظ٤ْ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُٔقش١ حُٔوظشف كخ٤ُخً 

ر٤غ حُٔزخ٢ٗ طلض ح٩ٗؾخء حُظ٢ ٣ؼوذٛخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ ػ٬ٔثْٜ ٖٓ 

حُٔؾظش٣ٖ أٝ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ٝر٤ٖ ػوٞد حُظط٣ٞش 

طٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ ٝحُذُٝش أٝ ٬ٓى حُؼوخس١ رٔؼ٘خٛخ حُذه٤ن حُٔزشٓش ر٤ٖ حُٔ

ً ُِٔلّٜٞ حُلشٗغ٢ ح٧سحم٢ ُِظؼخهذ ٤ٗخرش ػْٜ٘ ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ ، طِي حُؼوٞد ٝكوخ

ك٢ ظَ حُوخٕٗٞ  ح٧خ٤شس حُظ٢ طؼشم٘خ ُظ٤٤ٌلٜخ حُخخؿ ٝٗظخٜٓخ حُوخ٢ٗٞٗ حُلش٣ذ

ً  ٤ٓٝضّٗخ ر٤ٜ٘خ ٝر٤ٖ ػوٞد حُز٤غ حُؼوخس١ طلض ح٩ٗؾخءح٧خ٤ش،   آٗلخ
(ٕ)

. 
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حُٔزخ٢ٗ ح٫عظؼٔخس٣ش، ٖٓ: ػٔخسحص ع٤ٌ٘ش، أٝ ك٬٤ص، أٝ ٓ٘ؾآص، ٝط٤ٜجظٜخ ُِغٌٖ، أٝ 
٨ُؿشحك حُظـخس٣ش، أٝ حُق٘خػ٤ش، أٝ حُغ٤خك٤ش، ك٢ٜ ػ٤ِٔش ٣ظْ ٖٓ خ٬ُٜخ سكغ ه٤ٔش حُؼوخس 
ُِخشٝؽ ك٢ حُٜ٘خ٣ش رٞكذحص ػوخس٣ش ٗخؿلش، طظ٘خعذ ٓغ حكظ٤خؿخص حُٔـظٔغ، ٝطؼٞد رخُ٘لغ 

رٕٗٞ ٣ٞٗظ فخُق، ػ٠ِ عِٔخٕ فخُق ٜٓذ١، ٓلّٜٞ ػوذ ر٤غ حُؼوخس ػ٠ِ «. ٞسػ٠ِ حُٔط

حُظق٤ْٔ حُٜ٘ذع٢ ٝط٤٤ٌلٚ حُوخ٢ٗٞٗ، دسحعش ٓوخسٗش، رلغ ٓ٘ؾٞس رٔـِش ؿخٓؼش طٌش٣ض 

. ك٢ ك٤ٖ ٣ؼشّكٚ 9ٕٗ، ؿ ُِٕٙٔٓلوٞم، حُغ٘ش ح٠ُٝ٧، حُؼذد ح٧ٍٝ، حُـضء حُؼخ٢ٗ، 

ك٢ هٞس حُظؾ٤٤ذ، ٣ِظضّ رٔوظنخٙ حُزخثغ )حُٔطٞس ػوذ ر٤غ ػوخس١ ٓلِٚ ػوخس آخشٕٝ رؤٗٚ: "
حُؼوخس١( رؤٕ ٣ظْ طؾ٤٤ذٙ ك٢ ح٧ؿَ حُٔظلن ػ٤ِٚ، ٝرخُٔٞحفلخص حُٔطِٞرش، ٝإٔ ٣٘وَ ح٤ٌُِٔش 
ُِٔؾظش١، حُز١ ٣ِظضّ رؤٕ ٣ذكغ ُِزخثغ، أػ٘خء حُظؾ٤٤ذ، دكؼخص ٓخقٞٓش ٖٓ ػٖٔ حُٔز٤غ طلذد 

ُٜزح حُظؼش٣ق: صًش٣خ ص٣ظ٢ٗٞ، حُنٔخٗخص  ". أٗظشه٤ٔظٜخ ٝهش٣وش، ٝآؿخٍ دكؼٜخ رخ٫طلخم

حُوخ٤ٗٞٗش ك٢ ػوذ حُز٤غ ػ٠ِ حُظقخ٤ْٓ، رلغ ٓ٘ؾٞس رٔـِش حُذسحعخص حُوخ٤ٗٞٗش حُقخدسس ػٖ 

، د٣غٔزش 1ٔٓشًض حُزق٤شس ُِزلٞع ٝح٫عظؾخسحص ٝحُخذٓخص حُظؼ٤ٔ٤ِش حُـضحثش، حُؼذد 

وذ حُز٤غ ػ٠ِ & ٝك٢ حُٔؼ٠٘ ٗلغٚ: كٞس٣ش ع٢ ٣ٞعق صح٤ٛش، اٗؾخء ػ 1ٔ، ؿ ٖٕٔٓ

 1ٖحُظقخ٤ْٓ ٝمٔخٗخطٚ ك٢ حُوخٕٗٞ حُـضحثش١، رلغ ٓ٘ؾٞس رٔـِش حُلوٞم ح٣ٌُٞظ٤ش، حُٔـِذ 

ٗقش & ٝك٢ ٛزح حُٔؼ٠٘ ٖٓ حُلوٚ حُٔقش١ ًزُي:  11ٔ، ؿ ٕٗٔٓذد حُشحرغ، د٣غٔزش حُؼ

أرٞ حُلظٞف كش٣ذ، ٗظشحص ك٢ حُٔغج٤ُٞش حُؼوذ٣ش ُِٔطٞس حُؼوخس١، دسحعش ك٢ اهخس طؾش٣ؼخص 

٫ٝء حُذ٣ٖ محمد  ٝٓخ رؼذٛخ & ٖٖ٘ش ح٩ٓخسحص حُؼشر٤ش حُٔظلذس، ٓشؿغ عخرن، ؿ دُٝ

ش ارشح٤ْٛ، حُظط٣ٞش حُؼوخس١، دسحعش ٓوخسٗش، ٓطزٞػخص دحثشس حُونخء ربٓخسس أرٞ ظز٢، حُطزؼ

ٖٓ حُوخٕٗٞ  ٕٖ٘ٝٓ حُـذ٣ش رخُزًش إٔ حُٔخدس خ & ٝٓخ رؼذٛ 9ٙ، ؿ ٕٗٔٓح٢ُٝ٧ 

ٗٚ: "حُز٤غ ٖٓ هشف حُٔشه٢ حُؼوخس١، ُؼوخس ٓز٢٘، أٝ ط٘ـ ػ٠ِ أ ٗ-ٔٔحُـضحثش١ سهْ 

ر٘خ٣ش، أٝ ؿضء ٖٓ ر٘خ٣ش ٓوشس ر٘خإٛخ، أٝ ك٢ هٞس حُز٘خء، ٓٞمٞع ػوذ ٣ؼذ هخٗٞٗخً ك٢ حُؾٌَ 

حُشع٢ٔ هزوخ ٨ُكٌخّ حُظؾش٣ؼ٤ش ٝحُظ٘ظ٤ٔ٤ش حُٔؼٍٔٞ رٜخ ٝهزوخً ٧كٌخّ ٛزح حُوخٕٗٞ". ٣ٝلْٜ 

٤ش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُـضحثش١، هذ ٖٓ ٛزح حُ٘ـ إٔ ٓلَ ػوذ حُز٤غ ك٢ ػِٔ

٣ٌٕٞ ػوخسحً ٓز٢٘، أٝ طخّ ح٩ٗـخص، أ١ ؿخٛض ٬ُعظؼٔخٍ ٝح٫ٗظلخع رٚ، ٝهذ ٣ٌٕٞ ٓٞمغ 

حُظ٘ل٤ز ٖٓ ؿخٗذ حُٔطٞس حُؼوخس١، ٌُ٘ٚ رذأ ك٢ ط٘ل٤زٙ رخُلؼَ ُْٝ ٣ٌِٔٚ رؼذ، ًؤٕ ٣ٌٕٞ ر٘خ٣ش، 

  س، أٝ ٓـٔغ ع٢ٌ٘ ٓظٌخَٓأٝ ؿضء ٖٓ ر٘خ٣ش، أٝ ٓ٘ؾؤس ػوخس٣ش، أٝ ػٔخس
 للتمٌٌز بٌن عمود التطوٌر العماري وعمود البٌع العماري تحت الإنشاء أو على الخرٌطة - 8

  آنفاً. 87راجع بند  فً فرنسا



       887                         القانوني الإجباري لعقود  المطور العقاري   تقييم النظام 

 

 حُٔؼخفش حُؼشر٢حطـخٙ مؼ٤ق ك٢ حُلوٚ  ر٤٘ٔخ رٛذ
(ٔ)

ا٠ُ ط٤٤ٌق  

حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ ػ٬ْٔٛ ٖٓ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ 

ً ػ٠ِ ُـش حُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ ٗو٬ً ػٖ طشؿٔظٜخ  حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ً ؿش٣زخ ط٤٤ٌلخ

 Contrats deحُلشك٤ش ػٖ حُِـش حُلشٗغ٤ش، كوخُٞح ربٜٗخ: "ػوٞد كلع ُِلن" 

reservation ٌٕٞؿ٤ش أْٜٗ ٣ؼٞدٕٝ ٣ٝوُٕٞٞ إ ٛزٙ حُؼوٞد ٫ طؼذٝ إٔ ط .

ػوٞد ر٤غ ط٤ٜٔذ٣ش ُٔزخ٢ٗ طلض ػوٞد ر٤غ ػوخس١ حرظذحث٢ أٝ ٝػٞدحً رخُز٤غ أٝ 

ح٩ٗؾخء ٤ُٝغض ػوٞد ر٤غ ٜٗخث٤ش، ُٜٝزح ك٢ٜ ٫ طظٔظغ رؤ١ خقٞف٤ش ٤ُٝظ ُٜخ 

حُٔطزن ػ٠ِ ػوٞد حُز٤غ  ٗظخّ هخ٢ٗٞٗ خخؿ رٜخ ٣خظِق ػٖ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ

٣ظٞهق  –ٓؼَ ح٫ُظضحّ ر٘وَ ح٤ٌُِٔش  –، عٟٞ إٔ رؼل ح٫ُظضحٓخص حُؼوذ٣ش حُؼوخس١

  ُل٤ٖ ح٫ٗظٜخء ٖٓ طؾ٤٤ذ حُٔزخ٢ٗ ٝارشحّ حُؼوذ حُٜ٘خث٢.

٣ٝغظؾٜذ ٛزح حُـخٗذ ٖٓ حُلوٚ رٔزٛذ حُٔؾشع حُـضحثش١ حُز١ أخز ٛزٙ 

حُؼوٞد ٝٓغٔخٛخ ٖٓ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ 
(ٕ)

حُٔؾشع حُلو٤وش إٔ ، ك٢ ك٤ٖ إٔ 

ح٧خ٤ش ٫ ٣ؼشف عٟٞ ػوٞد ر٤غ حُٔزخ٢ٗ طلض ح٩ٗؾخء حُٔ٘ظٔش رٔوظن٠ حُٔٞحد 

L. 1601-1  ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗVente d'immeuble à 

                                                           
ٔ

دراسة لعمد بٌع العمار تحت الإنشاء:  التؤصٌل المانونًٓٞٗٚ ٓو٬ط٢، أٗظش ُٜزح ح٫طـخٙ حُلو٢ٜ:  - 

، العدد الثانً، المجلد العاشر، ص 8888، مجلة الحموق والعلوم الإنسانٌة، جامعة لالمة، ممارنة
ًش٣ٔش ؿ٤ذٍ، حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش ُؼوذ كلع حُلن، رلغ ٓ٘ؾٞس ك٢ ٓـِش ك٤ُٞخص ؿخٓؼش &  888

ٝٓخ رؼذٛخ & محمد رٖ ػخٓش، ػوذ كلع حُلن  ٓٔؿ  ،ٕ٘ٔٓ ٤ُٞ٣ٞ، 9ٕحُـضحثش، حُؼذد -حُـضحثش

ِظشه٤ش حُؼوخس٣ش، رلغ ٓ٘ؾٞس رٔـِش حُذسحعخص حُوخ٤ٗٞٗش حُقخدسس ػٖ ؿخٓؼش ٣ل٠٤ كخسط ًظو٤٘ش ُ

ٝٓخ رؼذٛخ & أكٔذ ارشح٤ْٛ كغ٤ٖ  ٖ٘ٗ، ؿ 9ٕٔٓرخُٔذ٣ش، حُـضحثش، حُٔـِذ حُؼخُغ، حُؼذد حُؼخ٢ٗ، 

د٢ٗ، ٓوخسٗش ك٢ حُوخ٤ٖٗٞٗ حُلشٗغ٢ ٝح٧س -حُل٤خس١، كٔخ٣ش حُٔؾظش١ ك٢ ر٤غ ر٘خء طلض ح٩ٗؾخء دسحعش 

ٝٓخ رؼذٛخ  ٙ٘، ؿ 1ٕٓٓ، حُؼذد حُشحرغ، د٣غٔزش ٖٖرلغ ٓ٘ؾٞس رٔـِش حُلوٞم ح٣ٌُٞظ٤ش، حُٔـِذ 

& محمد كـخص١، حُٔ٘خصػخص حُؼوخس٣ش رؾؤٕ حُظشه٤ش حُؼوخس٣ش، ٝطذحػ٤خطٜخ ػ٠ِ حُظ٤ٜجش حُؼٔشح٤ٗش، رلغ 

٤ًِش حُلوٞم ٝحُؼِّٞ  ٓوذّ ا٠ُ حُِٔظو٠ حُٞه٢٘ كٍٞ حُظشه٤ش حُؼوخس٣ش ك٢ حُـضحثش حُٞحهغ ٝح٥كخم،

ٝٓخ رؼذٛخ & دٝس آع٤خ،  ٖ٘، ؿ ٕٕٔٓكزشح٣ش  1ٕٝ 1ٕحُغ٤خع٤ش، ؿخٓؼش هخفذ١، ٓشرخف، ٝسهِش، 

 ٝح٥كخم، حُٞحهغ – حُـضحثش ك٢ حُظشه٤ش حُؼوخس٣ش كٍٞ حُٞه٢٘ حُِٔظو٠ ا٠ُ ٓوذّ رلغ حُلن، كلع ػوذ

ٝٓخ رؼذٛخ.  ٖٗ، ؿ ٕٕٔٓٓخسط  ٗٔ،٘ٔ ٢ٓٞ٣ رخُـضحثش ٝحُٔ٘ؼوذ
   

ٕ
ُٔض٣ذ ٖٓ حُز٤خٕ كٍٞ ػوٞد ر٤غ حُٔزخ٢ٗ طلض ح٩ٗؾخء ك٢ ظَ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢، أٗظش  - 
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construire "ػٖ "ػوٞد كلع حُلن ً  Contrats de، ٫ٝ ٣ؼشف ؽ٤جخ

reservation حُظ٢ حرظٌشٛخ رؼل حُلوٚ حُؼشر٢ 
(ٔ)

 . 

يٍ ركٛٛف ػمٕد انًظز٘ ٔانؼزثٙ رمٛٛى يٕلف انفمّ صبنضبً: 

   انًطٕرٍٚ انؼمبرٍٚٛ

Essai d'évaluation des opinions de la doctrine égyptienne  

ًّش رخُلو٤وش حُظ٢ ٫ ٣خظِـٜخ أد٠ٗ ؽي ُذ٣٘خ رخدة ر١ رذء .ٕٖ ، ٣ـذ إٔ ٗزُ

ك٢ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُٔقش١ ٢ٛٝ أٗٚ ٫ ٝؿٞد ٓشحسحً ٝحُظ٢ أؽشٗخ ا٤ُٜخ ٖٓ هزَ 

ُٔخ ٣غ٠ُٔ رؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رخُٔؼ٠٘ حُذه٤ن ػ٠ِ ؿشحس  –كظ٠ ح٥ٕ  –

رَ  .رٔٞؿذ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢ط٘ظ٤ٔخً ده٤وخً ٓظؼِوخً رخُ٘ظخّ حُؼخّ ٗظ٤شطٜخ حُٔ٘ظٔش 

ه٤ذ حُذسحعش كخ٤ُخً  –إ ٓؾشٝع هخٕٗٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُز١ ٝفَ ا٠ُ أ٣ذ٣٘خ 

ظ٘ظ٤ْ حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ رٞفلٜخ ػوٞد رُْ ٣ؼٖ  –

ٗظْ كلغذ ػوٞد إٔ ًٔخ عزن ٝسأ٣٘خ طط٣ٞش ػوخس١ رخُٔؼ٠٘ حُذه٤ن، ٝاٗٔخ 

ٕ ٓغ حُٔؾظش٣ٖ؛ ٣ٝؾٜذ ُقلش ٓخ وخس١ حُظ٢ ٣زشٜٓٞٗخ ٛئ٫ء حُٔطٞسٝحُز٤غ حُؼ

 ك٤٘ٔخ – ك٢ ر٘ذٛخ حُؼخؽش –ٗوٍٞ رٚ إٔ حُٔخدس ح٠ُٝ٧ حُٔوظشكش رٜزح حُٔؾشٝع 

ػشّكض حُؼوذ حُز١ ٣٘ظٔٚ هخٕٗٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُٔضٓغ ٓ٘خهؾظٚ ٝافذحسٙ 

حُؼوذ: ػوذ حُز٤غ حُٔزشّ ر٤ٖ حُٔطٞس ٝحُٔؾظشٟ ُز٤غ ٝكذس ك٢ »روُٜٞخ: ػشّكظٚ 
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طِي  –ٖٓ حُـذ٣ش رخُزًش إٔ حُلوٚ حُلشٗغ٢ ٤ٔ٣ّض رٞمٞف ر٤ٖ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١  - 

حُؼوٞد حُظ٢ طزشٜٓخ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٓغ حُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼٜخ ػ٠ِ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش أٝ 

ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ طغظِضّ  ٝػوٞد ر٤غ حُٔزخ٢ٗ طلض ح٩ٗؾخء، ك٤غ إٔ –حُٔظقشف ا٤ُْٜ 

ً ر٤ٖ حُٔظؼخهذ ٓؼٚ ػ٠ِ حُٞكذس حُؼوخس٣ش )حُٔظقشف ا٤ُٚ  ً أٝ ٝع٤طخ إٔ ٣ٌٕٞ حُٔطٞس ٓلٞمخ

ك٤ٜخ( ٝحُٔوخٍٝ، ٝعٞحءً ًخٕ حُٔطٞس ٓخٌُخً ٨ُسك حُٔوخّ ػ٤ِٜخ حُز٘خء )حُٞكذس حُؼوخس٣ش( أٝ ُٚ 

ٗؾخء )أٝ حُز٤غ ػ٠ِ حُخش٣طش(، ٫ ػ٤ِٜخ كن ػ٢٘٤ أّ ٫. ر٤٘ٔخ ك٢ ػوٞد ر٤غ حُٔزخ٢ٗ طلض ح٩

٣ٌٕٞ ٛ٘خى ٝع٤و ر٤ٖ ٓخُي ح٧سك ٝحُٔظؼخهذ ٓؼٚ )حُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس حُؼوخس٣ش(، 

ك٤غ ٣ِٔي حُزخثغ ح٧سك ٝٓخ ع٤وخّ ػ٤ِٜخ ٖٓ ر٘خء، ٣ٝظ٘خصٍ ُِٔظؼخهذ ٓؼٚ رٔوظن٠ ػوذ ر٤غ 

 سك أٝ ٫ ٣ظ٘خصٍ ػٜ٘خ.حُز٘خء طلض ح٩ٗؾخء ػٖ ٤ٌِٓش حُٔز٠٘، ٝهذ ٣ظ٘خصٍ ُٚ ػٖ ٤ٌِٓش ح٧

«Vente d'immeuble à construire. - La distinction des contrats de 

promotion immobilière et de vente d'immeubles à construire ne fait 

pas difficulté. Le contrat des articles 1601-1 et suivants du code civil 

suppose, en effet, que l'acquéreur ne possède pas le terrain et que 

soient transférés aussi bien les droits sur le sol que la propriété des 

constructions à venir», H. PÉRINET-MARQUET, Promotion 

immobilière, Rép. Dalloz, préc., n° 20.  
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ٓؾشٝع ػوخس١ طوّٞ ربٗؾخثٚ ؽشًش ٓشخـ ُٜخ ر٘ؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٣لذد 

 «ٜٔخرٔوظنخٙ حُلوٞم ٝح٫ُظضحٓخص حُٔظزخدُش ر٤٘
(ٔ)

 . 

ظ٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ خخؿ رٝهذ ًخٕ ُؼذّ ٝؿٞد هخٕٗٞ 

سؿْ ٝؿٞد ٛزح حُ٘ؾخه ػ٠ِ أسك حُٞحهغ ٖٓ ٓ٘ظقق ػٔخ٤ٗ٘خص حُوشٕ  ،ٓقش

ح٧كٌخّ ٝحُغٞحرن حُونخث٤ش ك٢ ٛزح  –رَ حٗؼذحّ  –كظ٠ ح٥ٕ، ٝٗذسس حُٔخم٢ 

أػشٙ حُغِز٢ ك٢ ط٣ٌٖٞ كٌشس خخهجش ُذٟ رؼل حُلوٚ حُٔقش١ ٝحُؼشر٢  ؛حُٔـخٍ

حُز٣ٖ طؼشمٞح ُٜزح حُٔٞمٞع رخُذسحعش ػٖ هز٤ؼش ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

ٝحُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُلخًْ ُٜخ، كخِطٞح ر٤ٜ٘خ ٝر٤ٖ ػوٞد حُز٤غ حُؼوخس١ طلض 

 ً ح٩ٗؾخء ػ٠ِ حُ٘لٞ حُز١ كقِّ٘خٙ آٗلخ
(ٕ)

ٛزح  ك٢ ٝهٞع ُٝؼَ حُغزذ حُشث٤ظ. 

ٓخ ٣ؼضٝ ا٠ُ  ٛز٣ٖ حُ٘ٞػ٤ٖ ٖٓ حُؼوٞدك٢ خِو أٝ ُزظ ر٤ٖ  حُـخٗذ ٖٓ حُلوٚ

عزن ٝسأ٣٘خٙ آٗلخً ٖٓ حخظ٬ف ح٧ػشحف حُظ٢ طلٌْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ر٤ٖ 

حُذٍٝ ح٧ٝسٝر٤ش ٝػ٠ِ سأعٜخ كشٗغخ ٖٓ ؿخٗذ، ٝحُذٍٝ حُؼشر٤ش ٝح٩ع٤ٓ٬ش 

ػ٤ِٚ رخُنشٝسس حخظ٬ف آ٤ُش ػَٔ  طشطذ ٓٔخ، ٖٝٓ ر٤ٜ٘خ ٓقش ٖٓ ؿخٗذ آخش

كخُٔطٞس  ٜ٘خ ك٢ حُذٍٝ حُؼشر٤ش ٝح٩ع٤ٓ٬ش؛حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ ك٢ كشٗغخ ػ

ً ُِشأ١ حُغخثذ  –حُؼوخس١ ك٤٘ٔخ ٣زشّ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ كشٗغخ  ٝٝكوخ

كوٜخً ٝهنخءً ًٔخ عزن ٝإٔ سأ٣٘خ طؾش٣ؼخً ٝ
(ٖ)

٣٘زـ٢ أ٫ ٣ٌٕٞ ٓخٌُخً ٨ُسك  – 

ٝٓخ  ،ِذُٝشطٌٕٞ ح٧سك ًِٓٔٞش ُٝاٗٔخ  ع حُؼوخس١،ٝػ٤ِٜخ حُٔؾشحُٔوخّ 

ً ُظؼز٤ش حُٔؾشع  حُٔطٞس حُؼوخس١ ا٫ ًٞع٤و ر٤ٜ٘خ ٝر٤ٖ حُٔوخ٤ُٖٝ، أٝ ٝكوخ

حُلشٗغ٢ ٗلغٚ، ٛٞ ٗخثذ هخ٢ٗٞٗ ػٖ ٓخُي ح٧سك أٝ حُٔ٘ظلغ رٜخ ٣ٔؼِٚ أٓخّ 

ػوذ  ٓوخرَ أؿش ٫ٝ ٣ؼَٔ ُلغخد ٗلغٚ، ٖٝٓ ػْ ٣٘قشف آػخس حُٔوخ٤ُٖٝ

أٓخ ك٢ ٓقش  حُظطٞس١ حُؼوخس١ ا٠ُ ح٧ف٤َ ٝٛٞ ٓخُي ح٧سك أٝ حُٔ٘ظلغ رٜخ.

ًٝؼ٤ش ٖٓ دٍٝ حُٞهٖ حُؼشر٢  –
(ٗ)

كخُٔطٞس حُؼوخس١ ٣ٌٕٞ ٛٞ ٗلغٚ ٓخُي  – 

ح٧سك، أٝ ػ٠ِ ح٧هَ حُٔخققش ُٚ رٔٞؿذ كن حٗظلخع ٖٓ هزَ حُذُٝش ٝٛٞ 

ًٔخ أٗٚ ُٚ حُـخُذ، ٖٝٓ ػْ كٜٞ ٣زشّ ػوٞد حُٔوخ٫ٝص ٝحُز٤ٞع ُلغخد ٗلغٚ، 

إ  خر٘لغٚ أٝ ح٫ؽظشحى ك٢ طؾ٤٤ذٛ حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣شحُلن ك٢ طؾ٤٤ذ أٝ اهخٓش 

ًٔخ ٓلظشكخً، ٫ٝ ٣ـ٤ش رُي ح٧ٓش ٖٓ ٝفق حُٔطٞس حُؼوخس١ ؽ٤جخً،  ًخٕ ٓوخ٫ًٝ 

ً طؼخهذ٣ش رٔلل اسحدطٚ ٝحخظ٤خسٙ ٣ٝلشمٜخ  ً أٗٚ ٣نغ ؽشٝهخ ػ٠ِ كشمخ

حُٔؾظش٣ٖ أٝ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش دٕٝ ٓ٘خهؾش أٝ طلخٝك، 

خ٤ِٖٓ حُظ٢ طزشٜٓخ حُذُٝش ٓغ حُٔظؼ كؼوٞدٙ طِي طٌٕٞ أهشد ا٠ُ ػوٞد ح٩رػخٕ

                                                           
ً  88راجع بند  - 8  .من هذه الدراسة سابما
لتمٌٌز بٌن عمود التطوٌر العماري بمعناها الدلٌك وعمود البٌع العماري تحت الإنشاء فً ل - 8

 آنفاً. 87ظل النظام الفرنسً، راجع بند 
 آنفاً. وما بعده 88أنظر بند  - 8
ٌرُجى مراجعة تعرٌفات المطورٌن العمارٌٌن فً ظل الأنظمة العربٌة التً سبمت مصر  - 8

ً  88العماري، بند إلى تنظٌم هذا النشاط   .من هذه الدراسة آنفا
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ع ٜٞٓ٘خ ا٠ُ ػوٞد حُز٤، ٝحُٔظؼِوش رخُ٘ظخّ حُؼخّ ٓؼٜخ ٝحُظ٢ ٣لٌٜٔخ حُوخٕٗٞ حُؼخّ

حُٔظشًٝش ُٔزذأ عِطخٕ ح٩سحدس ٝكش٣ش حُخخفش حُظ٢ ٣لٌٜٔخ حُوخٕٗٞ حُخخؿ ٝ

 حُظؼخهذ!  

ً ا٠ُ آسحء حُلوٚ حُٔقش١ ٝحُؼشر٢ كٍٞ ط٤٤ٌق ػوٞد  ٝارح ٗظشٗخ ٤ِٓخ

ٝهخسٗخٛخ رٔٞهق حُٔؾشع  ػشم٘خ ُٜخ ٓ٘ز ه٤َِ،حُظط٣ٞش ٝحُز٤ٞع حُؼوخس٣ش حُظ٢ 

ً ُظ٘ظ٤ْ ٗؾخه  حُٔقش١ ك٢ ط٤٤ٌق طِي حُؼوٞد رٔؾشٝع هخٗٞٗٚ حُٔوظشف كخ٤ُخ

 –ُْ ٗـذ حخظ٬كخً ٣زًُش عٟٞ ك٢ حعظؼٔخٍ رؼل حُلوٚ حُؼشر٢  حُظط٣ٞش حُؼوخس١،

 –ع٤ٔخ حُز٣ٖ ٣ظزؼٕٞ حُ٘ظخّ حُلشٗغ٢ ٤ًِشً ًخُلوٚ حُـضحثش١ ٝحُٔـشر٢ 

ُٔقطِلخص هخ٤ٗٞٗش ؿش٣زش رؼل حُؾ٢ء ػ٠ِ ُـش حُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ، كخُؼوٞد حُظ٢ 

٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ٢ٛ 

، ًٝؤٕ ٛزح حُظ٤٤ٌق دحثٔخً ٝأرذحً ػوٞد ر٤غ ػوخس١ طلض ح٩ٗؾخء أٝ ػ٠ِ حُخش٣طش

ٛٞ ط٤٤ٌق هخ٢ٗٞٗ  –غ٢ ظَ حُظؾش٣غ حُلشًٗٔخ ٛٞ حُٞمغ ك٢  –ُظِي حُؼوٞد 

 اؿزخس١ أٝ اُضح٢ٓ ٫ ٓلش أٝ ٜٓشد ٓ٘ٚ!

ٗؼظوذ أٗٚ  –إ ًخٕ ُ٘خ ح٩د٫ء رشأ١ ك٢ ٛزٙ حُٔغؤُش  –ٗلٖ ٖٓ ؿخٗز٘خ ٝ

غٔخس أهِن ػ٤ِٜخ ُؼوٞد ٗظخٓخً هخ٤ٗٞٗخً خخفخً  ٣نغرٔخ إٔ حُٔؾشع حُٔقش١ ُْ  ُٓ
ٝا٠ُ إٔ ٣ظذخَ  ،كظ٠ ح٥ٕ " رخُٔؼ٠٘ حُذه٤نحُظط٣ٞش حُؼوخس١حعْ "ػوٞد 

ح٧كشٟ حُ٘ظش  أٝ كخ٠ُٝ٧ حُٔؾشع ُٞمغ ٛزح حُ٘ظخّ حُخخؿ ٝا٠ُ رُي حُل٤ٖ،

ػ٠ِ ٓغ حُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼٚ ا٠ُ هز٤ؼش ٝؽشٝه ًَ ػوذ ٣زشٓٚ حُٔطٞس حُؼوخس١ 

ك٢  ط٤ٜٔذحً ُظلذ٣ذ ط٤٤ٌلٚ ٝٗظخٓٚ حُوخ٢ٗٞٗ حُغ٤ِْ حُٞحؿذ حُظطز٤ن ػ٤ِٚ ،كذٙ

ٓٔخ ٓلخدٙ ػذّ ؿٞحص اه٬م  ٝ حُن٤٘ٔش،مٞء حطـخٙ اسحدس حُطشك٤ٖ حُقش٣لش أ

هخ٤ٗٞٗش ػخٓش ػ٠ِ ًخكش حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ  هز٤ؼشأٝفخف أٝ 

أٗٚ ٣ظؼ٤ٖ  أ١ ،ٗظش ا٠ُ ًَ ػوذ ػ٠ِ كذٙ ٔخحُؼوخس٣ٕٞ ٓغ حُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼْٜ دٝٗ

ػ٘ذ ٓلخُٝظٚ ط٤٤ٌق حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ  –ػ٠ِ حُوخم٢ حُٔقش١ 

أهشحف حُؼ٬هش حُؼوذ٣ش ػ٘ذ ارشحّ ًَ ػوذ أٝ هقذ حُ٘ظش ا٠ُ ٤ٗش  –حُؼوخس٣ٕٞ 

ٖٓ إٔ طظقق  –ك٢ حػظوخدٗخ  –ػ٠ِ كذٙ، ٝرخُظخ٢ُ كبٗٚ ٤ُظ ٛ٘خى ٓخ ٣ٔ٘غ 

ٓغ أ١ هشفٍ ٖٓ ح٧هشحف  حُؼوٞد حُظ٢ طزشٜٓخ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١

ً ُؾ٢ء حُٔظؼخهذ٣ٖ ٓؼٜخ  ً ػخ٤ٗش، عٞحءً ًخٕ ر٤ؼخ رخُٔوخُٝش أك٤خٗخً، ٝرخُز٤غ أك٤خٗخ

 ً ، ٝرخ٫ٗظلخع أك٤خٗخً ٝٓ٘ـضحً ُؼوخس هخثْ ٓغظوز٢ِ )ر٤غ ػ٠ِ حُخش٣طش( أٝ ر٤ؼخً كٞس٣خ

ً أخشٟ،  ، ك٢ رؼل ح٧ك٤خٕ رَ ٝػوٞد ح٧ؽـخٍ حُؼخٓشػخُؼش، ٝرخ٣٩ـخس أك٤خٗخ

ٝفلش حُٔظؼخهذ ٓغ حُٔطٞس  ُي رلغذ ؽشٝه ًَ ػوذ ػ٠ِ كذٙ ٝهض ارشحٓٚٝر

، ٝط٘طزن ٖٓ ػْ أكٌخّ ٛزح حُؼوذ أٝ رحى رلغذ ٓخ حطـٜض ا٤ُٚ ٝدٝسٙ ك٢ حُؼوذ

رخطـخٙ اسحدس حُٔظؼخهذ٣ٖ حُلو٤و٤ش ك٢ مٞء ارٕ ٤ٗش حُطشك٤ٖ ػ٘ذ ارشحٓٚ؛ كخُؼزشس 

ٔخ ططِوٚ ؽشًخص ر٤ُٝظ  ٢ٗرخُوخٕٗٞ حُٔذحُوٞحػذ حُوخ٤ٗٞٗش حُؼخٓش حُٞحسدس 

، خخفشً ٝػ٘خ٣ٖٝ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ػ٠ِ طِي حُؼوٞد ٖٓ ٓغ٤ٔخص ٝٓقطِلخص

ٝإٔ حُؼوٞد حُظ٢ طزشٜٓخ ٛزٙ حُؾشًخص ٓغ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص 
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ً ُٔقِلظٜخ حُخخفش ٝحُؼوخس٣ش  ٓخ ٢ٛ ا٫ ػوٞد ارػخٕ طنغ ُٜخ طنؼٜخ طلو٤وخ

طلظلع ُ٘لغٜخ رٌخكش حُلوٞم حطـخٙ ػ٬ٔثٜخ  ٗٔخرؿخً ٓؼذس عِلخً، ٝإٔ ٛزٙ حُؾشًخص

خخفش طٌزَ رٔخ ٣ـؼِٜخ حُطشف ح٧هٟٞ ك٤ٜخ، ٫ٝ طِضّ ٗلغٜخ رؤ١ حُظضحٓخص 

 ٣ذ٣ٜخ أٝ طن٤ن عِطخطٜخ
(ٔ)

ٝٛزح ٓخ ع٘لخٍٝ ؿخٛذ٣ٖ ا٣نخكٚ ٖٓ خ٬ٍ  ،

حُٔزلغ حُؼخ٢ٗ ٝح٧خ٤ش ٖٓ ٓزخكغ ٛزٙ حُذسحعش، ك٘ل٤َ ا٠ُ ٛزح حُٔٞمغ ٓ٘ؼخً 

  حُلظ٢ٔ ٛ٘خ.ُِظٌشحس 

٫ع٤ٔخ ك٢ ظَ حُ٘ظخّ  –ٖٓ ؿخٗذ آخش، ٗؼظوذ أٗٚ ٖٓ حُقؼذ ٌُٖ ٝ

ذ كلع : "ػوط٤٤ٌق أ١ ػوذ ٣زشٓٚ حُٔطٞس حُؼوخس١ رؤٗٚ –حُوخٕٗٞ حُٔقش١ 

ِلن" ًٔخ رٛذ ا٠ُ رُي رؼل حُلوٚ حُؼشر٢؛ كزخ٩مخكش ا٠ُ إٔ ٛزح حُظ٤٤ٌق هذ ُ

ً ػ٠ِ ٓخ ٣زذٝ رظشؿٔش كشك٤ش ٖٓ حُِـش ح ُلشٗغ٤ش ا٠ُ حُؼشر٤ش ػْ طْ ٗوَُ خطجخ

ادخخُٚ ا٠ُ اكذٟ دٍٝ حُٞهٖ حُؼشر٢ حُظ٢ ٣ؾ٤غ ر٤ٖ عٌخٜٗخ حُظلذع رخُِـش 

حُلشٗغ٤ش؛ ا٫ أٗٚ كظ٠ حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢ ٫ ٣ؼشف ٛزٙ حُؼوٞد حُٔغٔخس رؼوٞد 

كلع حُلن ٜٗخث٤خً، ُْٝ ٣٘ظْ عٟٞ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُٔ٘ظٔش رٔٞؿذ 

حُٔذ٢ٗ ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ، ٝػوٞد ر٤غ حُٔزخ٢ٗ طلض ح٩ٗؾخء ٖٓ حُظو٤ٖ٘  ٔ-1ٖٔٔحُٔخدس 

Contrats de vente d'immeuble à construire  ٝٓخ  ٔ-ٔٓٙٔرخُٔخدس

ٖٓ طو٤ٖ٘ حُز٘خء ٝح٩عٌخٕ ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ.  ٔ-٤ِ٣ٕٜٙٔخ ٓ٘ٚ ٖٓ طو٤٘٘ٚ حُٔذ٢ٗ ٝحُٔخدس 

إٔ حُٔؾشع حُـضحثش١ هخّ رٞمغ ط٤٤ٌق هخ٢ٗٞٗ خخؿ  –ؿذ٫ً  –ٝػ٠ِ كشك 

ُظِي حُؼوٞد ك٢ ٓـخٍ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ طؾش٣ؼٚ، ٝأهِن ػ٤ِٜخ ٖٓ ػْ ٛزح 

"، ك٤ِظ ٓؼ٠٘ رُي كظ٤ٔش ٗوَ ٛزح حُظ٤٤ٌق ح٫عْ حُخخؿ "ػوٞد كلع حُلن

حُخخؿ ا٠ُ طؾش٣ؼخص حُذٍٝ حُؼشر٤ش ٝح٩ع٤ٓ٬ش ح٧خشٟ رضػْ أٜٗخ ٓ٘وُٞش ٖٓ 

حُظؾش٣غ حُلشٗغ٢؛ ك٤غ ٫ طضحٍ طِي حُؼوٞد ػوٞدحً ؿش٣زش ٝؿ٤ش ٓغٔخس ُْ 

                                                           
ٔ

ِؼوٞد أٗٚ ٣ـذ ػ٠ِ حُوخم٢ إٔ ٣زلغ ُ طلذ٣ذ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗشٖٓ حُوٞحػذ حُٔغِْ رٜخ ك٢  - 

ٓغؤُش ط٤٤ٌق حُؼوذ حُٔظ٘خصع ك٤ٚ أٓخٓٚ أ٫ًٝ ٝهزَ ًَ ؽ٢ء؛ رخػظزخس حُظ٤٤ٌق ٓغؤُش أ٤ُٝش 

ً هخ٤ٗٞٗخً فل٤لخً ٝ دٕٝ حُظو٤ذ رٔخ ٣طِوٚ حُخقّٞ ػ٤ِٚ ٖٓ  ؿٞٛش٣ش، ٝإٔ ٣ؼ٤ذ ط٤٤ٌلٚ ط٤٤ٌلخ

ك٢ ك٤ٖ إٔ حُخقّٞ ًخٗٞح هذ أهِوٞح  حُٔوخُٝشٓغ٠ٔ، ٖٝٓ ػْ ٣ٌٖٔ إٔ ٣ؼط٢ حُؼوذ ٝفق 

ك٤غ طوٍٞ ٓلٌٔش حُ٘ول  ؛. ٝهذ طٞحطشص أكٌخّ حُ٘ول ػ٠ِ ٛزح حُٔزذأحُز٤غػ٤ِٚ ٝفق 

وخً ُٔخ ؿشٟ ػ٤ِٚ ٝك –ٖٓ حُٔوشس »حُٔقش٣ش ك٢ أكذ أكٌخٜٓخ ػ٠ِ عز٤َ حُٔؼخٍ ٫ حُلقش: 
إٔ طلغ٤ش ح٫طلخهخص ٝحُٔلشسحص ُظؼشف كو٤وش ٓخ هقذ ٜٓ٘خ، أٓش  –هنخء ٛزٙ حُٔلٌٔش 

هنخإٛخ ك٢ رُي ٣وّٞ ػ٠ِ أعزخد عخثـش. ٫ٝ عِطخٕ  ٓخ دحّطغظوَ رٚ ٓلٌٔش حُٔٞمٞع، 
ٗول ٓذ٢ٗ، ، «ُٔلٌٔش حُ٘ول ػ٤ِٜخ ٓظ٠ ًخٗض ػزخسحص ح٫طلخم طلظَٔ حُٔؼ٠٘ حُز١ كقِظٚ

م، ٓـٔٞػش أكٌخّ حُ٘ول، ط  ٖٙ، ُغ٘ش 91، ك٢ حُطؼٖ سهْ 19ٖٔٗٞكٔزش  1ٕؿِغش 

، ك٢ 1ٙ9ٔٗٞكٔزش  ٖٓ& ٝسحؿغ ك٢ حُٔؼ٠٘ ٗلغٚ: ٗول ٓذ٢ٗ، ؿِغش  ٔٙٔٔ، ؿ ٕٗ

 . 991ٔ، ؿ 1ٔم، ٓـٔٞػش أكٌخّ حُ٘ول، ط  ٖٗ، ُغ٘ش 1ٕٔحُطؼٖ 
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٣ؼشكٜخ حُٔؾشع ٗلغٚ ك٢ دُٝ٘خ حُؼشر٤ش ٝح٩ع٤ٓ٬ش ك٢ أ١ طؾش٣غ هخّ رغ٘ٚ كظ٠ 

ْ ٣شد رًشٛخ ك٢ كٌْ هنخث٢ ٝحكذ، ًٔخ إٔ طغ٤ٔظٜخ ػ٠ِ ٛزح حُ٘لٞ ك٢ ح٥ٕ، ُٝ

ظَ حُظؾش٣ؼخص ح٧خ٤شس، ٫ ٣ل٤ذ ك٢ طلذ٣ذ هز٤ؼظٜخ حُوخ٤ٗٞٗش ٝح٧كٌخّ حُوخ٤ٗٞٗش 

 –ح٬ُصّ ططز٤وٜخ ػ٤ِٜخ، ٧ٜٗخ طظَ ؿ٤ش ٓظٔظؼش رؤكٌخّ هخ٤ٗٞٗش خخفش، ٝطخنغ 

ؼوذ. ٣نُخف ا٠ُ رُي إٔ ُِوٞحػذ حُؼخٓش ك٢ حُٞحسدس ك٢ ٗظش٣ش حُ –ٖٓ ػْ 

أفلخد ٛزح حُشأ١ أٗلغْٜ ُْ ٣وذٓٞح ؿذ٣ذحً ك٢ ؽؤٕ ح٧كٌخّ حُوخ٤ٗٞٗش حُٞحؿزش 

حُظطز٤ن ػ٠ِ ٓخ أهِوٞح ػ٤ِٚ حعْ "ػوٞد كلع حُلن"، كْٜ ٣ؼظزشٜٝٗخ ٗٞع ٖٓ 

ػوٞد حُز٤ٞع ح٫رظذحث٤ش ُؼوخسحص ًٔخ هذٓ٘خ، ٝٛٞ ٓخ ٣ؼ٢٘ ػذّ حٗلشحدٛخ رؤكٌخّ 

ػٖ ٗظ٤شطٜخ حُظ٢ طغش١ ػ٠ِ ػوٞد حُز٤غ حُؼوخس١ رقلش  هخ٤ٗٞٗش خخفش طخظِق

ػخٓش، كٔخ حُلخثذس ٖٓ ٛزٙ حُظغ٤ٔش حُٔزظٌشس ارٕ ك٢ ظَ طؾش٣ؼخص حُذٍٝ حُؼشر٤ش 

 ٝح٩ع٤ٓ٬ش ػذح حُظؾش٣غ حُـضحثش١؟!

ً ٖٓ ح٥سحء حُلو٤ٜش حُظ٢ ه٤ِض رؾؤٕ خ٬فش حُوٍٞ ، كبٗ٘خ ٗؼظوذ إٔ أ٣خ

٣ش ٌُخكش حُؼوٞد حُظ٢ ٣ٌٖٔ ُِٔطٞس حُؼوخس١ طلذ٣ذ هز٤ؼش هخ٤ٗٞٗش ٝحكذس ٝاؿزخس

كخُٞمغ  ارشحٜٓخ دكؼش ٝحكذسً أ٠ُٝ رخ٫طزخع ك٢ ظَ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُٔقش١،

٫ ٣٘زت رٞؿٞد ػوٞد  –ٝػ٠ِ خ٬ف ٗظ٤شٙ حُلشٗغ٢  – ك٢ حُ٘ظخّ ح٧خ٤ش

ؿذص  ُٝ غٔخس خخفش ٣طُِن ػ٤ِٜخ حعْ: "ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١"، ٝكظ٠ إ  ُٓ

د، كؤ٠ُٝ رٜزح حُٞفق حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓؼَ ٛزٙ حُؼوٞ

حُظ٢ حُؼوٞد  ٖٓٓغ حُذُٝش ٓخٌُش ح٧سك حُظ٢ ٣وُخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ 

 طِيػ٠ِ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش،  ْحُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼٜٕ ٓغ ئ٫ء حُٔطٞسٝٛ ٣ؼوذٛخ

حُٔغظوز٤ِش أٝ حُٔزخ٢ٗ ٔوخُٝش، أٝ ر٤غ حُ رٞفق ٣ٌٖٔ ٝفلٜخحُظ٢ ح٧خ٤شس حُؼوٞد 

أٝ ُِٞكذس حُؼوخس٣ش رؼذ طؾ٤٤ذٛخ،  حُٔ٘ـض لٞس١حُز٤غ حُػ٠ِ حُخش٣طش، أٝ 

حطـخٙ اسحدس ٣ـخس، أٝ ؿ٤ش رُي ٖٓ ح٧ٝفخف رلغذ ح٩ٗظلخع، أٝ ح٫أٝ حًُٞخُش، 

، ٝرلغذ طٞكش ؽشٝه ٛزح حُؼوذ أٝ رحى ك٢ ًَ طقشف ػ٘ذ ارشحٜٓخ حُطشك٤ٖ

ٝؿٜش ، ٝٗلخٍٝ ٖٓ خ٬ٍ حُٔزلغ حُظخ٢ُ ر٤خٕ ػ٠ِ كذٙ حُٔطٞس هخ٢ٗٞٗ ٣وّٞ رٚ

حُؾشف  –رٜزح حُٔزلغ  –دٌْٝٗ ٝ، ٝحُذ٤َُلـؾ ٗظشٗخ ٛزٙ ٓقلٞرش رخُ

 .ٝحُظؤف٤َ
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 انًجحش انضبَٙ

ؼمٕد انًطٕرٍٚ انؼمبرٍٚ نيحبٔنخ رحذٚذ انطجٛؼخ انمبََٕٛخ 

 فٙ انمبٌَٕ انًظز٘

Essai de qualifier les contrats du promoteur 

immobilier en droit égyptien 

ٗظشحً ُؼذّ ٝؿٞد ٗظخّ هخ٢ٗٞٗ خخؿ رٔخ ٣غ٠ُٔ "رؼوٞد حُظط٣ٞش  .ٖٖ

٤ُظ ٖٓ ٧ٗٚ حُؼوخس١" رخُٔؼ٠٘ حُذه٤ن ك٢ ظَ حُوخٕٗٞ حُٔقش١ كظ٠ ح٥ٕ، ٝ

حُٔؤٍٓٞ ًزُي ػذّ ادسحؽ ٛزح حُ٘ظخّ رٔؾشٝع هخٕٗٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُٔوظشف 

ً طلض هزش حُزشُٔخٕ طلذ٣ذ ؛ ك٬ ٓل٤ـ ٖٓ رخٗض ٬ٓٓلٚ ح٠ُٝ٧رؼذ إٔ  كخ٤ُخ

ُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ ًخكش ٌَ ػوذ ٖٓ ححُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش ُ

ك٢ مٞء حُوٞحػذ حُخخفش حُظ٢ طلٌْ طؼخهذحص حُذُٝش ٓغ  حُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼْٜ

، ٝحُوٞحػذ حُؼخٓش حُٔ٘ظٔش ُ٘ظش٣ش ؿٜشأؽخخؿ حُوخٕٗٞ حُخخؿ ٝحُؼخّ ٖٓ 

  .أخشٟ ؿٜشحُؼوذ رقلش ػخٓش ك٢ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ٖٓ 

حُظ٢ ٣ظقٞس  ِؼوٞدُٝك٢ ٓلخُٝش ٓ٘خ ُظلذ٣ذ حُظ٤٤ٌق حُوخ٢ٗٞٗ حُغ٤ِْ 

٣ـذ ػ٤ِ٘خ ، ارشحٜٓخ ٖٓ ؿخٗذ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ٝطظؼِن رٔؾخس٣ؼْٜ حُؼوخس٣ش

ٚ حُلوٚ ارخٕ ط٤٤ٌق طِي حُؼوٞد ك٢ ظَ طـ٘زخً ُِخِو حُز١ ٝهغ ك٤ٝرخدة ر١ رذء  –

حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ ٛئ٫ء حُظلشهش ر٤ٖ  – طؾش٣ؼخص رؼل حُذٍٝ حُؼشر٤ش

ك٢  ح٧سك حُظ٢ ٣وُخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ شحُذُٝش )ٓخٌُ ٕ ٓغحُٔطٞسٝ

حُٔؾ٤ذ٣ّٖ )حُٔوخ٤ُٖٝ ٝحُٜٔ٘ذع٤ٖ( ٓغ  ، ٝحُؼوٞد حُظ٢ ٣ؼوذٜٝٗخ( ٖٓ ؿخٗذحُـخُذ

، ٤ٌُٕٞ أعخط حُظلشهش ك٢ ٛزح حُظ٤٤ٌق آخش س٣غ حُؼوخس٣ش ٖٓ ؿخٗذُظؾ٤٤ذ حُٔؾخ

  .)انًطهت الأٔل( أٝ رحى ٓؼظٔذحً ػ٠ِ فلش أٝ دٝس هشك٢ حُشحرطش حُؼوذ٣ش

ٝٛ٘خى ٓؼ٤خس آخش ٣ٌٔ٘٘خ ٖٓ خ٬ُٚ طلذ٣ذ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش ُِؼوٞد 

حُٔزشٓش ر٤ٖ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ ٝحُٔظؼخهذ٣ٖ ٓؼْٜ ٣ظٔؼَ ك٢ حطـخٙ اسحدس هشك٢ 

ر٘خءً ػ٠ِ ٛزح حُٔؼ٤خس ٣ٌٔ٘٘خ ط٤٤ٌق ٝحُؼ٬هش حُؼوذ٣ش حُقش٣لش أٝ حُن٤٘ٔش، 

حُٔؾظش٣ٖ ٓؼ٬ً  –ا٤ُْٜ  حُٔظقشفحُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ 

 . )انًطهت انضبَٙ( ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش –

ُِٔؼخ٤٣ش حُظ٢ ٣ٌٖٔ ح٫كظٌخّ ا٤ُٜخ ٣ٌٝٔ٘٘خ ٖٓ خ٬ٍ ٛزح حُظوغ٤ْ حُؼ٘خث٢ 

٣ظقٞس ارشحٜٓخ ٖٓ ؿخٗذ حُٔطٞس٣ٖ ُؼوٞد حُظ٢ ٌخكش حُطلذ٣ذ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش 

ٓخ ع٤ز٤ٖ  ٝٛٞحُٞحؿزش حُظطز٤ن ػ٠ِ ًَ ػوذ ٜٓ٘خ،  حُؼوخس٣ٖ ٝحُوٞحػذ حُوخ٤ٗٞٗش

 ٖٓ خ٬ٍ ٓطِز٢ ٛزح حُٔزلغ ػ٠ِ حُظلق٤َ حُظخ٢ُ ر٤خٗٚ...
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 انًطهت الأٔل

 ؼمٕد انًطٕرٍٚ انؼمبرٍٚٛ ن رحذٚذ انطجٛؼخ انمبََٕٛخ

 دٔر انًزؼبلذٍٚأٔ ٔفمبً نًؼٛبر طفخ 

Qualification du contrat liée à la qualité ou au 

rôle du cocontractant 

ٗلخٍٝ ٖٓ خ٬ٍ حُلوشحص حُظخ٤ُش طِٔظ حُظ٤٤ٌق حُوخ٢ٗٞٗ حُغ٤ِْ حُز١  .ٖٗ

 ؿخٗذ ٣ٌٖٔ املخثٚ ػ٠ِ ًَ ػوذ ٖٓ حُؼوٞد حُظ٢ ٣ظقٞس ارشحٜٓخ ٖٓ

 حُذٝس حُز١ ٣ِؼزٚ ًَفلش أهشحف حُؼ٬هش حُؼوذ٣ش ٝحُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ رلغذ 

غ٘ذسٓظؼخهذ أٝ حُٜٔٔش  ُٔ ؛ ٝرُي رٜذف طلذ٣ذ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُؼوذ رٔٞؿذا٤ُٚ  حُ

حُٞحؿذ حُظطز٤ن ػ٠ِ ٛزح حُؼوذ أٝ رحى.  –رٔؼ٠٘ أدم ح٧كٌخّ حُوخ٤ٗٞٗش  –

ٝع٘زذأ رٔلخُٝش ط٤٤ٌق حُؼ٬هش ر٤ٖ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ ٝحُذُٝش أ٫ًٝ، ػْ ٗظِٞٛخ 

، رٔلخُٝش أخشٟ  ٍٕ ُظ٤٤ٌق حُؼ٬هش ر٤ٖ ٛئ٫ء حُٔطٞس٣ٖ ٝحُٔؾ٤ذ٣ّٖ ٖٓ ؿخٗذ ػخ

 ْ حُظلق٤َ ٝحُز٤خٕ:ٝا٤ٌُ

 :ثٍٛ انًطٕرٍٚ انؼمبرٍٚ ٔانذٔنخ ركٛٛف انؼلالخأٔلاً: 
ًخٕ فش٣لخً ك٢  –رؼٌظ ٗظ٤شٙ حُٔقش١  –سأ٣٘خ إٔ حُٔؾشع حُلشٗغ٢  .ٖ٘

حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ ٬ٓى ح٧سحم٢ أٝ ًخكش ط٤٤ٌق 

ً أٝ أكذ ح٧ؽخخؿ ح٫ػظزخس٣ش حُؼخٓش(  ً هخ٤ٗٞٗخً حُٔ٘ظلؼ٤ٖ رٜخ )حُذُٝش ؿخُزخ ط٤٤ٌلخ

 ً ػ٠ِ أٜٗخ ػوٞد طط٣ٞش ػوخس١ رحص هخرغ خخؿ، ًٔخ خقـ ٝحكذحً ٝاُضح٤ٓخ

خ٢ٗٞٗ حُٔطزن ػ٠ِ ػوٞد ُٜخ ٗظخٓخً هخ٤ٗٞٗخً كش٣ذحً ٖٓ ٗٞػٚ ٣خظِق ػٖ حُ٘ظخّ حُو

ٝؿؼَ ٖٓ ، خ٢ٗ طلض ح٩ٗؾخء أٝ ػ٠ِ حُخش٣طشحُٔوخ٫ٝص ٝػوٞد ر٤غ حُٔز

ً ػٖ حُذُٝش أٝ ٬ٓى ح٧سحم٢ ك٢  ً هخ٤ٗٞٗخ ً أٝ ٗخثزخ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝع٤طخ

ر٘قٞؿ طؾش٣ؼ٤ش ػذ٣ذس  حُخخفش ٝهذ هٖ٘ ٛزٙ ح٧ٗظٔشٓٞحؿٜش حُٔوخ٤ُٖٝ، 

 حُز٘خء ٝح٩عٌخٕ.طو٤ٖ٘ ك٢ عٞحءً ك٢ طو٤٘٘ٚ حُٔذ٢ٗ أٝ 

ٕ ط٘ظ٤ْ ػوذ أٓخ ك٢ ظَ حُوخٕٗٞ حُٔقش١، كشؿْ إٔ حُٔؾشع ٣لخٍٝ ح٥

ك٢ ٓؾشٝع هخٗٞٗٚ حُـذ٣ذ حُخخؿ رخُظط٣ٞش طخٓش حُز٘خء طلض ح٩ٗؾخء  حُٔزخ٢ٗر٤غ 

حُؼوخس١ ُْٝ ٣زًش ٖٓ هش٣ذ أٝ رؼ٤ذ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُخخؿ رؼوٞد حُظط٣ٞش 

ػوٞد  –ؼظوذ أٗٚ ٣ٌٔ٘٘خ املخء ٛزح حُٞفق حُؼوخس١ رخُٔؼ٠٘ حُذه٤ن، ر٤ذ أٗ٘خ ٗ

ػ٠ِ حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ حُذُٝش  –حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

ً  ك٢ رؼل فٞسٛخ ، رؼذ افذحسٙ كظ٠ ك٢ ظَ ٓؾشٝع حُوخٕٗٞ حُٔوظشف كخ٤ُخ

ٔقطِق "حُظط٣ٞش حُؼوخس١" حُٞحسد حُٔؾشع ٗلغٚ ُك٢ رُي طؼش٣ق  ٝع٘ذٗخ

رخُٔخدس ح٠ُٝ٧ ٖٓ ٓؾشٝع هخٕٗٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُٔوظشف كخ٤ُخ؛ً كٌٔخ سأ٣٘خ إٔ 

 ً ً حُٔؾشٝع هذ حهظشف طؼش٣لخ حُشحرغ ٖٓ ٓخدطٚ  ُِظط٣ٞش حُؼوخس١ رخُز٘ذ خخفخ

ك٢ ططز٤ن أكٌخّ حُوخٕٗٞ حُٔشحكن ٝحُوشحسحص حُقخدسس ط٘ل٤زح ُٚ ح٠ُٝ٧ روُٞٚ: "
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. حُظط٣ٞش ٗرخٌُِٔخص ٝحُؼزخسحص حُٔؼ٠٘ حُٔز٤ٖ هش٣ٖ ًَ ٜٓ٘خ: )...( ٣وقذ 
حُؼوخس١: أػٔخٍ اٗؾخء حُٔؾشٝػخص حُؼوخس٣ش حُغ٤ٌ٘ش ٝحُظـخس٣ش ٝح٩دحس٣ش 

حُٔوشسس ػ٠ِ  -حُٔشخـ رٜخ ٝكوخً ٧كٌخّ ٛزح حُوخٕٗٞ رٜذف ر٤غ ٝكذحطٜخ 
ٝف٤خٗظٜخ أٝ طؤؿ٤شٛخ  -حُخش٣طش )حُز٤غ ػ٠ِ حُشعٞٓخص(، أٝ طخٓش حُز٘خء

ٝادحسطٜخ ٖٓ خ٬ٍ ٓخطو ػخّ ُِٔؾشٝع ًٝزُي طـ٤ٜض ٝحعظـ٬ٍ حُٔ٘خهن 
حُٔؼذس ٬ُعظؼٔخس حُغ٤خك٢ ٝحُق٘خػ٢ ٝحُضسحػ٢. ٫ٝ طؼذ حػٔخٍ حُٔوخ٫ٝص 

ٗؾطش حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ٖٓ أ حُٔ٘لشدسش حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ٝػ٤ِٔخص طط٣ٞ
  ".ططز٤ن حكٌخّ ٛزح حُوخٕٗٞ

ً شف ٖٝٓ ٛزح حُظؼش٣ق حُٔوظ ُٔلّٜٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٣ٌٔ٘٘خ طؾش٣ؼ٤خ

ٖٓ حُلوٚ ٖٓ ًظذ ك٢ ٛزح حُٔٞمٞع  ؿخُز٤شٝػ٠ِ خ٬ف ٓخ سآٙ  –حُوٍٞ 

 إٔ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ –ٓغ حكظشحٓ٘خ حٌُخَٓ ُْٜ ؿ٤ٔؼخً حُٔقش١ ٝحُؼشر٢ 

طٌٕٞ أهشد ا٠ُ حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ حُذُٝش ٣ٌٕٝٞ 

ٓلِٜخ أػٔخٍ اٗؾخء حُٔؾشٝػخص حُؼوخس٣ش حُغ٤ٌ٘ش ٝحُظـخس٣ش ٝح٩دحس٣ش ٖٓ طِي 

حُؼوٞد حُظ٢ ٣ؼوذٛخ ٛئ٫ء حُٔطٞسٕٝ رٜذف ر٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ا٠ُ 

خُلٚ حُلع ك٢ حخظ٤خس ُْ ٣ل، ٌُٖ ٗؼظوذ إٔ حُٔؾشع )حُٔؾظش٣ٖ( حُٔظقشف ا٤ُْٜ

 ِْ ٣لشّم ك٢ طؼش٣لٚ حُٔوظشف ر٤ٖ أػٔخٍ اٗؾخء حُٔؾشٝػخصحُظؼز٤ش حُٔ٘خعذ ك

، ٢ٛٝ حُٔشكِش ح٠ُٝ٧ حُظ٢ طٌٕٞ ٓل٬ً ُؼوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رٔؼ٘خٛخ حُذه٤ن

حُظ٢ طغزن رخُطزغ ػوٞد ر٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش، ٝر٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش حُٔوشسس 

ػ٠ِ حُشعٞٓخص( أٝ طخٓش حُز٘خء أٝ طؤؿ٤شٛخ ٝف٤خٗظٜخ ػ٠ِ حُخش٣طش )حُز٤غ 

سك ُِٔطٞس ٝادحسطٜخ، ٢ٛٝ حُٔشكِش حُؼخ٤ٗش حُظ٢ طؤط٢ رؼذ طخق٤ـ ح٧

ٖٓ هزَ حُذُٝش ٝحُلقٍٞ ػ٠ِ حُظشحخ٤ـ ح٬ُصٓش ٩هخٓش أٝ طؾ٤٤ذ  حُؼوخس١

 ٓؾشٝػٚ حُؼوخس١، كـؼَ حُؼوٞد حُؼخ٤ٗش ٢ٛ حُٜذف حُٜ٘خث٢ ٖٓ حُؼوٞد ح٠ُٝ٧.

 –ٕ أٗغذ ح٧ٗظٔش حُوخ٤ٗٞٗش ططز٤وخً ػ٠ِ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝٗشٟ أ

، حُٔوشس ُؼوٞد ح٧ؽـخٍ حُؼخٓشٛٞ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ  –حُغخرن ر٤خٗٚ  خرٔؼ٘خٛ

كذ ٧ُٔقِلش حُذُٝش أٝ  ٝأحُٔؾشٝع حُؼوخس١ ُلغخد  ٣ظْ طؾ٤٤ذ إٔ ؽش٣طش

حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٣ظْ ُلغخد ُٝٔقِلش  رح ًخٕ طؾ٤٤ذح٧ؽخخؿ حُؼخٓش، أٓخ ا

، كخُؼوذ ٣ظْ ط٤٤ٌلٚ ٖٓ حُ٘خك٤ش حُؼ٤ِٔش ٝٛٞ حُٞمغ حُـخُذ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٗلغٚ

، حُوٞح٤ٖٗ حُخخفش حُظ٢ طلٌْ ٛزٙ حُؼوٞد ٝٓلِٜخٝطلذ٣ذ ٗظخٓٚ حُوخ٢ٗٞٗ رلغذ 

   ٝٗلقَ رُي ٓلشه٤ٖ ر٤ٖ ٛز٣ٖ حُلشم٤ٖ ػ٠ِ حُ٘لٞ حُظخ٢ُ:  

ٔيظهحخ ى رشٛٛذ انًشزٔع انؼمبر٘ نحضبة انفزع الأٔل: أٌ ٚز

   :انؼبيخ انذٔنخ أٔ أحذ الأشخبص
ػوٞد ح٧ؽـخٍ حُؼخٓش رؤٜٗخ:  حُلوٚ حُٔقش١ ٝحُلشٗغ٢ؿخُز٤ش ٣ؼُشف  .ٖٙ

ٓغ  –أٝ أكذ أؿٜضطٜخ أٝ أؽخخفٜخ حُؼخٓش  –"ػوٞد حُٔوخُٝش حُظ٢ طزشٜٓخ حُذُٝش 

حُؾخـ ح٧خ٤ش رٔوظنخٛخ ٣ظؼٜذ  ٝحُظ٢ ؽخـ حػظزخس١ ػخّ أٝ خخؿ
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 ٓ٘ؾؤ ػخرض أٝ أًؼش ٓوخرَ أؿشػوخس أٝ ظؾ٤٤ذ أٝ طش٤ْٓ أٝ ف٤خٗش ر )حُٔوخٍٝ(

 "رٜذف طلو٤ن حُٔقِلش حُؼخٓشٝرُي 
(ٔ)

 . 

٣ٝظز٤ٖ ٖٓ ٛزح حُظؼش٣ق ُؼوٞد ح٧ؽـخٍ حُؼخٓش أٗٚ ٣ِضّ طٞكش ػذس ؽشٝه 

ٗظخّ ٛزٙ حُؼوٞد ٖٓ ػْ ٣ٝ٘طزن ػ٤ِٚ  ،ك٢ حُؼوذ كظ٠ ٣ٞفق رٜزح حُٞفق

 حُخخؿ ٝكوخً ٧كٌخّ حُوخٕٗٞ حُؼخّ أٜٛٔخ: 

إٔ ٣ٌٕٞ ٛ٘خى حطلخم ر٤ٖ حُذُٝش ٝأكذ ح٧ؽخخؿ ٣ـذ ٖٓ ٗخك٤ش أ٠ُٝ 

؛ ٖٝٓ ػْ كبٕ ًخٕ وخٍٝ( ٣ٌٕٞ ٓلِٚ أٝ ٓٞمٞػٚ ػوخسحُؼخٓش أٝ حُخخفش )ٓ

كبٕ ٓٞمٞع حُؼوذ ٓ٘و٫ًٞ ًِٓٔٞخ ُِذُٝش، ُٝٞ ًخٕ رحص أ٤ٔٛش أٝ ه٤ٔش ػخ٤ُش، 

ح٧ؽـخٍ حُؼخٓش ػوٞد ٫ ٣ؼظزش ٖٓ هز٤َ  حُؼوذ
(ٕ)

٣ِٝضّ ًزُي إٔ ٣ٜذف حُؼوذ  .

ا٠ُ طلو٤ن حُٔقِلش حُؼخٓش أٝ حُ٘لغ حُؼخّ، ٝٛٞ ٫ ٣ٜذف ا٠ُ رُي ا٫ ارح ًخٕ 

ً ُِذُٝش ٣ٝذخَ مٖٔ هخثلش ح٧ٓٞحٍ حُؼخٓش،  أٝ ػ٠ِ حُؼوخس ٓلَ حُؼوذ ًِٓٔٞخ

ً ك٢ حُٔغظوزَ، أٝ ح٧هَ إٔ ٣ٌٕٞ ٓآٍ ٛزح حُؼوخس حُلظ٢ٔ إٔ  ٣قزق ٓخ٫ً ػخٓخ

أٝ أكذ أؽخخفٜخ أٝ أؿٜضطٜخ أٝ ٓئعغخطٜخ  –طٌٕٞ حُذُٝش  رٔؼ٠٘ آخش ٣ـذ إٔ

، أٝ إٔ طظْ حُٔوخُٝش ُلغخرٜخ أٝ ُٔقِلظٜخإٔ ك٢ حُؼوذ، ٣ٌٝل٢ هشكخً  –حُؼخٓش 

٬ طؼظزش ك؛ ٝػ٠ِ رُي ٣ٌٕٞ ُٜخ كن ح٩ؽشحف ٝحُشهخرش ػ٠ِ ح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش

                                                           
ٌن لعمود الأشغال العامة سواءً فً من الجدٌر بالذكر أنه لٌس هنان تعرٌف تشرٌعً مع - 8

حتى اَن وعدم تمٌٌد هذا المفهوم بتعرٌف تشرٌعً محدد بهدف إتاحة  مصر أو فرنسا
ً للمصلحة العامة،  الفرصة للتطور الحادث فً مجال المماولات التً تبرمها الدولة تحمٌما

، مانون الإداريغال العمومٌة فً النظرٌة الأش ،أحمد رفعت الخفاجًأنظر لهذا المفهوم: 
 ،العزٌز الجمل هارون عبد&  وما بعدها 778ص  ،8788، لعام 8ة المحاماة، العدد مجل

، جامعة دكتوراهللجزاءات فً عمد الأشغال العامة، دراسة ممارنة، رسالة  النظام المانونً
ة للعمود الإدارٌة، دراسة الأسس العام ي،سلٌمان محمد الطماو&  7 ، ص8777، شمسعٌن 

 ،المنعم خلٌفة لعزٌز عبدا عبد&  888، ص 8778، سنة 8دار الفكر العربً، ط ، ممارنة
الإسكندرٌة، منشؤة المعارف،  ،المنازعات ،التنفٌذ ،الأسس العامة للعمود الإدارٌة: الإبرام

 & وفً هذا الصدد، أنظر من الفمه الفرنسً: وما بعدها 78، ص 8888

A. DE LAUBADERE, Traité Élémentaire de Droit Administratif, 5émme 
éd., 1970, p 286 & J.-M. ANBY et R. PIERRE BON, Droit Administratif 
des Biens Domaine Travaux Publics Expiration, Précis Dalloz, 2èmme 
éd., 1993, p. 200. 

لنظام المنالصات راجع فً هذا المعنى: أنس جعفر، العمود الإدارٌة، دراسة ممارنة  - 8

، 8887، دار النهضة العربٌة، 8ط  ،BOTمع دراسة لعمد البوت  ،8777والمزاٌدات لسنة 

العمود  ،عمر حلمً فهمًوالرحمن خلٌل  عادل عبد& وأنظر أٌضاً:  وما بعدها 88ص 
 ، أنواعها، إبرامها، منازعتها، دراسة ممارنة، دار الثمافة الجامعٌة،الإدارٌة، معٌار تمٌٌزها

 .وما بعدها 78، ص 8778
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٫ٝ ٣٘طزن  ،ػخٓشٔزشٓش ر٤ٖ أؽخخؿ حُوخٕٗٞ حُخخؿ ػوٞد أؽـخٍ حُؼوٞد حُ

 حُؼوٞد ح٩دحس٣ش ٗظخّػ٤ِٜخ 
(ٔ)

.  

ٝر٘خءً ػ٠ِ ٛزٙ حُلٌشس حُٔٞؿضس ػٖ ٓلّٜٞ ػوٞد ح٧ؽـخٍ حُؼخٓش 

ٗغظط٤غ حُوٍٞ اٗٚ ك٢ حُلشك حُز١ ٣ظْ ك٤ٚ طؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ُلغخد 

كبٕ حُؼوذ حُٔزشّ ر٤ٖ ح٧خ٤شس  –أٝ أكذ ح٧ؽخخؿ حُؼخٓش  –ُٝٔقِلش حُذُٝش 

 – ٝحُٔطٞس حُؼوخس١، ٝإ ًخٕ ٣ٌٖٔ اه٬م ٝفق ػوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ػ٤ِٚ

ُل٤ٖ طذخَ حُٔؾشع حُٔقش١ ٗلغٚ رٞمغ ٗظخّ هخ٢ٗٞٗ  – رلغذ ٓخ ٗشٟ

ً ، ا٫ إٔ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُز١ ٣طُزن ػ٤ِٚ خخؿ ُٜزٙ حُؼوٞد ٣ٌٕٞ أهشد كخ٤ُخ

ٖٓ ػوٞد حُٔوخ٫ٝص حُظ٢ ٣٘ظٜٔخ حُوخٕٗٞ حُؼخّ ٓش ا٠ُ ٗظخّ ػوٞد ح٧ؽـخٍ حُؼخ

حُظ٢ ٣٘ظٜٔخ حُوخٕٗٞ  حُؼخد٣ش حُظ٢ طخنغ ُِوٞحػذ حُؼخٓش ك٢ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ

 حُخخؿ
(ٕ)

؛ ٝرُي ٧ٗ٘خ سأ٣٘خ أٗٚ ٫ ٣ٞؿذ ٗظخّ هخ٢ٗٞٗ خخؿ ٣طُزن ػ٠ِ ػوٞد 

حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رخُٔؼ٠٘ حُذه٤ن ك٢ ٓقش كظ٠ ح٥ٕ ًٔخ عزن حُوٍٞ، ًٔخ إٔ 

ك٢ ٓخدطٚ ح٠ُٝ٧ ٫ ٣٘ظْ ُظ٘ظ٤ْ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٓؾشٝع حُوخٕٗٞ حُٔوظشف كخ٤ُخً 

حُز١ حُظزظ ٝ ،ّ حُز٘خءأٝ طخ عٟٞ ػوذٍ ٝحكذ ٛٞ ػوذ ر٤غ حُؼوخس طلض ح٩ٗؾخء

 . ٝؿخُز٤ش حُلوٚ ًٔخ عزن حُوٍٞٗلغٚ ٓلٜٞٓٚ رؼوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ُذٟ حُٔؾشع 

ُظطز٤ن ٗظخّ ػوٞد ح٧ؽـخٍ حُؼخٓش  –ًٔخ عزوض ح٩ؽخسس  –٫ٝ ٣ؾظشه 

ػ٠ِ حُؼوٞد حُظ٢ طزشٜٓخ حُذُٝش أٝ أكذ ح٧ؽخخؿ حُؼخٓش ٓغ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ 

إٔ طٌٕٞ ح٧سك حُٔوخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ًِٓٔٞش ُِذُٝش ك٢ ٛزح حُلشك 

أٝ ٧كذ ح٧ؽخخؿ حُؼخٓش، ك٤ٌل٢ إٔ ٣ظْ ر٘خء أٝ طؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع ُلغخرٜخ أٝ 

ً ُِٔقِلش حُؼخٓش أٝ ُِ٘لغ حُؼخّ،  ًٔخ ُٞ ًخٗض حُٔزخ٢ٗ أٝ ُٔقِلظٜخ طلو٤وخ

، ذ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذرؼ ٓغظوز٬ً  عظئٍٝ ا٠ُ حُذُٝش عظوُخّ ػ٠ِ ح٧سكحُٔ٘ؾآص حُظ٢ 

كن ح٩ؽشحف ٝحُشهخرش ػ٠ِ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ ٝٓظخرؼش  ُِذُٝش٣ٌل٢ إٔ ٣ٌٕٞ  ًٝزُي

ك٢ حُٔؾشٝع، كظ٠ ٣خنغ ػوذٛخ ُ٘ظخّ ػوٞد ح٧ؽـخٍ  طوذّ ح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش

                                                           
التزامات وحموق  ،المادر الحسن عٌسى عبدأنظر لهذا الشرط وتفصٌله بصفة خاصة:  - 8

 88، ص 8777، المتعالدٌن فً تنفٌذ عمد الأشغال العامة، رسالة دكتوراه، جامعة الماهرة
دار امها، دراسة وجٌزة فً فكرة العمود الإدارٌة وأحكام إبر ،محمد سعٌد حسٌن أمٌن& 

 & وأنظر كذلن من الفمه الفرنسً: 877، ص 8778الثمافة الجامعٌة 

PH. GODFRIN, Droit Administratif des Biens, Masson, Paris, 3ème 
édition, 1987, p. 169. 

ومن المعلوم بالضرورة أن نظام الأشغال العامة الذي ٌمرره المانون الإداري كفرع من  - 8

ً للدولة الأفضلٌة أو الٌد العلٌا فً مواجهة المتعالد معها )المماول( فروع المانون العام ٌعط
تحمٌماً للمصلحة العامة، وهذا ما ٌفرق بٌنه وبٌن نظام المماولات العادٌة التً ٌنظمها التمنٌن 

 ي،سلٌمان محمد الطماوراجع فً هذا المعنى: المدنً كفرع من فروع المانون الخاص. 
 ،ٌن دروٌش عبد العالنحس&  88، ص المرجع السابكة للعمود الإدارٌة، الأسس العام

الطبعة الأولى  ،جلو مصرٌةمكتبة الان، الجزء الثانً ،النظرٌة العامة فً العمود الإدارٌة
 .88ص ، 8787
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ٝاٗٔخ ػ٠ِ حُ٘و٤ل ٖٓ رُي، إ ًخٗض ح٧سك حُظ٢ ٣وُخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع . حُؼخٓش

ا٠ُ حُٔطٞس رؤ١ ٝؿٚ ٖٓ حُٞؿٞٙ طخق٤قٜخ أٝ ٗوَ ٤ٌِٓظٜخ حُؼوخس١ هذ طْ 

، ك٤ٜ٘ل ٛزح حُز١ ٣ظؼخهذ ٓغ ٓوخٍٝ ؿ٤شٙ ُظؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ حُؼوخس١

ٝإ ًخٕ ٣ؼذ هش٣٘ش هخ٤ٗٞٗش رغ٤طش ٣ٌٖٔ اػزخص ػٌغٜخ  - هش٣٘شً 
(ٔ)

ػ٠ِ ػذّ  –

طؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع ُلغخد ٝٓقِلش حُذُٝش أٝ أكذ ح٧ؽخخؿ حُؼخٓش، ٖٝٓ ػْ ٫ 

ُ٘ظخّ ػوٞد ح٧ؽـخٍ  –ك٢ حُـخُذ  – ك٢ ٛزٙ حُلخُش ح٧خ٤شس ٣خنغ حُؼوذ

ك٢  رخُطزغ "ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١"ٞفق ر ًخٕ ٣ٌٖٔ إٔ طلظلعٝإ  ،حُؼخٓش

 حُٔقش١رؼٌظ ٗظ٤شٙ  حُلشٗغ٢ظَ حُوخٕٗٞ 
(ٕ)

، ر٤ذ إٔ ٛزح حُٞفق ح٧خ٤ش ٫ 

، ًٔخ هذٓ٘خ ح٧خ٤شك٢ حُوخٕٗٞ ٣ل٤ذ ك٢ اكشحد ٛزٙ حُؼوٞد رؤكٌخّ هخ٤ٗٞٗش خخفش 

غٔخس طلَٔ ٛزح ح٫عْ حُٔقش١ ُؼذّ ط٘ظ٤ْ حُٔؾشع ُٓ  .كظ٠ ح٥ٕ ُؼوٞد 

انفزع انضبَٙ: أٌ ٚزى رشٛٛذ انًشزٔع انؼمبر٘ نحضبة 

 َفضّ انًطٕر انؼمبر٘ٔيظهحخ 
ك٢  – حُؼوخس١ ٣ظْ طؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ُلغخد ٝٓقِلش حُٔطٞس .9ٖ

ػ٤ِٜخ ٛزح حُٔؾشٝع أٝ طْ  ارح حٗظوِض ا٤ُٚ ٤ٌِٓش ح٧سك حُظ٢ ٣وُخّ –حُـخُذ 

 – ، ٣ٌٕٝٞ حُظخق٤ـطخق٤قٜخ ُٚ ٖٓ هزَ حُذُٝش رؤ١ ٝؿٚ ٖٓ حُٞؿٞٙ

                                                           
فمد ٌتم تخصٌص الأرض بالفعل للانتفاع بها للمطور العماري أو تنتمل ملكٌتها إلٌه بؤي  - 8

فً حٌن أن ملكٌة المبانً أو المنشآت داخل المشروع العماري تكون للدولة،  طرٌمة كانت،
ن نستثنٌه مففً هذا الفرض لا ٌمكن أن ننفً على العمد صفة التطوٌر العماري، ولا أن 

 الخضوع لنظام عمود الأشغال العامة.
عتمد فً هذا ٌختلف المانون الفرنسً عن المانون المصري، فمعٌار ملكٌة الأرض ٌو - 8

فً فرنسا كما سبك ورأٌنا تفصٌلاً  اَن وهو الاتجاه الغالب – ٌنالفرنسٌوالمضاء علٌه الفمه 
من هذه  88للتفرلة بٌن عمود التطوٌر العماري وغٌرها من العمود الأخرى، راجع بند  –

 :ٌنالفرنسٌوالمضاء الدراسة آنفاً. وأنظر من الفمه 
«Promoteur vendeur ou fournisseur du terrain.- La conclusion d'un 

contrat de promotion immobilière n'est pas requise si celui qui 

s'engage à faire réaliser la construction est, en même temps, le 

vendeur du terrain ou celui qui l'a fourni directement ou 

indirectement (CCH, art. L. 222-1, a contrario) ; s'appliquera alors le 

régime de la vente d'immeubles à construire (V.  Vente d'immeuble à 

construire», Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. 

TOURNAFOND, Droit de la promotion immobilière, précité, n° 213 

& en même sens, B. BOUBLI, Contrat d'entreprise, op. cit., n° 135 et 

s. & TIRARD, Le contrat de promotion immobilière, JCP n° 1971, I, 

p. 2424 – J.-Cl. Civ., art. 1831-1 à 1831-5 & H. PÉRINET-

MARQUET, Promotion immobilière, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 23 

& CA Paris, 5 juill. 1988, D. 1988. IR 212, RDI 1988. 469, obs. 

Groslière et Saint-Alary Houin 
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ٝطوش٣ش  ر٘ظخّ ح٫ٗظلخع –ك٢ أسحم٢ حُٔـظٔؼخص حُؼٔشح٤ٗش حُـذ٣ذس  ٫ع٤ٔخ

 191ُٔغ٘ش  1ِ٘وخٕٗٞ سهْ ُٝكوخً ح٫ٓظ٤خصحص رخعظؼٔخس ٓٞحسد حُؼشٝس حُطز٤ؼ٤ش 

 حُؼٔشح٤ٗش حُـذ٣ذسك٢ ؽؤٕ اٗؾخء حُٔـظٔؼخص 
(ٔ)

ُغ٘ش  1ٕٔٝأكٌخّ حُوخٕٗٞ سهْ ، 

ك٢ ؽؤٕ ٓ٘ق  1٘1ُٔغ٘ش  ٔٙٝحُوخٕٗٞ سهْ  ،رخُظضحٓخص حُٔشحكن حُؼخٓش 1ٗ9ٔ

هخٕٗٞ ٝح٫ٓظ٤خصحص حُٔظؼِوش رخعظؼٔخس ٓٞحسد حُؼشٝس حُطز٤ؼ٤ش ٝحُٔشحكن حُؼخٓش، 

 9ُٕٔٓغ٘ش  9ٕسهْ ح٫عظؼٔخس 
(ٕ)

ٝهخٕٗٞ ط٘ظ٤ْ حُظؼخهذحص حُظ٢ طزشٜٓخ  ،

  .1ُٕٔٓغ٘ش  1ٕٔحُـٜخص حُؼخٓش سهْ 

                                                           
فً تطبٌك »وتعُرّف المادة الأولى من هذا المانون المجتمعات العمرانٌة الجدٌدة بمولها:  - 8

أحكام هذا المانون ٌمصد بالمجتمعات العمرانٌة الجدٌدة، كل تجمع بشري متكامل ٌستهدف 
الاستمرار الاجتماعً والرخاء الالتصادي )الصناعً خلك مراكز حضارٌة جدٌدة، محمك 

والزراعً والتجاري وغٌر ذلن من الأغراض( بمصد إعادة توزٌع السكان عن طرٌك 
كما نصت المادة التاسعة  .«إعداد مناطك جذب مستحدثة خارج نطاق المدن والمرى المابمة

المجلس بتخصٌص  ٌصدر لرار من ربٌس مجلس الوزراء بعد موافمة»منه على ما ٌلً: 
الأراضً المملوكة للدولة التً ٌمع علٌها الاختٌار لإنشاء المجتمعات العمرانٌة الجدٌدة 
والطرق الموصلة إلٌها وكذلن الأراضً المنصوص علٌها فً المادة السابمة وذلن بغٌر 
ممابل، وٌكون هذا المرار ملزما لجمٌع الوزارات والجهات والهٌبات والأجهزة المعنٌة 

ملان الدولة على اختلاف أنواعها وتعتبر هذه الأراضً من أراضً البناء وكذا الأغراض بؤ
الأخرى التً ٌموم علٌها المجتمع العمرانً الجدٌد. وٌحظر على أي شخص طبٌعً أو 
معنوي بعد صدور هذا المرار أن ٌحوز أو ٌضع الٌد أو ٌعتدي على أي جزء من أجزاء 

المانون، كما ٌحظر إجراء أٌة أعمال أو إلامة أٌة  الأراضً التً تخصص لأغراض هذا
. بٌنما تمضً المادة «منشآت أو أغراس أو أشغال بؤي وجه من الوجوه إلا بإذن من الهٌبة

ٌكون الانتفاع بالأراضً والمنشآت الداخلة فً المجتمعات »من هذا المانون بما نصه:  88
للمواعد التً ٌضعها مجلس إدارة الهٌبة العمرانٌة الجدٌدة طبما للأغراض والأوضاع ووفما 

وتتضمنها العمود المبرمة مع ذوي الشؤن. وفً حالة المخالفة ٌكون لمجلس إدارة الهٌبة 
إلغاء تراخٌص الانتفاع أو حموق الامتٌاز، إذا لم ٌمم المخالف بإزالة المخالفة خلال المدة 

نفذ لرار الإلغاء بالطرٌك التً تحددها له الهٌبة بكتاب موصى علٌه بعلم الوصول، وٌ
 . «الإداري

فً الحالات »بما نصه:  8887لسنة  78من لانون الاستثمار رلم  88وتمضً المادة  - 8
ٌكون الترخٌص  ،التً ٌكون فٌها التصرف فً العمارات بنظام الترخٌص بالانتفاع بممابل

بالشروط المتفك علٌها ما دام المشروع مستمراً  ،مدة لا تزٌد على خمسٌن عاماً لابلة للتجدٌد
ودون أن ٌخل ذلن بحك الجهة صاحبة الولاٌة فً تعدٌل لٌمة ممابل الانتفاع  ،فً نشاطه

عند التجدٌد. وٌكون الترخٌص للمستثمرٌن الذٌن تتوفر فٌهم الشروط الفنٌة والمالٌة التً 
ولاٌة. وتسري ذات الأحكام السابمة على تحددها الهٌبة بالتنسٌك مع الجهة الإدارٌة صاحبة ال

. ومن الجدٌر بالذكر أن المادة الرابعة من مشروع لانون تنظٌم «أحوال التصرف بالتؤجٌر
ٌحظر تخصٌص »التطوٌر العماري لٌد الدراسة حالٌاً لد نصت فً هذا الصدد على ما ٌلً: 

ت التابعة لها للمطورٌن من الجها أيمن الدولة أو  العماري للاستثمارالأراضً المطروحة 
على كافة  الأراضًالعمارٌٌن المرخص لهم بمزاولة النشاط فً مصر إلا بعد حصول هذه 

ذلن  ًالموافمات والتراخٌص وفماً للغرض الذى ٌتم تخصٌص الأرض من أجله، بما ف
طٌط موافمة وزارة الدفاع والمجلس الأعلى للأثار، وجهاز حماٌة البٌبة ، والهٌبة العامة للتخ
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ػ٠ِ ػوٞد حُز٤غ حُؼوخس١ ٝػوٞد ح٫ٗظلخع  –رلغذ ح٧فَ  –ٝطغش١ 

رحص ح٧كٌخّ ٝحُوٞحػذ ك٢ ٛزح حُلشك حُٔزشٓش ر٤ٖ حُذُٝش ٝحُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ 

حُؼخٓش حُٔ٘قٞؿ ػ٤ِٜخ رخُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ حُٔ٘ظٔش ُٜزٙ حُؼوٞد، حُِْٜ ا٫ ارح ٝسد 

ٗـ خخؿ ٣خخُق أٝ ٣ـخٝص ٛزٙ ح٧كٌخّ ك٢ حُوٞح٤ٖٗ حُخخفش رظ٘ظ٤ْ طِي 

ٝهخٕٗٞ حُؾٜش حُؼوخس١ حُؼوٞد ً٘قٞؿ هخٕٗٞ حُٔـظٔؼخص حُؼٔشح٤ٗش حُـذ٣ذس 

ٝأ١ ح٫ٓظ٤خصحص حُٔظؼِوش رٔٞحسد حُؼشٝس حُطز٤ؼ٤ش  ٝهخٕٗٞ ٓ٘قٝهخٕٗٞ ح٫عظؼٔخس 

 ٣٘ظْ طِي حُؼوٞد هخٕٗٞ خخؿ آخش
(ٔ)

ك٢ كظوُذّ حُ٘قٞؿ حُخخفش ح٧خ٤شس ، 

                                                                                                                                        

نطاق اختصاصها. وٌجب أن تتضمن مستندات  ًتمع الأرض ف ً، والمحافظة التًالعمران
ذلن  ًالموافمات المذكورة، والشروط المرتبطة بها بما ف يطرح الأرض للاستثمار العمار

حددت . كما لد «الارتفاعات ونسب البناء المسموح بها وغٌر ذلن من مواصفات المشروع
راضً الصناعٌة بنظام عددا من ضوابط التصرف فً الأ ٌة للإنتاجاللجنة الوزارمإخراً 
الانتفاع(، على أن تتولً اللجنة المشكلة بموجب لرار ربٌس مجلس الوزراء رلم  –)التملن 
، تجمٌع، ودراسة، واتخاذ الإجراءات اللازمة للتخصٌص للأراضً 8888لسنة  8887

وأوضحت  وراق والمستندات المطلوبة.الصناعٌة المرفمة للمستثمرٌن بعد استٌفابهم الأ
بنظام المملوكة للدولة أن ٌكون التصرف فً الأراضً الصناعٌة  المادة الأولً من المرار

ٌكون تملٌن  نظام التملن:ل : بالنسبةأولاً  وفمًا للضوابط اَتٌة: حك الانتفاع أوالتملن 
مرار، والتً تم تحدٌدها الأراضً الصناعٌة بالأسعار المبٌنة فً المادة الثانٌة من ال

ً  استرشادا بنصٌب المتر المربع من تكلفة أعمال الترفٌك.  نظام حك الانتفاع:ل : بالنسبةثانٌا
ـ ٌتم تثبٌت 8% من سعر متر التملٌن. 8ٌكون حك الانتفاع سنوًٌا، وٌتم تحدٌد الممابل بوالع 

 8مجلس الوزراء رلم رار أعوام من التعالد طلما لم 8ممابل حك الانتفاع السنوي لأول 
لسنة الخامسة % ل7ب زٌادة سنوٌة تراكمٌة بولع ، وٌتم احتسا8888ٌولٌو  88الصادر فً 

ـ ٌتم تحدٌد مدة حك 8% سنوًٌا طوال بالً مدة حك الانتفاع. 88 ىوالسادسة، وتزٌد إل
المادة عامًا لابلة للتجدٌد طبمًا لأحكام  88لصً أالسنوي بمعرفة جهة الولاٌة بحد الانتفاع 

فً شؤن إنشاء المجتمعات العمرانٌة الجدٌدة، والمادة  8777لسنة  87من لانون رلم  88
من لانون  87، والمادة 8887لسنة  78من لانون الاستثمار الصادر بالمانون رلم  88رلم 

بالشروط المتفك  8887لسنة  78الهٌبة العامة للتنمٌة الصناعٌة الصادر بالمانون رلم 
بالنسبة للأراضً الزراعٌة، فمد حظرت المادة الثالثة من لانون إنشاء المجتمعات أما  علٌها.

 العمرانٌة الجدٌدة المشار إلٌه إلامة أي مجتمعات عمرانٌة جدٌدة على الأراضً الزراعٌة.
ن رلم المانو مإخراً بموجبمن الجدٌر بالذكر أنه لد تم تعدٌل لانون الشهر العماري  - 8

، وكان أهم المجتمعات العمرانٌة الجدٌدة البٌع العماري فًشؤن تنظٌم  ًف 8887( لسنة 8)
ت تعدٌلا بالاستبدال لنص تضمنمن المانون الأخٌر التً المادة الأولى تعدٌل هو ما أدخلته 

فً شؤن تنظٌم بعض أحكام الشهر العماري  8887لسنة  87من المانون رلم الثامنة المادة 
صرف إلٌه من لبل هٌبة المجتمعات تدٌدة، بغٌة تمرٌر التزام المالج فً المجتمعات العمرانٌة

العمرانٌة الجدٌدة بتمدٌم طلب الشهر وفما للمواعد والإجراءات المنصوص علٌها فً المادة 
( من هذا المانون خلال خمسة عشر ٌوما من تارٌخ العمل باللابحة التنفٌذٌة لهذا المانون، 8)

( المشار إلٌها، على المجموعة السكنٌة 7لعمل بالمادة )أو تارٌخ التصرف اللاحك على ا
وحدها لتمتد إلى غٌرها من الوحدات ولطع الأراضً السكنٌة وغٌر السكنٌة. وأن ٌكون 

سواء كان لهٌبة المجتمعات العمرانٌة الجدٌدة شهر التصرف على نفمة المتصرف إلٌه 
إلٌه عن تمدٌم الطلب المشار ، وذلن لمواجهة تماعس المتصرف صادرا منها أو من الغٌر

إلٌه، أو تمدٌمه بعد المٌعاد المذكور، أو عدم استكمال إجراءات الشهر لسبب ٌرجع إلٌه، 
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ػ٠ِ حُوٞحػذ حُؼخٓش ٣ٌٕٝٞ ُٜخ ح٣ُٞٝ٧ش ك٢ حُظطز٤ن؛ ٧ٕ حُ٘ـ ٛزٙ حُلخُش 

 حُخخؿ ٣و٤ذ حُؼخّ. 

حُٔطٞس٣ٖ ٛزح، ٫ٝ ٣ٔ٘غ إٔ طوّٞ حُذُٝش ربرشحّ ػوٞد أخشٟ ٓغ 

ٓؼَ ػوٞد ح٣٩ـخس  –ٝإ ٗذس كذٝع رُي ٖٓ حُ٘خك٤ش حُؼ٤ِٔش  – حُؼوخس٣ٖ

حُظ٤٤ٌق حُوخ٢ٗٞٗ حُغ٤ِْ  –ػ٘ذ حُ٘ضحع  –ٝحًُٞخُش ٝؿ٤شٛخ، ٣ٝغظ٘ظؾ حُوخم٢ 

ُِؼوذ ٝحطـخٙ اسحدس حُطشك٤ٖ حُقش٣لش أٝ حُن٤٘ٔش ٖٓ ؽشٝه ٝر٘ٞد حُؼوذ ٓلَ 

وذ ك٢ ٛزٙ حُلخُش حُوٞحػذ حُؼخٓش حُ٘ضحع ًٔخ عزن ٝإٔ هذٓ٘خ، ٣ٝ٘طزن ػ٠ِ حُؼ

 ٝحُٞحسدس رخُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ –رلغذ ط٤٤ٌلٚ حُوخ٢ٗٞٗ  –حُلخًٔش ٌَُ ػوذ ٜٓ٘خ 
(ٔ)

. 

حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ  ٘خ ٗشٟ إٔٝطـذس ح٩ؽخسس ك٢ حُٜ٘خ٣ش ا٠ُ أٗ

٢ُٜ أهشد ا٠ُ ٝفق ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ حُذُٝش 

ٛئ٫ء حُٔطٞسٕٝ ٓغ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص  حُظ٢ ٣ؼوذٛخٖٓ حُؼوٞد 

حُؼوخس٣ش ٝحُظ٢ ع٤ؤط٢ حُلذ٣غ ػٖ هز٤ؼظٜخ حُوخ٤ٗٞٗش ٫كوخً، عٞحءً هزَ حُزذء ك٢ 

، ر٤ذ إٔ حُؼوٞد ح٠ُٝ٧ ُْ ٣طِن ػ٤ِٜخ حُٔؾشع ٛزح طؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع أٝ رؼذ رُي

ً هخ٤ٗٞٗش خخفش طخظِق ػٖ أكٌخّ  ح٫عْ كظ٠ ح٥ٕ، ُْٝ ٣خقـ ُٜخ أكٌخٓخ

   .حُز٤ٞع ٝح٫ٗظلخع ٝح٫ٓظ٤خصحص حُٔظؼِوش رٔٞحسد حُؼشٝس حُطز٤ؼ٤ش

   :ثٍٛ انًطٕرٍٚ انؼمبرٍٚ ٔانًشٛذٍّٚ ركٛٛف انؼلالخصبَٛبً: 
طؼٜذ حُٔؾ٤ذّ )حُٔوخٍٝ( رظؾ٤٤ذ ٫ ؿشّ إٔ حُؼوذ حُز١ ٣ٌٕٞ ٓلِٚ  .1ٖ

 –٣ٌٕٞ  ٓوخرَ أؿش،حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ُٔقِلش ٝكغخد حُٔطٞس حُؼوخس١ 

ً ٝأرذحً ٝر٬ خ٬ف ك٢ حُلوٚ  دحثٔخ
(ٕ)

، ٣ٌٕٞ ك٤ٚ حُٔؾ٤ذّ ٓوخ٫ًٝ ػوذ ٓوخُٝش –

                                                                                                                                        

فضلا عن أنه ٌكون لصاحب الشؤن طلب شهر التصرف، وذلن كله وفما للضوابط الممررة 
  .باللابحة التنفٌذٌة لهذا المانون

بشؤن إنشاء المجتمعات العمرانٌة  8777لسنة  87من المانون رلم  88وتمضً المادة  - 8

الجدٌدة بإمكانٌة أن تكون موارد هٌبة المجتمعات العمرانٌة من الإٌجارات إذ تنص على أن: 
للهٌبة فً سبٌل تحمٌك أهدافها، أن تجري جمٌع التصرفات والأعمال التً من شؤنها »

والأولوٌات الممررة ولها أن تتعالد مباشرة مع الأشخاص والشركات تحمٌك البرامج 
والمصارف والهٌبات المحلٌة والأجنبٌة وذلن طبما للمواعد التً تحددها اللابحة الداخلٌة 

 -تتكون موارد الهٌبة من: »من هذا المانون على ما ٌلً:  88، وتنص المادة «للهٌبة
ٌلة بٌع وإٌجار وممابل الانتفاع بالأراضً حص -الاعتمادات التً تخصصها الدولة. 

حصٌلة نشاط الهٌبة، وممابل الأعمال أو الخدمات التً تإدٌها  -والعمارات المملوكة للهٌبة. 
 .«االهبات والإعانات والتبرعات والوصاٌ -المروض.  -للغٌر. 

 لمماولـا بٍن اتفاقاصطلح الفمه المصري والفرنسً على أن عمد المماولة ما هو إلا  - 8

Entrepreneur ou locateur d’ouvrage  ،لعمالـ وربمن جانب Maître de 
l’ouvrage أو ٌإدي عملاً معٌناً  لاوـمممن جانب آخر. ٌتعهد بموجبه الـ ً بؤن ٌصنع شٌبا

شرٌطة أن ٌكون المماول  ،للمماولـ الأخٍر هذا ٍدفعه أجر لمماب فً ل،عمالـ رب حلـصالـ
دون الخضوع  أي ٌعمل بكل حرٌة واستملال عنه ،وتبعٌة رب العملً منؤى عن إشراف ف

عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسٌط فً شرح لإشرافه ورلابته. أنظر لهذا المفهوم: 
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، ُظ٘طزن ػ٠ِ حُؼوذ ك٢ ٛزٙ حُلخٍ حُوٞحػذ حُؼخٓش ٝحُٔطٞس حُؼوخس١ سد ػَٔ

 حُٞحسدس رخُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ ٝحُٔ٘ظٔش ُؼوذ حُٔوخُٝش
(ٔ)

، ٝٛٞ ٓخ ٣ئًذٙ ؿَُ حُلوٚ 

حُٔقش١ ٝحُؼشر٢ ح٥ٕ 
(ٕ)

.  

ٝحُـخُذ إٔ ٣ٌٕٞ سد حُؼَٔ ك٢ ػوذ حُٔوخُٝش ٛٞ ٗلغٚ ٓخُي ح٧سك 

حُظ٢ ٣وُخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع حُؼوخس١، ٌُٖ رُي ٫ ٣ٔ٘غ إٔ ٣ٌٕٞ سد حُؼَٔ حُز١ 

                                                                                                                                        

المانون المدنً الجدٌد، العمود الواردة على العمل، المماولة والوكالة والودٌعة والحراسة، 
شرح أحكام عمد شرح أحكام عمد المماولة، & محمد لبٌب شنب،  8المرجع السابك، ص 

&  88ص  ،8788المماولة، الوجٌز فً شرح أحكام عمد المماولة، دار النهضة العربٌة، 
أحمد عبد العال أبو لرٌن، الأحكام العامة لعمد المماولة مع دراسة تطبٌمٌة لمماولات المنشآت 

د، المسبولٌة العمدٌة للمطور & نصر أبو الفتوح فرٌ 8ص  8888، الماهرة 8المعمارٌة، ط 
ػشر٢ رخ ٣ض٣ذ، ح٧هشحف & ولرب:  888العماري فً المانون الإماراتً، مرجع سابك، ص 

& ٝٓخ رؼذٛخ  ٖٔٔ، ؿ عخرن ح٩ؽخسسحُٔظذخِش ك٢ حُظشه٤ش حُؼوخس٣ش ٝكن حُوخٕٗٞ حُـضحثش١، 

ي، مرجع خصوصٌة عمد بٌع العمار على التصامٌم عن عمد البٌع العادة، عز الدٌن زوب
من تمنٌنه المدنً  8787. وٌذُكر أن المشرع الفرنسً ٌفرّق بالمادة وما ٌلٌها 87سابك، ص 

، ومثال له عمد إٌجار شمة، وإجارة الأعمال أو louage de chosesبٌن إجارة الأشٌاء 

، والذي ٌشمل عمود المماولة والعمل louage d’ouvrage ou d’entrepriseالخدمات 

شارات. لكن ٌعد عمد المماولة هو النموذج الأمثل لكافة عمود إجارة الأعمال والنمل والاست
 أو الخدمات الٌوم فً فرنسا. أنظر فً هذا المعنى:

H. L. et J. MAZEAUD, Leçons de droit civil, t. III, 2e vol., par DE 
JUGLART, 5e éd., Montchrestien, 1979, n° 1328, p. 614 & M. PLANIOL, 
G. RIPERT et A. ROUAST, Traité pratique de droit civil français, 2e éd., t. 11, 
LGDJ,1952-1960, n° 906, p. 112 et s. 

  
المماولة »من التمنٌن المدنً بموله:  888ٌعُرّف المشرع المصري عمد المماولة بالمادة  - 8

ً أ وأن ٌإدى عملا لماء أجر ٌتعهد به  عمد ٌتعهد بممتضاه أحد المتعالدٌن أن ٌصنع شٌبا
ً المنصوص علٌه بالمادة «المتعالد اَخر من التمنٌن  8788، وهو ذات التعرٌف تمرٌبا

 :المدنً الفرنسً إذ ٌنص على ما ٌلً

«Le louage d'ouvrage est un contrat par lequel l'une des parties 
s'engage à faire quelque chose pour l'autre, moyennant un prix 
convenu entre elles». 

ٕ
ص٣ذ ٓلٔٞد حُؼوخ٣ِش، هشحءس ٓؼٔوش ُ٘قٞؿ ٓٞحد هخٕٗٞ حُٔؼخ٬ٓص  أٗظش رقلش خخفش: - 

حُٔذ٤ٗش ح٩ٓخسحط٢ حُ٘خظٔش ٧كٌخّ حُنٔخٕ حُؼؾش١ حُخخؿ رخُٔوخٍٝ ٝحُٜٔ٘ذط ُٔخ ٣لذع ك٢ 

 ، حُؼذد حُشحرغ،9ٖم ح٣ٌُٞظ٤ش، حُٔـِذ حُز٘خء ٖٓ طٜذّ أٝ ػ٤ٞد، رلغ ٓ٘ؾٞس رٔـِش حُلوٞ

ٝٓخ رؼذٛخ & ٗغ٤ٔش ٓٞع٠، مٔخٗخص ط٘ل٤ز ػوذ حُظشه٤ش حُؼوخس٣ش، ػوذ ر٤غ  9ٔٔؿ  ،ٖٕٔٓ

، ٕ٘ٔٓحُؼوخس ك٢ هٞس ح٩ٗـخص، سعخُش دًظٞسحٙ ٓوذٓش ا٠ُ ٤ًِش حُلوٞم ؿخٓؼش حُـضحثش، 

ُؼوخس١، كبٕ هشكخ ٝرظطز٤ن رُي ػ٠ِ ػ٤ِٔش حُظط٣ٞش ح»ٝٓخ رؼذٛخ & ٝهشد رُي:  ٘٘ٔؿ 
ػوذ حُٔوخُٝش ٛٔخ: حُٔطٞس حُؼوخس١، رٞفلٚ فخكذ حُؼَٔ، ٝحُٔوخٍٝ ٓ٘لز حُٔؾشٝع 

، ٗقش أرٞ حُلظٞف كش٣ذ، ٗظشحص ك٢ حُٔغج٤ُٞش حُؼوذ٣ش ُِٔطٞس حُؼوخس١، ٓشؿغ «حُؼوخس١

 .٘٘٘عخرن، ؿ 
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ُٚ ػ٠ِ ح٧سك ٓـشد كن  حُٔؾشٝعطؼخهذ ٓغ حُٔوخٍٝ ٩ٗؾخء أٝ ُظؾ٤٤ذ ٛزح 

 –حُؼوخس١  ٤ٌٕٞ حُٔطٞسٝػ٠ِ رُي؛ كػ٢٘٤ آخش ٓؼَ كن حٗظلخع أٝ كن كٌِش. 

؛ ٧ٗٚ ٛٞ ك٢ ػوذ حُٔوخُٝش ٛٞ سد حُؼَٔ –حُز١ طْ طخق٤ـ ح٧سك ُقخُلٚ 

ٖٓ ٣ؼٜذ ا٠ُ حُٔوخٍٝ رخُظؾ٤٤ذ ػ٠ِ ح٧سك حُٔخققش ُٚ رٔٞؿذ ػوذ ح٫ٗظلخع 

أٝ حُلٌش 
(ٔ)

. 

أٓخ ارح ًخٕ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٓـشد ٓغظؤؿش ٨ُسك حُظ٢ ٣وُخّ ػ٤ِٜخ 

ً ٗخدس  –حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ُٚ ػ٤ِٜخ ٓـشد كن ؽخق٢  ٝإ ًخٕ كشمخ

ك٤زٛذ حُلوٚ حُلشٗغ٢ حُٔؼخفش  –حُلذٝع ٖٓ حُ٘خك٤ش حُؼ٤ِٔش ك٢ ٓقش 
(ٕ)

 – 

رؼٌظ هنخء حُ٘ول 
(ٖ)

ا٠ُ أٗٚ ٣ـٞص إٔ ٣٘طزن ٝفق سد حُؼَٔ ػ٠ِ  – 

                                                           
1  - R. DENOYELLE, Le promoteur de constructions immobilières, 

Éditions Berger-Levrault, 1965, p. 213 & J. CABANAC, E. 

KISCHINEWSKY-BROQUISSE et G. LACROIX, Traité de la 

copropriété et de la construction en copropriété, t. 1, 1967, Éd. de 

l'Actualité juridique, p. 41 & F. LEMEUNIER, Sociétés de 

construction. Promotion immobilière, Delmas 1973, p. 112 et s. & R. 

SAINT-ALARY, Droit de la construction et de la propriété urbaine, 

1974, n° 37 et s. 
2  - «Le maître d’ouvrage s’entend, non seulement de celui qui possède 
un droit réel sur le terrain (usufruitier, preneur d’un bail à 
construction), mais aussi de celui qui possède un simple droit de 
créance. Ainsi, le locataire d’une maison ou d’un appartement qui 
commande des travaux n’agit pas, en principe, pour le compte du 
propriétaire, et il est débiteur du prix des ouvrages», A. CASTON et 

J. MONTMERLE, Passation et exécution des marchés de travaux 

privés, 1979, Le Moniteur, n° 96 & en même sens, B. BOUBLI, 

«Contrat d’entreprise», Rép. civ. Dalloz, mars 2010, n° 141, p. 27 & 

pour une application, Cass. 3
e
 civ., 4 mars 1980, JCP 1980. IV. 195. 

كانت محكمة النمض الفرنسٌة لضت بوجوب أن ٌكون رب العمل له صفة لانونٌة فً  - 8

والصفة المانونٌة تتمثل لدى المحكمة فً أن ٌكون لهذا الشخص طلب البناء من المماول، 
علٌها أو له للعمار أو الأرض التً ٌمُام علٌها البناء كؤن ٌكون مالكاً حك عٌنً على العمار، 

أما صاحب الحك الشخصً مثل  آخر خلاف الملكٌة مثل حك الانتفاع.حك عٌنً أصلً 
المستؤجر، فلا ٌجوز له أن ٌتمتع بالحماٌة المانونٌة المكفولة بممتضى الدابن العادي و
. وٌذُكر أن ؛ لأنه ٌعد من الغٌر بالنسبة للمشٌّدٌن الذٌن لاموا بتشٌٌد المبنىالضمان العشري

، سٌما فً الفرض الذي كثٌر من الفمه الفرنسً حتى اَن نمدء لا ٌزال محل هذا المضا
ٌتعلك الأمر فٌه بمٌام المستؤجر بالتعالد مع مماولٌن لترمٌم أو تجدٌد جزء من الوحدة 

 .العمارٌة أو المبنى المُستؤجر

Cass. 1re civ., 9 oct. 1962 et la chron. LIET-VEAUX, D. 1963. 1 s. & 
Cass. 3e civ., 8er juill. 2009, RDI 2009. 539, obs. L. Tranchant, RDI 
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ً ُِٔوخٍٝ رخ٧ؿش ٝٛٞ حُٔطٞ س حُؼوخس١ ك٢ ٛزٙ حُلخُش ٧ٗٚ ٛٞ ٖٓ ٣ٌٕٞ ٓذ٣٘خ

هخُذ حُز٘خء ك٢ ػوذ حُٔوخُٝش، ٫ٝ ػزشس ك٤ٔخ ارح ًخٕ ُٚ حُلن هخٗٞٗخً ك٢ امخكش 

، ٧ٕ حُقلش حُوخ٤ٗٞٗش ٗؾخث٤ش ػ٠ِ ح٧سك حُظ٢ حعظؤؿشٛخ أّ ٫ٓزخ٢ٗ أٝ أػٔخٍ ا

ًشد ػَٔ ك٢ ػوذ حُٔوخُٝش،  ٫ ٣ٌٖٔ إٔ ط٘خٍ ٖٓ فلظٚ حُلؼ٤ِش ُِٔغظؤؿش

رخُو٤خّ رٜزٙ  ُِٔطٞسهذ عٔق  ٓخُي ح٧سك )حُذُٝش ؿخُزخً(خخفش ارح ًخٕ 

 . رقلظٚ ٓغظؤؿشحً ٤ُٝظ ٗخثزخً ػ٘ٚ ح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش

ارح هخّ حُٔطٞس حُؼوخس١ رذٝس حُٔوخٍٝ ٝأٗؾؤ أٝ ؽ٤ذّ  ٖٝٓ حُزذ٢ٜ٣ أٗٚ

٣ٞؿذ ػوذ ر٤٘ٚ ٝر٤ٖ ٓوخٍٝ ، كِٖ إ ًخٕ ٓوخ٫ًٝ  رؤًِٔٚ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ر٘لغٚ 

آخش كظ٠ ٗزلغ ػٖ ط٤٤ٌلٚ ٝٗظخٓٚ حُوخ٢ٗٞٗ، ُٖٝ ٣زن عٟٞ ط٤٤ٌق حُؼوٞد حُظ٢ 

ػ٠ِ ٓخ ع٤ز٤ٖ  ٣زشٜٓخ ٛزح حُٔطٞس ٓغ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش

أٓخ ارح هخّ حُٔطٞس حُؼوخس١ رظؾ٤٤ذ  .ٖٓ خ٬ٍ حُلوشحص حُو٤ِِش حُظخ٤ُش رؼذ ه٤َِ

أ١ ، ٤ُٝظ حُٔؾشٝع رؤًِٔٚ دحخَ ٓؾشٝػٚ حُؼوخس١ح٩ٗؾخث٤ش  ح٧ػٔخٍرؼل 

هخّ ر٘لغٚ رظؾ٤٤ذ ؿضء ٖٓ ح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش ٝأًَٝ ا٠ُ ٓوخٍٝ أٝ ٓوخ٤ُٖٝ 

آخش٣ٖ رٜٔٔش طؾ٤٤ذ رخه٢ أؿضحء ٛزح حُٔؾشٝع، ك٤٘طزن حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُخخؿ 

ػظزخس حُٔطٞس رخ ٤ٖح٧خ٤شس ر٤ٖ حُٔطٞس ٝحُٔوخُٝ حُؼ٬هخصرؼوٞد حُٔوخ٫ٝص ػ٠ِ 

 ٖٓ حُٔؾشٝع كلغذ ح٧ػٔخٍ ٝكذٛخسد ػَٔ رخُ٘غزش ُٜزٙ 
(ٔ)

. 

ٝٛزح ًِٚ رخُطزغ ارح ًخٕ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٣ظْ ُلغخد ٝٓقِلش 

حُٔطٞس حُؼوخس١ ٗلغٚ، أٓخ ارح ًخٕ حُٔطٞس ٣ظؼخهذ ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ رخعْ حُذُٝش 

كوٞم ٤ٗٝخرش ػٜ٘خ، أ١ ُلغخد ٝٓقِلش حُذُٝش ُظ٘قشف آػخس حُؼوذ ٖٓ 

ٝحُظضحٓخص ا٠ُ حُذُٝش ٓزخؽشسً، كبٕ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ ُؼوذ حًُٞخُش ٛٞ حُز١ ٣لٌْ 

حُؼ٬هش ر٤ٖ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝحُذُٝش، ٝطٌٕٞ حُؼ٬هش ر٤ٖ ح٧خ٤شس ٝحُٔوخ٤ُٖٝ 

  ٢ٛ حُظ٢ طٌٕٞ ٓلٌٞٓش رٔٞؿذ أكٌخّ ػوذ حُٔوخُٝش.

  

                                                                                                                                        

2009. 547, obs. Malinvaud et Leguay, RTD com. 2009  .788 , obs. 
Bouloc. 

فً بؤحكام الضمان العشري  ٌنالعمارٌ ٌنالمطوروٌذُكر أن المشرع الفرنسً ٌلزم  - 8

 فً ذلن مثل المماولٌن سواءً بسواء، مواجهة المتصرف إلٌهم فً الوحدات العمارٌة مثلهم
. من تمنٌن البناء والإسكان 8-888ومن التمنٌن المدنً  8-8788راجع نص المادتٌن 

 وأنظر لمزٌد من البٌان حول التزامات المطورٌن العمارٌن فً عمود المماولات:
S. MAGNIN, Un statut pour le promoteur immobilier ?, LPA 27 mars 

1995, n° 37, p. 21 ; LPA 3 avr. 1995, n° 41, p. 15 et s. & Ph. 

MALINVAUD, La garantie des vices par le vendeur-promoteur de 

constructions immobilières : unité ou diversité, JCP 1969, I, p. 2287 et 

s. 
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 انًطهت انضبَٙ

 ًزظزف ئنٛٓى ركٛٛف انؼلالخ ثٍٛ انًطٕرٍٚ انؼمبرٍٚ ٔان

 ئرادرٓىفٙ انٕحذاد انؼمبرٚخ ٔفمبً نًؼٛبر ارغبِ 

Qualification du contrat liée à la volonté des 

parties 

٤ُظ ًَ ٓخ ٣ؼوذٙ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٓغ حُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذحص  .1ٖ

حُؼوخس٣ش ٣ٌٖٔ ط٤٤ٌلٚ ػ٠ِ أٗٚ ػوذ ر٤غ ػوخس١ ٓغظوز٢ِ أٝ طلض ح٩ٗؾخء )ػ٠ِ 

ً ٝأرذحً ك٢ ط٤٤ٌق ٛزٙ حُؼوٞد  حُخش٣طش( ًٔخ ٣ؼظوذ ؿخُز٤ش حُلوٚ، كخُؼزشس دحثٔخ

طظٞهق ػ٠ِ حطـخٙ اسحدس أهشحف حُؼ٬هش حُؼوذ٣ش عٞحءً حُقش٣لش أٝ حُن٤٘ٔش، 

كوذ طظـٚ اسحدطْٜ ا٠ُ ٗوَ كن ٤ٌِٓش حُٞكذس حُؼوخس٣ش ٖٓ حُٔطٞس حُؼوخس١ ا٠ُ 

 حُز٘خء، ٝعٞحءً ًخٗض، عٞحءً طلض ح٩ٗؾخء أٝ حُظؾ٤٤ذ أٝ طخٓش حُٔظقشف ا٤ُٚ

ا٠ُ  اسحدس حُطشك٤ٖٓقلٞرش ر٤ٌِٔش ح٧سك أٝ ؿ٤ش ٓقلٞرش رٜخ، ٝهذ طظـٚ 

اٗؾخء كن ػ٢٘٤ آخش ُِٔظقشف ا٤ُٚ ػ٠ِ ٛزٙ حُٞكذس خ٬ف كن ح٤ٌُِٔش، ًٔخ 

ا٠ُ طؼٜذ حُٔطٞس حُؼوخس١ رخُو٤خّ رؼَٔ ُٔقِلش  اسحدطٜٔخهذ ط٘قشف 

 .س٣شُظؾ٤٤ذ أٝ اٗؾخء حُٞكذس حُؼوخحُٔظقشف ا٤ُٚ 

ػ٘ذ  –ًخٗض ُوخم٢ حُٔٞمٞع ا٠ُ أٗٚ ٝإ  –رذحءسً  –طـذس ح٩ؽخسس ٝ

عِطش طوذ٣ش٣ش ٝحعؼش ك٢ طلغ٤ش اسحدس حُٔظؼخهذ٣ٖ –حُ٘ضحع ر٤ٖ هشك٢ حُؼوذ 

ا٫ إٔ ؛ حُ٘ولٝحعظخ٬ؿ حُٞهخثغ ٝطوذ٣ش ح٧دُش ر٬ ٓؼوذ ػ٤ِٚ ٖٓ ٓلٌٔش 

ٓغؤُش ط٤٤ٌق  طؼذ ر٤٘ٔخ .كٌٔٚ ٓز٤٘خً ػ٠ِ أعزخد عخثـش٣ٌٕٞ ؤٕ رُي ٓؾشٝه ر

حُؼوذ ٝاػطخثٚ حُٞفق حُوخ٢ٗٞٗ حُغ٤ِْ طٞهجش ُظطز٤ن ح٧كٌخّ حُوخ٤ٗٞٗش 

حُقل٤لش ػ٤ِٚ، ٢ُٜ ٓغؤُش هخ٤ٗٞٗش ٣خنغ ك٢ طوذ٣شٛخ حُوخم٢ ُشهخرش ٓلٌٔش 

 حُ٘ول
(ٔ)

 . 

                                                           
ٔ

أكٌخٜٓخ ػ٠ِ  رؼلٝهذ حعظوشص ٓلٌٔش حُ٘ول حُٔقش١ ػ٠ِ ٛزح حُٔزذأ ك٤غ طوٍٞ ك٢  - 

لضاء هذه المحكمة أنه لبن كان التعرف على ما  ًمن الممرر ف»عز٤َ حُٔؼخٍ ٫ حُلقش: 
 نًلمانوسلطة محكمة الموضوع إلا أن التكٌٌف ا ًمتعالدان من العمد هو مما ٌدخل فعناه ال

لرلابة محكمة النمض الصحٌح لمصدهما وإنزال حكم المانون علٌه هو مسؤلة لانونٌة تخضع 
ذلن هو بالولوف على نٌتهما المشتركة دون الاعتماد بما أطلموه علٌه من  ًأن المناط فو

أوصاف أو ما ضمنوه من عبارات إذا ما تضمن أن هذه الأوصاف والعبارات تخالف حمٌمة 
التعالد وما لصده المتعالدان فٌه . ومن الممرر أنه وإن كان لمحكمة الموضوع سلطة تفسٌر 

مض ذلن من محكمة الن ًمصود العالدٌن دون رلابة علٌها فلتعرف على مالعمود والشروط ل
تفسٌرها عما تحتمله عبارات تلن العمود أو تجاوز  ًإلا أن ذلن مشروط بؤلا تخرج ف

ق،  88لسنة  8788الطعن رلم ، 1ٕٓٓٓخ٣ٞ  ٕٓ، ٗول ٓذ٢ٗ، «المعنى الظاهر لها
. ًٔخ 778 ص ،888اعدة ل ،87 س ً،مكتب فنمجموعة أحكام النمض، مكتب فنً، 

إٔ  –ٝكوخً ُٔخ ؿشٟ ػ٤ِٚ هنخء ٛزٙ حُٔلٌٔش  –ٖٓ حُٔوشس »طون٢ حُٔلٌٔش ٗلغٜخ رٔخ ٗقٚ: 
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طقٞس ًخكش  –ٖٓ خ٬ٍ حُ٘وخه ٝحُلشٝك حُظخ٤ُش  –ٝعٞف ٗلخٍٝ 

حُؼوخس٣ٕٞ ٝاػطخثٜخ حُٞفق حُوخ٢ٗٞٗ حُؼوٞد حُظ٢ ٣ٌٖٔ إٔ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ 

حُغ٤ِْ ك٢ مٞء ٓخ حطـٜض ا٤ُٚ اسحدطْٜ، ٝرُي طٞهجشً ُظلذ٣ذ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ 

 حُٞحؿذ حُظطز٤ن ػ٤ِٜخ، ٝا٤ٌُْ حُز٤خٕ ٝحُظلق٤َ:

   :انؼمبرٚخ ئنٗ َمم انًهكٛخ ؽزفٙ انؼمذانفزع الأٔل: ارغبِ ئرادح 
٣ٌٖٔ إٔ طظـٚ اسحدس حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝحُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس  .ٓٗ

ك٢ حُلخٍ أٝ حُٔآٍ )حُٔغظوزَ(، ٝهذ ٣وقذ  ٗوَ ح٤ٌُِٔش حُؼوخس٣شحُؼوخس٣ش ا٠ُ 

حُٔظؼخهذحٕ ا٠ُ ٗوَ ٤ٌِٓش حُٞكذس حُؼوخس٣ش كلغذ دٕٝ ح٧سك حُٔوخّ ػ٤ِٜخ 

قشف ط٘هذ ، أٝ إ ًخٕ ُِٔطٞس ػ٠ِ ح٧سك ٓـشد كن حٗظلخع ،حُٔز٠٘

اسحدطٜٔخ ا٠ُ ٗوَ ٤ٌِٓش حُٞكذس حُؼوخس٣ش رـضء أٝ ٗغزش ٖٓ ٓغطق ح٧سك 

حُٔوخّ ػ٤ِٜخ حُٔز٠٘ ٣ؼخدٍ كقش حُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ ٝكذطٚ حُؼوخس٣ش ٓوخسٗشً 

 .إ ًخٕ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٣ٌِٜٔخ رخُلؼَ رزخه٢ حُٞكذحص دحخَ حُٔز٠٘

ً  ٝػ٠ِ ، كبٕ ٛزح حُظقشف ٫ ٣ؼذٝ إٔ ٣ٌٕٞ ر٤ؼخً ػوخس٣خ ٍَ  ك٢ حُـخُذ – ً

 ح٠ُٝ٧ ٝحُؼخ٤ٗشك٢ فٞسط٤ٚ  –
(ٔ)

ٝٛٞ ٣خنغ ح٥ٕ ُٔخ طخنغ ُٚ ػوٞد حُز٤غ ، 

 طقزق ٛزٙ حُز٤ٞعر٤ذ أٗٚ ُٖ ٖٓ هٞحػذ ػخٓش رخُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ رلغذ ح٧فَ، 

ػ٠ِ كخُظٚ  ًؤ١ ر٤غ ػوخس١ ػخد١ ك٢ ظَ هخٕٗٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رؼذ افذحسٙ

؛ ار طنٖٔ ٓؾشٝع ٛزح حُوخٕٗٞ حُٔوظشف كخ٤ُخً رؼل حُؾشٝه حُؾ٤ٌِش حُٔوظشكش

حُخخفش حُظ٢ ٣ِضّ طٞكشٛخ ك٢ ٛزح حُؼوذ، ًٔخ أُضّ حُٔؾشع حُٔطٞس حُؼوخس١ 

رزؼل ح٫ُظضحٓخص أٝ حُو٤ٞد حُوخ٤ٗٞٗش أٝ ح٬ُثل٤ش كظ٠ ُٝٞ ُْ ٣ظلن ػ٤ِٜخ ك٢ 

                                                                                                                                        
طلغ٤ش ح٫طلخهخص ٝحُٔلشسحص ُظؼشف كو٤وش ٓخ هقذ ٜٓ٘خ، أٓش طغظوَ رٚ ٓلٌٔش حُٔٞمٞع، 

هنخإٛخ ك٢ رُي ٣وّٞ ػ٠ِ أعزخد عخثـش، ٫ٝ عِطخٕ ُٔلٌٔش حُ٘ول ػ٤ِٜخ ٓظ٠ ًخٗض  ٓخ دحّ
ٗٞكٔزش  1ٕ، ٗول ٓذ٢ٗ ٓقش١، ؿِغش «ػزخسحص ح٫طلخم طلظَٔ حُٔؼ٠٘ حُز١ كقِظٚ

، ؿ ٕٗط  ٌٓظذ ك٢٘، م، ٓـٔٞػش أكٌخّ حُ٘ول، ٖٙ، ُغ٘ش 91، ك٢ حُطؼٖ سهْ 19ٖٔ

، ك٢ 1ٙ9ٔٗٞكٔزش  ٖٓٓقش١، ؿِغش & ٝسحؿغ ك٢ حُٔؼ٠٘ ٗلغٚ: ٗول ٓذ٢ٗ  ٔٙٔٔ

. ٝطوٍٞ رحص 991ٔ، ؿ 1ٔم، ٓـٔٞػش أكٌخّ حُ٘ول، ط  ٖٗ، ُغ٘ش 1ٕٔحُطؼٖ 

ُٝٔخ ًخٕ ُٔلٌٔش حُٔٞمٞع طلق٤َ كْٜ حُٞحهغ ك٢ »حُٔلٌٔش ك٢ كٌْ آخش ُٜخ ٓخ ٗقٚ: 
حُذػٟٞ ٝطوذ٣ش ح٧دُش ٝحُٔغظ٘ذحص ٝحُوشحثٖ حُٔطشٝكش ك٤ٜخ ٝحُٔٞحصٗش ر٤ٜ٘خ ٝطشؿ٤ق ٓخ 

جٖ ا٤ُٚ ٝكغزٜخ إٔ طز٤ٖ حُلو٤وش حُظ٢ حهظ٘ؼض رٜخ ٝأٝسدص حُذ٤َُ ػ٤ِٜخ، ٝطوذ٣ش ػَٔ أَٛ ططٔ
حُخزشس ٓظشٝى ُٜخ ار إ ُٔلٌٔش حُٔٞمٞع إٔ طؤخز رظوش٣ش حُخز٤ش ًِٚ، ًٔخ ُٜخ إٔ طؤخز 
رزؼل ٓخ ؿخء رٚ ٝططشف رؼنٚ ار ٢ٛ ٫ طون٢ ا٫ ػ٠ِ أعخط ٓخ ططٔجٖ ا٤ُٚ ٓخ دحٓض هذ 

، ٕٙٔٓٓخسط  ٕٓ، ٗول ٓذ٢ٗ، ؿِغش ...«٠ِ أعزخد عخثـش طٌل٢ ُلِٔٚأهخٓض هنخءٛخ ػ

 هنخث٤ش، أكٌخّ ؿ٤ش حُٔ٘ؾٞسس كظ٠ ح٥ٕ. 91، ُغ٘ش 1ٓ1٘ ك٢ حُطؼٖ سهْ
نص البند العاشر من المادة الأولى من مشروع لانون تنظٌم التطوٌر العماري وٌجري  - 8

 يمشروع عمار ًلبٌع وحدة ف العمد: عمد البٌع المبرم بٌن المطور والمشترى»على أن: 
 والالتزاماتٌحدد بممتضاه الحموق  يتموم بإنشابه شركة مرخص لها بنشاط التطوٌر العمار

 .«المتبادلة بٌنهما
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ًٔخ عزن ٝإٔ سأ٣٘خ آٗلخً  حُؼوذ ٗلغٚ
(ٔ)

ح٧فَ إٔ ٣زو٠ ٛزح حُؼوذ ٖٝٓ ػْ، كبٕ . 

أكٌخّ ٓلٌٞٓخً رخُوٞحػذ حُؼخٓش حُٔ٘ظٔش ُؼوٞد حُز٤غ رخُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ، امخكش ا٠ُ 

رخُٔـظٔؼخص حُخخؿ هخٕٗٞ حُؾٜش حُؼوخس١ ٫ع٤ٔخ  – هخٕٗٞ حُؾٜش حُؼوخس١

ً حُؼٔشح٤ٗش حُـذ٣ذس   حُٔؾخس ا٤ُٚ عخروخ
(ٕ)

 ٝرُي ًِٚ ٓغ ٓشحػخس ح٧كٌخّ حُخخفش –

 حُظ٢ ٝسدص رخُوخٕٗٞ حُـذ٣ذ حُخخؿ رظ٘ظ٤ْ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رؼذ افذحسٙ ٝٗلخرٙ

   رخُطزغ.ػ٠ِ كخُظٚ حُٔوظشكش 

ػمبر٘ انفزع انضبَٙ: ارغبِ ئرادح انطزفٍٛ ئنٗ ئَشبء حك ػُٛٙ 

   :شخظٙحك  آخز أٔ
حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ حُظقشكخص كخ٫ً إ هِ٘خ  .ٔٗ

 – فٙ انغبنت –طؼذ  رٜذف ٗوَ ح٤ٌُِٔش حُٞكذحص حُؼوخس٣شحُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ 

٧ٗٚ ٣ـٞص إٔ  "؛ك٢ حُـخُذ" :، ٝٗوٍٞٝ ٓغظوز٤ِشأ)كخُش( ر٤ٞػخً ػوخس٣ش كٞس٣ش 

ا٠ُ ػوٞد  – ٝرؾشٝه طؼخهذ٣ش ٓؼ٤٘شك٢ أكٞحٍ  –ط٘قشف اسحدس حُٔظؼخهذ٣ٖ 

 حُٔوخُٝش ٝحًُٞخُش ٝح٫ٗظلخع ٝح٣٩ـخس ٝؿ٤شٛخ :أخشٟ ٓؼَ
(ٖ)

 . 

ً ُِوخم٢  ارح ٓخ ًخٕ ح٧ٓش  –ػ٘ذ حُ٘ضحع  –٣ٝزذٝ ط٤٤ٌق حُؼوذ ٝحملخ

دحثشحً ر٤ٖ ػوٞد حُز٤غ ٖٓ ؿخٗذ، ٝحًُٞخُش ٝح٫ٗظلخع ٝح٣٩ـخس ٖٓ ؿخٗذ آخش، 

امخكش ا٠ُ حُخقخثـ ح٤ُٔٔضس  –كخُؼزشس طٌٕٞ ُذ٣ٚ ُِظ٤٤ٔض ر٤ٖ ٛزح حُؼوذ ٝرحى 

كخُز٤ٞع طشد ػ٠ِ ٗوَ ح٤ٌُِٔش  رٔلَ حُؼوذ، –ٝكوخً ُِوٞحػذ حُؼخٓش ٌَُ ػوذ ٜٓ٘خ 

، ر٤٘ٔخ حًُٞخُش طشد ػ٠ِ ح٩ٗخرش ك٢ ارشحّ رقلش دحثٔشٖٓ حُزخثغ ا٠ُ حُٔؾظش١ 

حُظقشكخص حُوخ٤ٗٞٗش، ٝح٫ٗظلخع ٝح٣٩ـخس ٣شدحٕ ػ٠ِ ٓ٘لؼش ح٧ؽ٤خء ٣ٝشطزطخٕ 

سد حُؾ٢ء حُٔ٘ظلغ رٚ أٝ حُٔئؿش ا٠ُ ٓخٌُٚ  رخٗونخثٜخرٔذس ص٤٘ٓش ٓؼ٤٘ش ٣ِضّ 

ً ُِٔغظؤؿش ٫ ٔطٞس حُؼوخس١()حُ ح٧ف٢ِ ً ؽخق٤خ ، ًٔخ إٔ ح٣٩ـخس ٣٘ؾت كوخ

ً ٓؼَ حُز١ ٣خُٞٚ حُز٤غ ُِٔؾظش١ ً ػ٤٘٤خ ، ٝػخدسً ٓخ طظلون ٛزٙ حُقٞسس كوخ

ح٧خ٤شس ٖٓ فٞس حُظؼخهذحص كخٍ طؤؿ٤ش حُٔطٞس ُزؼل حُٞكذحص حُؼوخس٣ش 

٨ُؿشحك  ُزؼل حُظـخس أٝ حُؾشًخص حُظـخس٣ش دحخَ ٓؾشٝػٚ حُؼوخس١

 . حُظـخس٣ش

                                                           
 آنفاً من هذه الدراسة. 87أنظر لهذه الشروط والمٌود المانونٌة بند  - 8
 سابماً. 87أنظر بند  - 8
المطور العماري مع بعض أشخاص المانون العام أو فً بعض الأحوال النادرة لد ٌدخل  - 8

الخاص فً شركة، ٌكون للمطور العماري نصٌبه فٌها بالأرض التً ٌمُام علٌها المشروع 
وبنسبة من رأس المال، بٌنما ٌشارن الشخص المعنوي العام أو الخاص برأس المال الذي 

لامة مجمع تجاري "مول" ٌستثمره فً التجارة على وجه الاحتراف، مثل أن ٌتفما على إ
ً لما اتجهت إلٌه إرادة طرفٌه ولت  داخل المشروع العماري، لتتحدد طبٌعة العمد هنا وفما
إبرامه من جانب، وبحسب توفر أركان وشروط عمد الشركة التً ٌتطلبها المشرع من 

 جانب آخر.
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 –ك٢ ط٤٤ٌق ػوٞد حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ  –أك٤خٗخً  –ٌُٖ هذ طذم حُظلشهش 

؛ ٧ٕ ر٤ٖ ػوٞد حُز٤ٞع ٝحُٔوخ٫ٝص –ارح ٓخ ػخس حُؾي ُذٟ حُوخم٢ ػ٘ذ حُ٘ضحع 

ٓؼَ  ٖٓ ؿخٗذ حُٔوخٍٝ حُؾ٢ء حُٔق٘ٞع سد حُؼَٔ حُٔوخُٝش هذ ط٘ظ٢ٜ رظِٔي

٢ فٞسس ػوٞد ح٫عظق٘خع، طِي حُؼوٞد حُظ٢ كحُز٤غ طٔخٓخً، ٝطلذع ٛزٙ حُلخُش 

ٗزخُؾ ك٢ حُوٍٞ إ  حُلوٚ ٝحُونخء حخظ٬كخً ؿٔخً، ٫ٝ ك٢ ط٤٤ٌلٜخ حُوخ٢ٗٞٗحخظِق 

ؾَٔ ػوٞد حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ ٓغ حُٔظقشف ٕ رظ٬ُٚ ٤ُٛزح حُخ٬ف ٣ٔذ ح٥

 ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ك٢ رؼل ح٧كٞحٍ. 

 حُـخُذ ر٤ٖ حُٔوخُٝش ٝحُز٤غ ك٢ حُلشك٣ٝؼٞس حُؾي ك٢ ط٤٤ٌق حُؼوذ ٓخ 

حُز١ ٣زشّ ك٤ٚ حُٔطٞس حُؼوخس١ حُؼوذ ٓغ حُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس ػ٬ًٔ 

 ٛٞ ٖٓٝ –حُؼوخس٣ش هزَ طؾ٤٤ذٛخ أٝ أػ٘خء ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ، أٓخ حُلشك حُؼٌغ٢ 

ً ٖٓ حُ٘خك٤ش حُؼ٤ِٔش حُلشٝك حُ٘خدسس  حُز١ ٣ؼوذ ك٤ٚ حُٔطٞس حُؼوخس١  –كخ٤ُخ

ٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس حُؼوخس٣ش رؼذ اطٔخّ حُز٘خء أٝ اطٔخّ ػ٤ِٔش ػوذٙ ٓغ حُ

 ً ً ػوخس٣خ ٕ حُلشك . ٝٗوٍٞ ا٫ خ٬ف ك٤ٚ –ه٫ًٞ ٝحكذحً  –حُظؾ٤٤ذ، ك٤ؼذ ر٤ؼخ

ً ٓخ ٣ظْ ح٧خ٤ش ٛٞ كشكٌ ٗخدس ٖٓ حُ٘خك٤ش حُؼ٤ِٔش؛  ٧ٕ حُٔطٞس حُؼوخس١ ؿخُزخ

٠ كغخد ػ٬ٔثٚ ٖٓ ػ٤ِٔش طؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ أٝ حعظٌٔخٍ طؾ٤٤ذٙ ػِ

حُٔظقشف ا٤ُْٜ، ك٤وّٞ أ٫ًٝ رخعظ٬ّ ٓوذّ ػٖٔ حُٞكذس حُؼوخس٣ش ٝدكؼخص حُظؼخهذ 

ٝأهغخه أخشٟ ًؼ٤شس خ٬ٍ ع٘ٞحص ػذ٣ذس، ٤ُظْ رٜزٙ حُٔزخُؾ ػ٤ِٔش طؾ٤٤ذ حُٔزخ٢ٗ 

ٝحعظٌٔخٍ ٓؾشٝػٚ حُؼوخس١، ٝهذ ٫ ٣ٌَٔ خذٓخص حُٔؾشٝع ًٔخ ٛٞ ٓظلن ػ٤ِٚ 

 . ٨ُعق حُؾذ٣ذ

٤ـذ حُظلشهش ٛ٘خ ر٤ٖ حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ ك ي؛ٝػ٠ِ رُ

أٝ  ٛخأٝ طؾ٤٤ذ ْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش هزَ اٗؾخثٜخحُؼوخس٣ٕٞ ٓغ حُٔظقشف ا٤ُ

أػ٘خء ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ ٖٓ ؿٜش، ٝحُؼوٞد حُٔزشٓش ر٤ْٜ٘ رؼذ ح٫ٗظٜخء ٖٓ ػ٤ِٔش 

حُز١ ٗٞملٚ  حُظؾ٤٤ذ ٖٓ ؿٜش أخشٟ؛ كخُؼوٞد ح٠ُٝ٧ ٢ٛ ٓؼخس حُخ٬ف حُلو٢ٜ

، ر٤٘ٔخ ٫ فؼٞرش ك٢ طلذ٣ذ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش ُِؼوٞد ك٢ حُغطٞس حُو٤ِِش حُظخ٤ُش

 حُؼخ٤ٗش. 

ً آ كٍٞ طلذ٣ذ  سحء حُلوُٚٝظٞم٤ق ٝؿٜش ٗظشٗخ، ٗغظؼشك عش٣ؼخ

أ٫ًٝ، ػْ ٗز٤ّٖ ٓذٟ حسطزخه طِي ٝٓلٜٞٓٚ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش ُؼوٞد ح٫عظق٘خع 

  ٖٓ ٗخك٤ش ػخ٤ٗش: حُؼوٞد رؼوٞد حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ

رؤٗٚ: "حُؼوذ  ٣Marché à façonؼُشّف ؿخُز٤ش حُلوٚ ػوذ ح٫عظق٘خع 

حُز١ ٣ظؼٜذ ك٤ٚ ؽخـ رق٘غ أٝ رؼَٔ ؽ٢ء، ػ٠ِ إٔ ٣وذّ ٓٞحد حُؼَٔ ٖٓ ػ٘ذٙ 

ك٢ ٓوخرَ أؿش ٣لقَ ػ٤ِٚ ٖٓ ؽخـ آخش" 
(ٔ)

 . 

                                                           
ٔ

نً الجدٌد، الوسٌط فً شرح المانون المدحُغٜ٘ٞس١، ػزذ حُشصحم سحؿغ ُٜزح حُٔؼ٠٘:  - 
، 7العمود الواردة على العمل، "المماولة والوكالة والودٌعة والحراسة"، المجلد الأول، ج 

، وهً ذاتها طبعة دار إحٌاء التراث العربً، بٌروت، لبنان، 8788دار النهضة العربٌة، 
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ا٠ُ سد  ٤ٌِٓش حُؼَٔ حُٔ٘ـضحٗظوخٍ  ٝار ٣ظشطذ ػ٠ِ حُؼوذ ك٢ ٛزٙ حُلخٍ

حُؼوذ حُز١ ٣زشٓٚ حُٔطٞس  ػٖ هز٤ؼش حُظغخإٍا٠ُ  كبٕ رُي ٣ذكؼ٘خحُؼَٔ، 

حُز٘خء أٝ  اٗـخص إ ًخٕ ٓلِٚ حُؼوخس١ ٓغ حُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس حُؼوخس٣ش

أٝ رٔؼ٠٘ ، ٖٓ حُٔطٞس ا٠ُ حُٔظقشف ا٤ُٚ أٝ ٗوَ ٤ٌِٓش حُٞكذس حُؼوخس٣ش حُظؾ٤٤ذ

بٗـخص حُظضحّ حُٔطٞس )حُٔوخٍٝ ٛ٘خ( ر ٓلِٚ ك٣٢ظٔؼَ  ػوذ ٓوخُٝشًخٕ  إ آخش،

حُٔطٞس ر٤غ ، أٝ ٢ٛٝ طؾ٤٤ذ حُٞكذس حُؼوخس٣ش حُٔطِٞرش ؤدحء حُخذٓشرٝ أ ُؼَٔح

، ٫ع٤ٔخ ك٢ حُلشك حُز١ ٣وذّ ٛٞ حُٞكذس حُؼوخس٣ش ٢ؾ٢ء ٓغظوزُِ)حُزخثغ ؿذ٫ً( 

ٓٞحد حُز٘خء ٖٓ ػ٘ذٙ، ٝٛٞ حُلشك حُـخُذ ح٧سك ٝك٤ٚ حُٔطٞس حُؼوخس١ 

 ؟رخُطزغ

ح٥سحء كٍٞ هز٤ؼش ػوذ ح٫عظق٘خع ا٠ُ ٝؿٜخص ٗظشٍ ػذس ح٘وغٔص 

ٗٞؿضٛخ ك٤ٔخ ٢ِ٣ 
(ٔ)

 : 

 ػوذ ٓخظِو،ش ٛٝ ُـلخحُـود ك٢ ٛرٙ ؼأٍٝ ا٠ُ حُوٍٞ رؤٕ حُـرٛد سأ١ 

٠ حػظزخس ـػِك٢ إٓ ٝحكذ؛ ٝرُي  ٢ُؾ٢ء ٓغظوزِز٤غ حُـٝحُـٔوخُٝش ص٤ؾ ٕٔ ـٔكٜٞ 

ظ٢ ٍ حُـٔغخجحُـش ـٔٝحـُٜـ٢ ـلًـظ سدس ٫ـد٤ٕ ٔ٘لـؼوحُـٕٔ ٛر٤ٕ ًـَ خّ ًـإٔ أل

خهد ـظؼحُـٕٔ حُلخُش ظؼ٤سٛخ ٛرٙ 
(ٕ)

. 

                                                                                                                                        

ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ. ٝح٧ٓؼِش ػ٠ِ رُي حُؼوذ ك٢ حُٞحهغ حُؼ٢ِٔ ًؼ٤شس  ٖٕؿ  ،دون سنة لإعادة الطباعة

ً ػ٠ِ  ٝٓظؼذدس ٫ٝ طخنغ ُلقش. ٝرُي ًؤٕ ٣ظؼخهذ ؽخـ ٓغ كخثي ػ٠ِ إٔ ٣ق٘غ ُٚ ػٞرخ

إٔ ٣وذّ حُلخثي حُؤخػ ٖٓ ػ٘ذٙ. ًٝخُشعخّ حُز١ ٣وذّ ػخدس ح٧ُٞحٕ ٝٓٞحد حُشعْ ٝحُِٞكخص 

٠ِ حُؼَٔ ٝحُٔخدس ٓؼخً. ٝفخٗغ حُغل٤٘ش حُز١ ٣وّٞ ٛٞ أ٣نخً حُظ٢ ٣شعْ ػ٤ِٜخ ٖٓ ػ٘ذٙ ك٤ظؼخهذ ػ

رظوذ٣ْ حُخؾذ ٝحُٔٞحد ح٬ُصٓش ُق٘غ حُغل٤٘ش ك٤ظؼخهذ ػ٠ِ حُؼَٔ ٝحُٔخدس ٓؼخً. ٣ٝزذٝ ُ٘خ ٖٓ 

ش ُـلخحُـظؼخهد ك٢ ٛرٙ خ٬ٍ طؼش٣ق ٛزح حُؼوذ حُٞحسد رخُٔظٖ ٝططز٤وخطٚ حُؼ٤ِٔش حُغخروش إٔ ٛزح حُـ

ٍ ٘ظوخٝحُؼخ٢ٗ: حٔظلم ػ٤ِٚ. ٍ حُـؼٔحُـزب٘ـخص ٍ ٔوخٖٝ: ح٧ٍٝ: حُظضحّ حُـأٓش٣نسٝسس ُـ٤وظن٢ زخ

 ٍ.ؼٔحُـسد ا٠ُ ٔ٘ـص ٍ حُـؼٔحُـ٤ش ًـِٔ
ٔ

ؿٜض ُٜخ ُٔض٣ذ ٖٓ حُز٤خٕ كٍٞ ٛزٙ ح٥سحء حُلو٤ٜش  -  ُٝ سحؿغ رقلش خخفش: ٝح٫ٗظوخدحص حُظ٢ 

شرح أحكام عمد ٝٓخ رؼذٛخ & محمد ُز٤ذ ؽ٘ذ،  ٕٗحُغخرن، ؿ  ،9ؽ  حُغٜ٘ٞس١، حُٞع٤و،
ٝٓخ  ٙٔؿ  ،8788المماولة، الوجٌز فً شرح أحكام عمد المماولة، دار النهضة العربٌة، 

ٍ حُز٘خء، ٝٔوخٝ، حُٔغج٤ُٞش حُخخفش رخُٜٔ٘ذط حُٔؼٔخس١ لغ٤ٕ ٤خغ٤ٕحُشصحم ػزد ٤ِ٣ٜخ & 

حُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ، دسحغش ٔوخس٘ش ك٢ ، ك٤ٜخ، ٝحُنٔخٗخص حُٔغظلذػش ٘هخم ظهز٤وٜخ، ؾسٝهٜخ

 ٝٓخ رؼذٛخ.   1ٓٔؿ ، 119ٔ، أغ٤ٝهحُٔؼخسف، كوٞم دحس طزؼش ح٠ُٝ٧، حُ
ٕ

" ك٢ سعخُظٚ ػٖ كشحٗغٞح دحك٤ذًخٕ أٍٝ ٖٓ ٗخدٟ رٜزح حُشأ١ ٖٓ حُلوٜخء حُلشٗغ٤٤ٖ حُلو٤ٚ " - 

 ، سحؿغ حُشعخُش ح٥ط٤ش رخُِـش حُلشٗغ٤ش:1ٖ9ٔػوذ ح٫عظق٘خع رزخس٣ظ ػخّ 

D. FRANÇOIS, Le Marché à façon, étude sur la vente d'objets 

fabriqués sur commande, Université de Paris, Faculté de droit et des 

sciences économiques. Éditeur scientifique, Paris 1937, p. 221 et s. 

ٝهذ حػظ٘ن ٛزح حُشأ١ ٖٓ حُلوٚ حُٔقش١ محمد ًخَٓ ٓشع٢ ك٢ رلؼٚ ؽشف حُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ 

 ٝٓخ رؼذٛخ. 91ٗ، ؿ 1ٖ٘ٔ، حُوخٛشس، هزؼش ٗحُؼوٞد حُٔغٔخس، ؽ حُـذ٣ذ، 
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قؼٝزخص ك٤ٔخ ٤ظؼِم رؾذس ػ٠ِ أعخط أٗٚ ٣ؼ٤ش سأ١ حُـٛرح حُٗظوذ ٕ ُـٌـ

ٔخ ٛٝ ح٧ٔس ، ًـز٤غحُـخّ ًـٔغ ألحُـٔوخُٝش خّ ًـظ٢ ظظؼخسك ك٤ٜخ ألٍ حُـٔغخجُـزخ

٢ ػوذ حُٔوخُٝش هذ ٣ٌٕٞ ٗوذ٣خً ًٔخ ح٧ؿش أٝ حُٔوخرَ، كخُٔوخرَ كك٤ٔخ ٤ظؼِم زهز٤ؼش 

رذ إٔ ٣ٌٕٞ ػٔ٘خً ٗوذ٣خً ٣ٌٖٔ إٔ ٣ٌٕٞ ػ٤٘٤خً، ك٢ ك٤ٖ إٔ حُٔوخرَ ك٢ ػوذ حُز٤غ ٫

ًٔخ ٫ ٣ِضّ طلذ٣ذ ٛزح حُٔوخرَ ػ٘ذ ارشحّ حُؼوذ ارح ٓخ ً٘خ رقذد ػوذ  دحثٔخً،

ُي ًٝز ظٚ ُِظلذ٣ذ ارح ً٘خ رقذد ػوذ ر٤غ،ٓوخُٝش، ر٤٘ٔخ ٣ِضّ طلذ٣ذٙ أٝ هخر٤ِ

، كٖٔ حُٔغظوش ػ٤ِٚ إٔ ػوذ حُٔوخُٝش ٔ٘لسدسحُـد زخ٩سحدس ـؼورخُ٘غزش ٩ٜٗخء حُـ

٣ـٞص اٜٗخثٚ ٝحُظلَِ ٖٓ ح٫ُظضحٓخص حُؼوذ٣ش رخ٩سحدس حُٔ٘لشدس ٖٓ ؿخٗذ سد 

حُؼَٔ ػ٠ِ إٔ ٣ؼٞك حُٔوخٍٝ ػٔخ أٗلوٚ ٝٓخ رزُٚ ٖٓ ؿٜذ، ك٢ ك٤ٖ إٔ ػوذ 

ٚ حُؼوذ٣ش ا٫ رشمخء حُظضحٓخط حُز٤غ ٫ ٣ٌٖٔ ك٤ٚ ١٧ ٖٓ هشك٤ٚ حُظلَِ ٖٓ

ٝطشؿ٤ق أكذ ٛزٙ ح٧كٌخّ ؼود٤ٕ حُـٔلخنِش ز٤ٕ حُـار ٤ظؼ٤ٕ ل٤٘جر  حُطشف ح٥خش؛

ػ٠ِ ح٥خش 
(ٔ)

 . 

 ػخ٢ٗرٛد سأ١ ُزح 
(ٕ)

ٕ ًٝـش ٤ُـلخحُـؼود ك٢ ٛرٙ ا٠ُ حُوٍٞ رؤٕ حُـ 

)أػ٘خء  ٍؼٔحُـظ٘ل٤ر ٣ٝغظٔش ًزُي أػ٘خء  أ١ ٣زذأ ٓوخُٝش حٗظٜخءً،ٝز٤ؼخً ٓوخُٝش حرظذحءً 

)حُٔظقشف  ٍؼٔحُـسد ا٠ُ ٝغُِّ ، ح٘ظ٠ٜ ظ٘ل٤رٙٓخ كبرح  ،ػ٤ِٔش طؾ٤٤ذ حُٔزخ٢ٗ(

)حُٞكذس  ٔ٘ـصٍ حُـِؼُٔـغ ـز٤ا٠ُ د ـؼوٍ حُـظلٝ، ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس حُؼوخس٣ش(

 .حُؼوخس٣ش(

 ؼودحُـ٤٤ف ًـػ٠ِ أغخط إٔ ظٌُٖ ٛزح حُشأ١ ُْ ٣غِْ رذٝسٙ ٖٓ حُ٘وذ 

ى ُـ٘ظس ػٔخ ٤ظسظد ػ٤ِٚ زؼد رحُـسف ـزقأٝ ارشحٓٚ خدٙ ـ٤ظّ ٝهص ح٘ؼو٣ـذ إٔ 

٤ٝ٘ٚ ػٕ ٝقلٚ زؼد ًـٝهص ظ ف حُؼوذار ٫ ٤ـٝص إٔ ٤ظـ٤س ٝقٖٓ ٗظخثؾ؛ 

ظصحّ حُـار ٤زو٠ ، ٝظغ٤ٍِٔٚ ؼٔحُـ٫ ظ٘ظ٢ٜ زٔـسد اظٔخّ حُـٔوخُٝش ٕ اؼّ  ،ظ٘ل٤رٙ

ظغ٤ِّ حُـزنٔخٕ ػِٔٚ زؼد ٍ ٔوخٝحُـخظم ـ٠ ػـػِ
(ٖ)

. 

ٝهذ حطـٚ آخشٕٝ 
(ٗ)

ٝٛٞ حُشأ١ حُـخُذ ك٢ حُلوٚ حُٔؼخفش كخ٤ُخً  – 

ًٔخ هذٓ٘خ  رخُ٘غزش ٌُخكش ػوٞد حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ 
(ٔ)

ا٠ُ ح٫ػظٔخد ػ٠ِ  –

                                                           
ٔ

ٝٓخ رؼذٛخ & محمد ُز٤ذ ؽ٘ذ، ؽشف أكٌخّ  ٕٗ، حُغخرن، ؿ 9حُغٜ٘ٞس١، حُٞع٤و، ؽ  - 

 .9ٔ-ٙٔػوذ حُٔوخُٝش، حُغخرن، ؿ 
ٕ
 ":أٝرش١ ٝس٣ٝزًُش إٔ أٍٝ ٖٓ دحكغ ػٖ ٛزح حُشأ١ ٖٓ حُلوٚ حُلشٗغ٢ ٛٔخ حُلو٤ٜخٕ " - 

Ch. AUBRY et Ch.-F. RAU, Droit civil français, t. V, 6
e
 éd., par P. 

ESMIEN, Paris, libr. Marchal et Billard, 1947, p. 400, note 2. 
ٖ

فتٌحة لرة، أحكام عمد المماولة، منشاة & كظ٤لش هشس،  9ٔمحمد ُز٤ذ ؽ٘ذ، حُغخرن، ؿ  - 
 .ٕ٘ؿ  ،8778المعارف، الإسكندرٌة، 

ٗ
" ك٢ ٓئُلٚ ػٖ حُٔوخ٣غخص ٝػوٞد حُٔوخ٫ٝص ٖٓ ٝؿٜش ر٤ضٝٗوَُ ٛزح حُشأ١ ػٖ حُؼ٬ٓش " - 

 :11ٓٔٗظش حُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ ػخّ 

E. PEZOUS, Des devis et marchés, au point de vue du droit civil, 

Paris, 1880, p. 13 et s. & V. aussi en ce sens, L. GUILLOUARD, 

Traité du contrat de louage, t. II, Paris, PUF, 1891, p. 345 et s. 
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؛ ٓغظوز٢ُِؾ٢ء ٛٝ ز٤غ أكٌخّ ػوذ حُز٤غ ٝكذٙ، كوخُٞح إ ػوذ ح٫عظق٘خع اٗٔخ 

ٍ لقٝحُـظؼخهد ػ٠ِ حُـٔظؼخهد٤ٕ ا٘ٔخ ح٘قد هقدٛٔخ ٕٔ حُـ٠ أغخط إٔ ـػِ

 حُزخثغ٤ِظصّ رل٤غ ، )حُٞكذس حُؼوخس٣ش( ؼودحُـد ازسحّ ـٝد ػ٘ـؿ٤س ٔٝـؽ٢ء ػ٠ِ 

ؼود ز٤ؼخً حُـخٕ ًـى ُـرٍ؛ ُـٔغظوزحُـك٢  ٙاٗـخصز –أ١ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٛ٘خ  –

ظزؼخً  صؿخء ػ٠ِ حُو٤خّ رخُؼَٔ أٝ أدحء حُخذٓش كوذ حُٔوخُٝشخ ـأٔ، ٔغظوز٢ُِؾ٢ء 

 حُؾ٢ء حُٔغظوز٢ِ.ٗوَ ٤ٌِٓش ُٔلَ حُؼوذ ح٧ف٢ِ ٝٛٞ 

ا٘ٔخ ٍ ٔوخٝحُـإٔ هذ ؿنٞح حُطشف ػٖ سأ١ حُـٛرح  ٗقشحءؿ٤س إٔ 

ٍ أٝ حُـٜذ ح٩ٗغخ٢ٗ حُز١ ٣ِظضّ رؤدحثٚ رلغذ ح٧فَ، ؼٔحُـد أق٬ً ػ٠ِ ـظؼخه

٠ سد ح٬ُصٓش ٩طٔخّ حُؼَٔ اٗٔخ حٗظوِض ٤ٌِٓظٜخ رؼذ اٗـخص حُؼَٔ أُخدس ٝإٔ حُـ

ٍ ٤ُٝظ ٧ٜٗخ ٓوقٞدس ُزحطٜخ ِؼُٔـٜزح حظخزؼش حُؼَٔ؛ ٧ٜٗخ طؼذ 
(ٕ)

. 

ؿٜض ا٠ُ ح٥سحء حُغخروش حمطش  ُٝ  ًؼ٤شٌ ٖٓ حُلوٚٝاصحء ح٫ٗظوخدحص حُظ٢ 
(ٖ)

ً ٝهخُٞح  ،ا٠ُ حُظٞعو ك٢ حُشأ١  ٕٝ ًـؼود ٤حُـ ربٕكخػظٔذٝح ٓؼ٤خسحً حهظقخد٣خ

خ٘ص ه٤ٔش ًـكبرح  ٍ؛ؼٔحُـه٤ٔش ٠ أُخدس حُـش ـش ه٤ٔزـأٝ ز٤ؼخً زلغد ٘غٓوخُٝش 

                                                                                                                                        
 آنفاً. 88راجع بند  - 8
ٕ

ٝٓخ رؼذٛخ & ٝسحؿغ  ٕ٘ؿ ك٢ ٛزح حُٔؼ٠٘: حُغٜ٘ٞس١، حُٞع٤و، حُٔشؿغ حُغخرن،  - 

المسإولٌة التمصٌرٌة والمسإولٌة العمدٌة فً حُؼٔشٝع٢، أ٘ٝس ك٢ ٛزح ح٫طـخٙ ٗلغٚ: أ٤نخً 
 ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ. 1ٔؿ  ،8888الفكر العربً بالإسكندرٌة،  ، دار8المانون المدنً، ط 

ٖ
عمد ٖٓ أٗقخس ٛزح حُشأ١ ٖٓ حُلوٚ حُٔقش١ ػ٠ِ عز٤َ حُٔؼخٍ: ػزذ حُٔ٘ؼْ حُزذسح١ٝ،  - 

& حُغٜ٘ٞس١،  ٖٓٔ، ؿ 8778، مطابع دار الكتاب العربً، 8البٌع فً المانون المدنً، ط

ٞع٤و، حُـضء حُشحرغ، حُٔـِذ ح٧ٍٝ، ؛ ُِٝٔئُق ٗلغٚ، حُ ٖٓ، حُغخرن، ؿ 9حُـضء حُٞع٤و، 

& ع٤ِٔخٕ ٓشهظ، ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ  9ٕ، ؿ ٖحُؼوٞد حُظ٢ طوغ ػ٠ِ ح٤ٌُِٔش، حُز٤غ ٝحُٔوخ٣نش، كوشس 

، 1٘1ٔ، دحس حُٜ٘نش حُؼشر٤ش، حُوخٛشس، ٗحُؼوٞد حُٔغٔخس، ٓٞؿض ػوذ١ حُز٤غ ٝح٣٩ـخس، ه 

، ٌٓظزش ػزذالله ٝٛزٚ، & اعٔخػ٤َ ؿخْٗ، ٓزًشحص ك٢ حُؼوٞد حُٔغٔخس، ػوذ حُز٤غ 1ٕؿ 

، ٔ& أٗٞس عِطخٕ ٝؿ٬ٍ حُؼذ١ٝ، حُٔٞؿض ك٢ حُؼوٞد حُٔغٔخس، ؽ ٖٙ، ؿ 1٘1ٔٓقش، 

 ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ & ٝسحؿغ أ٣نخً ٖٓ حُلوٚ حُلشٗغ٢: ٖٖ، ؿ 1ٖٙٔحُز٤غ، دحس حُٔؼخسف، 

R.-J. POTHIER, Traité des obligations, Dalloz Sirey, 1890, p. 312 et 

s. & M. PLANIOL et G. RIPERT, (Avant qu'ils changent leurs 

opinions) Traité pratique de droit civil français, 2
e
 éd., Tome X, 

Contrats civils, l
re 

partie, par J. Hamel, F. Givord et A. Tunc, Revue 

internationale de droit comparé Année 1957, p. 314-315 & G. 

BAUDRY-LACANTINERIE et A. WAHL, Traité théorique et 

pratique de Droit civil, du contrat de louage, t. II, 3
ème

 éd., Recueil 

Sirey, 1907, p. 1076 et s. & M. COSTES, Essai sur la nature 

juridique du contrat d’entreprise, Thèse doc., Toulouse, 1913, p. 85 et 

s. & A. COLIN et H. CAPITANT, Cours élémentaire de droit civil 

français, t. 10, par L. JULLIOT DE LA MORANDIERE, Dalloz, 

1948, p. 722 et s. 
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خ٘ص ًـأٔخ ارح ٓوخُٝش. ؼود ُـكخ، خصٙـ٬صٔش ٩٘ـحُـٔخدس حُـؼ٤سحً ه٤ٔش ًـٝم ـظلٍ ؼٔحُـ

 ٍ، كبٕ حُؼوذ ٣ٌٕٞ ر٤ؼخً.ؼٔحُـزس ٕٔ ه٤ٔش ًـٔخدس أحُـه٤ٔش 

ً ُٔخ  - حُظطز٤ن حُ٘ٔٞرؿ٢ ُٚ ك٢ حُٔـخٍ حُؼوخس١سأ١ حُـ٤ٝـد ٛرح  ٝكوخ

زٔٝحد ٍ ؼٔحُـسد ُـش ًـػ٠ِ أسك ِٔٔٝٓز٠٘ ش ظؾ٤٤د ُـك٢ لخ -٣شحٙ أٗقخسٙ 

ٍ ٔوخٝحُـ٤ودٜٔخ 
(ٔ)

ػ٠ِ أغخط إٔ ٓوخُٝش؛ ش ُـلخحُـؼود ك٢ ٛرٙ حُـك٤ؼظزسٕٝ إٔ  ،

ؿضءحً ٫ ٝإٔ ح٧سك ظؼظزس  ،ظقخمُـزخ٫رؤٍٝ أ٫ًٝ  حُٔز٠٘ى ح٧سك ٤ٔظِى ُـٔخ

ٍ ؼٔحُـٝزٔخ إٔ سد ِٔز٠٘، ٤ُٝغض ٓل٬ً ُِؼوذ. ٝػ٘قشحً سث٤غ٤خً ٫صٓخً ُ ٣ظـضأ

خً ـ٫ ز٤ؼٓوخُٝش ؼود ٍ حُـٔٔخ ٤ـؼ؛ لسعحُـٔٝحد حُـٍٝ كبٜ٘خ ظؼظزس ح٧ق، ر١ ٤ودٜٔخحُـٛٝ 
(ٕ)

. 

ص ػ٤ِٚ ًـر١ ٤سظحُـسأ١ ح٘ظود ػ٠ِ حػظزخس إٔ ح٧غخط حُـؿ٤س إٔ ٛرح 

ظلد٤د ٍ غٜحُـ٤ط ٕٔ ُـار ٣ٝؼ٤ش حٌُؼ٤ش ٖٓ حُقؼٞرخص حُؼ٤ِٔش؛ ؿ٤س ٔلدد 

ٔٝحد حُـأّ ، ٔظلم ػ٤ٍِٚ حُـؼٔحُـخٕ ًـعٞحء ؼود حُـؼ٘قس ح٧غخغ٢ ك٢ حُـ

ذ ع٤خظِق ، ًٔخ إٔ ط٤٤ٌق حُؼوك٢ رؼل أٗٞحع حُظؼخهذحصظخدٔش ٩٘ـخصٙ ـٔغحُـ

رلغذ ه٤ٔش حُٔٞحد حُٔغظخذٓش ٓوخسٗشً رو٤ٔش حُؼَٔ، ٓغ إٔ هقذ حُٔظؼخهذ٣ٖ ٖٓ 

 -ٓؼ٬ً  -. كٔؼ٬ً، ٓخ حُؼَٔ ك٤ٔخ ارح ػٜذ ؽخـ حُؼوذ ُٖ ٣خظِق ك٢ ًَ ح٧كٞحٍ

ا٠ُ كخثي رخ٤خهش ػٞد ُٚ ٖٓ هٔخػ ٣وذٓٚ حُلخثي، كبرح ًخٕ طلذ٣ذ حُو٤ٔش ٣ظْ 

ؿش حُز١ طوخمخٙ حُخ٤خه كؼ٬ً، ك٬ ؽي إٔ ػ٠ِ أعخط ػٖٔ حُؤخػ حُلؼ٢ِ ٝح٧

حُٔغؤُش طخظِق رخخظ٬ف أٗٞحع ح٧هٔؾش ٝرخخظ٬ف حُخ٤خه٤ٖ؛ ك٤غ ٣ـذ حُوٍٞ 

ٛ٘خ رؤٕ هز٤ؼش حُؼوذ عٞف طظـ٤ش ك٤ٌٕٞ ر٤ؼخً ارح ًخٕ حُؤخػ ٖٓ ف٘ق ٓشطلغ 

                                                           
ولد ٌدق التمٌٌز بٌن عمد البٌع إذ ٌمول العلامة السنهوري فً هذا الصدد ما نصه: " - 8

لذي ورد الخامات التً ٌصنعها، وكانت الخامات أكبر وعمد المماولة. فإذا كان الصانع هو ا
لٌمة من عمله، فالعمد بٌع. ومن ثم ٌكون العمد الذي ٌلتزم به صاحب المصنع أن ٌورد 
مصنوعاته إلى العمٌل، كما إذا تعهد بتورٌد آلات أو أجهزة أو أسلحة أو بواخر أو سٌارات 

الخامات ألل لٌمة من العمل، كالرسام أو غٌر ذلن، هو بٌع أشٌاء مستمبلة. أما إذا كانت 
( أو الورق الذي ٌرسم علٌه والألوان التً ٌرسم بها، فهذه الخامات ألل toileٌورد المماش )

بكثٌر من لٌمة عمل الفنان، وٌكون العمد عمد مماولة لا عمد بٌع. والخٌاط )الترزي( إذا ورد 
، وإذا كانت لٌمته أكبر فالعمد بٌع. ولد المماش وكانت لٌمته ألل من لٌمة العمل فالعمد مماولة

تتمارب لٌمة المماش ولٌمة العمل، فالعمد ٌكون فً هذه الحالة مزٌجاً من بٌع ومماولة. أما 
المماول الذي ٌتعهد بإلامة مبنً، فإن كانت الأرض التً ٌمام علٌها المبنً ملكاً لرب العمل 

كاً للمماول فالعمد بٌع الأرض فً حالتها كما هو الغالب فالعمد مماولة، وإن كانت الأرض مل
 .87، المرجع السابك، ص 8"، الوسٌط، ج المستمبلة أي بعد أن ٌمام علٌها المبنً

ٕ
ٗوَ ٛزح حُٔؼخٍ حُظطز٤و٢ ػٖ أٗقخس ٛزح حُشأ١ ٖٓ حُلوٚ حُلشٗغ٢ حُؼ٬ٓش حُغٜ٘ٞس١،  - 

حُلشٗغ٤ش هذ ؽخ٣ؼض ٣زًُش إٔ ٓلٌٔش حُ٘ول & ٝ ٖٔ، عخرن حُزًش، ؿ 9سحؿغ حُٞع٤و، ؽ 

 ٛزح حُشأ١ ك٤٘خً ٖٓ حُذٛش ػْ ػذُض ػ٘ٚ، سحؿغ ػ٠ِ عز٤َ حُٔؼخٍ:

Cass. 1
re 

civ., 1
er

 août 1950, Bull. civ., I, n° 184 ; S. 1951, I, p. 110 & 

Cass. 1
re

 civ., 17 oct. 1973, Gaz. Pal., 1973, 2, Somm, p. 285 ; 27 avr. 

1976, Bull. civ., I, n° 143. 
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 ر٤٘ٔخ ي ٣ظوخم٠ أؿشحً أهَ ٖٓ ٛزح حُؼٖٔ،حُؼٖٔ )كش٣ش ٓؼ٬ً(، ًٝخٕ حُلخث

ً ع٤ٌٕٞ ٓو ، ٝطوخم٠ حُلخثي أٝ ٖٓ ٗٞع سد١ء خُٝش ارح ًخٕ حُؤخػ سخ٤قخ

ك٢ ًَ ك٢ حُؼوذ٣ٖ ٝ، ٓغ إٔ هقذ حُٔظؼخهذ٣ٖ ُْ ٣ظـ٤ش ٚأؿشحً أًؼش ٖٓ ػٔ٘

طٔؼخٍ ُٚ ٝهذّّ ! ًٝزُي ح٧ٓش ُٞ ػٜذ ؽخـ ا٠ُ ٓؼخٍّ أٝ ٗلّخص رق٘غ ح٧كٞحٍ

أ١ حُل٘خٕ  -كخُـخُذ إٔ ه٤ٔش حُؼَٔ حُل٢٘ حُٔوذّ ٖٓ حُٔوخٍٝ ٛ٘خ  ا٤ُٚ ٓخدس حُؼَٔ،

ٔؼخٍ ُٞ ًخٕ ٖٓ حُلـخسس عظٌٕٞ أًزش ٖٓ ه٤ٔش حُٔخدس حُٔغظخذٓش ك٢ ف٘غ حُظ -

ُٞ ًخٗض ٤ُقزق ر٤ؼخً، ؿ٤ش إٔ حُظ٤٤ٌق حُوخ٢ٗٞٗ ُِؼوذ ع٤ظـ٤ش رخُطزغ  أٝ حُؾٔغ،

ٌٝٛزح حُٔخدس حُٔوذٓش ُق٘غ حُظٔؼخٍ ٢ٛ حُزٛذ أٝ حُلنش، 
(ٔ)

 . 

ً ُٜزح حُشأ١  ً ػ٠ِ سأ١ ٛزح حُـخٗذ ٖٓ حُلوٚ ٝ – ك٘ؼظوذٝططز٤وخ  –ه٤خعخ

إٔ حُؼوذ حُز١ ٣ظؼٜذ ك٤ٚ حُٔطٞس حُؼوخس١ رظؾ٤٤ذ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش هزَ حُزذء ك٢ 

ٝرؼٌظ ٓخ سآٙ ؿخُز٤ش حُلوٚ حُٔقش١ ٝحُؼشر٢  –ُٖ ٣ٌٕٞ  ،ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ رخُلؼَ

٘خ ٫ ٗو٤ظ ٛ٘خ ٧ٗ ٝاٗٔخ ع٤ٌٕٞ دحثٔخً ٝأرذحً ػوذ ٓوخُٝش؛ ر٤ؼخً ُؾ٢ء ٓغظوز٢ِ، –

 حُظ٢ ٣وُخّ ػ٤ِٜخ حُٔز٠٘ ٝه٤ٔش حُؼَٔ أٝ ه٤ٔش حُٔوخُٝش،ه٤ٔش ح٧سك حُ٘غزش ر٤ٖ 

 ك٤ٌٕٞ ،رحطٜخٝاٗٔخ حُٞكذس حُؼوخس٣ش  ،٧ٕ ح٧سك ٤ُغض ٢ٛ ٓلَ حُظؼخهذ

س٣ش ٓغظوِش س ػوخًَ ٝكذ خط حُ٘غزش ر٤ٖ ه٤ٔش ر٘خء أٝ طؾ٤٤ذػ٠ِ أع حُلغخد

ٓوخسٗشً رو٤ٔش حُٔوخرَ حُز١ ٣ظوخمخٙ حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ ٛزٙ حُٞكذس  ػ٠ِ كذس،

ً ٝأرذحً طلذ٣ذحً، ٝعظٌٕٞ حُـِزش رخُطزغ  حُٔوخرَ أ١ ه٤ٔش  –ُِؼ٘قش حُؼخ٢ٗ دحثٔخ

ػ٘ذ ارشحّ حُظقشف أٝ حُؼوذ ٓغ حُٔظقشف ا٤ُٚ حُز١ ٣ظوخمخٙ حُٔطٞس حُؼوخس١ 

 –ٖٓ حُز٘خء ٛٞ طلو٤ن حُشرق حُٔطٞس حُؼوخس١  ٛذف ٧ٕك٢ حُٞكذس حُؼوخس٣ش 

طٞس ك٢ٝٛٞ ه٤ٔش ح٧ٍٝ ػ٠ِ حُؼ٘قش  زِؾ حُز١ أٗلوٚ حُٔ ٞكذس حُز٘خء أٝ حُٔ  طؾ٤٤ذ ٛزٙ حُ

 . رقلش خخفش

٣ؼظٔذ ك٢ طؤع٤ظ ٝؿٜش ًخٕ كبٕ ٛزح حُلش٣ن  –ٖٝٓ ؿخٗذ آخش  –ٌُٖ 

حُؼوخس٣ش، ٝسد ٗظشٙ ػ٠ِ ٤ٌِٓش سد حُؼَٔ ٨ُسك حُظ٢ طوُخّ ػ٤ِٜخ حُٞكذحص 

حُؼَٔ ٛ٘خ ٣وُقذ رٚ رخُطزغ حُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس حُؼوخس٣ش ٤ُٝظ حُٔطٞس 

ح٧سك حُظ٢ ٣وخّ ػ٤ِٜخ ك٤ٜخ . أٓخ ك٢ حُلخُش حُظ٢ طٌٕٞ )حُٔوخٍٝ( حُؼوخس١

)حُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس  ٤ُغض ًِٓٔٞش ُشد حُؼَٔحُٞكذس حُؼوخس٣ش 

)حُٔطٞس حُؼوخس١( ش ُِٔوخٍٝ ٗلغٚ ٝاٗٔخ ًِٓٔٞ ، ٝٛٞ حُلشك حُـخُذ،حُؼوخس٣ش(

ػوٞد حُظط٣ٞش ؿخُز٤ش ًٔخ ٛٞ حُلخٍ ك٢ ٓؼَ حُذُٝش  أٝ ُؾخـ آخش ؿ٤شٙ

ً حُؼوخس١  ً حُظغخإٍ  ك٬ ٣ضحٍ، كخ٤ُخ َٜ ك ،ِؼوذحُظ٤٤ٌق حُوخ٢ٗٞٗ ُكٍٞ ٓطشٝكخ

ً أّ ٓوخُٝش. ًٔخ ٣ؼٞس حُظغخإٍ ٗلغٚ ك٢ حُلخُش حُظ٢ طٌٕٞ ح٧سك ك٤ٜخ  ٣ؼذ ر٤ؼخ

، ًٝخٗض رحص أ٤ٔٛش ك٢ هقذ حُٔظؼخهذ٣ٖ امخكش ا٠ُ حُٞكذس حُؼوخس٣ش ٓل٬ً ُِظؼخهذ

ٗوَ  حُٔظؼخهذحٕ هقذارح ًخٗض ح٧سك ًِٓٔٞش ُِٔطٞس حُؼوخس١ )حُٔوخٍٝ( ٝأ١ 

 ؟! )سد حُؼَٔ( ٝحُٞكذس حُؼوخس٣ش ٓؼخً ا٠ُ حُٔظقشف ا٤ُٚ ٤ٌِٓظٜخ ٢ٛ

                                                           
ٔ

سحؿغ ُظلق٤َ ٛزح حُ٘وذ ٝمشد أٓؼِش ًؼ٤شس ٖٓ حُٞحهغ حُؼ٢ِٔ ط٘خهل أكٌخس أٗقخس ٛزح  - 

 ٝٓخ ٤ِ٣ٜخ. ٕٓحُشأ١: محمد ُز٤ذ ؽ٘ذ، ؽشف أكٌخّ ػوذ حُٔوخُٝش، حُغخرن، ؿ 
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 ٝحُلو٤وش إٔ حُلوٚ ٝحُونخء حُلشٗغ٤٤ٖ
(ٔ)

  ٕ٫ ّٞ ح٥ٕ ػ٠ِ ًؼ٤شحً ٫ ٣ؼ

ٗٔخ ٓؼ٤خس ؽخـ ٓخُي ح٧سك ُظلذ٣ذ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش ُؼوٞد حُٔوخ٫ٝص، ٝا

ح٧عخط حُز١ ٣ز٢٘ ػ٤ِٚ حُلوٚ ٝحُونخء ٛزٙ حُطز٤ؼش ٛٞ ح٥ٕ ٓلَ حُؼوذ ٝهقذ 

حُٔظؼخهذ٣ٖ ٖٓ ٝسحثٚ، أ١ ٫ ػزشس ُٔخ ارح ًخٕ ٓخُي ح٧سك ٛٞ حُٔوخٍٝ أٝ سد 

ٝٓخ ٖٓ ٝسحثٚ َ حُؼوذ ٝهقذ حُٔظؼخهذ٣ٖ حُؼَٔ، ٝاٗٔخ ح٤ٔٛ٧ش ُذ٣ْٜ طٌٕٞ ُٔل

كبٕ ًخٕ ع٤٘ظؾ ػ٘ٚ ك٢ حُٜ٘خ٣ش ٓـشد  ك٢ حُٜ٘خ٣ش ٖٓ ٗظخثؾ؛ع٤ئٍٝ ا٤ُٚ حُؼوذ 

ؽ٢ء ٓٞؿٞد ٖٓ  Transformationخذٓش أٝ ف٘غ ؽ٢ء ٖٓ حُؼذّ أٝ طل٣َٞ 

ٓخدس ا٠ُ أخشٟ أٝ ٖٓ ٤ٛجش ا٠ُ أخشٟ، ٝرُي ٓؼَ طل٣َٞ ح٧سك حُلنخء ا٠ُ 

(، ًٔخ ٛٞ حُلخٍ ك٢ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ػ٤ِٜخ ٓز٠٘ أسك ر٘خء )أسك ٓوخّ

أٝ طل٣َٞ أٝ طل٣َٞ ح٧سك حُـشدحء ا٠ُ أسك صسحػ٤ش )أسك ٓضسٝػش(، 

ؽ٢ء ٓٞؿٞد رخُلؼَ  Réparationأٝ ح٫ًظلخء ربف٬ف حُؤخػ ا٠ُ ٬ٓرظ، 

٣ٌٕٞ ٓوخُٝش، ٧ٕ حُخذٓش هذٜٓخ ك٢ ًَ ٛزٙ ح٧كٞحٍ ٝهض حُظؼخهذ؛ كبٕ حُؼوذ 

ر٘خءً ػ٠ِ هِذ حُؼ٤َٔ )سد حُؼَٔ(، ٣ٝظَ حُؼوذ ٓلظلظخً رٞفلٚ ًؼوذ حُٔوخٍٝ 

حًُِٔٔٞش ٓوخُٝش كظ٠ ُٞ ٗوَ ك٤ٜخ حُٔوخٍٝ ٤ٌِٓش حُٔٞحد حُٔق٘ٞع ٜٓ٘خ حُؾ٢ء ٝ

(. أٓخ ارح ًخٗض ٗظ٤ـش حُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُؾ٢ء حُٔق٘ٞعا٠ُ سد حُؼَٔ ) ُٚ

ع٤ٌٕٞ ٓٞؿٞدحً  ٝأحُؼوذ ٗوَ ٤ٌِٓش ٓخٍ أٝ ؽ٢ء ؿخٛض أٝ ع٤ظْ ؽشحثٚ ؿخٛضحً 

                                                           
1  - «Il faut donc de distinguer non pas selon l’objet du contrat, mais 
selon sa finalité. Le contrat peut avoir pour finalité soit de transférer 
un bien, soit de fournir un service. C’est la finalité de service qui doit 
caractériser le contrat d’entreprise et spécialement le contrat 
d’entreprise immobilière la construction sur un terrain nu constitue 
un service (transformer le terrain nu en terrain bâti) ; la construction 
sur un existant implique une distinction entre la réparation qui 
caractérise le service, même s’il peut y avoir adjonction – pièce de 
rechange, remplacement – et la transformation. Le simple ajout 
d’équipements n’est pas toujours un service ; la transformation qui 
répond à une commande constitue un service», M. PUIG, La 
qualification du contrat d’entreprise, thèse, Paris 2, 1999, p. 156 et s. 
& G. LIET-VEAUX et A. THUILLIER, Droit de la construction, 11e éd., 
Litec, 2000, p. 398 & B. BOUBLI, «Contrat d’entreprise», Rép. civ. 
Dalloz, mars 2010, n° 34 & D. TOMASIN, Contrat de promotion 
immobilière, in Dalloz Action Droit de la construction 2010/2011, p. 
245 et s. & dans le même sens, Cass. 3e civ., 1er avr. 2009, D. 2009, p. 
1083, obs. D. Chenu, D. 2009, p. 2573, obs. A-C. Monge & Contra, J.-
B. AUBY et H. PÉRINET-MARQUET, Droit de l’urbanisme et de la 
construction, op. cit., n° 369 et s. 
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، دٕٝ ف٘ؼٚ ر٘خءً ػ٠ِ هِذ خخؿ ٖٓ ؿخٗذ حُؼ٤َٔ )سد حُؼَٔ( ك٢ حُٔغظوزَ

 .رلغذ ح٧كٞحٍ كبٕ حُؼوذ ر٤غ آخ ُؾ٢ء كخمش أٝ ُؾ٢ء ٓغظوز٢ِ

حعظوش حُونخء حُلشٗغ٢  أٓخ ػٖ ٓٞهق حُونخء ٖٓ ػوذ ح٫عظق٘خع، كوذ
(ٔ)

ػ٠ِ إٔ ػوذ ح٫عظق٘خع  –ٝػ٠ِ ػٌظ ٗظ٤شٙ حُٔقش١  –ٓ٘ز صٖٓ رؼ٤ذ  

ً ٝك٢ ؿ٤ٔغ ح٧كٞحٍ،)اؿخسس خذٓخص( ٓوخُٝش ٛٝ ػود  ٍ ٔوخٝحُـ٤ِظصّ ك٤ٚ  دحثٔخ

٫ ـَ، ؼٔحُـرح ـخص ٛـٕٝٔ دٕٝ ا٘ـٍ، ؼٔحُـٔظلم ػ٤ِٚ ٔغ سد ٍ حُـؼٔحُـزب٘ـخص 

إٔ ـَ ؼٔحُـخٕ ٤ظسظد ػ٠ِ ا٘ـخص ٛرح ًـظصحٔٚ. ٝارح ـُٝك٠ّ زخٍ هذ ٔوخٝحُـ٤ؼظزس 

ؼود حُـكٜرح ٫ ٤ؼ٢٘ إٔ ٍ حُؾ٢ء حُٔق٘ٞع أٝ حُ٘خطؾ ػٖ حُؼَٔ، ؼٔحُـسد ٣ظِٔي 

ػود ٣ٝـذ ط٤٤ٌلٚ ػ٠ِ أٗٚ ٤ش ًـِٔحُـػ٠ِ  –ٍ ح٧قٝرلغذ  –حُزذح٣ش ٝسد ٔ٘ر 

٤ط ا٫ ٍ ُـٔوخٍٝ حُـٔ٘ـص ٕٔ هزٍ ُِؾ٢ء أٝ ُِؼَٔ حُـؼٔحُـكظََُِٔى سد  ؛غـز٤

لغخد سد ٍ ُـؼٔحُـزظ٘ل٤ر  ٤وٍّٝ ٔوخٝحُـٕٝ ُـٌــ٘ظ٤ـش نسٝس٤ش ٫ٝصٔش 

 كؼوٞد ح٤ٌُِٔش ٫ طوظقش ػ٠ِ حُز٤غ كلغذ،ًٔخ إٔ حُؼوٞد حُٞحسدس ػ٠ِ  ٍ،ؼٔحُـ

ًٝزُي حُٔوخُٝش  ٤ٌِٔش،طشد أ٣نخً ػ٠ِ حُ حُؾشًش ٝحُوشك ٝحُذخَ حُذحثْ ٝحُقِق

٣ٌٖٔ إٔ طشد ػ٠ِ ح٤ٌُِٔش ارح حطخزص فٞسس ح٫عظق٘خع، رؤٕ ًخٕ ٓلِٜخ ف٘غ 

ً ًز٤شحً  ؽ٢ء ٖٓ ٓٞحد هذّٜٓخ حُٔوخٍٝ ُشد حُؼَٔ. ٝهذ ٝؿذ ٛزح حُونخء سٝحؿخ

ر٤ٖ أٝعخه حُلوٚ حُٔقش١ ٝحُلشٗغ٢ ػ٠ِ كذٍ عٞحء ك٢ حُٞهض حُلخمش 
(ٕ)

. 

ٓخ ٗقض ػ٤ِٚ حُٔخدس ٔغ  –كذٍ ًز٤ش ا٠ُ  –رح حُشأ١ ح٧خ٤ش ٣ظلن ٝٛ

ع ػ٠ِ إٔ حُؼوذ ٣ؼذ  9ٗٙ ؾَشِّ ُٔ ًّذ ك٤ٜخ حُ ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ حُٔقش١، حُظ٢ أ

ً ٝك٢ ؿ٤ٔغ ح٧كٞحٍ، عٞحء  ٍ ٖٓ ػ٘ذٙ ؼٔحُـٔخدس سد حُؼَٔ دّ ـهٓوخُٝش دحثٔخ

هذٜٓخ حُٔوخٍٝ رخ٩مخكش ا٠ُ ػِٔٚ أٝ ٝحًظل٠ حُٔوخٍٝ رظوذ٣ْ ػِٔٚ كوو، 
(ٖ)

 . 

                                                           
1

 -  Civ. 1
re 

civ., 23 avr. 1974, D. 1975, p. 287, note J. Mazeaud & 

Cass. 1
re

 civ., 19 déc. 1990, D. I, 1991, p. 23 & Cass. 3
e
 civ., 3 mai 

2001, Bull. civ., III, n° 56, Defrénois, n° 2992, p. 69, note H. Périnet-

Marquet. 
ٕ
٣ؼذ ٖٓ أؽذ حُٔذحكؼ٤ٖ ػٖ ٛزح حُشأ١ ٖٓ حُلوٚ حُٔقش١ ح٧عظخر حُذًظٞس محمد ُز٤ذ ؽ٘ذ ػْ  - 

، أكٌخّ ػوذ حُٔوخُٝشٚ ؿخُز٤ش حُلوٚ حُٔؼخفش، سحؿغ ُظلق٤َ أٝك٠ كٍٞ سأ٣ٚ ٝأدُظٚ: طزؼ

ً ٖٓ حُلوٚ حُلشٗغ٢ ٖٕ-ٕٕحُٔشؿغ حُغخرن، ؿ  ػ٠ِ عز٤َ حُٔؼخٍ ٫  & ٝحٗظش أ٣نخ

 :حُلقش
M. PLANIOL, G. RIPERT et A. ROUAST, Traité pratique de droit civil 

français, op. cit., n° 112 et s. & P. MALINVAUD et B. BOUBLI, obs. RDI 

1980, p. 171 & A. BÉNABENT, Droit civil, Les contrats spéciaux civils et 

commerciaux, n° 32, p. 67 & P.-H. ANTONMATTÉI et J. RAYNARD, 

Droit civil, Contrats spéciaux, op. cit., p. 43 et s. & B. BOUBLI, «Contrat 

d’entreprise», préc., n° 20, n° 7 et s.  
ٖ

( ٌجوز أن ٌمتصر 8)»ٖٓ حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ حُٔقش١ ػ٠ِ إٔ:  9ٗٙار ٣ـش١ ٗـ حُٔخدس  - 
المماول على التعهد بتمدٌم عمله على أن ٌمدم رب العمل المادة التً ٌستخدمها أو ٌستعٌن بها 

 .«( كما ٌجوز ان ٌتعهد المماول بتمدٌم العمل والمادة معاً 8المٌام بعمله. ) ًف
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ٓلٌٔش حُ٘ول حُٔقش٣ش، كخُلو٤وش أٜٗخ هذ خخُلض ٓزٛذ  أٓخ ػٖ

ٗظ٤شطٜخ حُلشٗغ٤ش ك٢ ٛزح حُقذد ػ٘ذٓخ ع٘لض ُٜخ حُلشفش ك٢ ح٩د٫ء رشأ٣ٜخ 

ً ك٢ ؽؤٕ ط٤٤ٌق ػوذ ح٫عظق٘خع، ٝحخظخسص إٔ ط٘ل٠ ر٘لغٜخ ٗلٞ حُشأ١  كذ٣ؼخ

ً  –ح٧ٍٝ  حُز١ ٣شٟ ٗقشحثٚ ك٢ ٛزح حُؼوذ  –حُز١ عزن ٝطؼشم٘خ ُ٘وذٙ آٗلخ

ً ٖٓ حُٔوخُٝش ٝحُز٤غ ك٢ إٓ ٝحكذ؛ ك٤غ هنض رٌَ فشحكش رٔخ ٗقٚ:  ٓض٣ـخ

ُٔخ ًخٗض حُٔوخُٝش ػوذ ٣ظؼٜذ رٔوظنخٙ أكذ حُٔظؼخهذ٣ٖ إٔ ٣ئد١ ػ٬ًٔ ٓخد٣خً »
ُِٔظؼخهذ ح٥خش ٝٛزٙ ح٧ػٔخٍ طخظِق ٖٓ ٓوخُٝش ا٠ُ أخشٟ حخظ٬كخً ر٤٘خً ٝطظ٘ٞع 

َٔ ٝحُٔخدس ٓؼخً كبٕ أكٌخّ حُٔوخُٝش ط٘ٞػخً ًز٤شحً، كبرح طؼٜذ حُٔوخٍٝ رظوذ٣ْ حُؼ
ط٘طزن ػ٠ِ حُؼَٔ كلغذ ٝٛٞ ٓخ ٣٘ذسؽ مٖٔ ػزخسس "خذٓخص حُظؾـ٤َ 
ُِـ٤ش"، ٝار حُظضّ حُلٌْ حُٔطؼٕٞ ك٤ٚ ٛزح حُ٘ظش كبٗٚ ٣ٌٕٞ هذ حُظضّ فل٤ق 

« حُوخٕٗٞ
(ٔ)

ً ار  ٍْ كذ٣غ ُٜخ ٗغز٤خ . ًٔخ أًذص حُٔلٌٔش ػ٠ِ ٛزح حُٔزذأ ك٢ كٌ

ٔخ ًخٕ حُٔذٍُٞ حُِـ١ٞ ُؼزخسس "حُظؾـ٤َ ُِـ٤ش" ٛٞ ُ»طوٍٞ ك٤ٚ ٓخ ٗقٚ: 
ٝكوخ ٧كٌخّ حُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ  -حُٔضحُٝش رخُٔٔخسعش ٝحُظٌشحس، ًٝخٕ ػوذ حُٔوخُٝش 

ٖٓ حُؼوٞد حُٔغٔخس حُظ٢ طشد ػ٠ِ حُؼَٔ، ٣وّٞ ك٤ٚ حُٔوخٍٝ رؤدحء ػَٔ أٝ ؽـَ  -
ًخٕ حُؼوذ خ ٓؼ٤ٖ ُلغخد حُـ٤ش، كبرح هذّ حُٔوخٍٝ ٓخدس حُؼَٔ ًِٜخ أٝ رؼنٜ

، ك٤وغ حُز٤غ ػ٢ِ حُٔخدس ٝطوغ حُٔوخُٝش ػ٠ِ حُؼَٔ، ٓٔخ ٖٓ ر٤غ ٝٓوخُٝش ٓض٣ـخً 
ك٢ خقٞؿ ٗؾخه  -٫صٓٚ حٗقشحف ػزخسس "خذٓخص حُظؾـ٤َ ُِـ٤ش" 

ا٠ُ ػ٘قش حُؼَٔ ٝكذٙ، دٕٝ حُٔٞحد حُٔغظخذٓش حُظ٢ ط٘ظْ  -حُٔوخ٫ٝص 
« حُنش٣زش ػ٤ِٜخ حُـذحٍٝ حُخخفش رخُغِغ، )...(

(ٕ)
. 

  

                                                           
لضابٌة، أحكام  88لسنة  - 8877، الطعن رلم 8888ٌناٌر  87نمض مدنً، جلسة  - 8

موم ت يتسلٌم الغزل الذب . وتدور ولابع هذا الحكم حول شركة كانت تمومغٌر منشورة
لسوق المحلى إلى شركة مصر الوسطى للغزل باستٌراده من الخارج أو بشرابه من ا

الشركة الأولى؛ فانتهت المحكمة فً  والنسٌج لتتولى بدورها تحوٌله إلى نسٌج لحساب
ٌخضع للضرٌبة العامة  يهذا العمل ٌندرج ضمن "خدمات التشغٌل للغٌر" الذ أن حكمها إلى

المحكمة ذاتها. وفً حكم بوصفه عملاً مزٌجاً بٌن البٌع والمماولة بحسب لفظ  على المبٌعات
لدٌم لمحكمة النمض المصرٌة كانت لد أظهرت فٌه نٌتها باعتبار عمود الاستصناع من 
العمود المختلط فٌها المماولة بالبٌع، حٌث لضت بانطباق أحكام البٌع على الملكٌة وانطباق 

سنة ل 877الطعن رلم ، 8788دٌسمبر  88أحكام المماولة على العمل. نمض مدنً، جلسة 
ٗول ٓذ٢ٗ، وفً المعنى نفسه:  & 888، ص 87، لاعدة 8، مكتب فنً س لضابٌة 87

 & 1ٖ9م، ؿ  9ٙ، ط ٕٕٔ، ٓـٔٞػش أكٌخّ حُ٘ول، حُطؼٖ سهْ 111ٔارش٣َ  ٙٔ
وٌذُكر أن محكمة النمض المصرٌة كانت لد طبمت نظرٌة الظروف الطاربة التً تجد مجال 

ٌناٌر  8الاستصناع، أنظر: نمض مدنً، جلسة تطبٌمها الطبٌعً فً المماولات على عمود 
 .87ص  ،88ً س مكتب فن، لضابٌة 88لسنة  888الطعن رلم ، فً 8788

، أنظر لضابٌة 78لسنة  88777الطعن رلم ، 8888ماٌو  87نمض مدنً، جلسة  - 8

 مولع محكمة النمض المصرٌة على الرابط التالً:

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111345515&ja=127419 

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111345515&ja=127419
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 :ٔثٛبٌ رأُٚب انشخظٙ ٔانمؼبء يحبٔنخ رمٛٛى يٕلف انفمّ
كٍٞ هز٤ؼش ػوٞد ح٫عظق٘خع،  ٝؿٜخص ٗظش حُلوٚ ٝحُونخءٝرؼذ عشد  .ٕٗ

ٓخ ٛٞ حُشأ١ ح٠ُٝ٧ رخ٫طزخع ٖٓ ح٫طـخٛخص حُلو٤ٜش ٝحُونخث٤ش ٗؼٞد ٝٗظغخءٍ: 

َٛ طؼذ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُٔزشٓش ر٤ٖ حُٔطٞس٣ٖ حُغخرن عشدٛخ؟ ٝ

رخُٔؼ٠٘ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ػوٞد حعظق٘خع  حُؼوخس٤٣ٖ ٝحُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢

طغش١ ػ٤ِٜخ أكٌخّ حُٔوخ٫ٝص أخزحً رخُشأ١ حُـخُذ كوٜخً ٝهنخءً، أّ ػوٞد حُذه٤ن 

ٝٓخ  ر٤غ ػ٠ِ حُخش٣طش طغش١ ػ٤ِٜخ أكٌخّ حُز٤ٞع حُٞحسدس رخُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ

 ؟ ع٤ظنٔ٘ٚ هخٕٗٞ حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رؼذ افذحسٙ

ح٩ؿخرش ػ٠ِ حُظغخإٍ ح٧ٍٝ، ٗؼظوذ إٔ حُٔزٛذ ح٠ُٝ٧ رخ٫طزخع ك٢  ٝك٢

ؽؤٕ ط٤٤ٌق ػوٞد ح٫عظق٘خع ُٜٞ ٓزٛذ حُونخء حُلشٗغ٢ ٝرؼل حُلوٚ 

حُٔقش١ ٝحُلشٗغ٢ ػ٠ِ كذٍ عٞحء، كٜزٙ حُؼوٞد طٌٕٞ دحثٔخً ٝأرذحً ػوٞد ٓوخُٝش 

 ؿش، ٝٛزح ٣ٞٛظؼٜذ ك٤ٜخ حُٔوخٍٝ رظوذ٣ْ خذٓخطٚ أٝ ػِٔٚ ا٠ُ سد حُؼَٔ ٗظ٤ش أ

طق٤٘غ حٗقشكض ا٤ُٚ اسحدس حُٔظؼخهذ٣ٖ ٓ٘ز حُزذح٣ش ػ٘ذ ارشحّ حُؼوذ، ٝٓخ  ٓخ

ٖٓ ؿخٗذ حُٔوخٍٝ ا٠ُ سد حُؼَٔ رؼذ ك٤ٔخ رؼذ  حُؾ٢ء حُٔق٘ٞع ٝحٗظوخٍ ٤ٌِٓظٚ

اٗـخص حُؼَٔ ا٫ رطش٣وش طزؼ٤ش أٝ كظ٤ٔش ٩ٗـخص حُؼَٔ ٝطغ٤ِٔٚ ا٠ُ ح٧خ٤ش، ٝٛٞ 

 خد ٝٓقِلش سد حُؼَٔ ك٢ حُٞهض ٗلغٚ.أٓش ٫صّ ٌُٕٞ حُؼَٔ ٣ظْ ُلغ

أٓخ رخُ٘غزش ُِظغخإٍ حُؼخ٢ٗ حُز١ ٣ظؼِن ربٌٓخ٤ٗش املخء ٝفق ػوٞد 

ػ٠ِ ػوٞد حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ،  –ػوٞد حُٔوخ٫ٝص حُؼخد٣ش  أٝ –ح٫عظق٘خع 

طٌٕٞ رخ٣٩ـخد ك٢ حُلخُش حُظ٢ ٣ظؼخهذ ك٤ٜخ حُٔطٞس ٓغ هذ ك٘ؼظوذ إٔ ح٩ؿخرش ػ٤ِٚ 

 ٝكذطٚ حُؼوخس٣شحُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس حُؼوخس٣ش هزَ حُؾشٝع ك٢ طؾ٤٤ذ 

ً ٝٛٞ حُٞمغ حُـخُذ ، كلغذ ًٔخ ٛٞ  –شس ز٫ٝ ػ، ٖٓ حُ٘خك٤ش حُؼ٤ِٔش كخ٤ُخ

رؾخـ ٓخُي  – ًٔخ عزن ٝهذٓ٘خ ح٫طـخٙ حُلذ٣غ ك٢ حُلوٚ ٝحُونخء حُلشٗغ٤٤ٖ

٧سك أٝ ٖٓ هذٜٓخ، أ١ عٞحءً ًخٕ ٛٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٗلغٚ أٝ ؽخـ آخش ح

ً ع٤ِٔخً ٣ٝظٜش ٛزح حُظ٤٤ٌق حُوخ٢ٗٞٗ . ٓؼ٬ً  خُذُٝشًؿ٤شٙ  ٫ع٤ٔخ ك٢ حُلشك  ؿ٤ِخ

ً  ٣ٌٕٞ ك٤ٚ حُز١ حُؼوخس١  ٚٓؾشٝػٗؾخء ٣وّٞ ربحُٔطٞس حُؼوخس١ ٓوخ٫ًٝ ٓلظشكخ

حُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس حُؼوخس٣ش  خ٣ظذخَ ك٤ٜ، ٝك٢ طِي حُلشٝك حُظ٢ ر٘لغٚ

ك٢ هِزخص خخفش حُؼوخس١ ٣ٝطِذ ٖٓ حُٔطٞس هزَ حُزذء ك٢ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ 

ادخخٍ أ٣ش طؼذ٬٣ص ٣طِذ إٔ أٝ  اهخٓظٜخٝكذطٚ حُؼوخس٣ش حُٔضٓغ أٝ طؾ٤٤ذ  اٗؾخء

ً ك٢  حُظ٘ل٤زهش٣وش  ػ٠ِحُٜ٘ذع٢ أٝ  ٜخٓخطط ػ٠ِ ً أٝ ٓظخققخ إ ًخٕ ك٤٘خ

 )ٜٓ٘ذعخً ٓؼ٬ً(أػٔخٍ حُز٘خء 
(ٔ)

، ٝكخٍ حسطزخه هش٣وش دكغ ح٧هغخه رطش٣وش حُظوذّ 

                                                           
1  - «Ainsi, il est admis que l’entrepreneur demeure responsable même 

s’il s’est conformé aux ordres du maître de l’ouvrage lorsque celui-ci 

n’est pas notoirement compétent en la matière ; tandis que la 

responsabilité de l’entrepreneur peut être atténuée ou supprimée si le 

maître de l’ouvrage qui a donné les ordres est notoirement 
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حُٔطٞس رٔخ ٣ظؼٜذ رٚ حُٔوخٍٝ ٖٓ  ٝكخٍ حُظضحّ، ك٢ ط٘ل٤ز ح٧ػٔخٍ ح٩ٗؾخث٤ش

ٓؼَ حُظضحٓٚ رنٔخٕ ط٘ل٤ز حُؼخد٣ش ك٢ ػوٞد حُٔوخُٝش  ٝمٔخٗخص خخفشحُظضحٓخص 

رٔٞؿذ ٓلنش طغ٤ِْ أٝ مٔخٕ ػ٤ٞد ك٢ ٓٞػذ ٓلذد ح٧ػٔخٍ ٝطغ٤ِٜٔخ 

 أٝ حُنٔخٕ حُؼؾش١)ػ٤ٞد حُؼَٔ( حُق٘ؼش 
(ٔ)

ٝٛٞ ٓخ ٗشحٙ  –ٝك٢ حُلشك  ،

حُز١  –ًؼ٤شحً ك٢ حُؼوٞد حُظ٢ ٣طِن ػ٤ِٜخ حُٔطٞس حعْ حُز٤ٞع حُؼوخس٣ش ح٥ٕ 

ً أٝ  ً ػ٤٘٤خ ٣٘ـ ك٤ٚ حُؼوذ ػ٠ِ أ٫ ٣شطذ حُز٤غ أ١ أػش هخ٢ٗٞٗ ٫ٝ ٣وشس كوخ

ًخَٓ ػٖٔ حُٞكذس  ؼذ عذحد حُٔظقشف ا٤ُٚا٫ رحُؼوخس١ ؽخق٤خً ك٢ رٓش حُٔطٞس 

 حُؼوخس٣ش
(ٕ)

إٔ  –ٓٔخ ٣قؼذ كقشٙ  ٝؿ٤شٛخ – كٝحُلش ٬ س٣ذ ك٢ ٛزٙ؛ ك
                                                                                                                                        
compétent», F. MODERNE, La responsabilité décennale des 

constructeurs en droit public, 1993, Dalloz, n° 425 s. ; note à la RDI 

2002. 155 ; Rapport Spinetta, p. 45 & F. LORENS, Le devoir de 

conseil des constructeurs, RDI, 1986, I., p. 23 et s. & C. 

LARROUMET, La responsabilité des organismes de contrôle, RDI 

1981, 511 s. & «Le maître d’ouvrage délégué ne peut, en principe, 

agir en garantie décennale», Cass. 3
e
 civ., 27 mai 1999, BPIM 4/99 

inf. 292 & Cass. 1
re

 civ., 9 nov. 1960, Bull. civ. I, n° 485, Gaz. Pal. 

196, p. 1  1ٖ & Cass. 3
e
 civ., 12 juin 1968, D. 1969, p. 216 & Cass. 3

e
 

civ., 18 juin 1970,  Bull. civ. III, n° 422 note J. Mazeaud. 
سحؿغ هشد ٛزح حُٔؼ٠٘ ٝإ ُْ ٣قشف أٗقخسٙ رنشٝسس املخء ٝفق ػوٞد حُٔوخ٫ٝص  - 8

حُلشٗغ٢ حُظخ٢ُ، ٓغ ٬ٓكظش إٔ ٓغٌِْٜ ٛزح ؿخء  ػ٠ِ حُؼوذ ك٢ ٛزٙ ح٧كٞحٍ، سحؿغ حُلوٚ

ٍٕ طلض ح٩ٗؾخء ٝحُٔوخٍٝ  ٗظ٤ـش ٧ٕ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ ٗلغٚ ُْ ٣لشم ر٤ٖ حُزخثغ حُؼوخس١ ُٔزخ

حُؼخد١ ٖٓ ك٤غ ح٫ُظضحّ رخُنٔخٕ "مٔخٕ ط٘ل٤ز ح٧ػٔخٍ ٝطغ٤ِٜٔخ ٝمٔخٕ ػ٤ٞد حُق٘ؼش 

 ٝحُنٔخٕ حُؼؾش١":

V. par exemple, B. CARTERON, Promoteurs-constructeurs et 

copropriétaires dans les sociétés de construction d'immeubles 

collectifs, Journ. agréés 1963, n° 17 & C. BRILLOIT, Le contrat de 

promotion immobilière, Analyse de la loi n° 71-579 du 16 juillet 1971, 

Journ. not. 1971, n° 1161 & R. BOYEURE, L'application de la loi 

modifiée du 16 juillet 1971 relative à diverses opérations de 

construction, AJPI 1973, n° 398 et s. & H. PÉRINET-MARQUET, 

Promotion immobilière, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 24 et s. & C. 

GIVERDON, Le contrat de promotion immobilière, Gaz. Pal. 1972, I, 

Doctr., n° 217 
وإن اعترض على هذا الرأي بؤن عمد البٌع ٌمكن أن ٌعلك على شرط والف هو سداد  - 8

كوصف ٌعُلك علٌه الالتزام  –المشتري كامل ألساط المبٌع، نمول رداً على ذلن بإن الشرط 
ً ولٌس إلى التزامات البابع ٌمتد أثره إلى التزامات طرفً البٌٌجب أن  –أو العمد  ع معا

المترتبة البابع لتزامات فلا ٌتصور فً العمد المعلك على شرط والف تعلٌك كافة ا، وحده
نفسه من كافة  (المطور العماريالبابع )ٌبرئ  أيعلٌه بهذا الشكل على هذا الشرط، 

ٌحُمّل الالتزامات المرتبة لحموق عٌنٌة أو شخصٌة اتجاه المشتري على هذا النحو، ثم 
المشتري بكافة الالتزامات المترتبة على هذا العمد المولوف أثره من دفع الألساط وتحمل 
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؛ سد حُؼَٔ ك٢ ػوذ حُٔوخُٝش ٛ٘خ ٓشًض٣ؤخز حُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس حُؼوخس٣ش 

٣ٝؼَٔ حُٔطٞس حُؼوخس١  ،٣طِذ طق٤٘غ ؽ٢ء ُلغخرٚ ٛٞ حُٞكذس حُؼوخس٣ش ٧ٗٚ

، أ١ إٔ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٛ٘خ ٣وّٞ حُٞكذس حُٔطِٞرش ٓ٘ٚٛزٙ ػ٠ِ اٗؾخء  ًٔوخٍٝ

ُلغخد حُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس حُؼوخس٣ش ُوخء  طق٤٘غ ؽ٢ءرؤدحء ػَٔ أٝ 

  .أؿش

حُظٌِلش ح٩ٗؾخث٤ش ٣ؼزض ح٥ٕ إٔ حُؼ٢ِٔ حُٞحهغ  ٖٝٓ ؿخٗذ آخش، كبٕ

 ؛حُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس حُؼوخس٣شػ٠ِ كغخد ك٢ حُـخُذ طظْ ُِٞكذس حُؼوخس٣ش 

ٕ ػخدس حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ك٢ ٓقش هذ دأرض ػ٠ِ طوخم٢ ٓوذّ حُٞكذس ٧

ٖٓ حُٔظقشف ا٤ُٚ  حُؼوخس٣ش ٝدكؼش حُظؼخهذ ٝدكؼخص ًؼ٤شس ٖٓ ح٧هغخه حُٔغظلوش

ٝٛٞ ٓخ ٣ؼ٢٘ إٔ حُٔطٞس حُؼوخس١  ،ك٢ حُٞكذس حُؼوخس٣ش هزَ حُؾشٝع ك٢ ط٘ل٤زٛخ

ٝؿ٤شٛخ ح٫٥ص طؤؿ٤ش ٝحُؼٔخٍ حُٔوخ٤ُٖٝ ٝٝأؿٞس ٣ؾظش١ ٓٞحد حُز٘خء أٝ حُظؾ٤٤ذ 

ٖٓ ٓـٔٞع أٓٞحٍ ػ٬ٔثٚ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش، ًٝؤٕ 

ٝحُلخٍ  –ٝٗؼظوذ  ،ٓٞحد حُز٘خء ُِٔطٞس ٤ُٝظ حُؼٌظ ٣وذٕٓٞح٧خ٤ش٣ٖ ْٛ ٖٓ 

ً ٖٓ املخء ٝفق ػوٞد حُٔوخ٫ٝصأٗٚ  –ًزُي   ُٖ ٣ٌٕٞ ٛ٘خى ٓخ ٣ٔ٘غ هخٗٞٗخ

ٝح٧فِق ُِطشف ٕ ٛزح حُظ٤٤ٌق ٣ٌٕٞ ٛٞ حُـخُذ ٗشٟ أرَ  ػ٠ِ طِي حُؼوٞد،

، ٛزٙ حُؼوٞدك٢ ٓؼظْ  –ٝٛٞ حُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس حُؼوخس٣ش  –حُنؼ٤ق 

٧ٕ هنخء حُ٘ول حُٔقش١  ؛خّ حُوخ٤ٗٞٗش طز٠ُ٘ ػ٠ِ حُٞمغ حُـخُذٝح٧كٌ

ً  ٣ؾظشه ً ٖٓ حُز٤غ ٝحُٔوخُٝش ٓؼخ ، إٔ ػ٠ِ كذ طؼز٤شٙ ٢ٌُ ٣ٌٕٞ حُؼوذ ٓض٣ـخ

أ١ إٔ ٣ٌٕٞ ح٧خ٤ش ٛٞ ٖٓ هذّ  ٣ٌٕٞ ٛ٘خى ر٤غ ُٔخدس حُؼَٔ ٖٓ ؿخٗذ حُٔوخٍٝ،

ػ٢ِ ٛزٙ حُلخٍ ك٢ ، ٤ُوغ حُز٤غ ٖٓ ٗلوظٚ حُخخفش ٓخدس حُؼَٔ ًِٜخ أٝ رؼنٜخ

ٝكوخً رخُلؼَ ٝٛٞ ٓخ ٣لذع ػ٠ِ أسك حُٞحهغ حُٔخدس ٝطوغ حُٔوخُٝش ػ٠ِ حُؼَٔ، 

ُِؼشف حُز١ طظزؼٚ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٓ٘ز ظٜٞسٛخ ك٢ حُؼوذ ح٧خ٤ش 

 ح٤ُّٞؾشًخص حُ شف ٛزٙؼكرٜ٘خ٣ش ح٧ُل٤ش حُؼخ٤ٗش ٖٓ حُوشٕ حُٔخم٢ كظ٠ ح٥ٕ، 

رؼل ٓغ ك٢ حُـخُذ ح٧ػْ ٖٓ حُلخ٫ص ا٫  –حُٔطٞس ٫ ٣ظٌِق رؤٕ ٣ؾٜذ 

 – خ ٝر٤ؼٜخهزَ طغ٣ٞوٜ شحُؼوخس٣ ٓؾشٝػخطْٜحُز٣ٖ ٣و٤ٕٔٞ حُٔطٞس٣ٖ ح٧ؿخٗذ 

ٝدكغ  حُؼَٔ ٓٞحدؽشحء  ػ٘ذٖٓ أٓٞحُٚ حُخخفش حُظٌِلش ح٩ٗؾخث٤ش ُِٔؾشٝع 

أُضٓظٚ حُذُٝش  ، حُِْٜ ا٫ ارحأؿٞس حُٔوخ٤ُٖٝ ٝحُؼٔخٍ ٝطؤؿ٤ش ح٫٥ص ٝؿ٤شٛخ

ٝٛٞ ٓخ ُْ  رز٘خء أٝ رظؾ٤٤ذ ؿضء ٖٓ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ هزَ هشف ٝكذحطٚ ُِز٤غ،

                                                                                                                                        

 فالعمد المعلك على شرط والف ٌولف نشؤة كافة الالتزامات المترتبة ،نفمات البٌع وغٌرها
ً ، ولو أن البابع تحلل تحمك هذا الشرط لحٌن علٌه بموجب عمد الإذعان  من التزاماته جمٌعا

ي وحدها على هذا النحو، لما أمكن الذي ٌضعه لصالحه هكذا، وأبمى على التزامات المشتر
ً للجانبٌن منذ البداٌة، ولما وصف العمد بالمعلك على شرط، كما أنه لن ٌصبح عمداً  ملزما

م البابع بتسلٌم المبٌع فً الموعد المتفك علٌه لبل تمام سداد كامل الثمن، ولما أمكن أمكن إلزا
لبل سداد كافة  إلزامه كذلن بالضمان )ضمانا التعرض والاستحماق والعٌوب الخفٌة(

 .، وهذا ما لا ٌحدث عملاً ولا تجٌزه المواعد المانونٌة المنظمة لعمد البٌعالألساط
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حُقخدس  ُٕٕٕٓغ٘ش  ٣ٕٔ1ٗلذع كظ٠ ك٢ هشحس سث٤ظ ٓـِظ حُٞصسحء سهْ 

     حُٔؾخس ا٤ُٚ آٗلخً.ٓئخشحً ٝ

بٕ حُؼزشس ك٢ ط٤٤ٌق حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ كخ٬فش حُوٍٞ، 

ٖٓ ك٤غ ح٧فَ  –حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش طٌٕٞ 

ٝحطـخٙ اسحدطْٜ حُقش٣لش أٝ حُن٤٘ٔش رخُ٘ظش ا٠ُ ٤ٗش أهشحف حُؼ٬هش حُؼوذ٣ش  –

ٔخ ططِوٚ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ػ٠ِ طِي حُؼوٞد ٖٓ رػ٘ذ ارشحٓٚ، ٤ُٝظ 

ارػخٕ ك٢ حُٔوخّ خ٣ٖٝ أٝ ٓغ٤ٔخص، خخفشً ٝإٔ ٛزٙ حُؼوٞد ٓخ ٢ٛ ا٫ ػوٞد ػ٘

ً حُ طنغ ٛزٙ حُؾشًخص ٗٔخرؿٜخ ح٧ٍٝ رخػظزخسٛخ  رٔخ ٣لون ٓقخُلٜخٔؼذس عِلخ

ػ٘ذ ٓلخُٝش  –٢ٛ حُطشف ح٧هٟٞ ك٤ٜخ. ٣ٝغظ٘ظؾ حُوخم٢ ٤ٗش هشك٢ حُؼوذ ٛزٙ 

فلش ٖٓ ػذس هشحثٖ أٜٛٔخ  –ارح ؿُْ ػ٤ِٚ هقذ حُٔظؼخهذ٣ٖ ٝػ٘ذ حُ٘ضحع ط٤٤ٌلٚ 

ً أّ  إ ًخٕحُوخثْ رؼ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ َٝٛ ٛٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٗلغٚ  ٓوخ٫ًٝ ٓلظشكخ

ٝهض ارشحّ حُؼوذ عٞحءً هزَ طؾ٤٤ذ حُٞكذس حُؼوخس٣ش أٝ رؼذٙ، ٤ًٝل٤ش طوخم٢ ٫، ٝ

ٓوخسٗشً رخُظوذّ ك٢ ٓشحكَ  ٝٝهض عذحد ح٧هغخه حُٔطٞس ُٔوخرَ حُٞكذس حُؼوخس٣ش

ٝرقلش ٝٓذٟ حُظضحّ حُٔطٞس حُؼوخس١ رٔخ ٣ِظضّ رٚ حُٔوخٍٝ ، ؾخءح٩ٗأػٔخٍ 

مٔخٕ ط٘ل٤ز حُٞكذس حُؼوخس٣ش ٝطغ٤ِٜٔخ ك٢ خخفش حُنٔخٗخص حُوخ٤ٗٞٗش ٓؼَ: 

ٝمٔخٕ طزؼش ٬ٛى )ػ٤ٞد حُؼَٔ( ؼش ٝمٔخٕ ػ٤ٞد حُق٘حُٔٞػذ حُٔظلن ػ٤ِٚ 

حُٞكذس ٝٓذٟ طذخَ حُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ ٓٞحد حُؼَٔ ٝحُنٔخٕ حُؼؾش١ ٝؿ٤شٛخ، 

٤ٔ٤ُض حُوخم٢ ك٢ ٛزٙ ، حُؼوخس٣ش رطِزخص خخفش ك٢ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ ٖٓ ػذٓٚ

ر٤ٖ ػوذ١ حُٔوخُٝش ٝحُز٤غ  ٝر٘خءً ػ٠ِ ٛزٙ حُوشحثٖ –ٝؿ٤شٛخ  –ح٧كٞحٍ 

زن ٖٓ ػْ أكٌخّ ٛزح حُؼوذ أٝ ؛ ٝط٘طأٝ طخّ حُز٘خء طلض ح٩ٗؾخءعٞحءً حُؼوخس١ 

ؽشٝه ًَ ػوذ  ك٢ مٞءٝ ح٤ٚٓش حُطشك٤ٖ ػ٘ذ ارشرلغذ ٓخ حطـٜض ا٤ُٚ ٗ رحى

ً  ػ٠ِ كذٙ ًٔخ ر٤ّ٘خ   .آٗلخ

 طْ رلٔذ الله
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 خبرًــــــــــــــــــــــــــــــــــخ

طؼشم٘خ ك٢ ٛزٙ حُذسحعش ُز٤خٕ ٓلّٜٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝحُؾشٝه 

طؼش٣لٚ حُٔظطِزش ك٤ٚ ك٢ حُوخ٤ٖٗٞٗ حُٔقش١ ٝحُلشٗغ٢، ٝؽخٛذٗخ ٤ًق إٔ 

ً ػٖ  حُظؾش٣ؼ٢ ً ؿٔخ  ك٢ ٓقش؛ ؾخثغٓلٜٞٓٚ حُك٢ كشٗغخ ٣خظِق حخظ٬كخ

كخُٔؾشع حُلشٗغ٢ ٣لظشك ك٤ٖٔ ٣زخؽش ٗؾخه حُظطٞس حُؼوخس١ ٝػوٞدٙ إٔ ٣ٌٕٞ 

 ً ً هخ٤ٗٞٗخ ً ػٖ أسرخد ح٧ػٔخٍ )٬ٓى  –روٞس حُوخٕٗٞ  –ٗخثزخ ً ٓلظشمخ ٝٓلٞمخ

ح٧سحم٢ حُظ٢ ٣وُخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝػخص حُؼوخس٣ش( ك٢ حُظؼخهذ ٤ٗخرشً ػْٜ٘ ٓغ 

حُقلش ٣ِظضّ رٞمغ رشٗخٓؾٍ  حُٔوخ٤ُٖٝ رٜذف اهخٓش ٛزٙ حُٔؾشٝػخص، ٝٛٞ رٜزٙ

ٍَ ٩ٗؾخء حُٔؾشٝػخص حُؼوخس٣ش ٝادحسطٜخ ٝكشحعظٜخ ٝف٤خٗظٜخ ٝطغ٣ٞن  ًخٓ

، ُٜٝزح كبٕ حُٔطٞس ك٢ ػوٞد ٝكذحطٜخ عٞحءً أػ٘خء طؾ٤٤ذٛخ أٝ رؼذ اٗؾخثٜخ

٣ِؼذ ك٢ ح٧فَ دٝس حُٞع٤و  كشٗغخك٢  –رٔؼ٘خٛخ حُذه٤ن  –حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

 سحم٢( ٝحُٔوخ٤ُٖٝ. ر٤ٖ أسرخد ح٧ػٔخٍ )٬ٓى ح٧

ٝر٤٘ٔخ حُظضّ حُٔؾشع حُٔقش١ حُقٔض ك٢ طؼش٣لٚ ُِٔطٞس حُؼوخس١ ٓ٘ز 

طغؼ٤٘٤خص حُوشٕ حُٔ٘قشّ كظ٠ ح٥ٕ ُل٤ٖ افذحس ٝٗلخر ٓؾشٝع هخٕٗٞ حُظط٣ٞش 

حُز١ هخٍ حٗظظخسٙ ٝحُٔضٓغ ٓ٘خهؾظٚ كخ٤ُخً طلض هزش حُزشُٔخٕ؛ كبٕ حُلوٚ  حُؼوخس١

 –إٔ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٫ ٣وّٞ ك٢ ٓقش  ػ٠ِ ػ٠ِ اؿٔخػْٜحُٔقش١ ٝحُؼشر٢ 

ٝحُذٍٝ حُؼشر٤ش حُظ٢ عزوظٜخ ك٢ طو٤ٖ٘ هخٕٗٞ خخؿ ُظ٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش 

ٝٛٞ ُزُي ٫ ٣ؼذ ٗخثزخً ػٖ ٬ٓى  ر٘لظ حُذٝس حُز١ ٣ِؼزٚ ك٢ كشٗغخ، –حُؼوخس١ 

٫ ٣ظٞعو حُقلوش ك٢ ػوٞد أ١  ح٧سحم٢ حُٔوخّ ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝػخص حُؼوخس٣ش،

ػ٠ِ حُ٘و٤ل ٖٓ رُي  –ُؼوخس١ ر٤ٖ أسرخد ح٧ػٔخٍ ٝحُٔوخ٤ُٖٝ، ٝاٗٔخ حُظط٣ٞش ح

ٛٞ ٣ؼَٔ ُلغخد ٝٓقِلش ٗلغٚ، ٝؿخُزخً ٓخ ٣ٌٕٞ ٛٞ ٓخُي ح٧سك حُظ٢ ٣وُخّ  –

 أٝ ٓخققشً ػ٤ِٜخ فخكذ كن حٗظلخع ػ٠ِ ح٧هَ، أٝ  ،ػ٤ِٜخ حُٔؾشٝع حُؼوخس١

كٜٞ ٣ٌٕٞ رخثؼخً ؛ ُزُي ٖٓ ؿخٗذ حُذُٝشحُؼوخس٣ش ُٚ رٔٞؿذ ٗظخّ ح٫ٓظ٤خصحص 

   . ُِٞكذحص حُؼوخس٣ش ا٠ُ حُٔظقشف ا٤ُْٜ

 ٝهذ سأ٣٘خ إٔ ًخكش حُظؼش٣لخص حُظ٢ حهظشكٜخ رؼل حُلوٚ حُٔقش١

حُز٣ٖ طؼشمٞح رخُذسحعش ُٜزح حُٔٞمٞع ْٝٛ  – ُِٔطٞس حُؼوخس١ ٝحُؼشر٢

طلظوذ ا٠ُ حُذهش ٝرلخؿش ا٠ُ اػخدس ف٤خؿش؛ ٧ٜٗخ عِطّض حُنٞء ػ٠ِ  –ه٤ِِٕٞ 

٣ٞٗش أٝ أًؼش ٖٓ خقخثـ أٝ فلخص حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ دٕٝ ارشحص خخف٤ش ػخ

ً ٫ًظغخد ٛزٙ حُقلش  ْأٝ ؽشٝهٜ ْأْٛ خقخثقٜ حُـٞٛش٣ش حُٔظطِزش طؾش٣ؼ٤خ

ػٖ ًخكش ح٧ؽخخؿ ح٥خش٣ٖ حُٔظذخ٤ِٖ ك٢ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ أٝ  ْٝح٤ُٔٔضّس ُٜ

شٗغ٢ ، ًٔخ حخظِو ُذٟ حُزؼل ْٜٓ٘ حُظؼش٣ق حُظؾش٣ؼ٢ حُلحُظغ٣ٞن حُؼوخس١

ُِٔطٞس حُؼوخس١ رٔلٜٞٓٚ حُؾخثغ أٝ حُٔظؼخسف ػ٤ِٚ ك٢ دُٝ٘خ حُؼشر٤ش 

ٝح٩ع٤ٓ٬ش سؿْ حُلخسم حٌُز٤ش ر٤ٖ أٗظٔش ٛزٙ حُذٍٝ ٝأػشحكٜخ حُٔؤخٞر رٜخ ك٢ 

: ؛ ٝر٘خءً ػ٠ِ رُي كوذ حهظشك٘خ ُٚ حُظؼش٣ق حُظخ٢ُٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١

رؤٕ ٣ؤخز ػ٠ِ ػخطوٚ  "حُؾخـ حُٔؼ١ٞ٘ حُز١ ٣ضحٍٝ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١
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حُٔزخدسس ٩ٗؾخء ٝادحسس أٝ ف٤خٗش ٝطط٣ٞش حُٔؾخس٣غ حُؼوخس٣ش، ٝطـ٤ٜض 

ٝحعظـ٬ٍ حُٔ٘خهن حُٔؼذس ٬ُعظؼٔخس حُغ٤خك٢ ٝحُق٘خػ٢ ٝحُضسحػ٢، ٝطغ٣ٞن 

حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ػٖ هش٣ن ر٤ؼٜخ أٝ طؤؿ٤شٛخ، عٞحءً رؼذ طؾ٤٤ذٛخ أٝ ػ٠ِ 

ُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٝطغ٣ٞوٚ ر٘لغٚ، أٝ حُخش٣طش، ٝعٞحءً هخّ ربٗؾخء ٝادحسس ح

 رٞحعطش ؿ٤شٙ ٖٓ حُٔطٞس٣ٖ حُلشػ٤ٖ أٝ حُٔوخ٤ُٖٝ ٝحُٞعطخء حُؼوخس٤٣ٖ".

ٔلّٜٞ حُٔوخٍٝ رطخسسً  – ُذٟ حُلوٚ – حُٔطٞس حُؼوخس١ ٓل٫ّٜٝٞخظ٬ه 

ٔلّٜٞ حُ٘خثذ رٔلّٜٞ حُزخثغ حُؼوخس١، ٝطخسسً ػخُؼش رحُؼوخس١، ٝطخسسً أخشٟ 

)حُٔٔؼَ( حُوخ٢ٗٞٗ أٝ حُٔلٞك ػٖ ٓخُي ح٧سك أٝ سد حُؼَٔ ك٢ ػوذ 

٤ٔضّ ُٗ إٔ  –ك٢ حُلقَ ح٧ٍٝ ٖٓ ٛزٙ حُذسحعش  – ٖٓ حُنشٝس١ حسطؤ٣٘خحُٔوخُٝش؛ 

ر٤٘ٚ ٝر٤ٖ ح٧ؽخخؿ ح٥خش٣ٖ حُٔظذخ٤ِٖ ك٢ ػ٤ِٔش طؾ٤٤ذ ٝطغ٣ٞن حُٔؾشٝػخص 

حُٔؾ٤ذ٣ّٖ ٝحُٔظذخ٤ِٖ ك٢ ػ٤ِٔش ٝر٤ٖ حُؼوخس٣ش، كز٤ّ٘خ أٝؿٚ حُؾزٚ ٝحُخ٬ف ر٤٘ٚ 

حُظؾ٤٤ذ ٖٓ ٓوخ٤ُٖٝ ٜٝٓ٘ذع٤ٖ ٖٓ ؿخٗذ، ػْ أٝمل٘خ حُلخسم ر٤٘ٚ ٝر٤ٖ 

، ػْ حظٜشٗخ ٓذٟ حسطزخه ٝفق حُٔغظؼٔش٣ٖ ٝحُٞعطخء حُؼوخس٣ٖ ٖٓ ؿخٗذ آخش

حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ رظ٤٤ٌق ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ك٢ ظَ حُوخ٤ٖٗٞٗ حُٔقش١ 

  . ٝحُلشٗغ٢

ً ُ٘خ ٖٓ خ٬ٍ ٛزٙ حُذسحعش إٔ  حطنقٝهذ  ً  ط٤٤ٌلخ اؿزخس٣خً ٓٞكذحً ٝهخ٤ٗٞٗخ

( ً ٝطزؼٜٔخ ًؼ٤شٌ ٖٓ حُلوٚ  –هذ أهِوٚ حُٔؾشػخٕ حُٔقش١ ٝحُلشٗغ٢  (اُضح٤ٓخ

 ،دكؼشً ٝحكذس حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ًٕٞخكش ػ٠ِ  –ٝحُونخء 

ؽشٝه ٝر٘ٞد ًَ  أٝدٝٗٔخ ٗظش ا٠ُ حطـخٙ اسحدس حُؼخهذ٣ٖ ك٢ طِي حُؼوٞد ٝرُي 

ك٢ حُوخٕٗٞ حُٔقش١ ػ٘ٚ ك٢ ر٤ذ إٔ ٛزح حُظ٤٤ٌق هذ حخظِق  ػوذ ٜٓ٘خ ػ٠ِ كذٙ.

ً ٖٓ خ٬ٍ – خ٧ٍٝكٗظ٤شٙ حُلشٗغ٢،   حُوخٕٗٞٓؾشٝع  ٣ٝزذٝ رُي ٝحملخ

ٍٕ آخ  ٣ؼظزشٙ –حُٔوظشف كخ٤ُخً ُظ٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١  ػوذ ر٤غ ػوخس١ ُٔزخ

ٝٛٞ ُٜزح ٣خنغ ُِوٞحػذ حُؼخٓش حُٔ٘ظٔش ُِز٤غ  ؛طلض ح٩ٗؾخء أٝ طخٓش حُز٘خء

، امخكش ا٠ُ رؼل حُوٞحػذ رلغذ ح٧فَ حُؼوخس١ ٝحُٞحسدس رخُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ

حُظ٘ظ٤ٔ٤ش حُخخفش حُظ٢ عظشد ك٢ هخٕٗٞ ط٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُٔوظشف 

كلغذ ٣٘ظش كخ٤ُخً رؼذ افذحسٙ ٝٗلخرٙ، ٣ٝشؿغ رُي ا٠ُ إٔ حُٔؾشع حُٔقش١ 

٫ٝ  ْ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣شهش ر٤ٖ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝحُٔظقشف ا٤ُٜا٠ُ حُؼ٬

خشٟ حُٔظقٞس أٝ حًُٞخ٫ص أٝ حُؼوٞد ح٧ػوٞد حُٔوخ٫ٝص  كغزخ٣ٚٗؤخز ك٢ 

طظٞعو ػ٤ِٔش اٗؾخء ٝطؾ٤٤ذ أٝ  طغزنهذ حُظ٢ ٖٝٓ هزَ حُٔطٞس ارشحٜٓخ 

 ك٢ حُوخٕٗٞر٤٘ٔخ  حُؼوخس٣ش، خٝكذحطٜ ٝطغ٣ٞن ر٤غػ٤ِٔش  ٝأ شحُؼوخس٣ خصحُٔؾشٝػ

رح ُٓغ٠ٔ حً ػوذ "ػوذ حُظط٣ٞش حُؼوخس١"٣ؼذ  –ٗوقذ حُوخٕٗٞ حُلشٗغ٢  – حُؼخ٢ٗ

ػوذ طل٣ٞل أٝ اٗخرش  ٛٞٝ ،ُ٘ظخّ هخ٢ٗٞٗ كش٣ذ ٖٓ ٗٞػٚ ٣خنغ هز٤ؼش خخفش

ٍ ك٤ٚ ػ٠ِ حُؼ٬هش ٣ ٧ٕ حُٔؾشع حُلشٗغ٢ رخُ٘غزش ُِٔطٞس حُؼوخس١، هخ٤ٗٞٗش ّٞ ؼ

حُٔوخّ ػ٤ِٜخ  رخُٔوخٍٝ ٝٓخُي ح٧سك حُؼ٬ػ٤ش حُظ٢ طشرو حُٔطٞس حُؼوخس١

 . حُٔؾشٝع حُؼوخس١
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طلذ٣ذ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش ُؼوٞد  ك٢ حُظؾش٣ؼ٢ حُٔزٛذٛزح ٝهذ حٗؼٌظ 

ًؼ٤ش ٖٓ ٝ –ٝكشٗغخ ك٢ ٓقش حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ ػ٠ِ ٓغِي حُلوٚ ٝحُونخء 

٢ حُوخٗٞٗحُ٘ظخّ طلذ٣ذ ٓلخُٝش  كخٍ –حُظ٢ طظزغ حُ٘ظخّ ح٬ُط٢٘٤ حُزِذحٕ حُؼشر٤ش 

ً ًز٤شحً ػ٤ِٜخحُٞحؿذ حُظطز٤ن   طلذ٣ذ ط٤٤ٌلٜخ حُوخ٢ٗٞٗ:ك٢  ْٜ٘ر٤، كشأ٣٘خ حخظ٬كخ

ػوٞدحً رحص حػظزخسٛخ  –ًٔخ ٛٞ ٓغِي حُٔؾشع حُلشٗغ٢  –٣شٟ حُزؼل كز٤٘ٔخ 

هز٤ؼش خخفش طخنغ ُ٘ظخّ هخ٢ٗٞٗ ٓخظِق ػٖ ػوٞد حُز٤غ حُؼوخس١ حُٔؼظخدس 

ًٔخ ٛٞ كخٍ حُٔؾشع حُٔقش١  –حُظ٢ ط٘ظٜٔخ حُوٞحػذ حُؼخٓش، ٣شحٛخ آخشٕٝ 

ػوٞد ر٤غ  –حُز١ رذح ٖٓ ٓؾشٝع هخٗٞٗٚ حُٔوظشف ُظ٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

٨ُكٌخّ  –ٖٓ ػْ  – ٣ٝخنؼٜٞٗخ ،ػوخس١ آخ طلض ح٩ٗؾخء أٝ ٌٓظِٔش حُز٘خء

ؿخٗذ  رٛذك٢ ك٤ٖ ، ُؼوٞد حُز٤غ حُؼوخس١ رقلش ػخٓش ٝحُوٞحػذ حُؼخٓش حُٔ٘ظٔش

أؽزٚ رخُٞػذ ػوٞد كلع ُِلن  ا٠ُ حػظزخسٛخ –أخ٤شحً  – حُؼشر٢ ٖٓ حُلوٚ ٓشؿٞف

حُٔ٘ظٔش ُؼوذ حُٞػذ رخُز٤غ  ُوٞحػذ حُؼخٓشح ٝطلٌٜٔخ رخُظخ٢ُحُؼوخس٣ش  رخُز٤ٞع

ُٝل٤ٖ ظٜٞس ح٬ُٔٓق حُٜ٘خث٤ش ُٔؾشٝع هخٕٗٞ ، حُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ حُٞحسدس ك٢ٝ

ط٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ حُٔقش١، ٣زو٠ ٛزح حُشأ١ أٝ رحى ٓل٬ً ُِذسحعش 

 .ٝحُ٘ظش

ؽخثٌش ٓغ ٗذسس  حُظ٢ هذ طزذٝ – ٝهذ أد٤ُ٘خ رشأ٣٘خ ك٢ ٛزٙ حُٔغؤُش حُخ٬ك٤ش

ز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش ُِؼوٞد كٍٞ طلذ٣ذ حُط –ح٧كٌخّ حُونخث٤ش ك٢ ٓقش كظ٠ ح٥ٕ 

ٗٚ رٔخ إٔ حُٔؾشع حُٔقش١ ُْ أ ٝحٗظ٤ٜ٘خ ا٠ُ ،حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ

غٔخس أهِن ػ٤ِٜخ حعْ "ػوٞد حُظط٣ٞش  ُٓ ً ُؼوٞد  ً خخفخ ً هخ٤ٗٞٗخ ٣نغ ٗظخٓخ

حُؼوخس١" رخُٔؼ٠٘ حُذه٤ن كظ٠ ح٥ٕ، ٝا٠ُ إٔ ٣ظذخَ حُٔؾشع ُٞمغ ٛزح حُ٘ظخّ 

ً رٔؾشٝع هخٗٞٗٚ حُ حُخخؿ ُٝٞ أٗٚ أٓشٌ ٓغظزؼذ رؼذ إٔ رذص ُ٘خ  ٔوظشف كخ٤ُخ

ح٠ُٝ٧ أٝ ح٧كشٟ حُ٘ظش ا٠ُ هز٤ؼش ٝؽشٝه ٖٔ ك ٝا٠ُ رُي حُل٤ٖ؛ ،٬ٓٓلٚ

ٍَ ًَ ػوذ ٣زشٓٚ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٓغ حُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼٚ  ػ٠ِ كذٙ، ط٤ٜٔذحً ُظلذ٣ذ  ً

ط٤٤ٌلٚ ٝٗظخٓٚ حُوخ٢ٗٞٗ حُغ٤ِْ حُٞحؿذ حُظطز٤ن ػ٤ِٚ ك٢ مٞء حطـخٙ اسحدس 

حُطشك٤ٖ حُقش٣لش أٝ حُن٤٘ٔش، ٓٔخ ٓلخدٙ ػذّ ؿٞحص اه٬م هز٤ؼش هخ٤ٗٞٗش 

ً حُٔؾشع حُلشٗغ٢  ٓغِئًخ ٛٞ  – اُضح٤ٓش ٝاؿزخس٣ش أٓٞكذس   ط٘طزن –كخ٤ُخ

حُٔطٞسٕٝ ٓغ حُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼْٜ دٝٗٔخ ٗظش ٛئ٫ء ػ٠ِ ًخكش حُؼوٞد حُظ٢ ٣زشٜٓخ 

ا٠ُ ٤ٗش أٝ هقذ أهشحف حُؼ٬هش حُؼوذ٣ش ػ٘ذ ارشحّ ًَ ػوذ ػ٠ِ كذٙ، ٝرخُظخ٢ُ 

ٖٓ إٔ طظقق حُؼوٞد حُظ٢ طزشٜٓخ  –ك٢ حػظوخدٗخ  –كبٗٚ ٤ُظ ٛ٘خى ٓخ ٣ٔ٘غ 

أك٤خٗخً،  رخُٔوخُٝش٣ٖ ٓؼٜخ ٓغ أ١ هشف ٖٓ حُٔظؼخهذؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

ً ػخ٤ٗش  ً ُؾ٢ء ٓغظوز٢ِ )ر٤غ ػ٠ِ حُخش٣طش( أٝ  –ٝرخُز٤غ أك٤خٗخ عٞحءً ًخٕ ر٤ؼخ

ً ٝٓ٘ـضحً  ً كٞس٣خ ٝرخ٫ٗظلخع أك٤خٗخً  – رؼذ اطٔخّ حُز٘خء شهخثٔ ُٞكذس ػوخس٣شر٤ؼخ

 ً ً أخشٟؼوٞد ح٧ؽـخٍ حُؼخٓش ر، رَ ٝسحرؼشػخُؼش، ٝرخ٣٩ـخس أك٤خٗخ ، ٝرُي أك٤خٗخ

فلش ٝرلغذ  ٖٓ ؿخٗذ، ػ٠ِ كذٙ ٝهض ارشحٜٓٚٓ٘خ ؽشٝه ًَ ػوذ  ٢ مٞءك

، ٝط٘طزن ٖٓ ػْ أكٌخّ ٛزح ٖٓ ؿخٗذ آخش حُٔظؼخهذ ٓغ حُٔطٞس ٝدٝسٙ ك٢ حُؼوذ

حُؼوذ أٝ رحى رلغذ ٓخ حطـٜض ا٤ُٚ ٤ٗش حُطشك٤ٖ ػ٘ذ ارشحٓٚ؛ كخُؼزشس ارٕ رخطـخٙ 



 العدد )السادس والتسعون( –والاقتصاد  القانونمجلة                                888  

اسحدس حُٔظؼخهذ٣ٖ حُلو٤و٤ش ك٢ مٞء حُوٞحػذ حُوخ٤ٗٞٗش حُؼخٓش حُٞحسدس رخُوخٕٗٞ 

ٔخ ططِوٚ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ػ٠ِ طِي حُؼوٞد ٖٓ ٓغ٤ٔخص رحُٔذ٢ٗ ٤ُٝظ 

ٝٓقطِلخص، خخفشً ٝإٔ حُؼوٞد حُظ٢ طزشٜٓخ ٛزٙ حُؾشًخص ٓغ حُٔظقشف 

ً ُٔقِلظٜخ طنؼٓخ ٢ٛ ا٫ ػوٞد ارػخٕ ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش  ٜخ طلو٤وخ

  طنغ ُٜخ ٗٔخرؿخً ٓؼذس عِلخً.ٝحُخخفش 

ارح ؿُْ ػ٤ِٚ ػ٘ذ ٓلخُٝش ط٤٤ٌلٚ  –٣ٝغظ٘ظؾ حُوخم٢ ٤ٗش هشك٢ حُؼوذ ٛزٙ 

ٖٓ ػذس هشحثٖ أٜٛٔخ فلش حُوخثْ  –ػ٘ذ حُ٘ضحع هقذ حُٔظؼخهذ٣ٖ ٖٓ ٝسحثٚ 

 ً أّ ٫، رؼ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ َٝٛ ٛٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٗلغٚ إ ًخٕ ٓوخ٫ًٝ ٓلظشكخ

ٝٝهض ارشحّ حُؼوذ عٞحءً هزَ طؾ٤٤ذ حُٞكذس حُؼوخس٣ش أٝ رؼذٙ، ٤ًٝل٤ش طوخم٢ 

حُٔطٞس ُٔوخرَ حُٞكذس حُؼوخس٣ش ٝٝهض عذحد ح٧هغخه ٓوخسٗشً رخُظوذّ ك٢ ٓشحكَ 

ٝٓذٟ حُظضحّ حُٔطٞس حُؼوخس١ رٔخ ٣ِظضّ رٚ حُٔوخٍٝ ٖٓ أػٔخٍ ح٩ٗؾخء، 

ٓؼَ: مٔخٕ ط٘ل٤ز حُٞكذس حُؼوخس٣ش  حُظضحٓخص، ٝرقلش خخفش حُنٔخٗخص حُوخ٤ٗٞٗش

ٝطغ٤ِٜٔخ ك٢ حُٔٞػذ حُٔظلن ػ٤ِٚ ٝمٔخٕ ػ٤ٞد حُق٘خػش ٝمٔخٕ طزؼش ٬ٛى 

ٓٞحد حُؼَٔ ٝحُنٔخٕ حُؼؾش١ ٝؿ٤شٛخ، ٝٓذٟ طذخَ حُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس 

حُؼوخس٣ش رطِزخص خخفش ك٢ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ ٖٓ ػذٓٚ، ٤ٔ٤ُض حُوخم٢ ك٢ ٛزٙ 

ءً ػ٠ِ ٛزٙ حُوشحثٖ ر٤ٖ ػوذ١ حُٔوخُٝش ٝحُز٤غ ٝر٘خ –ٝؿ٤شٛخ  –ح٧كٞحٍ 

حُؼوخس١ عٞحءً طلض ح٩ٗؾخء أٝ طخّ حُز٘خء؛ ٝط٘طزن ٖٓ ػْ أكٌخّ ٛزح حُؼوذ أٝ 

رحى رلغذ ٓخ حطـٜض ا٤ُٚ ٤ٗش حُطشك٤ٖ ػ٘ذ ارشحٓٚ ٝك٢ مٞء ؽشٝه ًَ ػوذ 

 .ػ٠ِ كذٙ
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 أْى انًمززحبد ٔانزٕطٛبد
ً رؼل ح٫هظشحكخص  ً ُِٜذف ٖٓ ٛزٙ حُذسحعش، ٗغظؼشك ٓؼخ طلو٤وخ

طـذ آرحٗخً فخؿ٤ش ٖٓ هزَ حُٔؾشع ٝحُونخء حُخخفش حُظ٢ ٗؤَٓ إٔ ٝحُظٞف٤خص 

ُٞمغ حُِز٘ش ح٠ُٝ٧ ٝح٧هش حُوخ٤ٗٞٗش حُخخفش رؼوٞد حُٔطٞس٣ٖ  ٖحُٔقش٤٣ْ 

ٍّ هخ٢ٗٞٗ خخؿ رٜخ ٔخُٜخ ، ٣ٌٖٝٔ اؿحُؼوخس٤٣ٖ كظ٠ هزَ طذؽ٤ٖ حُٔؾشع ُ٘ظخ

 ك٤ٔخ ٢ِ٣:

ُظـ٤٘ذ حُلوٚ ٝحُونخء ٓـزش حُٞهٞع ك٢ حُـذٍ  –٤ٜٗذ رخُٔؾشع حُٔقش١  (ٔ

حُٔشطوذ ٓ٘ز حُؼوذ ح٧خ٤ش ٖٓ عشػش افذحس هخٗٞٗٚ حُخخؿ  – حُ٘ظش١

ظ٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٝطلذ٣ذ حُٔلخ٤ْٛ حُخخفش حُظ٢ حُوشٕ حُٔخم٢ ُ

حُؼوخس١" ، ٝػ٠ِ سأعٜخ ٓقطِل٢: "حُظط٣ٞش ك٢ ٓوذٓظٚ ٣٘ظٜٔخ

"؛ رُي إٔ ٛزٙ حُٔلخ٤ْٛ طؼ٤ٖ حُلوٚ ٝحُونخء ك٢ كغْ ٝ"حُٔطٞس حُؼوخس١

ً ك٢ ؽؤٕ طلذ٣ذ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش حُظ٢ طظٔظغ رٜخ حُؼوٞد  حُـذٍ حُذحثش كخ٤ُخ

حُظ٢ ٣زشٜٓخ حُٔطٞسٕٝ حُؼوخس٣ٕٞ ٓغ حُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼْٜ، ٫ع٤ٔخ ٓغ حخظ٬ف 

طٜخ ك٢ ظَ أٗظٔظ٘خ حُؼشر٤ش ٛزٙ حُطز٤ؼش ك٢ ظَ حُوخٕٗٞ حُلشٗغ٢ ػٖ ٗظ٤ش

ٝح٩ع٤ٓ٬ش؛ ٗظ٤ـشً ٫خظ٬ف ح٧ػشحف حُظ٢ طلٌْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

ٝحُذٝس حُز١ ٣ِؼزٚ حُٔطٞس حُؼوخس١ ك٢ كشٗغخ، ػٖ ح٧ػشحف ٝحُذٝس ٗلغٚ 

 .حُلخ٤ُش ك٢ أٗظٔظ٘خ حُوخ٤ٗٞٗشٛزح حُؾخـ حُز١ ٣وّٞ رٚ 

ك٢ ٝمغ طؼش٣ق  ًخكش ٓلخ٫ٝص حُلوٚ حُٔقش١ ٝحُؼشر٢ رؼذ إٔ رخءص (ٕ

ُظغ٤ِطٜخ حُنٞء ػ٠ِ خخف٤ش رخُلؾَ ٗظشحً ده٤ن ُٔخ٤ٛش حُٔطٞس حُؼوخس١ 

ػخ٣ٞٗش أٝ أًؼش ٖٓ خقخثـ أٝ فلخص حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ دٕٝ ارشحص 

٫ًظغخد ٛزٙ حُقلش ػٖ ًخكش ح٤ُٔٔضّس ُْٜ حُـٞٛش٣ش  ْأْٛ خقخثقٜ

ح٧ؽخخؿ ح٥خش٣ٖ حُٔظذخ٤ِٖ ك٢ ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ أٝ حُظغ٣ٞن حُؼوخس١؛ 

"حُؾخـ ك٘وظشف ػ٠ِ حُٔؾشع طو٤ٖ٘ حُظؼش٣ق حُظخ٢ُ ُِٔطٞس حُؼوخس١: 

 انًجبدرححُز١ ٣ضحٍٝ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رؤٕ ٣ؤخز ػ٠ِ ػخطوٚ  انًؼُٕ٘

غ حُؼوخس٣ش، ٝطـ٤ٜض ٝحعظـ٬ٍ ٩ٗؾخء ٝادحسس أٝ ف٤خٗش ٝطط٣ٞش حُٔؾخس٣

 ٔرضٕٚكحُٔ٘خهن حُٔؼذس ٬ُعظؼٔخس حُغ٤خك٢ ٝحُق٘خػ٢ ٝحُضسحػ٢، 

حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ػٖ هش٣ن ر٤ؼٜخ أٝ طؤؿ٤شٛخ، عٞحءً رؼذ طؾ٤٤ذٛخ أٝ ػ٠ِ 

حُخش٣طش، ٝعٞحءً هخّ ربٗؾخء ٝادحسس حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٝطغ٣ٞوٚ ر٘لغٚ، أٝ 

 ٝ حُٔوخ٤ُٖٝ ٝحُٞعطخء حُؼوخس٤٣ٖ".رٞحعطش ؿ٤شٙ ٖٓ حُٔطٞس٣ٖ حُلشػ٤ٖ أ

ٗؼظوذ أٗٚ ٖٓ ح٧كنَ إٔ ٣ظٜش ك٢ حُظؼش٣ق حُظؾش٣ؼ٢ حُٔوظشف ٝػ٠ِ رُي 

اٗؾخء أٝ ا٠ُ حُٔطٞس  ٓزخدسسؽشه  –ٝرقلش فش٣لش  –ِٔطٞس حُؼوخس١ ُ

رشٗخٓؾ ٝطغ٣ٞوٚ ٖٓ خ٬ٍ  ٝادحسطٚ ٝطٞؿ٤ٜٚطؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ 

ٖٓ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ٝ ٖٓ ٣لَٔ فلش ُِظ٤٤ٔض ر٤ٖ ؛ ٝرُيخخؿ

إٔ حُظـشرش حُلشٗغ٤ش أػزظض خخفشً ٝحُٔوخ٤ُٖٝ حُؼخد٤٣ٖ؛ ٣ٞفق رٞفق 

كؾِٜخ ٖٓ ٛزٙ حُضح٣ٝش ك٤غ طظذحخَ ح٥ٕ ح٧كٌخّ حُوخ٤ٗٞٗش حُٔ٘ظٔش ُؼوٞد 
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حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٓغ ٗظ٤شطٜخ حُٔ٘ظٔش ُؼوٞد حُٔوخ٫ٝص حُؼخد٣ش ُِٔ٘خصٍ 

ٍَ ٜٓ٘ٔخ ٗظخٓٚ حُوخ٢ٗٞٗ أٗٚ ٖٓ حُٔلظشك إٔ ٣ سؿْحُٔ٘لشدس،  ٌُ ٌٕٞ

حُز١  ك٢ حُؾخـ حُٔؼ١ٞ٘حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝفق ٤٘لقش ُ ،حُخخؿ رٚ

ذ٣ش حُؼخّ ُِٔؾشٝع حُؼوخس١فلش  طظٞكش ك٤ٚ ُٔ ُٔٞؿٚ أٝ حُ حُز١ ٣نطِغ ٓ٘ز  حُ

، ط٣ِٞٔٚ، ٝطلذ٣ذ ٓقخدس ؿذٝحٙدسحعش ػَٔ ، ٝٞمغ كٌشطٚر حُزذح٣ش

 طغ٣ٞوٚ، ٝدسحعش حُظ٢ طؾ٤ذٙ حُٜ٘ذع٤شٝحخظ٤خس ؽشًخص حُٔوخ٫ٝص ٝحٌُٔخطذ 

، ٝٝمغ حعظشحط٤ـ٤خص ٓخ رؼذ حُز٤غ ٖٓ خ٬ٍ ادحسس ر٤ؼٚٝحعظشحط٤ـ٤ش 

، ٤ُخشؽ ك٢ حُٜ٘خ٣ش رٔؾشٝع ػوخس١ ٗلغٚ رؼذ اٗؾخثٚ ٝف٤خٗش حُٔؾشٝع

ك٢ رؼل ح٧ك٤خٕ  –ٓظٌخَٓ ر١ ٝؿٜش كنخس٣ش، ٫ٝ ٣ٔ٘غ رُي ٖٓ ه٤خٓٚ 

 ً رظؾ٤٤ذ ًَ أٝ ؿضء ٖٓ ٓؾشٝػٚ  –إ ًخٕ ٣ظٔظغ رقلش حُٔوخٍٝ هخٗٞٗخ

 حُؼوخس١ ر٘لغٚ.

ك٢  هذ حؽظشه –ٝػ٠ِ خ٬ف ٗظ٤شٙ حُلشٗغ٢  –إٔ حُٔؾشع حُٔقش١ سؿْ  (ٖ

ه٤خّ ٓؾشٝع هخٗٞٗٚ حُٔوظشف ُظ٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ مشٝسس 

حُٔطٞس حُؼوخس١ ربٗؾخء أٝ طؾ٤٤ذ ٓؾشٝع ػوخس١ ٓظٌخَٓ، ؿ٤ش أٗٚ ُْ 

٤خٗظٚ ٝكشحعظٚ س ٛزح حُٔؾشٝع ٝفحُٔطٞس ربدحسٛزح ٣ؾظشه إٔ ٣وّٞ 

ربع٘خد ٜٓٔش ادحسس ٝف٤خٗش أُضٓٚ  –ػ٠ِ حُؼٌظ ٖٓ رُي  –ر٘لغٚ، ٝاٗٔخ 

ٝكشحعش حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ا٠ُ ؽشًش أخشٟ خخفش طظ٠ُٞ ٛزٙ حُٜٔٔش 

ٝهز٤َ طغ٤ِْ حُٞكذحص  كلغذ رؼذ اٗؾخء أٝ طؾ٤٤ذ حُٔؾشٝع حُؼوخس١

حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٓلَ ، ػ٠ِ إٔ ٣لَ حطلخد ٬ٓى حُؼوخس٣ش ُٔخ٤ٌُٜخ

حُٔطٞس حُؼوخس١ كٞس حٗظٜخء طغ٤ِْ ٝكذحص حُٔؾشٝع ٝط٣ٌٖٞ ح٫طلخد. أٓخ 

ك٢ حُوخٕٗٞ حُلشٗغ٢، كبٕ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٛٞ حُز١ ٣نطِغ أعخعخً رٜٔٔش 

هٞحػ٤شً  –ادحسس ٝطط٣ٞش ٝف٤خٗش ٝكشحعش حُٔؾشٝع حُؼوخس١، ٝارح أسحد 

خ ا٠ُ ؽخـ آخش )ؽشًش إٔ ٣ؼٜذ رٜزٙ حُٜٔخّ أٝ رزؼنٜ –ٝحخظ٤خسحً 

خخفش( ٤ٗخرش ػ٘ٚ، كوذ طٌظغذ ٛزٙ حُؾشًش ًزُي فلش حُٔطٞس حُؼوخس١ ارح 

طٞكشص ك٤ٜخ رحص حُؾشٝه حُٔظطِزش ك٢ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ، ٌُٖ ٣طُِن ػ٠ِ 

حُٔطٞس حُؼوخس١ ح٧ٍٝ حُز١ ٣ظخز حُٔزخدسس ا٠ُ اٗؾخء حُٔؾشٝع حُؼوخس١ 

ح٧خ٤شس حعْ "حُٔطٞس حُشث٤غ٢"،  ػ٠ِ حُٔلّٜٞ حُغخرن رًشٙ ك٢ ٛزٙ حُلخُش

ط٤٤ٔضحً ُٚ ػٖ "حُٔطٞس حُلشػ٢" حُز١ ٣ٌٖٔ إٔ ٣زخؽش ط٘ل٤ز ؿضء ٖٓ 

ح٧ػٔخٍ ح٩ؽشحك٤ش أٝ ح٩دحس٣ش أٝ حُٔخ٤ُش دحخَ حُٔؾشٝع حُؼوخس١، أٝ ٣وّٞ 

ربدحسس حُٔؾشٝع ٝف٤خٗظٚ ٝكشحعظٚ رؼذ اٗؾخثٚ أٝ طغ٣ٞن )ر٤غ ٝطؤؿ٤ش( 

غ رخ٫طلخم ٓغ حُٔطٞس حُشث٤غ٢ ٓوخرَ أؿش حُٞكذحص حُؼوخس٣ش، ٝرُي رخُطز

ك٢  –إٔ ٓغِي حُٔؾشع حُلشٗغ٢  ٝٗؼظوذ. ٣ظلن ػ٤ِٚ حُطشكخٕ ػ٘ذ حُظؼخهذ

٫ ٗؼِْ ك٢ حُلو٤وش حُغزذ ٝسحء ُٜٞ ح٠ُٝ٧ رخ٫طزخع؛ ٧ٗ٘خ  –ٛزح حُقذد 

حهظشحف أػنخء حُٔـِظ حُظؾش٣ؼ٢ حُٔٞهش ك٢ ٓقش حؽظشحه مشٝسس إٔ 

ٔش ادحسس ٝف٤خٗش ٝكشحعش حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ا٠ُ ٣ؼٜذ حُٔطٞس حُؼوخس١ رٜٔ

ٖٓ حُٔلظشك إٔ ؽشًش خخفش ٝأ٫ ٣وّٞ ر٘لغٚ رٜزٙ حُٜٔٔش، كظِي حُٜٔٔش 
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ٖٓ ف٤ْٔ ػَٔ حُٔطٞس ٗلغٚ ٝكوخً ُظؼش٣لٚ، ك٬ ٣خِٞ ٓلّٜٞ حُظط٣ٞش طٌٕٞ 

حُؼوخس١ ٖٓ طلغ٤ٖ ٝطط٣ٞش حُٔؾشٝع ٝحُو٤خّ رلغٖ حعظـ٬ُٚ ٝادحسطٚ 

إٔ كٍِٞ حطلخد ٬ٓى حُٔؾشٝع حُؼوخس١ ٓلَ  ٝف٤خٗظٚ ٝكشحعظٚ، ػْ

طغ٤ِْ ٝكذحص حُٔؾشٝع ٝط٣ٌٖٞ ح٫طلخد، ٣ـؼَ دٝس  هز٤َحُٔطٞس حُؼوخس١ 

حُؾشًش ح٧خ٤شس حُظ٢ طذ٣ش حُٔؾشٝع ٓوقٞسحً ػ٠ِ ط٘ل٤ز أٝحٓش حطلخد 

ٓٔخ ح٬ُٔى، ٫ٝ ٣خٍٞ ُٜخ ح٩دحسس حُلؼ٤ِش ُِٔؾشٝع ٝف٤خٗظٚ ٝكشحعظٚ، 

هغ ػ٠ِ حُٔطٞس حُؼوخس١ هز٤َ طغ٤ِْ حُٞكذحص ٣ـؼَ ٛزح ح٫ُظضحّ حُٞح

ٖٝٓ ح٧كنَ ، حُؼوخس٣ش ُٔخ٤ٌُٜخ ػذ٣ْ حُـذٟٝ ٖٓ حُ٘خك٤ش حُلؼ٤ِش ٝحُوخ٤ٗٞٗش

ارح هخٓض حُخؾ٤ش ٖٓ اعخءس حُٔطٞس حُؼوخس١ ٫عظخذحّ ٖٓ ٝؿٜش ٗظشٗخ  –

 ربع٘خد ٛزٙ حُٜٔٔش ُؾشًش أخشٟكوٚ ك٢ ح٩دحسس ٝحُق٤خٗش ٝرذ٫ً ٖٓ اُضحٓٚ 

حُٔطٞس ٗلغٚ رزحص ح٫ُظضحٓخص حُٔ٘قٞؿ ػ٤ِٜخ روخٕٗٞ حطلخد اُضحّ  –

، أػ٘خء ادحسطٚ حُٔؾشٝع ٝف٤خٗظٚ ٝكشحعظٚ 1ُٕٓٓغ٘ش  1ٔٔحُؾخؿ٤ِٖ سهْ 

 . ٤ُظؼ٤ٖ ػ٤ِٚ طوذ٣ْ كغخدٍ دٝس١ ُ٘لوخص ٝا٣شحدحص حُٔؾشٝع حُؼوخس١

ٝٛٞ رقذد ٓ٘خهؾش ٝافذحس هخٕٗٞ  –ح٥ٕ ٗؼظوذ إٔ ح٧كشٟ رخُٔؾشع  (ٗ

ػٖ آخ ح٫رظؼخد ًَ حُزؼذ  –خخؿ ُظ٘ظ٤ْ ٗؾخه ٝػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

ٝحُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼْٜ ٝػذّ ط٤٤ٌق حُؼوٞد حُٔزشٓش ر٤ٖ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ 

 ً  ٣ظٔؼَ ك٢: املخء ٝفق خخؿ ٝٓٞكذ ٝاؿزخس١ ٣٘طزن ػ٤ِٜخ ؿ٤ٔؼخ

ٍٕ ز٤غ حُػوٞد " ٫ؿظٜخد ظشى ٛزٙ حُٔغؤُش ُ ،"ٝ طخٓش حُز٘خءطلض ح٩ٗؾخء أ ُٔزخ

ك٢ مٞء هقذ حُٔظؼخهذ٣ٖ ٝحطـخٙ اسحدطْٜ ك٢ ًَ ػوذٍ ػ٠ِ  حُوخم٢ ٣لذدٛخ

حُغ٤ِْ طلذ٣ذ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ ، ٝرُي رٜذف ػ٘ذ حُ٘ضحع ر٤ٖ هشك٤ٚ كذٙ

؛ ٗظشحً ٧ٕ طلذ٣ذ حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش ٛزح حُؼوذ أٝ رحىحُٞحؿذ حُظطز٤ن ػ٠ِ 

اُضح٤ٓش ٝآٓشس هخ٤ٗٞٗش ُٜزٙ حُؼوٞد ٣ـذ إٔ طظشى ٩سحدس ػخهذ٣ٜخ ٫ ُوٞحػذ 

ٖٓ هزَ حُٔؾشع ٗلغٚ، ًٔخ إٔ حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ حُٔطزن ػ٠ِ ٛزٙ حُؼوٞد 

إٔ ٣ظُشى طلذ٣ذٙ ُوخم٢ حُٔٞمٞع ػ٘ذ ٗظش أ١ ٗضحع  –ٖٓ ػْ  –٣ـذ 

حُ٘ظخّ ٖٓ ػوذ ٥خش رلغذ ٤ٗش أهشحكٚ ٝحطـخٙ رؾؤٜٗخ، ٤ُخظِق رزُي ٛزح 

ٝآخ إٔ ٣خقـ  ٓٚ ٫ ٤ٗش حُٔؾشع ٝهض عٖ حُظؾش٣غ،اسحدطْٜ ٝهض ارشح

أكٌخٓخً  –ٝٛٞ ٓخ ٗظٔ٘خٙ ٝٗشُؿّلٚ ػ٠ِ ؿشحس ٗظ٤شٙ حُلشٗغ٢  –حُٔؾشع 

خخفش ُظ٘ظ٤ْ "ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١" ٣ٝغ٤ٜٔخ رٜزح ح٫عْ ك٢ هخ٤ٗٞٗشً 

غٔخس  –ٖٓ ػْ  –افذحسٙ، ُظقزق ٛزٙ حُؼوٞد هخٗٞٗٚ حُـذ٣ذ حُٔضٓغ  ُٓ ػوٞدحً 

خخفش طخنغ ُ٘ظخّ هخ٢ٗٞٗ كش٣ذ ٣خظِق ػٖ طِي حُؼوٞد حُٔ٘ظٔش رٔوظن٠ 

، ٣ٝٞمق حُلخسم ر٤ٜ٘خ ٝر٤ٖ ػوٞد حُوٞحػذ حُؼخٓش حُٞحسدس رخُظو٤ٖ٘ حُٔذ٢ٗ

، آخزحً ك٢ ح٫ػظزخس حُؼ٬هخص ر٤غ حُٔزخ٢ٗ طلض ح٩ٗؾخء أٝ طخٓش حُز٘خء

ش ر٤ٖ أهشحف ٛزٙ حُؼوٞد رذءً ٖٓ طِٔي حُٔطٞس حُؼوخس١ ٨ُسك حُٔظؾخرٌ

ٖٓ هزَ حُذُٝش، ٝٓشٝسحً  خ حُٔؾشٝع حُؼوخس١ أٝ طخق٤قٜخ ُٚحُٔوخّ ػ٤ِٜ

ٕ ٖٓ ٓوخ٤ُٖٝ ٝٓوخ٤ُٖٝ ٖٓ حُزخهٖ ذٝحُٔؾ٤ّ ؼ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ حُظ٢ ٣وّٞ رٜخ ر

، ٤ُْٜحُٔظقشف ارخُظقشف ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش ا٠ُ ٜٝٓ٘ذع٤ٖ، ٝحٗظٜخءً 
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؛ حُظ٢ ط٘ؾؤ ٖٓ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١حُٔظؾخرٌش حُؼ٬هخص طِي ٤٘ظْ ًخكش ُ

ً ٖٓ حُظٞحصٕ ر٤ٖ كوٞم حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ٖٓ ؿخٗذ،  كظ٠ ٣و٤ْ ٗٞػخ

ع٤ٔخ حُٔظقشف  –حُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼْٜ حُذُٝش ٖٓ ؿخٗذ آخش، ٝكوٞم ٝكوٞم 

ْٛ  ، خخفش ٝإٔ ح٧خ٤ش٣ٖػخُغٖٓ ؿخٗذ  –ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش 

 .حُؼ٬هخص حُؼوذ٣ش ٛزٙح٧هشحف حُنؼ٤لش ك٢ 

ربُضحّ  ك٢ حُغـ٬ص حُخخفش ٗؼظوذ إٔ ح٫صدٝحؿ٤ش ك٢ ؽشه حُظغـ٤َ (٘

ٝطخسسً أخشٟ ك٢ حُغـَ حُظـخس١ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ رخُظغـ٤َ طخسسً ك٢ 

ك٢ ظَ حُظؾش٣غ إ ًخٕ حُٔطٞس ٓوخ٫ًٝ  –عـَ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ 

كخٍ ططز٤ن ٗظخّ هخ٢ٗٞٗ خخؿ ٝكش٣ذ ػ٠ِ ؿ٤ش ٓزشسس ا٫  –حُٔقش١ 

ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٣خظِق ػٖ ٗظ٤شٙ حُز١ ٣طُزن ػ٠ِ ػوٞد حُٔوخ٫ٝص 

، ٝٛزح ٓخ ُْ ٣لؼِٚ حُٔؾشع حُٔقش١ ٤ُٝظ حُز٤ٞع حُؼوخس٣ش كلغذ حُؼخد٣ش

؛ ٬ٓٓلٚ ح٠ُٝ٧ُ٘خ رؼذ إٔ رذص كظ٠ ك٢ حُظؾش٣غ حُـذ٣ذ حُٔضٓغ افذحسٙ 

 حؽظشحهخُؼضٝف ػٖ ر –هز٤َ افذحس طو٤٘٘ٚ حُٔشطوذ  – ُزُي ٗ٘خؽذ حُٔؾشع

إٔ ٣ٌٕٞ ٓضحُٝش ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ أكـذ ح٧ٗؾطش حُٔشخـ ُِؾخـ 

رٔضحُٝظٜخ ك٢ ٓغظ٘ذحص طؤع٤غٚ رؼوذ حُؾشًش ٝحُغـَ )حُٔوخٍٝ( ح٫ػظزخس١ 

 –٧ٕ رُي حُؾشه ، حُظـخس١ ٝحُ٘ظخّ ح٧عخع٢ ا٠ُ ؿ٤ش رُي ٖٓ ٓغظ٘ذحص

ػ٠ِ حُٔطٞس٣ٖ حرو ُٚ طغٔق رغش٣خٗٚ رؤػش سؿؼ٢ دٕٝ ٝمغ م٫ٞع٤ٔخ 

ً ٖٓ ح٫صدٝحؽ ك٢ حُظغـ٤َ ؿ٤ش حُٔزشس  –حُؼوخس٤٣ٖ حُلخ٤٤ُٖ  ع٤خِن ٗٞػخ

حُؾشًخص حُظ٢ طضحٍٝ ٗؾخه حُظط٣ٞش ٖٓ ؿخٗذ، ٝهذ ٣خِن كـٞس ر٤ٖ 

ٝهش٣٘ظٜخ حُظ٢ حُؼوخس١ حُلخ٤ُش ٝحُوخثٔش رخُلؼَ ٝهض افذحس حُظؾش٣غ حُـذ٣ذ 

 .ه رؼذ افذحس ٛزح حُظؾش٣غ ٖٓ ؿخٗذ آخشعظزخؽش ٛزح حُ٘ؾخ

ػوٞد حُظط٣ٞش ٧سًخٕ ٝآػخس  شهٞحػذ حُظؾش٣غ حُٔ٘ظٔؿخُز٤ش ٣ِضّ إٔ طٌٕٞ  (ٙ

رؼذ طغ٤ٔظٜخ ٝط٘ظ٤ٜٔخ  –)حُلوٞم ٝح٫ُظضحٓخص حُٔظشطزش ػ٤ِٜخ( حُؼوخس١ 

ًٔخ ٛٞ رٔٞؿذ أكٌخّ هخ٤ٗٞٗش خخفش روخٕٗٞ ط٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 

هٞحػذ آٓشس ٓظؼِوش رخُ٘ظخّ حُؼخّ خشٝؿخً ػ٠ِ  – حُغخروشٓوظشك٘خ ك٢ حُلوشس 

رلغذ ح٧فَ ٝهخػذس  حُٔذ٢ٗ حُظو٤ٖ٘حُوٞحػذ حُؼخٓش ُِؼوٞد حُٞحسدس ك٢ 

ْٝٛ  –ٛزٙ حُؼوٞد ك٢  ح٧هشحف حُنؼ٤لش٧ٕ طشى  حُؼوذ ؽش٣ؼش حُٔظؼخهذ٣ٖ؛

ً ٓخ ًخٗض فلظْٜ ٖٓ ٓؾ٤ذ٣ّٖ ُٔظؼخهذ٣ٖ ٓغ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ ح أ٣خ

ظِي حُؼوٞد ر ُِؾشٝه ح٫طلخه٤ش –ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش  ٝٓظقشف

سؿْ أٜٗخ ػوٞد ارػخٕ ٖٓ  ،رقلظٜخ حػظشحف حُٔؾشع حُن٣٢٘ٔؼ٢٘ 

ً ُٔقخُلْٜ  ٓٞمٞػش ٖٓ هزَ ٛئ٫ء حُٔطٞس٣ٖحُذسؿش ح٠ُٝ٧  طلو٤وخ

؛ ح٧ٓش حُز١ هذ ٣ذكغ رؼل ٓخ٢ٌُ حُؾخق٤ش ػ٠ِ كغخد حُٔظؼخهذ٣ٖ ٓؼْٜ

 كظ٠ رؼذ افذحس حُوخٕٗٞ –حُؼوخس١ ٓ٘ؼذ٢ٓ حُن٤ٔش ؽشًخص حُظط٣ٞش 

 ً ا٠ُ حعظـ٬ٍ ٛزٙ حُؼـشس حُوخ٤ٗٞٗش  –حُز١ هخٍ حٗظظخسٙ ٝ حُٔوظشف كخ٤ُخ

ٖٓ خ٬ٍ طلق٬٤ً ٜٞٗخ ًِ حُظ٢ ٣لق ٛزٙ حُؼوٞدْٜ ػٖ هش٣ن ُِظ٬ػذ رؼ٬ٔث
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ً ػخ٤ُش ٓلخ٤ٖٓ ٝٓغظؾخس٣ٖ هخ٤٤ٖٗٞٗ ر١ٝ ًلخءسً ٝخزشس   ُٔآسرْٜطلو٤وخ

ٝرقلش خخفش ك٢ حُؼ٬هش ر٤ْٜ٘  –ُؾخق٤ش ٓؼظٔذ٣ٖ ك٢ رُي حٝأٛٞحثْٜ 

ػ٠ِ حٗؼذحّ أٝ ٗوـ خزشحص  –ٝر٤ٖ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش 

حُوخ٤ٗٞٗش، ٓٔخ ٣ـؼَ ٛئ٫ء حُل٤٘ش )حُٔؼٔخس٣ش( ٝحُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼْٜ ٖٓ حُ٘خك٤ش 

 ػظ٤ذ ك٢ ٓٞحؿٜش حُٔطٞس٣ٖ ك٢ ٓ٘ؤٟ ٖٓ حُٔغخثِش حُوخ٤ٗٞٗش ٝدٕٝ سه٤ذ أٝ

ٝٛٞ ٓخ هذ ٣ٝـؼَ كوٞم ح٧خ٤ش٣ٖ ك٢ ٜٓذ حُش٣ق، ، حُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼْٜ

 حُٔؾشٝػخص٣ٞد١ ك٢ حُٜ٘خ٣ش ا٠ُ صػضػش حُؼوش ك٢ ٗلٞط حُٔظؼخ٤ِٖٓ ك٢ 

 ٓغحُظؼخَٓ  ٝحُؼضٝف ػٖ ،حُـذ٣ذسحُٔوخٓش رخُٔـظٔؼخص حُؼٔشح٤ٗش حُؼوخس٣ش 

 حُؼوخسحص حُوذ٣ٔش حًُِٔٔٞش ٨ُكشحد ػ٠ِ حُظؼخَُٓظلن٤َ ٛئ٫ء حُٔطٞس٣ٖ 

ً ك٢ طلو٤ن أٛذحف حُذُٝش  ح٧ٓش حُز١، دحخَ حُٔذٕ هذ ٣ئػش عِزخ

خُٔـظٔؼخص حُؼٔشح٤ٗش رحُؼوخس٣ش  حُٔؾشٝػخصك٢ حُظٞعغ ك٢ ح٫عظشحط٤ـ٤ش 

حُٔذٕ دحخَ ٝح٫صدكخّ حُٔشٝس١ رٜذف طو٤َِ حٌُؼخكش حُغٌخ٤ٗش  حُـذ٣ذس

ػ٠ِ ٗؾخه حُوطخع حُٔقشك٢ حُز١  –ٓلخُش  ٫ –حُوذ٣ٔش، امخكشً ا٠ُ طؤػ٤شٙ 

؛ ٓٔخ ٣ئػش ٣ئٖٓ ح٫ػظٔخدحص ٝحُظ٬٣ٞٔص حُٔخ٤ُش ُٜزٙ حُٔؾشٝػخص حُؼ٬ٔهش

 .عِزخً ك٢ حُٜ٘خ٣ش ػ٠ِ ح٫هظقخد ٝحُذخَ حُو٤ْ٤ٖٓٞ

ٝحُٔظؼخ٤ِٖٓ ٓؼْٜ ٗؼظوذ إٔ ط٤٤ٌق حُؼوٞد حُٔزشٓش ر٤ٖ حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ  (9

ٍٕ طلض ح٩ ٗؾخء أٝ طخٓش حُز٘خء ٝؿؼَ ٛزح حُظ٤٤ٌق ػ٠ِ أٜٗخ ػوٞد ر٤غ ُٔزخ

ٓٞكذحً ٝاؿزخس٣خً ٣٘طزن ػ٠ِ ًخكش ٛزٙ حُؼوٞد دكُؼشً ٝحكذس، ُٜٞ أٓشٌ ٣خخُق 

 حُٞحهغ حُؼ٢ِٔ ٝح٧ػشحف حُظ٢ دأرض ػ٤ِٜخ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٗلغٜخ

ٖٓ ٝؿٜش  –حُقل٤ق ٝ، ٖٓ ؿخٗذ، ٣ٝؤرخٙ حُٔ٘طن حُوخ٢ٗٞٗ ٖٓ ؿخٗذ آخش

حُ٘ظش ا٠ُ هز٤ؼش ٝؽشٝه ًَ ػوذ ٣زشٓٚ حُٔطٞس  –ٗظشٗخ حُؾخق٤ش 

ٍَ ػ٠ِ كذٙ، ط٤ٜٔذحً ُظلذ٣ذ ط٤٤ٌلٚ ٝٗظخٓٚ  س١ ٓغ حُٔظؼخَٓحُؼوخ ٓؼٚ ً

حُوخ٢ٗٞٗ حُغ٤ِْ حُٞحؿذ حُظطز٤ن ػ٤ِٚ ك٢ مٞء حطـخٙ اسحدس حُطشك٤ٖ 

ٖٓ  –ك٢ حػظوخدٗخ  –كبٗٚ ٤ُظ ٛ٘خى ٓخ ٣ٔ٘غ  ٖٝٓ ػْحُقش٣لش أٝ حُن٤٘ٔش، 

ظ٢ طزشٜٓخ ؽشًخص حُظط٣ٞش حُؼوخس١ ٓغ أ١ هشف ٖٓ إٔ طظقق حُؼوٞد حُ

ً ػخ٤ٗش  عٞحءً ًخٕ ر٤ؼخً  –حُٔظؼخهذ٣ٖ ٓؼٜخ رخُٔوخُٝش أك٤خٗخً، ٝرخُز٤غ أك٤خٗخ

ً ٝٓ٘ـضحً ُٞكذس ػوخس٣ش  ً كٞس٣خ ُؾ٢ء ٓغظوز٢ِ )ر٤غ ػ٠ِ حُخش٣طش( أٝ ر٤ؼخ

ً  –هخثٔش رؼذ اطٔخّ حُز٘خء  سحرؼش، رَ  ٝرخ٫ٗظلخع أك٤خٗخً ػخُؼش، ٝرخ٣٩ـخس أك٤خٗخ

ٝرؼوٞد ح٧ؽـخٍ حُؼخٓش أك٤خٗخً أخشٟ، ٝرُي ك٢ مٞء ؽشٝه ًَ ػوذ ٜٓ٘خ 

ػ٠ِ كذٙ ٝهض ارشحٓٚ ٖٓ ؿخٗذ، ٝرلغذ فلش حُٔظؼخهذ ٓغ حُٔطٞس ٝدٝسٙ 

ك٢ حُؼوذ ٖٓ ؿخٗذ آخش، ٝط٘طزن ٖٓ ػْ أكٌخّ ٛزح حُؼوذ أٝ رحى رلغذ ٓخ 

٤ش هشك٢ حُؼوذ ٛزٙ ٣ٝغظ٘ظؾ حُوخم٢ ٗ. حطـٜض ا٤ُٚ ٤ٗش حُطشك٤ٖ ػ٘ذ ارشحٓٚ

ٝحُز٤غ حُؼوخس١ ر٤ٖ حُٔوخُٝش ػخس ُذ٣ٚ حُؾي ارح  خخفشً  ػ٘ذ ٓلخُٝش ط٤٤ٌلٚ –

ٖٓ ػذس هشحثٖ أٜٛٔخ فلش  –هقذ حُٔظؼخهذ٣ٖ ٖٓ ٝسحثٚ ػ٘ذ حُ٘ضحع  كٍٞٝ

حُوخثْ رؼ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ َٝٛ ٛٞ حُٔطٞس حُؼوخس١ ٗلغٚ إ ًخٕ ٓوخ٫ًٝ ٓلظشكخً 

هزَ طؾ٤٤ذ حُٞكذس حُؼوخس٣ش أٝ رؼذٙ، ٤ًٝل٤ش  أّ ٫، ٝٝهض ارشحّ حُؼوذ عٞحءً 
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طوخم٢ حُٔطٞس ُٔوخرَ حُٞكذس حُؼوخس٣ش ٝٝهض عذحد ح٧هغخه ٓوخسٗشً رخُظوذّ 

ك٢ ٓشحكَ أػٔخٍ ح٩ٗؾخء، ٝٓذٟ حُظضحّ حُٔطٞس حُؼوخس١ رٔخ ٣ِظضّ رٚ 

حُنٔخٗخص حُوخ٤ٗٞٗش  ٝمٔخٗخص خخفش، ٫ع٤ٔخ حُٔوخٍٝ ٖٓ حُظضحٓخص

ٓؼَ: مٔخٕ ط٘ل٤ز حُٞكذس حُؼوخس٣ش ٝطغ٤ِٜٔخ ك٢ ٔوخُٝش حُٔظشطزش ػ٠ِ ػوذ حُ

ؼش ٝمٔخٕ طزؼش ٬ٛى ٓٞحد خٕ ػ٤ٞد حُق٘حُٔٞػذ حُٔظلن ػ٤ِٚ ٝمٔ

حُؼَٔ ٝحُنٔخٕ حُؼؾش١ ٝؿ٤شٛخ، ٝٓذٟ طذخَ حُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس 

ػ٤ِٔش حُظؾ٤٤ذ ُِٔخطو حُٜ٘ذع٢ أٝ أػ٘خء خخفش ٝطؼذ٬٣ص حُؼوخس٣ش رطِزخص 

ٝر٘خءً ػ٠ِ ٛزٙ  –ٝؿ٤شٛخ  –وخم٢ ك٢ ٛزٙ ح٧كٞحٍ ٖٓ ػذٓٚ، ٤ٔ٤ُض حُ

حُوشحثٖ ر٤ٖ ػوذ١ حُٔوخُٝش ٝحُز٤غ حُؼوخس١ عٞحءً طلض ح٩ٗؾخء أٝ طخّ حُز٘خء؛ 

ٝط٘طزن ٖٓ ػْ أكٌخّ ٛزح حُؼوذ أٝ رحى رلغذ ٓخ حطـٜض ا٤ُٚ ٤ٗش حُطشك٤ٖ 

 .ػ٘ذ ارشحٓٚ ٝك٢ مٞء ؽشٝه ًَ ػوذ ػ٠ِ كذٙ

ٓؾشٝع حُوخٕٗٞ حُـذ٣ذ حُخخؿ رظ٘ظ٤ْ ٗؾخه حُظط٣ٞش  ٣زذٝ ٖٓ ٬ٓٓق (1

حُؼوخس١ حُٔقش١ حُز١ ٛٞ ر٤ٖ أ٣ذ١ أػنخء ٓـِظ حُ٘ٞحد ُٔ٘خهؾظٚ كخ٤ُخً 

ٝحُز١ رذح ك٢ حُٞهض ٗلغٚ ٨ُٝعق  –ُْٝ ٣ش حُ٘ٞس كظ٠ ًظخرش ٛزٙ حُغطٞس 

حُؾذ٣ذ خطٞس ٓظؤخشس ٖٓ حُٔؾشع ٓوخسٗشً ر٘ظشحثٚ ٖٓ ٓؾشػ٢ حُذٍٝ 

ُِـضحءحص ُْ ٣ظؼشك ٖٓ هش٣ذ أٝ رؼ٤ذ إٔ حُٔؾشع  –حُؼشر٤ش ح٧خشٟ 

طٞهؼٜخ حُذُٝش ػ٠ِ حُٔطٞس٣ٖ حُظ٢ ٣ٌٖٔ إٔ  حُٔذ٤ٗش أٝ ُِؼوٞرخص حُـ٘خث٤ش

ً ارح أخِٞح رخُظضحٓخطْٜ ٝطؼٜذحطْٜ حُٔظشطزش  حُؼوخس٤٣ٖ أٝ ٖٓ ٣ٔؼِْٞٛ هخٗٞٗخ

ػ٠ِ ػوٞدْٛ حُٔزشٓش ٓغ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ك٢ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش حُز٣ٖ 

رؼل ، ٝحًظل٠ كلغذ رز٤خٕ ح٧هشحف حُنؼ٤لش ك٢ ٛزٙ حُؼوٞد ٣ٔؼِٕٞ

حُظضحٓخص حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ حطـخٙ حُـٜش ح٩دحس٣ش حُٔ٘ٞه رٜخ ٓ٘ق 

طشحخ٤ـ ٓضحُٝش حُٜٔ٘ش، ٝحُو٤ٞد ح٩دحس٣ش حُٔلشٝمش ػ٤ِْٜ ُٔضحُٝش 

، حُ٘ؾخه، ٝحُظضحٓخطْٜ حطـخٙ ح٫طلخد حُؼخّ ُِٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ حُٔضٓغ اٗؾخثٚ

مغ حُـضحءحص حٌُل٤ِش رظ٘ل٤ز حُٔطٞس ُظؼٜذحطٚ ح٧خ٤شس حطـخٙ حُذُٝش ٝٝ

إٔ  –آ٤ِٖٓ  –ٝح٫طلخد حُؼخّ ُِٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٣ٖ كلغذ؛ ُزح ٗ٘خؽذ حُٔؾشع 

٣٘ظش ا٠ُ حُؼ٬هش حُؼوذ٣ش ر٤ٖ حُٔطٞس ٝحُٔظقشف ا٤ُٚ ك٢ حُٞكذس حُؼوخس٣ش، 

وذ رؤٗٚ ػوذ حُز٤غ ٝحُظ٢ ٖٓ حُٔلظشك إٔ ٣٘ظٜٔخ ٛزح حُوخٕٗٞ رؼذ طؼش٣لٚ ُِؼ

ٍٕ آخ طلض ح٩ٗؾخء أٝ طخٓش حُز٘خء، خخفش ٝإٔ ٛزٙ حُؼ٬هش ٢ٛ  حُؼوخس١ ُٔزخ

 . ح٠ُٝ٧ رخُظ٘ظ٤ْ ٧ٕ حُٔظقشف ا٤ُْٜ ْٛ ح٧هشحف حُنؼ٤لش ك٤ٜخ

ٝمغ حُلخسم ٤ٜٗذ رخُلوٜخء ٝحُزخكؼ٤ٖ حُٜٔظ٤ٖٔ رٔٞمٞع ٛزٙ حُذسحعش  (1

خ حُذه٤ن حُٔوٖ٘ ك٢ كشٗغخ، حٌُز٤ش ر٤ٖ ٗظخّ ػوٞد حُظط٣ٞش حُؼوخس١ رٔلٜٜٞٓ

أٗظٔظ٘خ حُؼشر٤ش ٝح٩ع٤ٓ٬ش ٗقذ ك٢ ظَ ٝػوٞد حُٔطٞس٣ٖ حُؼوخس٤٣ٖ 

أػ٤ْٜ٘ ك٤ٖ رلغ ٝؽشف أٗظٔش طِي حُؼوٞد ٝٓخ ٣ظشطذ ػ٤ِٜخ ٖٓ كوٞم 

، آخز٣ٖ رؼ٤ٖ ح٫ػظزخس ح٫خظ٬ف حُز٤ّٖ ر٤ٖ ح٧ػشحف حُظ٢ ٓظزخدُش ٝحُظضحٓخص

حُظ٢ طلٌْ ٛزح  ٝٗظ٤شطٜخشٗغخ، ك ك٢ؿشٟ ػ٤ِٜخ ٗؾخه حُظط٣ٞش حُؼوخس١ 
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حُ٘ؾخه ك٢ دُٝ٘خ حُؼشر٤ش ٝح٩ع٤ٓ٬ش؛ كٜزٙ ح٧ػشحف ٢ٛ ٓخ ؿؼِض ٖٓ 

حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝع٤طخً أٝ ٗخثزخً هخ٤ٗٞٗخً ػٖ حُذُٝش ك٢ حُظؼخهذ ٓغ حُٔوخ٤ُٖٝ 

، ر٤٘ٔخ ٫ طغٔق ك٢ حُزِذ ح٧ٍٝ ٩ٗؾخء ٝادحسس ٝطغ٣ٞن حُٔؾشٝع حُؼوخس١

ك٢ حُـخُذ خخفشً  –حُٔطٞس حُؼوخس١ حُز١ ٣ظؼخهذ ربملخء ٛزح حُذٝس ػ٠ِ 

 رخعٔٚ ُٝلغخرٚ حُؾخق٢رؼذ طؾ٤٤ذٛخ ُز٤غ حُٞكذحص حُؼوخس٣ش  – ك٢ ٓقش

 .  ك٢ دُٝ٘خ حُؼشر٤ش
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 لبئًخ ثأْى انًزاعغ ثبنهغزٍٛ انؼزثٛخ الأعُجٛخ

 ٔيإنفبد انفمّ الإصلايٙ أٔلاً: انًؼبعى ٔلٕايٛش انهغخ
ؽؼزخٕ  ٗٔحُٔؼـْ حُٞع٤و، فخدس ػٖ ٓـٔغ حُِـش حُؼشر٤ش رخُوخٛشس، ك٢ 

ٖٖٔٗ-ٕٕٓٔ . 

ؽلـ٤ن ؽلخطٚ، ٗظش٣ش ح٤ُ٘خرش ك٢ حُوخٕٗٞ حُشٝٓخ٢ٗ ٝحُؾش٣ؼش ح٫ع٤ٓ٬ش، رلغ 

ٓ٘ؾٞس ك٢ ٓـِش حُؼِّٞ حُوخ٤ٗٞٗش ٝح٫هظقخد٣ش، حُؼذد حُؼخ٢ٗ، حُغ٘ش ح٠ُٝ٧، 

ٔ1٘1 . 

خل٤ق، حُظقشف ح٫ٗلشحد١ ٝح٩سحدس حُٔ٘لشدس، ٓؼٜذ حُذسحعخص حُؼشر٤ش ػ٢ِ حُ

 .1ٙٗٔحُؼخ٤ُش، 

، دحس حُٔؼخسف، ٖٔمحمد رٖ ػ٢ِ رٖ ٓ٘ظٞس ح٧ٗقخس١، ُغخٕ حُؼشد، ؽ 

ٕٓٓ9. 

، هزخػش دحس حُظؤ٤ُق، ٔمحمد ٓقطل٠ ؽِز٢، حُٔذخَ ُذسحعش حُلوٚ ح٩ع٢ٓ٬، ه

 ّ.1٘ٙٔ -ٛـ 9ٖٙٔ

 صبَٛبً: انزصبئم ٔانذٔرٚبد ٔانًغلاد انؼهًٛخ 
أكٔذ ارشح٤ْٛ كغ٤ٖ حُل٤خس١، كٔخ٣ش حُٔؾظش١ ك٢ ر٤غ ر٘خء طلض ح٩ٗؾخء دسحعش 

ٓوخسٗش ك٢ حُوخ٤ٖٗٞٗ حُلشٗغ٢ ٝح٧سد٢ٗ، رلغ ٓ٘ؾٞس رٔـِش حُلوٞم ح٣ٌُٞظ٤ش،  -

 .1ٕٓٓ، حُؼذد حُشحرغ، د٣غٔزش ٖٖحُٔـِذ 

خٍ حُؼ٤ٓٞٔش ك٢ حُوخٕٗٞ ح٩دحس١، ٓـِش أكٔذ سكؼض حُخلخؿ٢، ٗظش٣ش ح٧ؽـ

 .1ٖ٘ٔ، ُؼخّ ٙحُٔلخٓخس، حُؼذد 

ؿخعْ ػ٢ِ عخُْ حُؾخٓغ٢، ٓغج٤ُٞش حُٔطٞس حُؼوخس١ ٝكوٞم حُٔغظؼٔش ك٢ در٢ 

رذُٝش ح٩ٓخسحص حُؼشر٤ش حُٔظلذس، ٓـِش ٤ًِش حُوخٕٗٞ رـخٓؼش ح٩ٓخسحص، حُؼذد 

 .ٕٓٔٓحُؼخ٢ٗ، 

٤غ ػ٠ِ حُظقخ٤ْٓ ٝمٔخٗخطٚ ك٢ حُوخٕٗٞ كٞس٣ش ع٢ ٣ٞعق صح٤ٛش، اٗؾخء ػوذ حُز

حُؼذد حُشحرغ،  1ٖحُـضحثش١، رلغ ٓ٘ؾٞس رٔـِش حُلوٞم ح٣ٌُٞظ٤ش، حُٔـِذ 

 . ٕٗٔٓد٣غٔزش 

ك٤خس كخ٢ٓ، حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ ُز٤غ حُز٘خ٣ش ك٢ هٞس ح٩ٗـخص ك٢ حُوخٕٗٞ حُـضحثش١، 

 . ٕٙٔٓسعخُش دًظٞسح ٓوذٓش ا٠ُ ٤ًِش حُلوٞم ؿخٓؼش حُـضحثش 

خ، ػوذ كلع حُلن، رلغ ٓوذّ ا٠ُ حُِٔظو٠ حُٞه٢٘ كٍٞ حُظشه٤ش حُؼوخس٣ش دٝس آع٤

 .ٕٕٔٓٓخسط  ٗٔ،٘ٔحُٞحهغ ٝح٥كخم، ٝحُٔ٘ؼوذ رخُـضحثش ٢ٓٞ٣  –ك٢ حُـضحثش 
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رٕٗٞ ٣ٞٗظ فخُق، ػ٠ِ عِٔخٕ فخُق ٜٓذ١، ٓلّٜٞ ػوذ ر٤غ حُؼوخس ػ٠ِ 

ٔـِش ؿخٓؼش حُظق٤ْٔ حُٜ٘ذع٢ ٝط٤٤ٌلٚ حُوخ٢ٗٞٗ، دسحعش ٓوخسٗش، رلغ ٓ٘ؾٞس ر

 .ٕٙٔٓطٌش٣ض ُِلوٞم، حُغ٘ش ح٠ُٝ٧، حُؼذد ح٧ٍٝ، حُـضء حُؼخ٢ٗ، 

صًش٣خ ص٣ظ٢ٗٞ، حُنٔخٗخص حُوخ٤ٗٞٗش ك٢ ػوذ حُز٤غ ػ٠ِ حُظقخ٤ْٓ، رلغ ٓ٘ؾٞس 

رٔـِش حُذسحعخص حُوخ٤ٗٞٗش حُقخدسس ػٖ ٓشًض حُزق٤شس ُِزلٞع ٝح٫عظؾخسحص 

 . ٖٕٔٓ، د٣غٔزش 1ٔٝحُخذٓخص حُظؼ٤ٔ٤ِش حُـضحثش، حُؼذد 

ص٣ذ ٓلٔٞد حُؼوخ٣ِش، هشحءس ٓؼٔوش ُ٘قٞؿ ٓٞحد هخٕٗٞ حُٔؼخ٬ٓص حُٔذ٤ٗش 

ح٩ٓخسحط٢ حُ٘خظٔش ٧كٌخّ حُنٔخٕ حُؼؾش١ حُخخؿ رخُٔوخٍٝ ٝحُٜٔ٘ذط ُٔخ 

٣لذع ك٢ حُز٘خء ٖٓ طٜذّ أٝ ػ٤ٞد، رلغ ٓ٘ؾٞس رٔـِش حُلوٞم ح٣ٌُٞظ٤ش، 

 . ٖٕٔٓ، حُؼذد حُشحرغ، 9ٖحُٔـِذ 

شًض حُوخ٢ٗٞٗ ُِٔشه٢ حُؼوخس١ ك٢ حُوخٕٗٞ حُـضحثش١، عؼ٤ذح٢ٗ ُٞٗخع٢، حُٔ

حُٞحهغ  -رلغ ٓوذّ ا٢ُ ٓئطٔش حُِٔظو٠ حُٞه٢٘ كٍٞ حُظشه٤ش حُؼوخس٣ش ك٢ حُـضحثش

 .ٕٕٔٓكزشح٣ش  1ٕٝ ٢ٓٞ٣ٕ9  -ٝح٥كخم

ؽؼزخٕ ػ٤خؽ٢، خقخثـ ػوذ ر٤غ حُؼوخس ر٘خء ػ٠ِ حُظقخ٤ْٓ، رلغ ٓ٘ؾٞس ك٢ 

 .9ٕٔٓد٣غٔزش  1ٗحُؼذد ٓـِش حُؼِّٞ ح٩ٗغخ٤ٗش رخُـضحثش، 

مل٠ محمد عؼ٤ذ ػزذ الله حُ٘ؼٔخٕ، ٓلّٜٞ ر٤غ حُؼوخس ػ٠ِ حُخش٣طش ٝط٤٤ٌلٚ 

حُوخ٢ٗٞٗ، رلغ ٓ٘ؾٞس ك٢ ٓـِش حُؾش٣ؼش ٝحُوخٕٗٞ ك٢ دُٝش ح٩ٓخسحص حُؼشر٤ش 

 . ٕٕٔٓ، ٣٘خ٣ش ٕٙ، حُغ٘ش 1ٗحُٔظلذس، حُؼذد 

ٓـِش حُوخٕٗٞ  هخسم ح٢ُُٞ٘ ٝػض٣ض حُلش٣ش١، ر٤غ حُؼوخس ك٢ هٞس ح٩ٗـخص،

 .٤ُٞ٣ٕٓٔ9ٞ  ٘ٝح٧ػٔخٍ، ؿخٓؼش حُلغٖ حُؼخ٢ٗ، 

ػزذ حُشكٖٔ كٔٞػ، حُٔغئ٤ُٝش حُؼوذ٣ش ُِٜٔ٘ذط حُٔؼٔخس١ ك٢ حُوخٕٗٞ 

حُٔـشر٢ ٝحُٔوخسٕ، رلغ ٓ٘ؾٞس رٔـِش حُونخء حُٔذ٢ٗ حُٔـشر٢، حُٔـشد، 

 .ٕٕٔٓحُغ٘ش حُؼخُؼش، حُؼذد حُخخٓظ، 

ػشر٢ رخ٣ض٣ذ، ح٧هشحف حُٔظذخِش ك٢ حُظشه٤ش حُؼوخس٣ش ٝكن حُوخٕٗٞ حُـضحثش١، 

 . ٕٗٔٓرلغ ٓ٘ؾٞس رٔـِش حُلوٚ ٝحُوخٕٗٞ، حُؼذد حُغخدط ٝحُؼؾشٕٝ، د٣غٔزش 

ػض حُذ٣ٖ صٝرش، خقٞف٤ش ػوذ ر٤غ حُؼوخس ػ٠ِ حُظقخ٤ْٓ ػٖ ػوذ حُز٤غ 

ش١ ٝآػخسٛخ ػ٠ِ حُؼخد١، أػٔخٍ حُٔ٘ظذٟ حُٞه٢٘ كٍٞ اؽٌخ٫ص حُؼوخس حُلن

حُظ٤ٔ٘ش، ٓ٘ظذٟ ٓ٘ؼوذ ر٤ٌِش حُلوٞم ٝحُؼِّٞ حُغ٤خع٤ش رـخٓؼش محمد خ٤نش، رظخس٣خ 

 .ٖٕٔٓكزشح٣ش  1ٔٝ 9ٔ

ػٔشٝ هٚ رذ١ٝ، حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ ُِظط٣ٞش حُؼوخس١، ٓـِش حُوخٕٗٞ ٝح٫هظقخد، 

 .1ٕٔٓ، ُغ٘ش 1ٕ، حُؼذد ٤ًِٗش حُلوٞم رـخٓؼش حُوخٛشس، حُِٔلن سهْ 
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حُطز٤ؼش حُوخ٤ٗٞٗش ُؼوذ كلع حُلن، رلغ ٓ٘ؾٞس ك٢ ٓـِش ك٤ُٞخص  ًش٣ٔش ؿ٤ذٍ،

 . ٤ُٞ٣ٕٓٔ٘ٞ،  9ٕحُـضحثش، حُؼذد -ؿخٓؼش حُـضحثش

محمد حُغ٤ذ كخسط، حُظؼخهذ ٓغ حُ٘لظ، دسحعش ٓوخسٗش، ٓ٘ؾٞس رٔـِش حُوخٕٗٞ 

 .1ٕٔٓ، 1ٕٝح٫هظقخد، ٤ًِش حُلوٞم رـخٓؼش حُوخٛشس، ِٓلن خخؿ، حُؼذد 

ؼ٤ذ، أكٌخّ ػوذ حُز٤غ ػ٠ِ حُخش٣طش، ٓـِش حُذسحعخص محمد حُوطذ ٓغؼذ ع

حُوخ٤ٗٞٗش ٝح٫هظقخد٣ش حُظ٢ طقذسٛخ ٤ًِش حُلوٞم رـخٓؼش ٓذ٣٘ش حُغخدحص، حُؼذد 

 . ٕٕٓٓح٧ٍٝ، 

محمد رٖ ػخٓش، ػوذ كلع حُلن ًظو٤٘ش ُِظشه٤ش حُؼوخس٣ش، رلغ ٓ٘ؾٞس رٔـِش 

ش، حُـضحثش، حُٔـِذ حُذسحعخص حُوخ٤ٗٞٗش حُقخدسس ػٖ ؿخٓؼش ٣ل٠٤ كخسط رخُٔذ٣

 . 9ٕٔٓحُؼخُغ، حُؼذد حُؼخ٢ٗ، 

محمد كـخص١، حُٔ٘خصػخص حُؼوخس٣ش رؾؤٕ حُظشه٤ش حُؼوخس٣ش، ٝطذحػ٤خطٜخ ػ٠ِ حُظ٤ٜجش 

حُؼٔشح٤ٗش، رلغ ٓوذّ ا٠ُ حُِٔظو٠ حُٞه٢٘ كٍٞ حُظشه٤ش حُؼوخس٣ش ك٢ حُـضحثش 

شرخف، ٝسهِش، حُٞحهغ ٝح٥كخم، ٤ًِش حُلوٞم ٝحُؼِّٞ حُغ٤خع٤ش، ؿخٓؼش هخفذ١، ٓ

 .ٕٕٔٓكزشح٣ش  1ٕٝ 1ٕ

ٓٞٗٚ ٓو٬ط٢، حُظؤف٤َ حُوخ٢ٗٞٗ ُؼوذ ر٤غ حُؼوخس طلض ح٩ٗؾخء: دسحعش ٓوخسٗش، 

ٓـِش حُلوٞم ٝحُؼِّٞ ح٩ٗغخ٤ٗش، ؿخٓؼش هخُٔش، حُؼذد حُؼخ٢ٗ، حُٔـِذ حُؼخؽش، 

ٕٕٓٔ . 

ِّٞ ٗـ٤ش رٞسحط، ح٩ؽٌخ٤ُش حُوخ٤ٗٞٗش حُظ٢ طؼ٤شٛخ حُظشه٤ش حُؼوخس٣ش، ٓـِش حُؼ

، ٕحُوخ٤ٗٞٗش ٝح٩دحس٣ش، ؿخٓؼش ؿ٢ُ٬٤ ح٤ُخرظ، ع٤ذ١ رِؼزخط، حُـضحثش، حُؼذد 

 .ٕٙٓٓارش٣َ 

ٗغ٤ٔش ٓٞع٠، مٔخٗخص ط٘ل٤ز ػوذ حُظشه٤ش حُؼوخس٣ش، ػوذ ر٤غ حُؼوخس ك٢ هٞس 

.ؽؼزخٕ ٕ٘ٔٓح٩ٗـخص، سعخُش دًظٞسحٙ ٓوذٓش ا٠ُ ٤ًِش حُلوٞم ؿخٓؼش حُـضحثش، 

قخ٤ْٓ، دسحعش ٓوخسٗش ر٤ٖ حُوخٕٗٞ حُـضحثش١ ػ٤خؽ٢، ػوذ ر٤غ ر٘خء ػ٠ِ حُظ

ٝحُلشٗغ٢، سعخُش ٤َُ٘ دسؿش حُذًظٞسحٙ ك٢ حُوخٕٗٞ حُخخؿ، ٤ًِش حُلوٞم، 

 . ٕٗٔٓؿخٓؼش حُـضحثش، 

ٗقش أرٞ حُلظٞف كش٣ذ، ٗظشحص ك٢ حُٔغج٤ُٞش حُؼوذ٣ش ُِٔطٞس حُؼوخس١، دسحعش 

ِش ٤ًِش حُؾش٣ؼش ك٢ اهخس طؾش٣ؼخص دُٝش ح٩ٓخسحص حُؼشر٤ش حُٔظلذس، ٓ٘ؾٞس رٔـ

 .ٕٕٓٓ، ٔ، ؽ ٖ٘ٝحُوخٕٗٞ رط٘طخ، حُؼذد 

ٛخسٕٝ ػزذ حُؼض٣ض حُـَٔ، حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ ُِـضحءحص ك٢ ػوذ ح٧ؽـخٍ حُؼخٓش، 

 .191ٔدسحعش ٓوخسٗش، سعخُش دًظٞسحٙ، ؿخٓؼش ػ٤ٖ ؽٔظ، 

٫ٝء حُذ٣ٖ محمد ارشح٤ْٛ، حُظط٣ٞش حُؼوخس١، دسحعش ٓوخسٗش، ٓطزٞػخص دحثشس 

 .ٕٗٔٓسس أرٞ ظز٢، حُطزؼش ح٢ُٝ٧ حُونخء ربٓخ
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 : انًزاعغ انمبََٕٛخ انؼبيخ ٔانًزخظظخنضبصب
أكٔذ ػزذ حُؼخٍ أرٞ هش٣ٖ، ح٧كٌخّ حُؼخٓش ُؼوذ حُٔوخُٝش ٓغ دسحعش ططز٤و٤ش 

 . ٖٕٓٓ، حُوخٛشس ُٔٔوخ٫ٝص حُٔ٘ؾآص حُٔؼٔخس٣ش، ه 

 ٝٛزٚ، الله اعٔخػ٤َ ؿخْٗ، ٓزًشحص ك٢ حُؼوٞد حُٔغٔخس، ػوذ حُز٤غ، ٌٓظزش ػزذ

 . 1٘1ٔٓقش، 

أٗظ ؿؼلش، حُؼوٞد ح٩دحس٣ش، دسحعش ٓوخسٗش ُ٘ظخّ حُٔ٘خهقخص ٝحُٔضح٣ذحص ُغ٘ش 

 . 9ٕٓٓ، دحس حُٜ٘نش حُؼشر٤ش، ٗ، ه BOT، ٓغ دسحعش ُؼوذ حُزٞص 111ٔ

، حُٔغئ٤ُٝش حُظوق٤ش٣ش ٝحُٔغئ٤ُٝش حُؼوذ٣ش ك٢ حُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ، أٗٞس حُؼٔشٝع٢

 .ٕٗٓٓرخ٩عٌ٘ذس٣ش، ، دحس حُلٌش حُؼشر٢ ٔه 

، حُز٤غ، دحس ٔأٗٞس عِطخٕ ٝؿ٬ٍ حُؼذ١ٝ، حُٔٞؿض ك٢ حُؼوٞد حُٔغٔخس، ؽ

 .1ٖٙٔحُٔؼخسف، 

ؿٔخٍ ٓشع٢ رذس، ح٤ُ٘خرش ك٢ حُظقشكخص حُوخ٤ٗٞٗش، هز٤ؼظٜخ ٝأكٌخٜٓخ ٝط٘خصع 

 . 11ٓٔحُوٞح٤ٖٗ ك٤ٜخ، ح٤ُٜجش حُٔقش٣ش حُؼخٓش ٌُِظخد، 

ظضحّ، ٓقخدس ح٫ُظضحّ، حٌُظخد ح٧ٍٝ، دحس ؿ٤َٔ حُؾشهخ١ٝ، حُ٘ظش٣ش حُؼخٓش ٬ُُ

 .11٘ٔحُٜ٘نش حُؼشر٤ش 

كغ٤ٖ٘ دس٣ٝؼ ػزذ حُؼخٍ، حُ٘ظش٣ش حُؼخٓش ك٢ حُؼوٞد ح٩دحس٣ش، حُـضء حُؼخ٢ٗ، 

 .1٘1ٌٔٓظزش ح٫ٗـِٞ ٓقش٣ش، حُطزؼش ح٠ُٝ٧ 

ع٤ِٔخٕ محمد حُطٔخ١ٝ، ح٧عظ حُؼخٓش ُِؼوٞد ح٩دحس٣ش، دسحعش ٓوخسٗش، دحس حُلٌش 

 . 11ٗٔ، ع٘ش ٗحُؼشر٢، ه 

، دحس حُٜ٘نش ٗع٤ِٔخٕ ٓشهظ، حُؼوٞد حُٔغٔخس، ٓٞؿض ػوذ١ حُز٤غ ٝح٣٩ـخس، ه 

 .1٘1ٔحُؼشر٤ش، حُوخٛشس، 

٤ِش، دحس ؽخٓش عٔخػ٤ٖ، حُ٘ظخّ حُوخ٢ٗٞٗ ُِظٞؿ٤ٚ حُؼوخس١، دسحعش ٝفل٤ش طل٤ِ

 .ٕٗٓٓٛٞٓش، حُـضحثش، 

ػخدٍ ػزذ حُشكٖٔ خ٤َِ ٝػٔش ك٢ِٔ ك٢ٜٔ، حُؼوٞد ح٩دحس٣ش، ٓؼ٤خس ط٤٤ٔضٛخ، 

 .11٘ٔأٗٞحػٜخ، ارشحٜٓخ، ٓ٘خصػظٜخ، دسحعش ٓوخسٗش، دحس حُؼوخكش حُـخٓؼ٤ش، 

ػزذ حُشصحم حُغٜ٘ٞس١، حُٞع٤و ك٢ ؽشف حُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ حُـذ٣ذ، حُؼوٞد حُٞحسدس 

، دحس 9ٔوخُٝش ٝحًُٞخُش ٝحُٞد٣ؼش ٝحُلشحعش"، حُٔـِذ ح٧ٍٝ، ؽ ػ٠ِ حُؼَٔ، "حُ

 .1ٙٗٔحُٜ٘نش حُؼشر٤ش، 

ٍ ٝٔوخٝ، حُٔغج٤ُٞش حُخخفش رخُٜٔ٘ذط حُٔؼٔخس١ لغ٤ٕ ٤خغ٤ٕحُشصحم ػزد 

دسحغش ٔوخس٘ش ك٢ ، ك٤ٜخ، ٝحُنٔخٗخص حُٔغظلذػش ٘هخم ظهز٤وٜخ، ؾسٝهٜخحُز٘خء، 

 .119ٔؼخسف، حُٔدحس حُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ، حُطزؼش ح٠ُٝ٧، 
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ػزذ حُؼض٣ض ػزذ حُٔ٘ؼْ خ٤ِلش، ح٧عظ حُؼخٓش ُِؼوٞد ح٩دحس٣ش: ح٩رشحّ، حُظ٘ل٤ز، 

 .ٖٕٓٓحُٔ٘خصػخص، ٓ٘ؾؤس حُٔؼخسف، ح٩عٌ٘ذس٣ش، 

ػزذ حُٔ٘ؼْ حُزذسح١ٝ، حُ٘ظش٣ش حُؼخٓش ٬ُُظضحٓخص، حُـضء ح٧ٍٝ، ٓقخدس 

 .1ٙ1ٔح٫ُظضحّ، دحس حُٜ٘نش حُؼشر٤ش 

، ٓطخرغ دحس حٌُظخد ٕػوذ حُز٤غ ك٢ حُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ، هػزذ حُٔ٘ؼْ حُزذسح١ٝ، 

 .19٘ٔحُؼشر٢، 

ػزذ حُٔ٘ؼْ كشؽ حُقذس، ٓقخدس ح٫ُظضحّ، دسحعش ك٢ حُوخٕٗٞ حُِز٘خ٢ٗ ٝحُوخٕٗٞ 

 .19ٔٔحُٔقش١، دحس حُٜ٘نش حُؼشر٤ش، ر٤شٝص، 

ػ٬ء كغ٤ٖ ػ٢ِ، ػوذ ر٤غ حُٔزخ٢ٗ طلض ح٩ٗؾخء، دسحعش هخ٤ٗٞٗش ٓوخسٗش، 

 .ٕٔٔٓ، ٔحُلوٞه٤ش، ُز٘خٕ، ه ٓ٘ؾٞسحص ص٣ٖ 

ػ٤غ٠ ػزذ حُوخدس حُلغٖ، حُظضحٓخص ٝكوٞم حُٔظؼخهذ٣ٖ ك٢ ط٘ل٤ز ػوذ ح٧ؽـخٍ 

 .119ٔحُؼخٓش، سعخُش دًظٞسحٙ، ؿخٓؼش حُوخٛشس، 

 .ٕ٘، ؿ 11ٕٔكظ٤لش هشس، أكٌخّ ػوذ حُٔوخُٝش، ٓ٘ؾخس حُٔؼخسف، ح٩عٌ٘ذس٣ش، 

سحعش ٓوخسٗش، حُٔئعغش حُلذ٣ؼش ٤ُ٘خ ؿ٤َٔ حُلؾ٢ٔ٤، ر٤غ حُؼوخس طلض ح٩ٗؾخء، د

 .ٌُِٕٗٔٓظخد، ُز٘خٕ، هزؼش أ٠ُٝ، 

 .   ٕ٘ٔٓمحمد حُغ٤ذ كخسط، حُظؼخهذ ٓغ حُ٘لظ، دسحعش ٓوخسٗش، دحس حُٜ٘نش حُؼشر٤ش 

محمد حُٔشع٢ صٛشس، ر٤غ حُٔزخ٢ٗ طلض ح٩ٗؾخء، دسحعش ٓوخسٗش ك٢ حُوخٕٗٞ 

٘ؾش، ح٣ٌُٞض، حُٔقش١ ٝح٣ٌُٞظ٢ ٝحُلشٗغ٢، ُـ٘ش حُظؤ٤ُق ٝحُظؼش٣ذ ٝحُ

ٔ111 . 

محمد كغ٤ٖ ٓ٘قٞس، حُٔغئ٤ُٝش حُٔؼٔخس٣ش، دحس حُلٌش حُـخٓؼ٢ رخ٩عٌ٘ذس٣ش، 

 .ٕٙٓٓحُطزؼش ح٠ُٝ٧، 

محمد عؼ٤ذ كغ٤ٖ أ٤ٖٓ، دسحعش ٝؿ٤ضس ك٢ كٌشس حُؼوٞد ح٩دحس٣ش ٝأكٌخّ ارشحٜٓخ، 

 .11ٕٔدحس حُؼوخكش حُـخٓؼ٤ش 

ٝحُٔ٘ؾآص حُؼخرظش ح٧خشٟ، محمد ؽٌش١ عشٝس، ٓغئ٤ُٝش ٜٓ٘ذع٢ ٝٓوخ٢ُٝ حُز٘خء 

 .11٘ٔدحس حُلٌش حُؼشر٢، 

، ٕمحمد ػزذ حُشك٤ْ ػ٘زش، حُٞؿ٤ض ك٢ ػوذ حُٔوخُٝش ٝحُظ٬٤ًٞص حُظـخس٣ش، ه 

 .119ٔحُ٘خؽش ؿ٤ش ٓؼشٝف، 

، حُوخٛشس، ٗؽشف حُوخٕٗٞ حُٔذ٢ٗ حُـذ٣ذ، حُؼوٞد حُٔغٔخس، ؽ ًخَٓ ٓشع٢،  محمد

 .1ٖ٘ٔهزؼش 
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أكٌخّ ػوذ حُٔوخُٝش، دحس حُٜ٘نش حُؼشر٤ش،  محمد ُز٤ذ ؽ٘ذ، حُٞؿ٤ض ك٢ ؽشف

ٔ1ٕٙ . 
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