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 ممخز:  

حقا ججيجا  19في السادة  2018سشة  الستعمق بحساية السدتيمظ كقسع الغر 09/03لقج كرد في تعجيل قانػف       
 لمسدتيمظ كىػ حق العجكؿ، لكغ جعمو السذخع حبيذ التشطيع الحي لع يرجر بعج. كمبخرات حق العجكؿ في الساؿ السشقػؿ

بدبب  إبخاـ العقج و عشجكعجـ تخكي وتدخعكحا التعاقج مقارنة بقػة السحتخؼ، ك  عمى ضعف مخكد السدتيمظ عشجمؤسدة 
. ىحه السبخرات ىي الأخخى متػفخة لسا يكػف السدتيمظ برجد إبخاـ عقج محمو تأثيخ الجعاية كالإشيار التجاري السكثف

السبيع مالا مدتقبميا مثمسا ىػ الحاؿ عميو في عقج البيع عمى عقار، بل كتدداد الحاجة إلى إقخار ىحا الحق لسا يكػف 
التراميع، فسجاؿ التخقية العقارية عسػما كعقج البيع عمى التراميع خرػصا ىػ مجاؿ خرب كشائع يعاني فيو السدتيمظ 

 مغ تأثيخ الجعاية كالإشيار كدافع الحاجة لمحرػؿ عمى سكغ في سػؽ عقارية غالية كغيخ مدتقخة.

فحاجة السدتيمظ لحق العجكؿ في عقج البيع عمى التراميع مبخرة لتحقيق التػازف التعاقجي، كماداـ التشطيع الخاص  كعميو
 بحق العجكؿ لع يرجر بعج، فمعل السذخع يؤكج كيفيج مدتيمظ العقار بيحا الحق.

 العقار.  مدتيمظمى التراميع، حق العجكؿ، عقج البيع عالعخبية:  الكمسات السفتاحية بالمغة
Abstract: 

   It has been mentioned in the amendment of law 90/90  related to consumer protection and 

supression of fraud in 2018,article 19,a new right for consumers wich is the right of retraction, 

but the legislator made them locked into a regulation that has not been issued yet. The 

justifications for this right to retract the movable capital are based on the weakness of the 

consumers position when contracting, comparable to the strength of the professional, as well 

as his haste and lack of prudence upon conclusion of the contract due the impact of intense 

commercial advertising and publicity. 

   These justifications are also available when the consumer is about to conclude a real estate 

contract, and the need to adopt this right increases when the sale is financial futures,as is the 

case in the contract of sale on desingns, so the field of real estate in general and the contract 

of sale on desings in particular, is a fertile and common field in wich the consumer suffers 

from the impact of advertising and publicity and the need to obtain gousing in an expensive 

and independent real estate market. 

Accordingly, the consumers need for the right to retract in the sale contarct on designs is 

justified to achieve contractual balance, and as long as the regulation for the right to retract 
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has not been issued yet, the legislator may confirm and help the real estate consumer of thid 

right. 

Keywords: right of retraction, the sale contarct on design, the real estate consumar. 
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 :مقجمة

حطي ركغ التخاضي في العقج اىتساـ السذخع فشطع أحكامو تشطيسا دقيقا ليجعل تلاقي إرادتي الستعاقجيغ    
كانت إرادة أحج الستعاقجيغ معيبة فسا عمى تلاقيا سميسا يعبخ عغ تػافقيسا في التعبيخ، كإف حجث كأف 

 الصخؼ الحي لحقو ضخر إلا التسدظ بشطخية عيػب الإرادة لإبصاؿ العقج.

الكبيخ الحي حجث في الػاقع جعل السدتيمظ يغخى بالعقج مغ خلاؿ الإشيارات  الاقتراديلكغ التصػر    
بة كالانجفاع لمحرػؿ عمى السبيع مغ كالإغخاءات التي يسارسيا السحتخفػف مغ جية ككحا الحاجة كالخغ

جية ثانية، فمع تعج إرادة السدتيمظ تعبخ عغ الحكيقة بل نججه يبخـ عقجا يجيل خرائرو كالتداماتو 
في التعاقج الستذعبة، كمغ ىحا القبيل انجفاع السدتيمظ لإبخاـ عقج لاقتشاء مبيع دكف معايشتو ماديا، ك

 الإلكتخكنية.التجارة 

كمعالجة لمسذخع ليحا الػاقع الحي يجج سشجا لو القاعجة العامة الستسثمة في القػة السمدمة لمعقج، كتمصيفا    
لو لسخاعاة مخكد السدتيمظ الصخؼ الزعيف في العقج، أقخ إستثشاء ليحه القاعج العامة، حق العجكؿ عغ 

 ػنا كفي حالات معيشة.التعاقج كحساية لمسدتيمظ يسارسو كفقا لمذخكط السشرػص عمييا قان

إلا أف التشطيع الخاص بحق العجكؿ لع يرجر ليػمشا ىحا رغع الشز عميو في قانػف حساية السدتيمظ    
جاؿ فشججىا كميا تجكر حػؿ س، كبالخجػع إلى الجراسات الستخررة في ىحا ال2018كقسع الغر سشة 

تذسل مكشة مسارسة ىحا الحق في ميجاف  أف الجراسات لع أيحق العجكؿ لسا يكػف السشتػج مالا مشقػلا، 
 السعاملات العقارية.

كلعل دراسة كاقع التعاقج في نذاط التخقية العقارية يبيغ الكثيخ مغ الزعف لجى السكتتب برفة عامة    
كلسا تتػافخ فيو صفة السدتيمظ برفة خاصة، فشسػذج عقج البيع عمى التراميع مغ بيغ العقػد التي يجج 

كثيخة كمدتسخة كمعقجة كتسذ أمشو السالي برفة كبيخة،  التداماتظ الستعاقج نفدو مكبلا عمى فييا السدتيم
بل القػة الفشية شخط قانػني لسسارسة ميشة السخقي  ،كيتعامل مع مخقي لو خبخة كبيخة في السيجاف العقاري 

 ة ككاقع مدر.العقاري، فسا كصف الزعف في مخكد السدتيمظ في عقج البيع عمى التراميع إلا حكيق
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كليحا الدبب كلعجـ تشطيع مدألة حق العجكؿ بعج مغ شخؼ السذخع الجدائخي، كلػجػد عجة مبخرات    
لإقخار ىحا الحق في ميجاف التخقية العقارية، خرػصا أف بعس التذخيعات السقارنة سبقت لتكخيذ حساية 

 الاشكالية التالية : الكياـ ببحث حػؿ ىحه الشقاط تحت ارتأيتالسدتيمظ في ىحا السجاؿ، 

 هل المستهلك في عقد البيع على التصاميم بحاجة لإقرار حقه في العدول ؟        

تقديع البحث إلى مبحثيغ، يتعمق إتباع السشيجيغ الػصفي كالتحميمي، ك كمشاقذة ليحه الإشكالية ارتأيت    
معمػمات كافية عغ ىحا  ارئ لمقالسبحث الأكؿ حػؿ مالية حق السدتيمظ في العجكؿ، كذلظ حتى يكػف 

تيمظ في عقج البيع عمى التراميع السد ضخكرة إفادةالحق السخاد تقخيخه لمسدتيمظ، كفي السبحث الثاني 
حق العجكؿ كذلظ لتبياف الجكافع كالسبخرات التي تؤيج تقخيخ ىحا الحق في مجاؿ عقػد البيع عمى ب

 التراميع.

 عدول : ماهية حق المستهلك في ال المبحث الاول

يعج الحق في العجكؿ آلية مدتحجثة في التذخيع الجدائخي، ما يجعمو غخيبا عغ السجتسع الجدائخي    
برفة عامة، كعغ الباحثيغ في القانػف برفة خاصة، كعميو كجب معخفة مالية الحق في العجكؿ كذلظ 

 ب ثاف ػ :مغ خلاؿ البحث في السقرػد مشو ػ مصمب أكؿ ػ ثع الأثار الستختبة عغ مسارستو ػ مصم

 : المقصهد بحق العدول الأولالمطلب 

: '' العقج شخيعة الستعاقجيغ، فلا يجػز نقزو، كلا مغ القانػف السجني عمى اف 106نرت السادة    
الصخفيغ، أك للأسباب التي يقخرىا القانػف''، أي أف القاعجة العامة في العقػد ىي القػة  باتفاؽتعجيمو إلا 

 كيعج حق العجكؿ خخكجا عغ ىحه القاعجة العامة. ،ز الشكػؿ أك الخجػع عغ التعاقجالسمدمة لمعقج فلا يجػ 
 : تعريف حق العدول الأولالفرع 

بغخض التػصل إلى تعخيف كاضح لحق العجكؿ كجب بشا التعخيج عمى بعس ما تجاكلو الفقياء مغ    
 لعجكؿ في القػانيغ:بعس تصبيقاتو لحق ا أكتعاريف، ثع التػقف عشج تعخيف السذخع الجدائخي 

 لا : التعريف الفقهي لحق العدول أو 

عخؼ بعس مغ الفقو الفخندي حق العجكؿ عمى انو إعلاف رجػع الستعاقج عغ إرادتو السعبخ عشيا مغ    
 1.دتقبل، فيػ تعبيخ عغ إرادة عكديةقبل، كتجخيجه مغ كل اثخ في الحاضخ كالس

حجدة لمعجكؿ يسارسيا السدتيمظ لإنياء العقج كالسصالبة كعخؼ كحلظ عمى أنو مكشة خلاؿ السيمة الس   
باستخداد ما دفع مع رده لمدمعة أك الخجمة، كلا يجػز الداـ السدتيمظ بجفع تعػيس شالسا لع يتعدف كلع 

                              
 .768، ص 2004/ػ أ عسخ محمد عبج الباقي، الحساية العقجية لمسدتيمظ، الصبعة الاكلى، مشذأة السعارؼ، الإسكشجرية، سشة  1
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أما الأضخار التي قج تمحق السحتخؼ فلا يحق لو التعػيس عشيا كػف أف السدتيمظ  يتجاكز حجكد حقو،
 1سذخع.مارس حقا كفمو لو ال

كسا عخؼ كحلظ أنو كسيمة قانػنية يدتصيع بسقتزاىا السدتيمظ إعادة الشطخ في العقج الحي ساىع    
 2بإرادتو في إبخامو عغ شخيق الخجػع فيو دكف أدنى مدؤكلية تقع عمى عاتقو.

تارة كػف  ،مغ شخؼ بعس الفقو انتقادىايغ تع ما يلاحظ أف ىشاؾ عجة تعاريف فقيية لحق العجكؿ أ   
انو بشي كربط بدبب كالعيب أك  أكلكػف التعخيف كرد عاـ،  أخخى التعخيف ناقز كغيخ جامع، كتارة 

حتاج إلى إثبات مسا يدتجعي تجخل يأمكغ القػؿ أف مرصمح حق العجكؿ  الدخعة في التعاقج، كليحا
 3القزائية بذأف مدائل تعالج ىحا السػضػع. الاجتياداتالعجيج مغ 

 تعريف الاصطلاحي لحق العدول: الثانيا 

مداس لسبجأ القػة السمدمة لمعقج  اعتبخهعخؼ حق العجكؿ كثيخ مغ الججؿ عشج القانػنييغ، فيشاؾ مغ   
العقج شخيعة  مبجأ اعتبخكاحيث  ،كبالتالي رفزػا إدراجو في العقػد تساما، كىشاؾ مغ ذىب خلافا لحلظ

لا  استثشاءاتتخد عميو  أفحلظ لا يعشي انو مصمق بل يسكغ الستعاقجيغ كإف كاف ممدما لمصخفيغ في العقج ف
حخية السدتيمظ مغ خلاؿ مشحو ميمة التفكيخ كالتخكي،  احتخاـسمصاف الإرادة بل تفخض  مبجأتخخج عغ 

 كمغ ثسة مسارسة حقو في العجكؿ.

سارت مختمف التذخيعات، فسشيا مغ أقخه صخاحة، كمشيا مغ رفزو، أما  الاختلاؼكعمى أساس ىحا 
بسشاسبة تعجيمو لقانػف حساية السدتيمظ،  2018السذخع الجدائخي فمع يعتسج ىحا الحق إلى غاية سشة 

السذخع بالإشارة إلى حق  كاكتفى، 1989في الجدائخ كانت سشة  للاستيلاؾأكؿ تذخيع  أفبالخغع مغ 
 4القػانيغ الخاصة التي سشحكخىا لاحقا. العجكؿ في بعس

مكخر مغ قانػف التأميشات السعجؿ  90أكؿ مخة حق العجكؿ في السادة  2006فتشاكؿ السذخع سشة    
أف  أدنىلسجة شيخيغ كحج  الأشخاصالتي نرت : '' ... يجػز لسكتتب عقج التاميغ عمى  5كالستسع

                              
، 2011بيخكت لبشاف، سشة /ػ د مرصفى أحسج أبػ عسخك ، مػجد أحكاـ قانػف حساية السدتيمظ، الصبعة الاكلى، مشذػرات الحمبي الحقػقية،  1

 .184ص
شخشة  /ػ أ . د محمد يػنذ، حق السدتيمظ في العجكؿ عغ العقج كػسيمة لمحساية السجنية اللاحقة لمسدتيمظ في قػانيغ الاستيلاؾ، مجمة أكاديسية 2

 .13، ص2016دبي، الامارات العخبية الستحجة، سشة 
، 01، العجد 11العجكؿ في التذخيع الجدائخي، مجمة العمػـ القانػنية كالدياسية، السجمج  /ػ أ عراـ نجاح، د نػرة جحايذية، حق السدتيمظ في 3

 .483،484، ص 2020جامعة الػادي، أفخيل 
 .484/ػ أ عراـ نجاح، د نػرة جحايذية، السخجع الدابق، ص  4
 20ق السػافق  1427محخـ عاـ  21السؤرخ في  06/04بسػجب القانػف رقع  2006مكخر لقانػف التاميشات سشة  90/ػ أضاؼ السذخع السادة  5

السشذػرة  15، كذلظ في الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الذعبية الجيسػقخاشية العجد 95/07بسشاسبة تعجيمو لقانػف التأميشات  2006فبخايخ سشة 
 .2006مارس سشة  12ق السػافق  1427صفخ عاـ  12بتاريخ 
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( يػما ابتجاء مغ الجفع  30خلاؿ اجل ثلاثيغ )  ـالاستلايتخاجع عمى العقج بخسالة مزسػنة مع كصل 
 لمقدط ...'' الأكؿ

 عمى حق العجكؿ بحق الخجػع عغ العقج. اصصمحكيلاحظ اف السذخع في قانػف التأميشات 

الستعمق بذخكط ككيفيات  15/114كسا تشاكؿ بعجىا السذخع حق العجكؿ في السخسػـ التشفيحي    
مشو التي كرد في فقختيا الثانية : ''  11كذلظ مغ خلاؿ السادة 1 كيالاستيلاالعخكض في مجاؿ القخض 

( أياـ تحدب مغ تاريخ إمزاء العقج شبقا لمتذخيع 8... غيخ أنو يتاح لمسذتخي أجل العجكؿ مجتو ثسانية )
مغ نفذ السخسػـ : '' لا تدخي أثار عقج البيع إذا :  12كالتشطيع السعسػؿ بيسا '' ، كسا كرد في السادة 
مشو حق العجكؿ  14السحجدة لو ...'' ، لتؤكج السادة  الآجاؿ... ، مارس السقتخض حقو في العجكؿ ضسغ 

 أياـ لسا يتع بيع السشتػج عمى مدتػى السشدؿ. 07كجعمت مجتو ىي 

الستعمق بالتجارة الالكتخكنية التي نرت عمى : '' في  2 18/05مغ قانػف  22كتشاكلو كحلظ في السادة    
السػرد الإلكتخكني لأجاؿ التدميع، يسكغ لمسدتيمظ الإلكتخكني إعادة إرساؿ السشتػج عمى  احتخاــ حالة عج

 مغ تاريخ التدميع الفعمي لمسشتػج...'' ابتجاء( أياـ عسل  4حالتو في أجل أقراه أربعة ) 

 مرصمحا آخخ لمجلالة عمى حق العجكؿ كىػ الإعادة أي الخد. استعسلكيلاحظ اف السذخع 

بسشاسبة تعجيمو لقانػف حساية السدتيمظ  2018كأكؿ مخة قاـ فييا السذخع بتعخيف حق العجكؿ ىػ سشة    
الستعمق بحساية السدتيمظ كقسع الغر  09/03مغ القانػف  19في السادة  3، فعخؼ حق العجكؿ 09/03

عن اقتناء منتهج " العدول هه حق المستهلك في التراجع ، عمى أف :  18/094السعجؿ كالستسع بالقانػف 
 ما دون وجه سبب.

وللمستهلك الحق في العدول عن اقتناء منتهج ما ضمن احترام شروط التعاقد، ودون دفعه مصاريف 
 .إضافية

 .وقائمة المنتهجات المعنية عن طريق التنظيم " أجالتحدد  شروط وكيفيات ممارسة حق العدول وكذا 

                              
 24السؤرخة في  24الستعمق بذخكط ككيفيات العخكض في مجاؿ القخض الإستيلاكي، الجخيجة الخسسية العجد  15/114/ػ السخسػـ التشفيحي  1

 ـ. 2015مايػ  13ق السػافق  1435رجب عاـ 
 28، الجخيجة الخسسية عجد 2018مايػ سشة  10ق السػافق  1439شعباف عاـ  24متعمق بالتجارة الإلكتخكنية مؤرخ في  18/05/ػ قانػف  2

 2018مايػ سشة  16ق السػافق  1439شعباف عاـ  30السؤرخة في في 
حق /ػ كتتعجد السرصمحات السدتعسمة لمتعبيخ عغ مرصمح حق العجكؿ، فقج نجج خيار الخجػع، ميمة التخكي، حق الشجـ، إعادة الشطخ في العقػد،  3

مجاؿ البيػع، محكخة لمحرػؿ عمى شيادة الساجدتيخ قانػف خاص، جامعة التخاجع، راجع أ شبيخة نػاؿ، حساية السرالح الاقترادية لمسدتيمظ في 
 .107، ص 2013/2014، عاـ 1الجدائخ 

رمزاف  28السؤرخة في في  35، الجخيجة الخسسية عجد 2018يػنيػ سشة  10ق السػافق  1439رمزاف عاـ  25السؤرخ في  18/09/ػ قانػف 4
 الستعمق بحساية السدتيمظ كقسع الغر. 09/03جؿ كالستسع لمقانػف ،السع2018يػنيػ سشة  13ق السػافق  1439عاـ 



 . كيحل كمال .دمشتاوي سمير، أط.د ـــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ حق المستهلك في العدول عن التعاقد في عقد البيع على التصاميم
 

 :2752ISSN-0002         الجزائر   –المجلة الأفريقية للدراسات القانهنية والسياسية، جامعة أحمد دراية، ادرار
 :804x  EISSN-2710                                        2021جهان  ، السنة:01، العدد:  07المجلد:

94 
 

كيدتشتج مغ ىحا التعخيف أف السذخع مشح لمسدتيمظ مكشة لمعجكؿ عغ التعاقج دكف أي شخط أك سبب    
كمغ دكف اف يتحسل أي مراريف، إلا أف السذخع ربط تشفيح ىحا الشز برجكر التشطيع الحي لع يرجر 

، كىػ بحلظ أفخغ حق العجكؿ مغ محتػاه.  إلى غاية اليػـ

 عدولالفرع الثاني : مبررات حق ال

تخجع فكخة تقخيخ حق العجكؿ في إشار عقػد الاستيلاؾ إلى حساية السدتيمظ مغ تدخعو كعجـ تخكيو   
في إبخاـ العقج، كخاصة في بعس العقػد كالتي تتع عغ بعج، اك التي تتع تحت تأثيخ الجعاية كالإشيار 

ج نفدو مجفػعا لإبخاـ العقج التجاري السكثف الحي يلاحق السدتيمظ حيثسا كاف، فالػاقع أف السدتيمظ يج
تعاقجية  التداماتدكف تخدد أك تفكيخ، كىشا يأتي دكر حق العجكؿ كفخصة أخيخة لتخمز السدتيمظ مغ 

 1أبخميا متدخعا.

كسا يكسغ الدبب كحلظ الى إرادة السذخع تسجيج الحساية القانػنية لإرادة السدتيمظ إلى السخحمة اللاحقة   
حساية عمى السخحمة الدابقة عمى التعاقج، خرػصا كسا سبق القػؿ أف السدتيمظ لإبخاـ العقج كعجـ قرخ ال

يبخـ بعس العقػد بتدخع كعجالة ككحا تحت دافع الحاجة إلى السشتػج، فقج يجج السدتيمظ نفدو محسلا 
ة، أك يجج نفدو مبخما لعقج لا يدتجيب لخغباتو السذخكع 2مخىقة كعجـ قجرتو عمى دفع ثسغ البيع بالتدامات

 3في عقج لا يحقق مرالحو. الاستسخارفبجكف حق العجكؿ يزصخ السدتيمظ 

كيدتقل حق العجكؿ عغ نطخية عيػب الإرادة كػف أف ىحه الأخيخة تحسي رضاء السدتيمظ برفة عامة   
، كسا أف عيػب الإرادة السػجػدة في  4بيشسا حق العجكؿ فيحسي انجفاعو ك عجـ تخكيو في إبخاـ العقج 

العامة تجعل عبء إثبات تػفخ عيب الإرادة عمى عاتق السدتيمظ، بيشسا حق العجكؿ ككفقا لمسادة  القػاعج
مغ قانػف حساية السدتيمظ فيسارسو السدتيمظ مغ دكف اف يثبت أي سبب فيكفيو التعبيخ عغ إرادتو  19

 في العجكؿ، كيكػف لو الاستفادة مغ أثار العجكؿ مغ دكف أية مراريف.

 ار الحق في العدول: أث المطلب الثاني

السدتيمظ لحقو في العجكؿ انقزاء العقج كزكالو، كيمتدـ الأشخاؼ بإعادة الحاؿ إلى  استعساؿيتختب عغ    
 5ما كانت عميو قبل التعاقج، كعميو فيتختب عغ ىحا الحق أثار بالشدبة لمسحتخؼ، ككحا بالشدبة لمسدتيمظ.

                              
 .35،34، ص2012مرصفى أحسج أبػ عسخك ، التشطيع القانػني لحق السدتيمظ في العجكؿ، دراسة مقارنة، سشة /ػ د  1
 .108السخجع الدابق، ص  /ػ أ شبيخة نػاؿ، 2
، 2013حساية السدتيمظ، مجمة السفكخ، العجد التاسع، جامعة محمد خيزخ بدكخة، سشة /ػ أ زعبي عسار، الحق في العجكؿ عغ التعاقج كدكره في  3

 .124ص
 .35مرصفى أحسج أبػ عسخك، السخجع الدابق ص د /ػ  4
دانية ( /ػ أ عبج الخحساف خمفي، حساية السدتيمظ الإلكتخكني في القانػف الجدائخي ) دراسة مقارنة (، مجمة جامعة الشجاح للأبحاث )العمػـ الإن5

 .17، ص 2013، سشة 27السجمج 
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 : بالنسبة للمستهلك : الأولالفرع 

حقو في العجكؿ، فيعتبخ العقج كأف لع يكغ كيعج مشقزيا، كيمتدـ البائع بخد  باستعساؿقاـ السدتيمظ  إذا   
الثسغ في السجة السحجدة قانػنا، كأف تأخخ البائع في رد الثسغ في السجة السحجدة لو يعخضو لجفع غخامة عغ 

 1كل يػـ تأخيخ لرالح السدتيمظ.

، فإذا أبخـ مدتيمظ عقج لذخاء سمعة ما، كمغ الاستيلاؾلسختبصة بعقج كسا تدكؿ بالشتيجة جسيع العقػد ا   
أجل الػفاء بالثسغ قاـ بإبخاـ عقج قخض، فإف ىحا الأخيخ يختبط لدكما بعقج الذخاء، كزكاؿ عقج البيع بدبب 
مسارسة السدتيمظ لحقو في العجكؿ يؤدي إلى زكاؿ عقج القخض كػف أف ىحا الأخيخ لا كجػد لو في 

 2قج البيع.غياب ع
 أولا : رد المنتهج

يخد  أفمغ الصبيعي أف يقػـ السدتيمظ بخد السشتػج في حالة مسارستو لحقو في العجكؿ، كيجب عميو    
 السشتػج عمى الحالة التي كاف عمييا لحطة إبخاـ العقج، فلا يحجث في السشتػج أي تغييخ أك عيب أك خمل.

 ثانيا : تحمل مصاريف الرد :

السعجؿ كالستسع الحي يعج القاعجة العامة التي أكردت حق  09/03مغ قانػف  19لى السادة بالخجػع إ   
 العجكؿ، فتجج اف السدتيمظ لا يتحسل أي مراريف نتيجة مسارستو لحقو في العجكؿ.

لكغ ىحا السبجأ لا يتساشى مع الػاقع، فأصلا رد السشتػج مغ السدتيمظ إلى السحتخؼ قج يشجع عشو 
تعاقجي  التداـ أييتحسل ىحه السراريف ؟ ككيف نحسميا لمسحتخؼ الحي لع يخجع عغ مراريف، فسغ 

 لو؟

إف إقخار حق العجكؿ لرالح السدتيمظ لا يعغ ذلظ إلحاؽ الزخر بالسحتخؼ، فأصل إقخار حق العجكؿ    
ساية ىػ الإشار التعاقجي لتحقيق التػازف العقجي بيغ السدتيمظ كالسحتخؼ، كتحقيق التػازف لا يعغ ح

السعاملات ككل كليذ بالتػازف  باستقخارشخؼ عمى حداب الصخؼ الآخخ، كالسذخع بسثل ىحا الحكع يخل 
 3العقجي فقط.

فسسارسة السدتيمظ لحقو في العجكؿ يكػف مجانا، كلا يتحسل السدتيمظ أي تبعات أك نفقات عشج    
   4السراريف السحتسمة لإرجاع السشتػج. باستثشاءالقانػنية  الآجاؿمسارسة حقو في 

                              
 .113/ػ أ شبيخة نػاؿ، السخجع الدابق، ص  1
 .151،152/ػ د مرصفى أحسج أبػ عسخك، السخجع الدابق، ص  2
 .492/ػ أ عراـ نجاح، د نػرة جحايذية، السخجع الدابق ص  3
 .18/ػ أ عبج الخحساف خمفي، السخجع الدابق، ص  4

 .171إلى  168كحلظ د مرصفى أحسج أبػ عسخك، التشطيع القانػني لحق السدتيمظ في العجكؿ، السخجع الدابق، ص مغ  ػ راجع    
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كعميو كجب عمى السذخع عشج دراستو لحق العجكؿ في التشطيع السشتطخ إصجاره أف يػضح مدألة    
مراريف الخد كيحسميا لمسدتيمظ حتى يحافظ عمى التػازف العقجي كمشو إستقخار السعاملات حتى لا يمحق 

سة السدتيمظ لحقو في العجكؿ فيػ يكػف قج أصيب بالسحتخؼ ضخر كبيخ خرػصا انو كبسجخد مسار 
بزخر نتيجة التخاجع عغ التعاقج، كيبقى كحلظ لمسحتخؼ الخجػع عمى السدتيمظ بشطخية التعدف في 

 السدتيمظ مارس حقو في العجكؿ بتعدف. أفالحق إف أثبت  استعساؿ
 الفرع الثاني : بالنسبة للمحترف :

كؿ السدتيمظ عشو غيخ نافح شػاؿ مجة العجكؿ، كنكػف أماـ حالة كقف يعتبخ العقج بعج إبخامو كقبل عج   
التعاقجية حتى لا يقػـ السدتيمظ بتشفيح بشػد العقج ثع يدتخد ما نفحه، كلا يعغ ذلظ أف السحتخؼ  الالتدامات

خلاؿ لا يسكشو تشفيح العقج، بل أنو في حالة التشفيح فالسحتخؼ ىػ مغ يتحسل السخاشخ السشجخة عغ التشفيح 
 1مجة العجكؿ.

 بتحسل مراريف الخد: كاستثشاءالسحتخؼ أصلا بخد الثسغ  التدـكإذا مارس السدتيمظ حقو في العجكؿ    
 أولا : رد الثمن 

بسجخد مسارسة السدتيمظ لحقو في العجكؿ كجب عمى السحتخؼ رد الثسغ أك أقداط الثسغ التي دفعيا    
بسشاسبة إقخاره لحق العجكؿ في  الالتداـز السذخع صخاحة عمى ىحا السدتيمظ نطيخ إقتشائو السشتػج، كلع يش

السدتيمظ تخاجع عغ  أفقانػف حساية السدتيمظ، لكشو مغ البجييي كمغ السشصق القػؿ بخد الثسغ كػف 
 التعاقج.

سغ التشطيع السشطع لحق  انتطاركيمتدـ السحتخؼ بخد الثسغ في أجاؿ معيشة كمحجدة كفقا لمقانػف، كفي    
العجكؿ كتبياف أحكامو، فقج سبق لمسذخع أف حجد مجة رد الثسغ فجعميا أربع أياـ في التجارة الإلكتخكنية 

 التأميشاتلمسشتػج الحي تع العجكؿ عشو، ك ثلاثيغ يػـ في قانػف تخؼ مغ تاريخ تدمع السح ابتجاءتحتدب 
  2تحتدب مغ تاريخ تدمع السحتخؼ الخسالة السزسشة الػصػؿ.

كيمتدـ السحتخؼ بخد الثسغ لمسدتيمظ متى مارس ىحا الأخيخ حقو في العجكؿ كذلظ تحت شائمة فػائج    
التأخيخ، ككحا ففي بعس التذخيعات فعجـ الإرجاع في السجة السحجدة قانػنا قج يذكل جخيسة معاقب 

 3عمييا.

 

                              
 .127/ػ أ زعبي عسار، السخجع الدابق، ص  1
 .492،493/ػ أ عراـ نجاح، د نػرة جحايذية، السخجع الدابق، ص  2
 .17/ػ أ عبج الخحساف خمفي، السخجع الدابق، ص  3

 .167إلى  165كراجع كحلظ د مرصفى أحسج أبػ عسخك، التشطيع القانػني لحق السدتيمظ في العجكؿ، السخجع الدابق، ص مغ ػ     
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 ثانيا : تحمل تكاليف رد المنتهج 

كسا سبق الإشارة إليو عشج دراسة أثار العجكؿ بالشدبة لمسدتيمظ، فسغ غيخ السعقػؿ تحسيل السحتخؼ    
كعمى حخفيتيا فلا يتحسل السدتيمظ أي  09/03مغ قانػف  19مراريف رد السشتػج، لكغ السادة 

سشتػج، كىي مراريف نطيخ مسارستو لحقو في العجكؿ، كبسفيػـ السخالفة يتحسل السحتخؼ مراريف رد ال
ليدت السخة الاكلى التي قج يحسل فييا السذخع السحتخؼ مراريف رد السشتػج فقج سبق أف حسل السحتخؼ 

 مغ قانػف التجارة الإلكتخكنية. 23الإلكتخكني مراريف رد السشتػج كفقا لمسادة 
 حق العدول بالمستهلك في عقد البيع على التصاميم  ضرورة إفادةالمبحث الثاني : 

فلا نجج إشارة إلى حق العجكؿ لمسكتتب في كامل عقػد التخقية العقارية بسا  11/04قانػف  إلىالخجػع ب   
فييا عقج حفظ الحق كعقج البيع عمى التراميع، بل فحق العجكؿ لع يكغ مقخرا مغ قبل إلى غاية تعجيل 

تع إخزاع تشفيحه إلى أيغ تع إدراج ىحا الحق، ك  18/09بسػجب القانػف  09/03قانػف حساية السدتيمظ 
.  التشطيع الحي لا يداؿ لع يرجر إلى اليػـ

كيخى الأستاذ فيلالي عمي أف التذخيع الستعمق بالتخقية العقارية لسح لمحق في العجكؿ بسقتزى السادة    
التي نرت أنو يسكغ فدخ عقج حفظ الحق في أي كقت مغ خلاؿ إنجاز السذخكع  11/04مغ قانػف  32

 1غ صاحب حفظ الحق مقابل إقتصاع مغ التدبيق يدتفيج مشو السخقي العقاري.العقاري بصمب م

لكغ بعس التذخيعات كالسذخع الفخندي أقخ حق العجكؿ لمسدتيمظ عشج إبخامو لعقج البيع عمى    
التراميع مع إفخاده بقػاعج خاصة، كىي أف مسارسة حق العجكؿ يكػف عشج إبخاـ العقج التسييجي لعقج البيع 

 2لتراميع، كػف أف ىحا الأخيخ في فخندا يبخـ عبخ مخحمتيغ.عمى ا

كلعل إكتفاء السذخع الجدائخي بتقخيخ ىحا الحق في السشقػلات دكف العقارات راجع إلى الذكمية السصمػبة    
، لكغ ىحا الصخح 3 في الترخفات الػاقعة عمى العقارات كالتي تتيح لمسدتيمظ فخصة كافية لمتفكيخ كالتجبخ

تقبمو في عقػد بيع العقارات السبشية أيغ يعايغ السدتيمظ كجػد العقار ماديا كيشػر السػثق إعلامو في يسكغ 
الأمػر الفشية كالقانػنية، أما في عقج البيع عمى التراميع كعقج حفظ الحق فالأمخ مختمف كمبخرات تقخيخ 

حه العقػد ىػ عجـ معايشة حق العجكؿ تبقى قائسة رغع أف الإبخاـ يكػف أماـ مػثق، فالسذكل في ى
                              

ية، السجمج /ػ د عمي أحسج صالح، د بغ عيذة عبج السجيج، العجكؿ آلية قانػنية لحساية السدتيمظ، مجمة الأستاذ الباحث لمجراسات القانػنية كالدياس 1
 .821، ص 2018عجد العذخ، جامعة السديمة، جػاف الثاني، ال

 .11/04مغ قانػف  25ػ راجع السادة   
/ػ د عياشي شعباف، عقج بيع عقار عمى التراميع، دراسة مقارنة بيغ القانػف الجدائخي كالفخندي، رسالة دكتػراه، جامعة قدشصيشة،  2

تو لمصبيعة القانػنية لمعقج التسييجي السشرػص عميو في التذخيع الفخندي ، كقج بيغ الأستاذ مغ خلاؿ دراس124إلى  70، ص مغ 2011/2012
فزل عمى كالحي يقابمو عقج حفظ الحق في التذخيع الجدائخي سمبيات القػاعج القانػنية السشطسة لعقج حفظ الحق، كخمز الأستاذ الى أنو كاف مغ الأ

 ة خرػصا كأف محل العقج ىػ عقار غيخ مػجػد كقت التعاقج.السذخع الجدائخي ححك نطيخه الفخندي حتى تكػف الحساية فعال
 .110/ػ أ شبيخة نػاؿ، السخجع الدابق ، ص  3
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تحت دافع الجعاية السغخضة كالإشيار  للانعقادالسدتيمظ  انجفاعالسدتيمظ لسحل العقج كقت التعاقج ككحا 
 مغ جية كالحاجة السمحة مغ جية أخخى.

 المطلب الأول: تهافر دوافع ومبررات تقرير حق العدول في عقد البيع على التصاميم :

مبخرات تقخيخ حق العجكؿ فشجج أنو لعقج البيع عمى التراميع نفذ السبخرات، بل كأخصخىا  إلىبالخجػع    
كػف أف السدتيمظ في ىحا الشػع مغ العقػد قج يبخـ عقج بيع عمى التراميع لسخة كاحجة شػاؿ حياتو نطخا 

 غلاء الدػؽ العقارية في الجدائخ. إلى

ػؿ عمى سكغ قج يجعل السدتيمظ مشجفعا دكف تفكيخ ككحا فحاجة السدتيمظ كشجة الخغبة عمى الحر   
زمشية كأف عجـ تشفيحىا يختب مدؤكلية ترل الى حج الفدخ،  الالتداماتفي بشػد العقج خرػصا أف معطع 

دكف أف نشدى قػة السخقي العقاري الإشيارية كالجعايات التجارية التي تجفع بالسدتيمظ كتجحبو لمتعاقج دكف 
 تفكيخ.
 طبيعة عقد البيع على التصاميم مبرر رئيسي لتقرير حق العدول: : الأولالفرع 

جدء مغ بشاية مقخر بشاؤىا أك في شػر البشاء، ىػ العقج الحي  أكعقج البيع عمى التراميع لبشاية    
كممكية البشايات مغ شخؼ السخقي العقاري لفائجة السكتتب مػازاة مع  الأرضيتزسغ كيكخس تحػيل حقػؽ 

 1، كفي السقابل يمتدـ السكتتب بتدجيج الدعخ كمسا تقجـ الإنجاز.تقجـ الأشغاؿ

ىػ عقج محمو مغ الأشياء  الأخيخكعميو يفيع مغ تعخيف عقج البيع عمى التراميع أعلاه أف ىحا    
 السدتقبمية كيتع تحقيق كجػده عبخ مخاحل زمشية :

  في تنفيذ عقد بيع على التصاميم الزمن عنصر أساسي اعتبارأولا : 

يأخح الدمغ في عقج البيع عمى التراميع مكانة ىامة في تكييف عقج البيع عمى التراميع، فيشاؾ مغ    
يخى أف الأجل في عقج البيع عمى التراميع ليذ بخكغ فيو، كبالتالي عجـ تحجيجه في العقج لا يؤدي إلى 

لبيع عمى التراميع مغ العقػد ، كبحلظ يعتبخكف عقج اللانعقادالبصلاف، كيخكف أف الأجل ىػ لمتشفيح لا 
، كيخى جانب آخخ أف عقج البيع عمى التراميع عقج زمشي كبالتالي فالأجل فيو 2الفػرية الستخاخية التشفيح

ركغ جػىخي يحقق لمسدتيمظ السكتتب الزساف، كمغ خلالو يتأكج مغ مجى إلتداـ السخقي البائع بتحقيق 

                              
 .11/04مغ قانػف  28/ػ راجع السادة  1
إلى  24، ص 2015/ػ أ علاء حديغ عمي، عقج بيع السباني تحت الإنذاء، دراسة قانػنية مقارنة، مشذػرات زيغ الحقػقية، الصبعة الثانية، سشة  2

27. 
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تع الإغفاؿ عشو فسريخ العقج  أكإيجاد البشاية خلاؿ السجة السحجدة، فإذا لع يحجد أجل الإنجاز في العقج 
 1ىػ قابميتو للإبصاؿ لرالح السدتيمظ السذتخي، كىحا ما ذىب إليو السذخع الفخندي.

متدميع كليذ فشججه أخح بالأجل ل 2 13/431أما السذخع الجدائخي، فبالخجػع إلى السخسػـ التشفيحي    
، أي أنو في حالة لع يتع تحجيج أجل التدميع في بيع عمى التراميع فلا يعج العقج باشلا بل كجب للانعقاد

عمى السخقي أف يدمع البشاء في مجة معقػلة كيتػلى القاضي تحجيج السجة السعقػلة حدب ضخكؼ العقج 
 3كملابداتو.

الدمغ يعج ذك أىسية كبيخة لجى السدتيمظ كيؤثخ بالدمب  أك لمتدميع، فعشرخ للانعقادكسػاء كاف الأجل    
كالإيجاب في إرادتو خرػصا عشج التعاقج، فقج يجفعو دكف تفكيخ كتخكي إلى إبخاـ عقج البيع عمى 

الأجل ركشا  اعتبارالتراميع، فالتذخيعات التي أعارت حساية كبيخة لمسدتيمظ في العقار ذىبت إلى حج 
 أي أجل كجػد العقار. الالتداـيمظ عمى يقيغ مغ زماف تحقق محل حتى يكػف السدت للانعقاد

( سببا كمبخرا آخخ لحساية  لانعقادهكجػد أجل لتشفيح عقج البيع عمى التراميع ) أك  اعتباركعميو يكفي    
السدتيمظ في ىحا العقج كتسكيشو مغ حق العجكؿ حتى يكػف أمشو السالي كإرادتو التعاقجية سميسة بسا فييا 

 لكفاية لمقػؿ بػجػد تػازف عقجي.ا

 التصاميم من الأشياء المستقبليةثانيا : محل عقد البيع على 

إف القػاعج العامة في العقج تقتزي أف يكػف السحل مػجػدا كقت التعاقج، كإف لع يكغ مػجػدا يجب أف    
نا مصمقا إذا كاف محل ، كيعج العقج باشلا بصلا4يكػف عمى الأقل مسكشا، أي قابلا لمػجػد في السدتقبل

 5العقج مدتحيلا.

كيعج العقار محل عقج البيع عمى التراميع محلا مدتقبميا معيشا بالحات، إذ أنو كجب كصفو كصفا    
، 6دقيقا أثشاء التعاقج، كيمتدـ السخقي العقاري بتدميع العقار برفة مصابقة لمػصف الحي كرد في العقج

                              
، 1 /ػ ا حامي حياة، الشطاـ القانػني لبيع البشاة في شػر الإنجاز ؼ القانػف الجدائخي، أشخكحة دكتػراه في القانػف الخاص، جامعة الجدائخ 1

 .61، ص2015/2016
جكد تدجيج سعخ السمظ مػضػع السحجد لشسػذجي عقج حفظ الحق كعقج البيع عمى التراميع للأملاؾ العقارية ككحا ح 13/431/ػ مخسػـ تشفيحي  2

السؤرخة  66جد عقج البيع عمى التراميع كمبمغ عقػبة التأخيخ كأجاليا ككيفيات دفعيا الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسػقخاشية الذعبية الع
 .2013ديدسبخ سشة  25في 

 .61/ػ أ حامي حياة، السخجع الدابق، ص  3
 مغ القانػف السجني : '' يجػز أف يكػف محل الإلتداـ شيئا مدتكبلا كمحققا ...''. 91/ػ نرت السادة  4
مغ القانػف السجني : '' إذا كاف محل الإلتداـ مدتحيلا في ذاتو أك مخالفا لمشطاـ العاـ أك الاداب العامة كاف باشلا بصلانا  93/ػ نرت السادة  5

 مصمقا ''.
 .128باف، السخجع الدابق، ص /ػ د . عياشي شع 6
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بتحقيق نتيجة كػف أف كجػد العقار في  التداـد العقار محل العقج ىػ السخقي العقاري بتحقيق كجػ  كالتداـ
 1السدتقبل متػقف عمى إرادة الإنداف أي إرادة السخقي.

شيء  باعتبارهإف ىحه الخرػصية التي يتسيد بيا عقج البيع عمى التراميع عغ عقج البيع العادي    
العقار فيو محقق الػجػد لكشو يبقى غيخ مػجػد  أفمدتقبمي تجعل مشو عقج يتزسغ بعس الخصػرة، فخغع 

 كقت التعاقج.

عمى مػاصفات مخسػمة  اكتفىبحيث أف السدتيمظ السقتشي لع يخاقب محل العقج مخاقبة عيشية مادية بل 
الستسثمة أساسا في دفع أقداط الثسغ، فالسدتيمظ السقتشي  التداماتو، كبسجخد قبػلو بالعقج تقػـ  2عمى كرقة

بل يسكغ مغ ثسغ العقار دكف أف يعايغ جدءا  %20دط الاكؿ مغ الثسغ الحي قج يرل إلى حج يجفع الق
 كلػ حفخة مغ العقار السدتقبمي.أف لا يعايغ 

إف ىحه الخاصية التي يتسيد بيا عقج البيع عمى التراميع في حكيقتيا تخىق إرادة السدتيمظ السقتشي    
السدتيمظ بجفع  فالتداـالسعخكفة إلا أنيا قج تتأثخ بعج الإبخاـ،  التي بالخغع مغ سلامتيا مغ عيػب الإرادة

 قدط الثسغ مقابل شيء مدتقبمي قج يجعمو يفكخ كيتخكى أكثخ.

، أي 3عجـ كجػدىا احتساؿبل كيخى جانب مغ الفقو اف شخط تحقق الذيء السدتقبمي قج يشصػي عمى    
قار في عقج البيع عمى التراميع شيء مدتقبمي أف شخط التحقق فيو نػع مغ السجازفة كالسخاشخة، فالع

مغ القانػف السجني، لكغ لا  92شخط التحقق فالسذخع الجدائخي أضافو في نز السادة  أماكمسكغ الػجػد، 
 يسكغ الجدـ بتحققو. 

ة فالسبخرات العامة لحق العجكؿ في عقػد التجارة الإلكتخكنية أك البيػع بالسشدؿ أك ما يعخؼ ببيػع السداف   
السادي بالسبيع كالعمع الكافي بو كقت البيع، نتيجة  الاتراؿتتسثل في أف السدتيمظ عادة لا يدتصيع 

، كىي نفذ 4السدافة التي تفرل بيشو كبيغ البائع أك تأثخه بأسمػب الجعاية كالإشيار في عخض السشتػج 
 ػد كقت التعاقج.أف العقار غيخ مػج باعتبارالسبخرات الستػفخة في عقج بيع عمى التراميع 

 المكتتب في عقد البيع على التصاميم مستهلك مبرر لتقرير حق العدول اعتبارالفرع الثاني : 

                              
 .49/ػ أ حامي حياة، السخجع الدابق، ص  1

السدتقبمية التي تكػف تحقيق كجػدىا متػقفة خارجة عغ إرادة الإنداف كالصبيعة مثلا كبيع الثسار قبل نزجيا، فيشا إلتداـ البائع  ءػ عكذ الأشيا
 يكػف التداما ببحؿ عشاية كليذ تحقيق نتيجة.

عسخ، الآليات القانػنية لحساية السذتخي في عقج لبيع عمى التراميع، أشخكحة دكتػراه في القانػف الخاص، جامعة ادرار، /ػ د تدبية ا  2
 .105، ص 2018/2019

 .50/ػ أ حامي حياة، السخجع الدابق، ص  3
 ف يكػف محل الإلتداـ شيئا مدتكبلا.ػ كأضافت أف السذخع الفخندي كالسرخي كلاىسا لع يزف مرصمح محققا بل إكتفيا بالقػؿ أنو يجػز ا 

 .22/ػ أ د محمد يػنذ، السخجع الدابق، ص  4
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كالسخسػـ التشفيحي  11/04تججر الإشارة إلى أف شخفا عقج البيع عمى التراميع حدب قانػف    
ىسا مغ جية السذتخي الحي يدسى السقتشي أك يدسى كحلظ السكتتب كمغ جية مقابمة البائع  13/431

تجاري،  أككىػ السخقي العقاري، كقج يبخـ عقج البيع عمى التراميع مغ اجل شخاء عقار سكشي أك ميشي 
 كلا يكػف السكتتب في كل الأحػاؿ شخفا ضعيفا في العقج إلا إذا تػافخت فيو صفة السدتيمظ.

 أولا : المستهلك طرف ضعيف في عقد البيع على التصاميم :

بالخجػع إلى التعاريف الفقيية لمسدتيمظ فيشاؾ مغ يعخؼ السدتيمظ بالسفيػـ الػاسع أي كل شخز    
السدتيمظ كل  باعتبارلغخض شخري أك ميشي، كىشاؾ مغ اخح بالسفيػـ الزيق  الاستيلاؾيتعاقج بيجؼ 

شخز يتعاقج بيجؼ إشباع حاجياتو الذخرية أك العائمية، كأخحت غالبية التذخيعات السقارنة كالاتفاقيات 
 1تيا.الجكلية بالسفيػـ الزيق لمسدتيمظ كىػ ما شبقتو الأحكاـ القزائية كلجاف الذخكط التعدفية في تقخيخا

الستعمق بحساية السدتيمظ كقسع الغر  09/03مغ قانػف  03أما السذخع الجدائخي فقج عخؼ في السادة    
خجمة مػجية  أكمعشػي يقتشي بسقابل أك مجانا سمعة  أكالسدتيمظ عمى انو : '' كل شخز شبيعي 

 حيػاف متكفل بو''.الشيائي مغ أجل تمبية حاجياتو الذخرية أك تمبية حاجة شخز آخخ أك  للاستيلاؾ

كيطيخ جميا أف السذخع أخح بالسفيػـ الزيق لتعخيف السدتيمظ، كإسقاشا عمى السكتتب في عقج البيع 
عمى التراميع فيحػز عمى صفة السدتيمظ لسا يتعاقج مع السخقي مغ اجل شخاء عقار لمدكغ دكف 

 العقارات السيشية أك التجارية.

عمى التراميع شخفا ضعيفا كلػ كاف العقار السخاد شخاؤه ذك صيغة  كعسػما يعج السكتتب في عقج البيع   
ميشية أك تجارية كذلظ كػنو يتعاقج مع مخقي عقاري يحػز خبخة فشية كبيخة في مجاؿ العقار، بل كمغ 

السذخع عمى الذخز الستخشح أف يكػف ذك خبخة فشية كقجرة  استمدـشخكط مسارسة ميشة التخقية العقارية 
يو يتفػؽ السخقي عمى السكتتب فشيا في مجاؿ البيع عمى التراميع، كيجج السكتتب نفدو شخفا ، كعم2مالية

ضعيفا في مػاجية ىحا السحتخؼ، الذيء الحي يجعل التػازف العقجي في عقج البيع عمى التراميع ميجد 
في كيحتاج إلى ضسانات لحساية إرادة الصخؼ الزعيف، كىػ ما يبخر حاجة السكتتب لتكخيذ حقو 

 العجكؿ في ىحا الشػع مغ العقػد مثمو مثل العقػد التي أقخ فييا السذخع لمسدتيمظ حقو في العجكؿ.

 ثانيا : العقار محل عقد البيع على التصاميم سلعة وفقا لتشريعات حماية المستهلك :

يث مجاؿ تصبيق قانػف حساية السدتيمظ مغ ح 09/03مغ قانػف حساية السدتيمظ  02حجدت السادة    
 للاستيلاؾخجمة معخكضة  أك، إذ أف أحكاـ ىحا القانػف تصبق عمى كل سمعة الاستيلاكيمحل العقج 

                              
 .15إلى  12، ص 2019/2020، 1/ػ أ مػسػد تػفيق، السخكد القانػني لمسدتيمظ في السجاؿ العقاري، محكخة ماجدتيخ، جامعة الجدائخ  1
السحجد كيفيات مشح الإعتساد لسسارسة ميشة السخقي العقاري ككحا  13/96فيحي السعجؿ كالستسع بالسخسػـ التش 12/84/ػ راجع السخسػـ التشفيحي  2

 كيفيات مدظ الججكؿ الػششي لمسخقييغ العقارييغ.
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، أي أحكاـ قانػف حساية 1بسقابل أك مجانا كعمى كل متجخل كفي جسيع مخاحل عسمية العخض للاستيلاؾ
 .للاستيلاؾالسدتيمظ تصبق عمى جسيع الدمع كالخجمات التي تكػف معخكضة 

مغ عجمو أثارتو السػاد  استيلاكيالحي خمق الججؿ في اعتبار جػاز ترػر العقار محل عقج  ؼالاختلا   
الستعمق بخقابة الجػدة كقسع 2 90/39مغ السخسػـ التشفيحي  02التي عخفت السشتػج، إذ عخفت السادة 

السشتػج عمى انو كل شيء مشقػؿ مادي، كعخفتو  3 01/315الغر السعجؿ كالستسع بالسخسػـ التشفيحي 
مغ السخسػـ  02مغ القانػف السجني أف السشتػج كل ماؿ مشقػؿ...، كعخفتو السادة  2مكخر  140السادة 

الستعمق بزساف السشتػجات كالخجمات عمى أنو كل ما يقتشيو السدتيمظ مغ مشتػج 4 90/266التشفيحي 
 خجمة. أكمادي 

 أكعمى انو كل سمعة  10فقخة  03في مادتو  09/03ج في قانػف حساية السدتيمظ ليأتي تعخيف السشتػ 
 كل شيء مادي ... أنيامغ نفذ السادة عمى  17خجمة، ثع يعخؼ السذخع الدمعة في الفقخة 

فلا مانع مغ اعتبار العقار  2009كعميو ففي نطخ السذخع عشج مجيئو بقانػف حساية السدتيمظ سشة    
كػنو لع يتسدظ بتعخيف السشتػج عمى أنو ماؿ مادي مشقػؿ، بل ححؼ عبارة  5يلاؾسمعة محل للاست

كل شيء مادي، كبالخجػع إلى تعخيف العقار في  الاستيلاؾالدمعة محل عقج  باعتبار كاكتفىمشقػؿ 
 مغ القانػف السجني فيػ كل شيء مادي غيخ قابل لمشقل دكف تمف. 683السادة 

خرػصا مع عجـ  الاستيلاؾأف الأمػاؿ العقارية غيخ محسية بتذخيعات  ىشاؾ جانب مغ الفقو مغ يخ   
في السشقػؿ لع يمق  الاستيلاؾصخاحة السذخع في تعخيفو لمسدتيمظ أك السشتػج، لكغ حرخ محل عقج 

بيع  أكنصاؽ الحساية سػاء كانت مبشية  يالقبػؿ لجى الكثيخ مغ الفقو السقارف شالسا أف العقار يجخل ف
حتى لػ كانت السعاممة خجمات مثل القخكض العقارية، بل كحتى التذخيعات التي لع  أكيع عمى الترام

فقج خرتو بقػانيغ خاصة تدسػ إلى درجة الإلداـ مغ درجة  الاستيلاؾتجخل العقار برخاحة في عقػد 
 6.الاستيلاؾتذخيعات 

                              
 السعجؿ كالستسع. 09/03مغ القانػف  02/ػ راجع السادة  1
 .1990يشابخ  31السػافق  1410رجب  04السؤرخة في  05/ػ الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسػقخاشية الذعبية عجد  2
 .2001أكتػبخ  21السػافق  1422شعباف  04السؤرخة في  61/ػ الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسػقخاشية الذعبية عجد  3
 .1990سبتسبخ  19السػافق  1411صفخ  29 السؤرخة في 40/ػ الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسػقخاشية الذعبية عجد  4
 .33/ػ أ مػسػد تػفيق، السخجع الدابق، ص  5

أماؿ، حساية السدتيمظ مغ السشتجات السعسارية السعيبة في التذخيع الجدائخي، مجمة الجراسات كالبحػث القانػنية، السجمج  ػ راجع كحلظ: د بػحػية
: كقج كرد في السقاؿ أف السذخع كمغ خلاؿ تعخيفو لمسشتػج في قانػف حساية السدتيمظ فيػ يقرج  324،325، ص 2019، جػاف 01، العجد 04

قػلات السادية ككحا العقارات ىحا إف أخحنا بتقديع الأشياء الحي نز عميو السذخع في القانػف السجني، كبالتالي فحساية السدتيمظ بالأشياء السادية السش
في تذسل السدتيمظ في العقار كذلظ لحاجتو بيحه الحساية مغ جية كمغ جية اخخى فسجاؿ البشاء كالتعسيخ يعتبخ مغ اكثخ السجالات تعخضا لمغر 

 شاء كىي اخصخىا.مػاد الب
 .34ق، صب/ػ أ مػسػد تػفيق، السخجع الدا 6
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ف العقار فيو ىػ سمعة أك  كياستيلاعقج  ىػعمى التراميع  إذف كفي الأخيخ يسكغ القػؿ أف عقج البيع   
أي أف الصخؼ الثاني في العقج ىػ مدتيمظ في مػاجية  1ماداـ الغخض مغ العقج ىػ غخض غيخ ميشي

الصخؼ القػي الستسثل في السخقي برفتو السحتخؼ، كعميو مبخر تقخيخ حق العجكؿ مغ ىحه الشاحية مػجػد 
 كبقػة مغ أجل تحقيق التػازف العقجي.

 عدول في عقد البيع على التصاميمتطبيقات حق ال المطلب الثاني :

بالخجػع إلى تذخيع التخقية العقارية فلا تػجج إشارة مغ السذخع لحق العجكؿ سػاء في عقج البيع عمى    
فيلالي عمي أف السذخع لسح لحق العجكؿ في  الأستاذالتراميع أك باقي عقػد التخقية العقارية، لكغ يخى 

التي كرد فييا أنو يسكغ فدخ عقج حفظ  11/04مغ قانػف  32ة مغ خلاؿ السادة نذاط التخقية العقاري
 2الحق في أي كقت خلاؿ إنجاز السذخكع العقاري كلكغ بذخكط.

في السصة الثانية مشيا : '' يسكغ فدخ عقج حفظ الحق في  11/04مغ قانػف  32حكع السادة  كباستقخاء
ػػ بصمب مغ صاحب حفظ الحق كفي ىحه الحالة يدتفيج أي كقت خلاؿ إنجاز السذخكع العقاري : ... 

مغ مبمغ التدبيق السجفػع...'' فيفيع مشيا أنو يسكغ لمسدتيمظ التحمل مغ  %15السخقي مغ اقتصاع بشدبة 
مغ مبمغ التدبيق السجفػع، فتعج ىحه الشدبة  %15التدامو بالذخاء مقابل مبمغ مالي حجده السذخع بشدبة 

كفقا  أخخى تدبيق بسثابة تعػيس عغ العجكؿ في الذخاء مع احتساؿ كجػد تعػيزات السقتصعة مغ مبمغ ال
 3لمقػاعج العامة.

فقختيا الثانية مع أحكاـ الفدخ في القػاعج العامة،  11/04مغ قانػف  32كعميو كبسقارنة حكع السادة    
 11/04مغ قانػف  32السادة  مغ 2، في حيغ الفقخة بالتداماتوفيحه الأخيخة تكػف لسا يخل أحج الستعاقجيغ 

أعصت السدتيمظ صاحب حفظ الحق حق التخاجع عغ العقج بسقابل، إذ أف ىحا السقابل يعج بسثابة تعػيس 
 يختمف عغ العجكؿ الحي يكػف بجكف مقابل. 11/04مغ قانػف  32لمسخقي كىػ ما يجعل حكع السادة 

سذخع فعلا لسح إلى إمكانية مشح صاحب لكغ في الأخيخ فيسكغ القػؿ كمغ خلاؿ ىحا الحكع أف ال   
حفظ الحق حقا في التخاجع عغ العقج، إلا أنو راع مرمحة السخقي العقاري كجعل لو تعػيزا عغ ضخر قج 

 يمحقو جخاء التخاجع عغ التعاقج.

أما بالشدبة لمتذخيع الفخندي، فيحا الأخيخ كاف كاضحا ككخس حق العجكؿ في عقج البيع عمى التراميع    
أياـ إبتجاء مغ تاريخ عقج الحفظ كيقػـ السخقي  10ظ مغ خلاؿ مشح السكتتب حقا في العجكؿ في أجل كذل

                              
/ػ أما إذا كاف الغخض مغ العقج ىػ ميشي اك تجاري فيشا لا مجاؿ لمحجيث عغ صفة السدتيمظ في عقج البيع عمى التراميع كػف اف السذخع  1

 حدب رأي الباحثيغ اخح بالسفيػـ الزيق لتعخيف السدتيمظ.
 . 11/04قانػف مغ  32/ػ راجع السادة 2

 ػ فالسذخع جعل فدخ العقج مبشي سػاء عمى قبػؿ الصخؼ الثاني أك بعج إقتصاع ندبة مغ التدبيق السجفػع لرالح السخقي.
 .126،127، ص 2012/ػ أ دكة آسيا، صشجكؽ الزساف كالكفالة الستبادلة في نذاط التخقية العقارية، محكخة ماجدتخ، جامعة البميجة، سشة  3
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عمى عاتق السخقي بذأف حق العجكؿ إذ ألدمو  التدامابخد التدبيق السجفػع، بل كجعل السذخع الفخندي 
 1بػاجب إعلاـ السكتتب بحقو في العجكؿ كأجاؿ مسارسة ىحا الحق.

ارسة السكتتب حقو في العجكؿ كتع إبخاـ العقج الشيائي فلا يحق لمسكتتب عشجئح الخجػع كفي حالة عجـ مس
 10عغ التعاقج، أما في حالة إبخاـ العقج الشيائي دكف عقج الحفظ فيجب مشح السكتتب ميمة لمتفكيخ أجميا 

 البيع. باتفاؽأياـ تدخي ابتجاء مغ تاريخ تبميغ السكتتب 

يخ جػىخي أك ميع في بشػد العقج الشيائي عغ ما تع الاتفاؽ عميو في عقج كيثار الإشكاؿ في حالة تغي
 الحفظ، فيل يسشح السكتتب أجلا ثانيا لمسسارسة حقو في العجكؿ اـ لا؟

كفي انتطار القزاء لمفرل في ىحا الاشكاؿ فالفقو يخى كجػب مشح السكتتب أجل ثاف لسسارسة حق 
   2ىاـ بيغ العقجيغ. اختلاؼالعجكؿ لػجػد 

الفخندي متقارب في الأحكاـ، كماداـ أف التشطيع الخاص التذخيع كعميو ك لكػف التذخيع الجدائخي ك    
تقخيخ ىحا الحق ليذسل عسػما  إلىبكيفية تصبيق حق العجكؿ لع يرجر بعج، فشجعػ السذخع الجدائخي 

العقارية التي يكػف السدتيمظ شخفا فييا كخرػصا عقج البيع عمى التراميع الحي يتسيد  السعاملاتمجاؿ 
الحرػؿ عمى سكغ ك  إلىبالدمشية في التشفيح، حتى لا يبق رضاء السدتيمظ مختل التػازف، إذ أف الحاجة 

فات البشاء مسا قج التعاقجية كمػاص الالتداماتتأثيخ الإشيار كالجعاية الجحابة تجعل السدتيمظ لا يجقق في 
 يمحق بسرالحو السادية ضخرا يرعب جبخه .

 :خاتمة

عمى ضػء ما تع دراستو يسكغ القػؿ أف السذخع أقخ حق العجكؿ في قانػف حساية السدتيمظ لحساية ىحا   
التي قج تجفعو لمتعاقج مغ دكف تفكيخ كتخكي، ككحا مغ أجل تحقيق  الأخيخ مغ الإغخاءات كالإشيارات

تػازف عقجي بيغ مرمحة السدتيمظ كمرمحة السحتخؼ، إلا أف السذخع أبقى مسارسة حق العجكؿ حبيذ 
 الشرػص التشطيسية التي لع ترجر بعج، كخمرشا إلى الشتائج التالية :

عغ القاعجة العامة الستسثمة في  استثشاءسدتيمظ يعج إقخار السذخع لحق العجكؿ في تذخيع حساية ال - 
ليذ للإرادة تقييجه، كيعج باشل كل اتفاؽ مغ شأنو تقييج  الاستثشاءالعقج شخيعة الستعاقجيغ، كأف ىحا 
 مسارسة حق السدتيمظ في العجكؿ.

 تشفيح حق العجكؿ حبيذ الشرػص التشطيسية التي أحاؿ عمييا السذخع كالتي لع ترجر بعج. بقاء - 

                              
1
/ Direction juridique de la fédération française de bâtiment , la vente en l’état futur 

d’achèvement , édition 2017 , SEBTP la Pérouse paris, p 17. 
2
 / Direction juridique de la fédération française de bâtiment , p 17. 
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في  الاستيلاؾكركد حق العجكؿ في تذخيع السدتيمظ برفة عامة، أي أف نصاؽ تشفيحه مبجئيا ىػ عقػد  -
عمى  عمى تشفيحه في التشطيع، كبالتالي لا يػجج ما يسشع ترػر تصبيقو الاستثشاءاتكركد  انتطار

 السعاملات العقارية برفة عامة كعمى عقػد التخقية العقارية برفة خاصة.

السبخرات الفقيية لتصبيق حق العجكؿ في عقػد الاستيلاؾ متػفخة كاممة في عقػد التخقية العقارية  - 
 كنسػذجيا عقج البيع عمى التراميع.

يمظ السكتتب في التخقية العقارية مغ تزسغ التذخيعات السقارنة مشيا التذخيع الفخندي حساية لمسدت -
 خلاؿ تقخيخ حق العجكؿ في بيع عقار عمى التراميع.

 كمسا سبق بيانو نخى أف نقتخح الحمػؿ كالتػصيات التالية:

تعسيع حق السدتيمظ في العجكؿ ليذسل السعاملات العقارية كخرػصا البيع العقاري أيغ يكػف نسػذجيو  -
 التراميع. عقج حفظ الحق كعقج البيع عمى

مغ قانػف حساية السدتيمظ كقسع  19الإشارة في التشطيع الحي سيرجره السذخع الجدائخي تصبيقا لمسادة  - 
الغر عمى أحكية السدتيمظ في السعاملات العقارية عمى مسارسة حق العجكؿ، كمشو إعادة الشطخ في 

الستزسغ نسػذجي عقج حفظ  13/431 الستعمق بشذاط التخقية العقارية ك السخسػـ التشفيحي 11/04قانػف 
 الحق كعقج البيع عمى التراميع كإدراج حق العجكؿ فييسا.

 اتفاؽإدراج حق السدتيمظ في العجكؿ في عقج البيع عمى التراميع بإضافة صيغة أكلية لمعقج مثل  -
ذىبت إليو  البيع أك عقج الحفظ، لعقج البيع عمى التراميع كإدراج حق العجكؿ في ىاتيغ الريغتيغ كسا

 بعس التذخيعات السقارنة.
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