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 مظاهش حماًت االإعتهلً في غلذ البُؼ غلى الخصامُم

 بىلحُت ػمُت   أ.

 أػخاشة مؼاكسة ُؼم "أ"

 1 حاملت ُؼىؼُىت –ٔلُت الحِىَ      

soumiabou85@gmail.com         

 :ملخص

 14االإإضخ في  04-11مً الِاهىن  28الإشطق الجعائطي ػطفي كِس البُم كلى الخصامُم بمىحب هص االإازة حسز ا

ع البائم في مً ًحمل صٌت االإطقي  2011ًبراًط  ت، حُث حصط مطٓ ُت اللِاضٍ ًحسز الِىاكس التي جىـم وشاغ الترُ

البائم ًلتزم بدشُِس البىاء محل اللِس اللِاضي زون هيره مً الأشخاص، وشلٗ بالىـط لخصىصُت هصا اللِس، ٔىن 

سضاث  بالإطاًت لىِل ملُٕخه للمٕخدب، ئلا أن االإطقي اللِاضي ًخميز بٖىهه محتري في مجا٘ البىاء، ًمخلٗ مهاضاث وُ

مالُت جخجاوظ ةشٖل ٓبير ُسضاث و ملاضي االإشتري في كِس البُم كلى الخصامُم، والصي ٌولب كلُه كسم الؤػلاق و 

ت في  مجا٘ البىاء، مما ًجلله الؼطي الأطلٍ في اللِس، وتالخالي ٌلخبر االإٕخدب مؼتهلٖا في مىاحهت االإطقي االإلطً

ير أٓبر ُسض مً الحماًت  اللِاضي االإحتري، لهصا اججه االإشطق بمىحب مجمىكت مً الىصىص الِاهىهُت الآمطة، ئلى جىً

أًُت لظمان حِىَ االإؼتهلٗ في مىاحهت االإطقي اللِاضي، ًما هي مـاهط  -االإٕخدب-للمؼتهلٗ هصه الحماًت؟ وهل هي 

 في كِس البُم كلى الخصامُم؟

Résumé: 

Le législateur Algérien a fixé, en vertu de l’article 28 de la loi n°11-04 du 17 février 

2011 fixant les règles régissant l’activité de promotion immobilière, les deux parties à l’acte 

de vente sur plans ; puisque ayant défini le vendeur comme étant celui ayant qualité de 

promoteur immobilier sans nul autre et ce au vu de la spécificité de cet acte puisque le 

vendeur s’engage à édifier la construction, objet de l’acte, en plus du transfert de propriété au 

profit du souscripteur. Cependant, le promoteur immobilier se distingue du fait d’être un 

professionnel en matière de construction possédant des qualifications et des aptitudes 

financières dépassant largement les capacités et les connaissances de l’acquéreur dans l’acte 

de vente sur plans lequel, dans la majorité des cas, est profane en matière de construction ce 

qui fait de lui la partie la plus faible de l’acte. Par conséquent, le souscripteur est 

consommateur vis-à-vis du promoteur immobilier professionnel. C’est à ces fins que le 

législateur s’est orienté, en vertu d’un ensemble de textes juridiques  ordonnateurs, vers la 

procuration de la plus haute protection du consommateur – souscripteur – vis-à-vis du 

promoteur immobilier. En ce sens, quels sont les aspects de cette protection ? Et sont-elles 

suffisantes en terme de garantie des droits du consommateur dans l’acte de vente sur plans ?       
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 ملذمت

اث الحُاة، ٓ ما أهه ٌلخبر أزاة ٌلس الؼًٕ أٓثر ما ٌؼعى الٌطز لخملٕه، لٖىهه ططوضة أػاػُت مً ططوضٍ

أًت االإجالاث الؼُاػُت والاُخصازًت  ًخحِّ بمىحبها الخماػٗ الأػطي والخؼىض االإجخمعي الصي ًىلٕؽ كلى 

اهُت  حٌف ٓطامخه، حتى ًحِّ ضً أًت حاحاث الٌطز الؤوؼاهُت، وٍ لبي  والاحخماكُت، ٌشترغ ًُه أن ًٖىن ملائما وٍ

اهُت االإجخمم   وجماػٕه. الأػطة وجماػٕها وتالخالي ضً

ير الؼًٕ االإلائم للمىاػىين، وجحُِّ االإؼاواة ًُما بُنهم في هصا  ت مىص الاػخِلا٘ ئلى جىً ػلذ السولت الجعائطٍ

ت الأٓثر اهدشاضا  ُت اللِاضٍ االإجا٘، وحلس صُوت البُم كلى الخصامُم التي أُطها االإشطق كبر مذخلٍ ُىاهين الترُ

ين واالإشتر  ين اللِاضٍ ًً كلى حس ػىاء، لٖىنها أٓثر الصُى ملائمت للـطوي الاحخماكُت في الجعائط، واػخذساما مً االإطُ

ٔىن االإشتري هير مظؼط لسًم زمً الؼًٕ زًلت واحسة، وئهما ٌؼسزه كلى زًلاث مِؼمت جبلا لخِسم أشوا٘ البىاء، 

 مما ٌؼاكس كلى جحؼين الِسضة الشطائُت للٌطز.

ُت  2011ًبراًط  17ي االإإضخ ف 04-11هسي االإشطق مً دلا٘ الِاهىن  ًحسز الِىاكس التي جىـم وشاغ الترُ

ت، ط أٓبر حماًت ممٕىت للمشتري الصي ٌلخبر مؼتهلٖا في مىاحهت االإطقي اللِاضي الصي ًخميز بٖىهه  (1)اللِاضٍ ئلى جِطٍ

ىق االإؼتهلٗ  ا، ةؼىه مىاز ٓثيرة مىـمت لهصا اللِس، للحس مً وُ ت مً ضحُت ػطَ جحاًل مذخلٌ -االإشتري -محترً

ط  ه في مىاحهت االإطقي اللِاضي، هصا الأدير الصي  جخجلى ُىجه في جىلُه جحطٍ االإطقي اللِاضي، داصت في ؿل حهله لحِىُ

ظه.   اللِس وجِسًمه للمشتري الصي ًِبله ٓما هى أو ًطً

 للِاضي؟ًما هي مـاهط الحماًت التي أُطها االإشطق للمؼتهلٗ في كِس البُم كلى الخصامُم في مىاحهت االإطقي ا

: حماًت االإعتهلً غىذ إبشام الػلذ  االإطلب الأوٌ

ئلى حماًت ضطا االإشتري لٖىهه الؼطي االإؼتهلٗ في هصا اللِس  04-11ػعى االإشطق مً دلا٘ هصىص الِاهىن 

ه دبرة و ٌٓاءة بٖل ما ًخللّ بمىطىق اللِس. وشلٗ بىطم مجمىكت مً  ًىاحهه االإطقي اللِاضي االإحتري، والصي ًٌىُ

ين. أهم الأحٖام التي أُطها االإشطق الأحٖا م بساًت مً الؤكلان كً االإشطوق اللِاضي ئلى هاًت ئبطام اللِس بين الؼطً

 لحماًت ضطا االإشتري االإؼتهلٗ جخمثل أػاػا ًُما ًلي:

: الترخُص الؤداسي الإماسظت مهىت االإشقي الػلاسي   الفشع الأوٌ

ِا للِاهىن، وكطي االإطقي اللِاضي في هص االإازة ًخىلى االإطقي اللِاضي كملُت بُم اللِاضاث بىاء كل ى الخصامُم وً

ؼ حذًذة، أو جشمُم أو إغادة جأهُل، " 04-11مً الِاهىن  3 ول شخص طبُعي أو مػىىي، ًبادس بػملُاث بىاء مشاسَ

ا أو أو ججذًذ أو إغادة هُيلت، أو جذغُم بىاًاث جخطلب أحذ هزه الخذخلاث، أو تهُئت و جأهُل الشبياث كصذ بُػه

 ".جأحيرها

                                                           
ت،  2011ًبراًط  17االإإضخ في  04-11الِاهىن  (1) ُت اللِاضٍ ت، اللسز ًحسز الِىاكس التي جىـم وشاغ الترُ سة الطػمُت للجمهىضٍت الجعائطٍ  14الجطٍ

ر   .2011ماضغ  6الصازض بخاضٍ
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ت ئلا ةلس الحصى٘ كلى الترادُص، والترادُص االإِصىزة  م اللِاضٍ ين الُِام باالإشاضَ ُين اللِاضٍ ولا ًجىظ للمطُ

مً  2الٌِطة  4هىا لِؽ جلٗ االإخللِت بالبىاء، و ئهما جلٗ االإخللِت بمماضػت اليشاغ اللِاضي، حُث هصذ االإازة 

ا أو ًماضغ هصا اليشاغ ٔل شخص هير مخحصل كلى اكخماز و كلى أهه لا ًمًٕ أن ًٖى  04-11الِاهىن  ُا كِاضٍ ن مطُ

ين، وهى ما ًخىاًّ مم هص االإازة  ين اللِاضٍ مإضخ  (1)84-12مً االإطػىم الخىٌُصي  4مسجل في الجسو٘ الىػني للمطُ

صا ٌُُٓاث 2012ًبراًط ػىت  20في  مؼٗ الجسو٘  ًحسز ٌُُٓاث مىح  الاكخماز الإماضػت مهىت االإطقي اللِاضي وٓ

ين. ين اللِاضٍ  الىػني للمطُ

طحم اشتراغ الحصى٘ كلى هصا التردُص ٔىن أن وشاغ بُم االإباوي جحذ الؤوشاء ًخظمً مذاػط ٓثيرة ُس  وٍ

أن ُس اكخِس  جمؽ مصالح الأًطاز، ػىاء مً حُث احخما٘ دؼاضة الصخص الإا زًله مً أمىا٘ في مشطوق وهمي 

مخاهت االإشطوق االإىٌص وآدؼابه لشطوغ الؼلامت الٌىُت، ًالتردُص الؤزاضي  بجسًخه، أو مً حُث مسي صلاحُت و 

بمماضػت هصا اليشاغ ٌلس مً ُبُل الحماًت االإِطضة للمشتري، ئش أن هصا التردُص لا ًحصل كلُه ئلا مً جطاه الجهت 

حـى بِسضة مالُت و ًىُت جذى٘ له ئجمام االإشطوق بال ت االإذىلت بمىحه مىاػبا، وٍ  (2)شطوغ اللاظمت.الؤزاضٍ

خلطض االإطقي اللِاضي في حا٘ مذالٌخه لصلٗ للِىتاث حعائُت مىصىص كليها في االإازة  مً الِاهىن  77/1وٍ

مً الأمش  243ٌػاكب ول شخص ًماسط مهىت مشق غلاسي بذون اغخماد طبلا لأحيام االإادة  والتي حاء ًيها " 11-04

 "كاهىن الػلىباث االإػذٌ و االإخمم. و االإخظمً 1666ًىهُى  8االإؤسخ في  156-66سكم 

، 04-11مً الِاهىن  20ي االإازة ٓما لا ًمًٕ أن ًٖىن ُس ػبِذ ئزاهخه بأي مً الجطائم االإىصىص كليها ف 

ه االإسهُت. والهسي مً شلٗ هى حماًو  ىق ضحُت هصب ٍجب أن ًٖىن مخمخلا بٖاًت حِىُ ت االإشتري مً الىُ

 ً جٖىن لسيهم ػىابّ في التزوٍط أو الطشىة و هير شلٗ.جسلِؽ، مً ُبل هإلاء الأشخاص، الصًأو 

 الفشع الثاوي: التزام االإشقي الػلاسي بالإغلان الصادق غً مششوغه

االإطقي اللِاضي بظمان الؤكلام كً مشطوكه اللِاضي في  04-11مً الِاهىن  41ألعم االإشطق بمىحب االإازة 

زًتر الشطوغ الىمىشجي الصي ًحسز التزاماث ومؼإولُاث  مً 25ٓما هصذ االإازة  (3)الأمآً االإذصصت للإشهاض،

                                                           
م  (1) ٌُُاث مؼٗ الجسو٘ الىػني  2012ًبراًط  20االإإضخ في  84-12االإطػىم الخىٌُصي ضُ ًحسز ٌُُٓاث مىح الاكخماز الإماضػت مهىت االإطقي اللِاضي وٓ

ين ين اللِاضٍ  .2012ًبراًط  26، االإإضدت في 2012لؼىت  11ج ض اللسز ، للمطُ
ُت، الؼبلت الأولى غلذ بُؼ االإباوي جحذ الؤوشاءكلاء حؼين كلي،  (2) ً الحِىُ  .99، ص 2011، ميشىضاث ظٍ
مل االإشطق مصؼلح ئكلام في مذخلٍ االإىاز االإخللِت بالإشهاض كً االإشطوق اللِاضي، و االإِصىز هىا لِؽ الالتزام بالإكلام كً البُاهاث اػخل (3)

ّ السكاًت و الؤكلان، وهى ما ًمًٕ جحسًسه مً محخىي االإىاز. حُث أن اله سي مً واالإللىماث االإخللِت باللِس، و ئهما الؤكلام الصي ًخم كً ػطٍ

ّ السكاًت و الؤكلان هى حصا االإؼتهلٗ ، في حين أن الالتزام بالإكلام الهسي مىه جىهُه االإؼتهلٗ وئحاػخه كلماالؤ  بخٌاصُل  كلام الصي ًخم كً ػطٍ

ه. حؼً كبس الباػؽ حمُعي،  ، ، زاض النهظت اللطتُت1996ػىت  الحماًت الخاصت لشطاء االإعتهلً في غلىد الاظتهلان، -حماًت االإعتهلًجصطً

 .14الِاهطة، ص 
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ًخظمً زًتر الشطوغ  2012ًبراًط ػىت   20االإإضخ في  (4)85-12االإطقي اللِاضي االإهىُت االإلحّ باالإطػىم الخىٌُصي 

أي  ُبل اللِاضي  الىمىشجي الصي ًحسز الالتزاماث واالإؼإولُاث االإهىُت للمطقي  اللِاضي، كلى أهه ًخلين كلى االإطقي

ّ أو بُم كملُت  ػطٍّ كً وػائل الؤكلام ولا ػُما وواػم بمذخلٍ صازَ مشطوكه، طمان ئشهاض مً لجعء أو لٖل حؼىٍ

م االإشطوق اللِاضي  مِطه، وفي كلى مؼخىي  والىاضح الؤكلان االإطئي  مؼخىي  كلى للإشهاض صصتلمذا وفي الأمآً مىُ

م ئُلُم  . الؤوشاء  بلسًت مىُ

جب كلى االإطقي ا للِاضي حماًت لططا االإشتري وكسم الخأزير كلُه، كسم اللجىء للإشهاض الٖاشا أو اػخولا٘ وٍ

ِا الإا حاء في الٌِطة  أئه، وً أمل لشط أن، ٓما ٌؼهط كلى ئشهاض ئكلام حُِِي و مً  4حؼً هِخه وزِخه بأي شٖل 

 .04-11مً الِاهىن  47االإازة 

كلان الصي ًخظمً جحذ أي شٖل مً الأشٖا٘ ئزكاءاث أو والؤشهاض هير الصازَ أو الؤكلان االإظلل هى الؤ 

بُاهاث داػئت أو مظللت، بأي وػُلت مً وػائل الؤكلان الخِلُسًت أو الؤلٕتروهُت، بهسي دساق االإؼتهلٗ و ئًِاكه في 

ِت لى كلم حُِِت الأمط، ػىاء  أن لُخلاُس كليها بصاث الؼطٍ حللّ الولؽ الصي ًجلله ًخلاُس كلى ػللت أو دسمت ما 

ت، هىق الخسمت واالإٖان، شطوغ الخلاُس  ُب و الصٌاث، اللىاصط الجىهطٍ الخظلُل بالجىزة، أو الؼبُلت، أو الترٓ

ت ومإهلاث االإللً، أو الالتزاماث الىاُلت كلى كاجِه، وهيرها مً البُاهاث. ٌُُت حؼسًسه، هىٍ  (1)ومِساض الثمً النهائي وٓ

لاهاث الضخمت التي جخصٍ هالبا باللمىمُت، والتي ُس حؼخلمل حُث أن االإشتري ُس ًِم ضحُت جأزير الؤك

ت في هصا االإشطوق اللِاضي، في حين جٖىن مذالٌت  ذ ًطصت االإشاضٓ صىض أو شلاضاث مإزطة، جسًم االإشتري للسم جٌىٍ

 للىاُم أو ًيها دلؽ.

أء والاحخُاغ أي ملُاض مىطىعي، ً اشا جظمً الؤكلان وملُاض الخظلُل هى ملُاض مشتري اللِاض مخىػؽ الص

بُاهاث هير مؼابِت للحُِِت، واهؼلذ كلى االإؼتهلٗ االإلخاز، ًصلٗ ٌلس ٓصبا، ٓما أن الخظلُل و الٕصا في هصا 

اللِس ًٖىن مخصلا باللِاض االإلطوض للبُم، ٓاكلان البائم مثلا كً اػخذسامه مىاز وأػالُب مخِسمت في بىاء وحساث 

 (2)أًظا الخظلُل حى٘ مؼاحت الشِت االإطاز بُلها.ًادطة في حين لا ًٖىن الأمط ٓصلٗ، 

 الفشع الثالث: التزام االإشقي الػلاسي بئغلام االإعتهلً

أًُا، و ُس العم االإشطق في كِس البُم       ِا للِىاكس اللامت ًاهه ًجب أن ًٖىن االإشتري كاالإا باالإبُم كلما  وً

 شاضة ئلى أن الالتزام بالإكلام هىا هى التزام ئحباضي ًِم ُبلكلى الخصامُم االإطقي اللِاضي بىاحب الاكلام، وججسض الؤ 

 (3) الخلاُس، الهسي مىه طمان ضطا ػلُم لسي االإخلاُس الآدط.

                                                           
م   (4) ، ًخظمً زًتر الشطوغ الىمىشجي الصي ًحسز الالتزاماث واالإؼإولُاث االإهىُت للمطقي 2012ًبراًط ػىت  20االإإضخ في  12-85مطػىم جىٌُصي ضُ

سة الطػمُت للجمهىضٍت الجعائطي اللسز   .2012ًبراًط  26االإإضخ في  11اللِاضي، الجطٍ
ُت، لبىان، ص 2011، الؼبلت الأولى، ػىت ىحض أحيام كاهىن حماًت االإعتهلًم مصؼٌى أحمس أبى كمطو،  (1)  .175، ميشىضاث الحلبي الحِىُ
ت،  الحماًت الجىائُت الإشتري الػلاس جحذ الدشُِذ،محمس ًخحي شحخت ابطاهُم زًاا،   (2) اء الِاهىهُت، الاػٕىسضٍ ، 2015الؼبلت الأولى، مٕخبت الىً

 .43ص 
 .61، ص 2006، زاض الٕخاا الحسًث، الجعائط، ماًت االإعتهلً في اللاهىن االإلاسن ح محمس بىزالي،  (3)
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، هجس أن االإشطق ػعى ئلى طمان ضطا صحُح 85-12واالإطػىم الخىٌُصي  04-11بالىـط الإىاز الِاهىن 

ت مً البُاهاث واالإللىماث االإخللِت باللِس، ػىاء مً حُث للمؼتهلٗ، وشلٗ بالعامه للمطقي اللِاضي باكلامه بمجمىك

ُه، أو مً حُث محله، وهى ما ٌلطي بالالتزام بالإكلام.  الالتزاماث الىاُلت كلى ػطً

ّ جِسًم مللىماث مىطىكُت كً  هصا الالتزام ٌلس وػُلت الإِاومت مذاػط السكاًت والؤكلان، وشلٗ كً ػطٍ

أًت وهى وػُلت أًظا ته (4)محل اللِس. ين في اللِس أحسهما محتري ومؼلم كلى  سي ئلى جحُِّ الخىاظن بين ػطً

طهب في الآخخاا طمً هصا االإشطوق.  الىِاغ الأػاػُت للمشطوق اللِاضي، والثاوي هير محتري وٍ

ت مطجبؼت  لطي بأهه التزام ًٌطض كلى أحس ػطفي اللِس ئكلام الؼطي الأدط بما ًجهله مً بُاهاث حىهطٍ وَ

ذ االإىاػب مؼخذسما في شلٗ اللوت و الىػُلت االإلائمت لؼبُلت اللِس ومحله.بالخلاُس   (1)، وشلٗ في الىُ

ٓما ٌلطي أًظا بأهه الالتزام الصي ًٌططه الِاهىن أو ػبُلت الأمىض شاتها، والصي ًىصب محله كلى ئحاػت 

ًٕ ً ائم واالإللىماث التي حؼمح له بخٖىٍ ت بٖل الىُ طة واضحت و زُُِت بؼبُلت اللِس االإخلاُس الآدط كلما وملطً

ً ُىاكت جامت  وحىهطه والالتزاماث االإترجبت كىه، أو أي واُلت أو كىصط أػاس ي ملطوض كلُه، وشلٗ بهسي جٖىٍ

 (2)وشاملت و حطة ومىخجت في ئصساض ضطاه.

كلام االإشتري وجخمثل مـاهط الالتزام بالإكلام في كِس البُم كلى الخصامُم في ئلعام االإشطق االإطقي اللِاضي با

م الؼىس 04-11مً الِاهىن  30بالبُاهاث و االإللىماث االإىصىص كليها في االإازة  ، االإخللِت بأصل ملُٕت الأضض و ضُ

ر وضُم ضدصت البىاء، التي  صا جاضٍ اللِاضي كىس الاُخظاء، مطحلُاث ضدصت الخجعئت، وشهازة التهُئت و الشبٖاث، وٓ

ىز أي جسلِؽ مً ُبل االإطقي اللِاضي، ٓما ضجب كلى مذالٌت هصا الؤلعام جبين حسًت االإشطوق اللِاضي، وكسم وح

 مً شاث الِاهىن. 76كِىتاث حعائُت مىصىص كليها في االإازة 

، للِىتاث حعائُت في حا٘ ئزلائه بمللىماث 04-11مً الِاهىن  47ٓما كطض االإطقي اللِاضي بمىحب االإازة 

أملت في الىزائّ و اللِىز و  الصٌِاث، للِىتت الحهؽ مً شهط ئلى دمؽ ػىىاث وهطامت مالُت مً  داػئت أو هير 

 زج أو ئحسي هاجين اللِىتخين.2.000.000زج ئلى 200.000

، بىطم زًتر شطوغ 04-11مً الِاهىن  47ألعام االإشطق االإطقي اللِاضي بمىحب الٌِطة الأديرة مً االإازة 

ت، ًىضح مجمىق البُاهاث الِاهىهُت ًخظمً التزاماجه و مؼإولُاجه االإهىُت. وتخمٕين ٔل مِ تن مً هـام االإلُٕت االإشترٓ

                                                           
 .14حؼً كبس الباػؽ حمُعي، االإطحم الؼابّ، ص   (4)
 .52مصؼٌى أحمس أبى كمطو، االإطحم الؼابّ، ص   (1)
ت، ميشىضاث مجلت الِظاء االإسوي، االإوطا،  ، مجلت االإىاظكاثمظاهش حماًت االإعتهلً في بُؼ الػلاس في طىس الؤهجاصكبس الطظاَ أًىا،   (2) اللِاضٍ

 .19، ص 2013
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واالإالُت والخِىُت االإخللِت باالإشطوق، وكلُه دصىصا جىطُح الأكباء والىاحباث التي ًلتزم بها االإِخني كىس ئبطامه لللِس 

ِا للمازة   .85-12مً االإطػىم  29و االإازة  04-11مً الِاهىن  61وً

 بئبشام الػلذ بشيل سظمي  الفشع الشابؼ: الالتزام

هدُجت للمذاػط التي ُس ًخلطض لها ٓاكازة بُم محل اللِس مطة أدطي، أو دؼاضجه للدؼهُِاث االإالُت التي 

ط كِس البُم الخصامُم في الشٖل  أهذ مىحىزة ضهم ًطض االإشطق ططوضة جحطٍ ًسًلها للمطقي اللِاضي، هصه االإذاػط 

ت الؼابّ مً ُاهى  12الطػمي بمىحب هص االإازة  ُت اللِاضٍ  -االإؼتهلٗ –بما ًظمً حِىَ االإشتري   (3)،03-93ن الترُ

حُث أدظم كِس البُم كلى الخصامُم للشٖل الطػمي و  04-11مً الِاهىن  34وهى ما أُطه مطة أدطي في هص االإازة 

ذ البىاء والأضطُت ال ذص في هٌؽ الىُ تي شُس كليها. ٓما ًذظم للشٖلُاث الِاهىهُت الخاصت بالدسجُل والشهط، وٍ

ّ همىشج حاء في االإطػىم الخىٌُصي   (1).431-13أهه ًحطض وً

ط كِىز البُم  ين ًمخىلىن كً جحطٍ ين اللِاضٍ ثير هصا الالتزام الٕثير مً االإىاظكاث داصت أن الٕثير مً االإطُ وٍ

ت،  ُت أو شهازاث ئزاضٍ س أُطث االإحٕمت كلى الخصامُم في الشٖل الطػمي، حُث ٌلخمسون كلى كِىز جذصُص كطً وُ

ت ُت (2)الللُا في كسة ُطاضاث لها أن الشهازاث الؤزاضٍ لا جطقى ئلى زضحت اللِس الطػمي جحذ ػائلت  (3)أو اللِىز اللطً

 البؼلان. 

والتي لا  ئن الهسي مً ئدظاق اللِىز واالإحطضاث للطػمُت هى جحُِّ حماًت للأػطاي االإخلاُسة، لخيبيههم 

س مً ُاهىهُت لخؼىضة ما هم مِسمىن كلُ ط اللِس، ًعٍ ه، ٓما أن جسدل االإىؿٍ اللام أو الظابؽ اللمىمي في جحطٍ

االإحطض وحجُخه، ئش ًمىحه االإشطق حجُت مؼلِت كلى ما جظمىه ئلى أن ًخم الؼلً ًُه بالتزوٍط، ًظلا كً أن ئًطاهه 

أػطاي اللِس بسُت، وجحسًس  أمام الأشخاص االإإهلين لصلٗ ًظمً احترام الشطوغ الِاهىهُت االإؼلىتت مثل جحسًس

 (4)اللِاض بصٌت هاًُت للجهالت.

                                                           
م   (3)  .1993ماضغ  3، االإإضدت في 1993لؼىت  14ج ض كسز االإخللّ باليشاغ اللِاضي،  1993ماضغ  01االإإضخ في  03-93االإطػىم ضُ
م  (1) صا ، ًحسز همىشجي كِس حٌف الحّ و 2013زٌؼمبر  18االإإضخ في  431-13مطػىم جىٌُصي ضُ ت وٓ كِس البُم كلى الخصامُم للأملاْ اللِاضٍ

ٌُُاث زًلها.  ت، حسوز حؼسًس ػلط االإلٗ مىطىق كِس البُم كلى الخصامُم ومبلى كِىتت الخأدير وآحالها وٓ سة الطػمُت للجمهىضٍت الجعائطٍ الجطٍ

ر  66اللسز   .2013زٌؼمبر  25الصازض بخاضٍ
م   (2) ر  436937ُطاض ضُ ط اللِس في الشٖل الصي ًخؼلبه الِاهىن ولِؽ ًِؽ الاػدىاز  19/11/2008صازض بخاضٍ ين جحطٍ أن مً الىاحب كلى الؼطً ((

ر  ت صازضة كً االإسعى كلُه بخاضٍ م  17/11/1999ئلى شهازة ئزاضٍ دصص للؼاكً ًهي شهازة لا جطقى ئلى زضحت اللِس الطػمي  89جٌُس و أن الؼًٕ ضُ

اللسز الثاوي  -ث ٔل ػطي ججاه الؼطي الأدط ولا ُُمت لها في جحسًس هصه الالتزاماث((، مجلت االإحٕمت الللُاالصي جحسز ًُه حِىَ وواحباث أو التزاما

 .193، ص 2008لؼىت 
م   (3) ر  664290ُطاض ضُ م  12))حُث أن االإازة  14/07/2011صازض بخاضٍ عي ضُ جىص كلى أهه ًحطض كِس البُم كلى  03-93مً االإطػىم الدشطَ

ذظم للشٖلُاث الِاهىهُت في الدسجُل والؤشهاض، حُث أن ُظاة االإىطىق ضجبىا التزاماث بىاء كلى كِس كطفي الخصامُم كلى ا لشٖل الأصلي الطػمي وٍ

ًٖىهىن ُس باػل االإيشأ وشلٗ بأمطهم للؼاكىت بالخىحه ئلى االإىزّ لإجمام و ئًطان اللِس اللطفي االإبرم بُنها وتين االإؼلىن طسه في الشٖل الطػمي 

صا االإازجين دال مً الِاهىن االإسوي وتصلٗ كططىا ُطاضاهم للىِع و البؼلان(( ،مجلت االإحٕمت الللُا،  793و  1مٕطض  324ٌىا االإازة االإصٔىضة أكلاه وٓ

 .363، ص  2012اللسز الثاوي، لؼىت 
 .86الجعائط، ص  ، زاض هىمت،2008، الؼبلت الثاهُت،هظام الشهش الػلاسي في اللاهىن الجضائشي مجُس دلٌىوي،   (4)
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و همىشج كِس البُم كلى الخصامُم، ًان هصا اللِس ًخم  04-11مً الِاهىن  34ووًِا للٌِطة الثاهُت مً االإازة 

ت الأػطاي االإخلاُسة، حلُ جب أن ًخظمً مجمىكت مً البُاهاث جخمثل أػاػا في جحسًس هىٍ طه أمام مىزّ، وٍ ين جحطٍ

له و مؼاحخه و أصل ملُٕخه، ٓصلٗ لا بس مً جحسًس ٌُُٓاث حؼسًس  اللِاض محل اللِس حلُِىا زُُِا مً حُث مىُ

 ػلط البُم، وأحل الدؼلُم، والظماهاث الىاججت كً شلٗ.

ط كِس البُم كلى الخصامُم لسي االإىزّ، ًلتزم هصا الأدير بادظاكه للدسجُل في مصلحت الدسجُل و  ةلس جحطٍ

اث  الؼاةم االإذخصت ئُلُمُا،  زم الُِام ةشهطه، و الشهط اللِاضي هى كمل ًني يهسي ئلى حسجُل مذخلٍ الخصطً

الىاضزة كلى اللِاضاث بازاضة الشهط اللِاضي لإكلام الٖاًت بها، ئؿهاضا بىحىزها لُٖىن الجمُم كلى بِىت مً أمطها، و 

ت وجأم ت، ومىم االإظاضتت و جحُِّ الهسي مً الشهط اللِاضي هى جىـُم االإلُٕت اللِاضٍ ين اػخِطاض االإلاملاث اللِاضٍ

 (5)الثِت اللاظمت ًيها.

 االإطلب الثاوي: حماًت االإعتهلً باليعبت لالتزامه بأداء الثمً

ًخم حلُين ػلط البُم في كِس البُم كلى الخصامُم ةشٖل نهائي، ئلا أن االإشطق حسز ػطَ جٌٕل حماًت 

 ي اللِاضي جخمثل في: االإؼتهلٗ كىس أزاءه للثمً للمطق

: غذم كبىٌ االإشقي الػلاسي لأي حعبُلاث مالُت  الفشع الأوٌ

ِا لىص االإازة  مً ملحّ االإطػىم  19و ٓصلٗ االإازة  04-11مً الِاهىن  42لا ًمًٕ للمطقي اللِاضي وً

ت ُبى٘ أو ػلب أي زًلاث أو زًلاث حعئُت أو حؼهُِاث مالُت، أو ئًساق أو آخخاا  85-12الخىٌُصي  أو ػىساث ججاضٍ

ر اػخحِاَ أي ُؼؽ مً  ُم كلى كِس البُم كلى الخصامُم، أو ُبل جاضٍ أن شٖلها، مً االإشتري ُبل الخىُ مهما 

 الأُؼاغ. 

ذ ئبطام كِس البُم كلى الخصامُم هصا مً حهت،  بالخالي ًان التزام االإشتري بسًم زمً البُم لا ًىؼلّ ئلا مً وُ

ؼاَ هصا االإىم في صُاهخه للمازة الِاهىهُت، حُث لم ًِصطه كلى ػلب االإطقي ومً حهت أدطي ًان االإشطق حسز ه

اللِاضي لهصه الدؼهُِاث أو هيرها، وئهما شملها أًظا بِبىله لها، أي أهه لم ًترْ االإجا٘ للمطقي اللِاضي للإزكاء بأهه 

، لسًم الجعاء -االإشتري –تهلٗ لم ًِم بؼلب هصه الدؼهُِاث أو السًلاث االإالُت وئهما حاءث بىاء كلى ضهبت االإؼ

 االإترجب كً هصا االإىم.

مً شاث  71، لللِىتاث االإىصىص كليها في االإازة 42ًخلطض االإطقي اللِاضي في حا٘ مذالٌخه لىص االإازة 

ا كبل الِاهىن، والتي حاء ًيها " ًخػشض ول مشق غلاسي ًطالب أو ًلبل حعبُلا أو إًذاغا أو اهخخابا أو ظىذا ججاسٍ

ً )جىكُؼ غ ( وغشامت مً مائتي ألف دًىاس 2لذ البُؼ غلى الخصامُم، أو غلذ حفظ الحم، لػلىبت الحبغ شهشٍ

 دج(".2.000.000دج( إلى ملُىوي دًىاس )200.000)

                                                           
 .13مجُس دلٌىوي، االإطحم الؼابّ، ص   (5)
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ين الصًً ٌؼخلمىن أمىا٘ زون  ىق ضحُت لاحخُا٘ ةلع االإطُ والهسي مً هصا االإىم هى حماًت االإشتري مً الىُ

لهم ال ت، ٓما ًمىم االإشتري مً اػخولا٘ جِسًمه لدؼهُِاث ُبل ئبطام اللِس للمطقي البسء في ئهجاظ مشاضَ لِاضٍ

 اللِاضي، للحصى٘ كلى معاًا و أًظلُت في هصا االإشطوق.

 الفشع الثاوي: أداء ثمً البُؼ في شيل أكعاط

أزاءه زًلت  ًخميز أزاء الثمً في كِس البُم كلى الخصامُم، بٖىهه لا ًخم مباشطة كىس ئبطام اللِس، ولا ًخم

ِا للمازة  ًٖىن كلى زًلاث جبلا لخِسم االإطقي اللِاضي في أشوا٘ البىاء. حُث  04-11مً الِاهىن  28واحسة، ئهما وً

اء بٖامل الثمً مىص اللحـت الأولى لإبطام اللِس، ما زام لً  مً باا االإؼاواة بين الأػطاي كسم ئلعام االإشتري بالىً

 ةلس ئهجاظه، داصت أن هصه اللملُت جأدص حيزا ظمىُا لِؽ ةؼُؽ. ًحصل كلى اللِاض محل اللِس ئلا 

الهسي مً جِؼُؽ أزاء الثمً هى حماًت مصالح ػطفي اللِس، ًاالإطقي اللِاضي ٌؼخٌُس مً هصه الأُؼاغ في 

ل مشطوكه اللِاضي، واالإشتري ٌؼخٌُس مً حسًت االإطقي اللِاضي في ئهجاظ االإشطوق، لأن ٔل جِسم في الؤهجاظ ً ه جمىٍ ىاظٍ

 أزاء حعء مً الثمً ًلتزم به االإشتري.

ت وهير زابخت ًطاعى ًيها الخِسم في البىاء، وما ًِابله مً  هصه الأُؼاغ جٖىن مخىالُت ئلا أنها جٖىن هير مدؼاوٍ

س كنها الِؼؽ.  (1)حسوز لا ًجىظ أن ًعٍ

ير ػًٕ لائّ و داص به، لأهه هير ملع  م بسًم زمً البىاء محل ٓما أن جِؼُؽ الثمً ٌؼاكس االإشتري في جىً

ير االإا٘ لٖل مطحلت  ير ُُمت اللِاض زًلت واحسة، مما ًدُح له الٌطصت لخىً اللِس زًلت واحسة، وتالخالي هير ملعم بخىً

مً الؤهجاظ كلى حسا، ولهصا ٌلخبر هصا اللِس مً اللِىز التي حؼاكس في حل أظمت الؼًٕ، لأنها جدُح الٌطصت أمام 

 مؼآنهم.هالبُت الأشخاص لخملٗ 

مىه، االإطاحل التي ًلتزم االإشتري ًيها بسًم الثمً، واليؼبت  03في االإازة  431-13حُث حسز االإطػىم الخىٌُصي 

أثىاء إبشام غلىد البُؼ غلى الخصامُم ًخم حعذًذ ظػش االإلً االإِابلت لٖل مطحلت، حُث حاء هص االإازة ٓما ًلي " 

 حذود الخالُت:الػلاسي حعب حالت جلذم أشغاٌ الؤهجاص في ال

ُم، كشطون باالإائت ) -  ( مً ػلط البُم االإخٌّ كلُه،%20كىس الخىُ

 ( مً ػلط البُم االإخٌّ كلُه،%15كىس الاهتهاء مً الأػاػاث، دمؼت كشط باالإائت ) -

( %35) كىس الاهتهاء مً الأشوا٘ الٕبري، بما في شلٗ االإؼآت و الأػىاض الخاضحُت والسادلُت، دمؼت و زلازىن باالإائت -

 مً ػلط لبُم االإخٌّ كلُه،

                                                           
 .163كلاء حؼين كلي، االإطحم الؼابّ، ص  (1)
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اث والشبٖاث االإذخلٌت بالإطاًت ئلى التهُئاث  - كىس الاهتهاء مً حمُم الأشوا٘ مجخملت، بما في شلٗ الطتؽ بالؼطُ

 ( مً ػلط البُم االإخٌّ كلُه.%25الخاضحُت، دمؼت وكشطون باالإائت )

( مً ػلط البُم %5ِسض بذمؼت باالإائت )ًجب أن ًخم زًم الطصُس االإخبِي كىس ئكساز محظط الحُاظة و االإ

 االإخٌّ كلُه."

ًبسو أن االإشطق بخحسًسه الإطاحل السًم وما ًِابلها مً وؼب، حاو٘ جحُِّ الخىاظن بين الخٖلٌت الٌللُت لٖل 

مطحلت، وشلٗ حتى لا ًسًم االإشتري زمىا أٓثر مً ُُمت ما جم بىاؤه ًللا، ٓما أن البائم ٌؼخٌُس مً هصه الأمىا٘ 

 وؼُت هٌِاث ٔل مطحلت كلى حسا.لخ

ِا لىص االإازة  مً  53ًلتزم االإشتري في كِس البُم كلى الخصامُم بأزاء أُؼاغ الثمً في مُلاز اػخحِاُها، وً

ِا لىمىشج اللِس االإحسز في االإطػىم 04-11الِاهىن  كىس اهتهاء ٔل مطحلت مً  431-13، وحؼخحّ هصه الأُؼاغ وً

 ولى اهتهذ ُبل الأحل االإحسز لها.مطاحل الأزاء الؼابّ شٓطها، 

 الفشع الثالث: صىذوق الظمان و الىفالت االإخبادلت هظامً للدعبُلاث والذفػاث االإالُت

مً الظماهاث التي ُطضها االإشطق للمشتري في كِس البُم كلى الخصامُم، طمان مالي داضجي ًخمثل في وحىز 

أي للمشطوق اللِاضي، في حال ل  ع حهت مالُت جخىلى جمىٍ ت عجع االإطقي اللِاضي كً ئجمام كملُت البىاء أو حلىٍ

 الدؼهُِاث التي ًسًلها االإٕخدب في حالت كسم ُُام االإطقي اللِاضي بالبىاء أصلا.

مً الِاهىن  54حسز االإشطق الجهت الظامىت بصىسوَ الظمان والٌٕالت االإخبازلت، وهى ما حاء في هص االإازة 

اسي الزي ٌششع في إهجاص االإششوع الػلاسي مً أحل بُػه كبل إنهائه اهخخاب "...ًخػين غلى االإشقي الػل 11-04

ت كصذ طمان ما ًأحي:  طمان التركُت الػلاسٍ

 ،حعذًذ الذفػاث التي كام بها االإىخدبىن في شيل حعبُلاث 

 ،ٌإجمام الأشغا 

 ".حغطُت أوظؼ للالتزاماث االإهىُت والخلىُت 

مبر  3االإإضخ في  406-97خىٌُصي مً االإطػىم ال 3وهى ما هصذ كلُه االإازة  ، االإخظمً ئحسار 1997هىً

ت، ُت اللِاضٍ  " يهذف الصىذوق إلى:والتي حاء ًيها  (2)االإلس٘ واالإخمم، (1)صىسوَ الظمان و الٌٕالت االإخبازلت في الترُ

ىن وحؼُيرها و لاػُما منها جلٗ  - ىن اللِاضٍ  االإخللِت بما ًأحي: اػخحسار الظماهاث كىس الآخخاا التي ًلتزم بها االإطُ

ع الدؼسًساث التي ًسًلها االإِخىىن في شٖل حؼهُِاث كلى الؼلب ةلىىان كِىز البُم كلى الخصامُم،...". -  حلىٍ

                                                           
مبر  3االإإضخ في  406-97االإطػىم الخىٌُصي  (1) ت، 1997هىً ت، ج ض الجعائطٍ ُت اللِاضٍ ، االإخظمً ئحسار صىسوَ الظمان و الٌٕالت االإخبازلت في الترُ

مبر  5ضدت في ، االإإ 1997لؼىت  73اللسز   .1997هىً
االإخظمً ئحسار صىسوَ الظمان و الٌٕالت االإخبازلت في  406-97، ٌلس٘ و ًخمم االإطػىم 2014ًىهُى  5االإإضخ في  180-14االإطػىم الخىٌُصي  (2)

ت ، اللسز  ت، ج ض الجعائطٍ ُت اللِاضٍ  .2014ًىهُى  19، االإإضدت في 2014لؼىت  37الترُ
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ِا لىص االإازجين  ًحسز شطوغ حلى٘  2014ًىهُى  5االإإضخ في  181-14مً االإطػىم الخىٌُصي  7و  6حُث وً

ُ ت صىسوَ الظمان و الٌٕالت االإخبازلت في الترُ ُت اللِاضٍ ت االإوؼاة بظمان الترُ ت محل مِخني الأملاْ اللِاضٍ ت اللِاضٍ

هم في مىاحهت االإطقي اللِاضي، ومً بُنها التزام  (3)و ٌُُٓاث شلٗ، ًان الصىسوَ ًحل محل االإِخىين ًُما ًخللّ بحِىُ

ع حُث ًلتزم بالسًم  للمِخىين السًلاث التي ُامىا بدؼسًسها لل مطقي اللِاضي االإذل الصىسوَ بظمان الخلىٍ

  بالتزاماجه، والتي جٖىن في شٖل حؼهُِاث كلى الؼلب.

هىا ًجب أن هميز بين اهؼلاَ االإطقي اللِاضي في ئهجاظ االإشطوق، وفي هصه الحالت ئشا أدل بالتزاماجه هىا ًان و 

ِا للمازة  ع، و ئهما ًلتزم بظمان ئجمام الؤهجاظ وً مً شاث االإطػىم، أما التزام الصىسوَ  9الصىسوَ لا ًلتزم بالخلىٍ

ع الدؼهُِاث ًلا ًٖىن ئلا في حالت كس م اهؼلاَ االإطقي اللِاضي في الؤهجاظ أي لم ًخم ئهجاظ أػاػاث بظمان حلىٍ

ِا للمازة   مً شاث االإطػىم.  6/3البىاء، وً

ع لا ًٖىن كً الأُؼاغ التي ُس جسًم جبلا لخِسم الأشوا٘، لأن الأشوا٘ لم جىؼلّ ةلس، ولم   بالخالي ًالخلىٍ

اهُت مً أُؼاغ البُم، وئهما ًخللّ الأمط بخلٗ الدؼهُِاث ًِم االإطقي باهجاظ الأػاػاث التي ًخللّ بها مبلى السًلت الث

ُم و التي ُسضها االإشطق بيؼبت كشطون باالإائت )  ( مً زمً البُم االإخٌّ كلُه بين الأػطاي.%20التي جسًم كىس الخىُ

ع الصىسوَ للدؼسًساث التي زًلها االإِخني، جذل 8االإازة   ي مً شاث االإطػىم أشاضث ئلى أهه ًترجب كلى حلىٍ

ه االإخللِت باالإلٗ  اللِاضي، مىطىق كِس البُم كلى الخصامُم .  هصا الأدير لٌائسة الصىسوَ كً حِىُ

ٍ  –االإؼتهلٗ –أما باليؼبت للسًلاث التي ًِىم االإشتري   بسًلها للمطقي اللِاضي، الصي ًذل بالتزاماجه و ًخىُ

للمؼتهلٗ طمان آدط هى طمان ئجمام الؤهجاظ بِسض كً البىاء ًان االإشطق لم ًلعم االإطقي اللِاضي بطزها وئهما ٌٓل 

ِا لىص االإازة   مً شاث االإطػىم. 9الدؼسًساث التي جم أزاءها للمطقي اللِاضي وً

ع باليؼبت للدؼهُِاث  ئشا ًان االإؼتهلٗ ًظمً ما ًِىم بسًله للمطقي اللِاضي ػىاء بمىحب طمان الخلىٍ

البىاء، أو طمان ئجمام الؤهجاظ ئشا حللّ الأمط بسًلاث أو حؼسًساث  االإالُت زون أن ًىؼلّ االإطقي اللِاضي في كملُت

 مالُت جِسم ةلس اهؼلاَ كملُت ئهجاظ البىاء مً االإطقي اللِاضي.

 

 

 

 
                                                           

ت محل مِخني  2014ًىهُى  5االإإضخ في  181-14االإطػىم الخىٌُصي  (3) ُت اللِاضٍ ًحسز شطوغ حلى٘ صىسوَ الظمان و الٌٕالت االإخبازلت في الترُ

ت، اللسز  ت و ٌُُٓاث شلٗ. ج ض الجعائطٍ ُت اللِاضٍ ت االإوؼاة بظمان الترُ  .2014ًىهُى  19، االإإضدت في 2014لؼىت  37الأملاْ اللِاضٍ
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 االإطلب الثالث: حماًت االإعتهلً بػذ إبشام الػلذ

ط له حماًت جلي شلٗ ، وجخمثل مـاهط لم ًٕخٍ االإشطق بحماًت االإؼتهلٗ اللِاضي ُبل ئبطام اللِس بل أهه وً

 الحماًت في:

: الدعلُم االإطابم  الفشع الأوٌ

مً الِاهىن االإسوي، وجبرأ شمت البائم  367ئن التزام حؼلُم االإبُم مً مِخظُاث كِس البُم، هصذ كلُه االإازة 

زون أي  مً التزامه بالدؼلُم بىطم الش يء االإبُم مم ٔل ملحِاجه جحذ جصطي االإشتري في العمان و االإٖان االإخٌّ كلُه

كائّ، ٓما ًجب أن ًٖىن االإبُم مؼابِا للمىاصٌاث االإخٌّ كليها. ًان لم ًِم البائم بالتزامه ٓما لى امخىم كً 

 الدؼلُم أصلا، أو ػلم االإبُم هير مؼابّ للمىاصٌاث االإخٌّ كليها ًاهه ًٖىن مذلا بالتزامه بالدؼلُم، 

جب أن ًِابل التزام البائم بدؼلُم االإبُم جِبل اػ  خلام االإبُم مً االإشتري حتى ٌؼخؼُم حُاظجه والاهخٌاق به.وٍ

لخبر البائم في كِس البُم كلى الخصامُم ُس ُام بالتزامه بالدؼلُم في حالت وطله اللِاض االإبُم جحذ جصطي  وَ

جب آن ًىاًّ االإشتري كلى اللِاض صطاحت ةلس ًحصه ومؼابِخه  االإشتري حتى ٌؼخؼُم حُاظجه و الاهخٌاق به، وٍ

 مىاصٌاث االإخٌّ كليها في اللِس، ومسي مؼابِخه لأصى٘ البىاء.لل

اء بالتزام الدؼلُم مً دلا٘ محظط ٌلس حظىضٍا لسي مٕخب االإىزّ الصي ٌلس كِس البُم كلى  ثهذ الىً وٍ

ا الإا الخصامُم، ًثهذ ًُه حؼلُم االإطقي اللِاضي للبىاًت االإىجعة للمٕخدب والحُاظة الٌللُت لها مً ُبل هصا الأدير ػبِ

 .04-11مً الِاهىن  34مً االإازة  2هصذ كلُه الٌِطة 

ولا ًمًٕ للمطقي اللِاضي أن ًِىم بدؼلُم البىاًت للمٕخدب ئلا ةلس حصىله كلى شهازة االإؼابِت االإىصىص 

م  م االإحسز لِىاكس مؼابِت البىاًاث و ئجما 15-08االإخللّ بالتهُئت و الخلمير و الِاهىن  29-90كليها في الِاهىن ضُ

ِا لىص االإازة   .04-11مً الِاهىن  39ئهجاظها، التي ًثهذ مً دلالها مؼابِت البىاء لطدصت البىاء، وً

ت وزُِت شهازة االإؼابِت هي ت ئلعامُت جمىحها الؼلؼاث ئزاضٍ  االإذخصت، ًثهذ بمىحبها ئهجاظ أشوا٘ البىاء الؤزاضٍ

ِا للمىاصٌاث االإحسزة في ضدصت ٓما ًخم بمىحبها  البىاء والخلمير. لأحٖام ُاهىن  بِامؼبِا، و ػ االإؼلمت البىاء وً

ِا االإىجع باػخولا٘ وشول االإبنى التردُص ِا لأحٖام االإازجين  للوطض وً مً  10و  9الصي شُس مً أحله، وشلٗ وً

 (1).15-08الِاهىن 

ٌها في هص االإازة  ت االإطابلت: جحلُمٓما ًلي "  15-08مً الِاهىن  2جم حلطٍ مً  ًخم لتيا الىثُلت الؤداسٍ

ت خلالها ؼ لم أو إهجاصها بىاًت جم ول حعىٍ  ".وكىاغذ الخػمير الأساض ي بشغل والخىظُم االإخػلم ًخم بالىظش للدششَ

وجٕمً أهمُت حصى٘ االإطقي اللِاضي كلى شهازة االإؼابِت ُبل حؼلُم البىاء للمؼتهلٗ هير االإحتري، في حماًخه 

 ُنها، واالإخللِت بمذالٌت ُىاهين البىاء والخلمير.مً اللُىا التي ُس ًصلب أو ٌؼخحُل كلُه جه

                                                           
ت، اللسز االإحسز لِىاكس مؼابِت البىاًاث وئجمام ئهجاظها 2008ًىلُى  20االإإضخ في  15-08الِاهىن   (1)  3، االإإضدت في 2008لؼىت  44، ج ض الجعائطٍ

 .2008هشذ 
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 الفشع الثاوي: الظمان الػششي 

ًظمً االإطقي اللِاضي للمشتري ما في االإبنى مً كُىا تهسز مخاهخه وػلامخه، ًلا ًٌٕي أن ٌؼلمه مبنى مؼابّ 

مً  26/3ضث ئلُه االإازة للمىاصٌاث االإخٌّ كليها، ئش ًبِى مؼإولا كً هصه اللُىا ػُلت ًترة الظمان. وهى ما أشا

ت التي كذ ًخػشض إليها بىصها"  04-11الِاهىن  غير أن الحُاصة و شهادة االإطابلت لا حػفُان مً االإعؤولُت الػششٍ

 االإشقي الػلاسي، ولا مً طمان الؤنهاء اليامل لأشغاٌ الؤهجاص التي ًلتزم بها االإشقي الػلاسي طُلت ظىت واحذة".

ت غلى غا" 04-11هىن مً الِا 46ٓما هصذ االإازة  جم مياجب الذساظاث و االإلاولين جلؼ االإعؤولُت الػششٍ

ً الزًً لهم صلت بصاحب االإششوع مً خلاٌ غلذ، في حالت صواٌ ول البىاًت أو حضء منها حشاء و  االإخذخلين الآخشٍ

 غُىب في البىاء، بما في رلً حشاء الىىغُت الشدًئت لأسطُت الأظاط".

صلٗ ما حاء في هص االإ و التي حاء ًيها الىص صطاحت كلى جحمل االإطقي  85-12مً االإطػىم الخىٌُصي  30ازة وٓ

ت في  اللِاضي بالخظامً مم مٖاجب السضاػاث، و االإِاولين، و االإِاولين الٌطكُين و ٔل مخسدل آدط للمؼإولُت اللشطٍ

 كِس البُم كلى الخصامُم.

ت اججاه االإؼتهلٗ، مً دلا٘ االإىاز الؼابِت هجس أن االإشطق وػم الأشخاص ا الإلتزمين باالإؼإولُت اللشطٍ

ً الصي لهم  ل االإخسدلين الآدطٍ ًبالإطاًت الإٖاجب السضاػاث واالإِاولين، ًان االإطقي اللِاضي و االإِىلين الٌطكُين ؤ

-11مً الِاهىن  49صلت به في ئػاض جىٌُص مشطوكه كلى الخصامُم مخظامىين مله في هصه االإؼإولُت، ئلا أن االإازة 

ت مً ػطي االإطقي اللِاضي حتى  04 أشاضث ئلى ططوضة مؼالبتهم بالخأمُىاث والظماهاث التي حوؼي مؼإولُتهم اللشطٍ

 ًمًٕ اكخباضهم مخظامىين مله في هصه االإؼإولُت.

وفي حالت ما ئشا أهٌل أو ُصط االإطقي اللِاضي في االإؼالبت  بالخأمين أو الخأٓس مً وحىزه، ًاهه ًخحمل 

أملت كً الظمان اللشطي في مىاحهت ظتائىه، ئلا ئشا زًم هصه االإؼإولُت بازباث الؼهب الأحىبي أو االإؼإولُت االإ سهُت 

 (1)الِىة الِاهطة.

ومٌاز الظمان اللشطي هى ُُام االإؼإولُت االإسهُت دطوحا كً االإبسأ اللام الصي ًِض ي بأن الدؼلُم له أزط 

صا ٔل االإالٕين ملٌي كً الأططاض اللاحِت له، ئش ٌؼخٌُس مىه االإ شتري أو االإٕخدب في كِس البُم كلى الخصامُم وٓ

ِا لىص االإازة   .04-11مً الِاهىن  49/3االإخىالين كلى البىاًت ػى٘ مسة الظمان وً

ل اجٌاَ كلى دلاي شلٗ  ت بين الأػطاي، ؤ لا ًجىظ الاجٌاَ كلى حصط أو الؤكٌاء مً طمان االإؼإولُت اللشطٍ

ِا لىص االإاز  .04-11مً الِاهىن  45ة ٌلس باػلا وً

                                                           
ُت 04-11الظماهاث االإعخحذثت في بُؼ الػلاس غلى الخصامُم غلى طىء أحيام اللاهىن صباًحي ضتُلت،   (1) ، مسادلت االإإجمط الىػني حى٘ الترُ

ت ف  .68، حاملت ُاصسي مطتاح، وضُلت، ص2012ًٌُطي  28و 27 -واُم وآًاَ-ي الجعائطاللِاضٍ
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 الفشع الثالث: طمان الؤنهاء اليامل لأشغاٌ الؤهجاص:

ئن طمان الؤنهاء الٖامل لأشوا٘ الؤهجاظ هى طمان لاحّ لاػخلام البىاء محل كِس البُم كلى الخصامُم، هص 

فُان مً االإعؤولُت غير أن الحُاصة وشهادة االإطابلت لا حػئش حاء ًيها " 04-11مً الِاهىن  26/3كلُه في االإازة 

ت التي كذ ًخػشض لها االإشقي الػلاسي، ولا مً طمان الؤنهاء اليامل لأشغاٌ الؤهجاص التي ًلتزم بها االإشقي  الػششٍ

 .الػلاسي طُلت ظىت واحذة"

، 431-13ٓما حاء طمً بىس الظماهاث في همىشج كِس البُم كلى الخصامُم الىاضز في االإطػىم الخىٌُصي 

 طمان حعً الخىفُز:"وهصه ٓما ًلي: 

ت كصذ إصلاح غُىب البىاء و/أو  لتزم بدىفُز الأشغاٌ الظشوسٍ ًظمً البائؼ الخىفُز الجُذ للأشغاٌ، وٍ

خ إخطاسه مً طشف االإىخدب .  حعً ظير غىاصش ججهيزاث البىاًت في أحل ......)....( ًىما، ابخذاء مً جاسٍ

خ الحُاصة هما هى محذد في الؤحشاء االإخػلم بالحُاصة إن هزا الظمان صالح الإذة ......ظىت، ابخذاء مً جاسٍ

 االإبين أغلاه. وول الظماهاث االإػخادة االإخػللت بخغطُت الالتزاماث االإهىُت والخلىُت الأخشي".

ت لإصلاح التي هصذ كلى أهه "  04-11مً الِاهىن  44بالطحىق للمازة  جحذد آحاٌ جىفُز الأشغاٌ الظشوسٍ

"، هجس أن االإشطق أغلاه  26ير غىاصش ججهيزاث البىاًت بمىحب الػلذ االإزهىس في االإادة غُىب البىاء و/ أو حعً ظ

 ُس شمل ٔل مً كُىا االإبُم و حؼً ػير كىاصط الخجهيز طمً طمان الؤنهاء الٖامل لأشوا٘ الؤهجاظ.

أن في  ِا للِىاكس اللامت في كِس البُم ًان البائم لا ًخحمل طمان اللُىا الـاهطة، التي  اػخؼاكت وً

ذ اػخلام االإبُم، ئلا ئشا أزهذ االإشتري أن البائم أدٌاها كىه هشا أو أٓس له دلى االإبُم مً اللُىا  تها وُ االإشتري ملطً

ِا للمازة   مً الِاهىن االإسوي، كلى كٕؽ كِس البُم كلى الخصامُم. 379/2وً

حل الظمان، مما ًجللها حشمل لم ًحسز هىق اللُىا م 04-11مً الِاهىن  44حُث أن االإشطق في هص االإازة 

ير أٓبر ُسض مً  لاث مذخلٌت بِصس جىً س حاء هصا الظمان في حشطَ اللُىا الـاهطة أًظا بالإطاًت لخلٗ الخٌُت، وُ

ذ ئبطام اللِس مما لا ًمٕىه مً  الحماًت للمؼتهلٗ اللِاضي، شلٗ أن هصا الأدير ًِىم ةشطاء كِاض هير مىحىز وُ

 مً حشُِسه واػخلامه. ملاًيخه، ئلا ةلس الاهتهاء

أًت اللُىا التي  حسز االإشطق الجعائطي مسة الظمان ةؼىت، ًلتزم االإطقي اللِاضي دلالها بظمان حؼً ئهجاظ 

صلٗ بظمان حؼً ػير كىاصط الخجهيز، ئلا أهه لم ًحسز في الِاهىن  ذ الصي ًبسأ  04-11ػخـهط في البىاء، وٓ الىُ

ىٌُصي االإخظمً لىمىشج اللِس و الصي بين أن االإطقي اللِاضي ًلعم بهصا ًُه هصا الظمان، حتى صسوض االإطػىم الخ

ر حُاظة االإشتري لللِاض بمىحب محظط الحُاظة االإىصىص كلُه في االإازة   مً شاث الِاهىن. 34/2الظمان مً جاضٍ
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ِا الإا حاء في همىشج كِس البُم  هصه االإسة ًمًٕ للأػطاي الاجٌاَ كلى جمسًسها، كلى أن لا جِل كً ػىت وً

بىحىز  الظمان مً الؤصلاح ئلا ةلس ئدؼاضه مً ُبل االإشتري االإؼخٌُس أشوا٘ بدىٌُص االإطقي ًلعم كلى الخصامُم، ولا

ين في اللِس. البىاء في كُب أو دلل خم شلٗ دلا٘ مسة ًخٌّ كليها الؼطً  ، وٍ

 بحؼب ملِىلت دلا٘ آحا٘ الؤصلاح كملُاث مباشطة ًُجب الؤصلاح، أشوا٘ جىٌُص مسة جحسًس ئهٌا٘ حالت في و

أن و اللِاضي باللُب، االإطقي ئدؼاض ةلس وشلٗ االإلاملاث، في الجاضي  اللطي  (1)هازضا. ئلا ًحسر لا شلٗ ئن 

لخبر  ِا  طمانوَ الإا حاء في االإازة حؼً الخىٌُص أو طمان الؤنهاء الٖامل لأشوا٘ الؤهجاظ مً الىـام اللام، وً

رث باػلا ٔل بىس وهير مٕخىا يهسي ئلى ئُصاء أو الحس مً االإؼإولُت أو الظماهاث ، والتي اكخب04-11مً الِاهىن  45

 الِاهىن.االإمىىحت للمشتري االإىصىص كليها في شاث 

 خاجمت ال

ت،  2011ًٌُطي  17االإإضخ في  04-11ئن هصىص الِاهىن  ُت اللِاضٍ ًحسز الِىاكس التي جىـم وشاغ الترُ

أًت االإطاػُم الخىٌُصًت االإخللِت بهصا اللِس، جخظمً الٕثير مً الأحٖام التي تهسي ئلى حماًت مؼتهلٗ اللِاض،  و

ىق االإشتري االإؼتهلٗ  أًُت، الأمط الصي أزي ئلى وُ ت الؼابّ لم ًطجب طماهاث  ُت اللِاضٍ داصت وأن ُاهىن الترُ

ين.  ين اللِاضٍ  ضحُت اػخولا٘ وهصب واحخُا٘ مً ةلع االإطُ

ت والجعائُت بهسي حماًت مؼتهلٗ اللِاض، وضزق ئطاًت لصلٗ ًِس ضجب االإشطق مجم ىكت مً الجعاءاث الؤزاضٍ

 االإطقي اللِاضي االإحتري كً مذالٌت الىصىص الآمطة الىاضزة في جىـُم كِس البُم كلى الخصامُم.

لًٕ كلى الطهم مً ٓثرة وادخلاي مـاهط الحماًت الِاهىهُت االإِطضة للمؼتهلٗ في كِس البُم كلى الخصامُم، 

أهذ حماًت ػابِت لإبطام اللِس، أو أزىاء جىٌُص اللِس، أو مؼخمطة الإا ةلس جىٌُصه، كبر  مذخلٍ مطاحل اللِس، ػىاء 

ه وحماًت مصالحه، هصا الأدير  ًانها ُس لا جحِّ الواًت منها ما لم جطجبؽ مم وعي مً االإؼتهلٗ للحٌاؾ كلى حِىُ

ط اللِس في وجحذ طوؽ ضهبخه في الحصى٘ كلى ػًٕ ًِبل مطهما بمذالٌ ت هصىص ُاهىهُت آمطة مثل ططوضة جحطٍ

الشٖل الطػمي، أو كسم زًم حؼهُِاث مالُت للمطقي اللِاضي ُبل ئبطام اللِس، أو كسم اللجىء للِظاء للمؼالبت 

 باصلاح ةلع اللُىا التي ُس ًجسها كىس حؼلمه للمبُم.

ِسض ما ًخمثل في جحُِّ هصه الحماًت كلى لصا ًان الؤشٖا٘ الأػاس ي لا ًخمثل في هِص الحماًت الِاهىهُت، ب

ابُت و ئوشاء حهاث  أضض الىاُم، بدىمُت وعي االإؼتهلٗ مً دلا٘ جٌلُل زوض حملُاث حماًت االإؼتهلٗ والأحهعة الطُ

 مذخصت لخلِي شٖاوي.

                                                           
أمل،   (1) ت، مجلت دفاجش العُاظت و اللاهىن  االإيشأة إهجاص هماٌ بظمان االإشقي التزامًإاز  ، مجلت صازضة كً 2015، اللسز الثالث، حىان الػلاسٍ

 .218، ص حاملت وضُلت
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 كائمت االإشاحؼ

م    3، االإإضدت في 1993لؼىت  14ج ض كسز االإخللّ باليشاغ اللِاضي،  1993ماضغ  01االإإضخ في  03-93االإطػىم ضُ

 .1993ماضغ 

ت، 2011ًبراًط  17االإإضخ في  04-11الِاهىن   ُت اللِاضٍ سة الطػمُت  ًحسز الِىاكس التي جىـم وشاغ الترُ الجطٍ

ت، اللسز  ر  14للجمهىضٍت الجعائطٍ  .2011ماضغ  6الصازض بخاضٍ

م   ف الحّ وكِس البُم كلى ، ًحسز همىشجي كِس ح2013ٌزٌؼمبر  18االإإضخ في  431-13مطػىم جىٌُصي ضُ

صا حسوز حؼسًس ػلط االإلٗ مىطىق كِس البُم كلى الخصامُم ومبلى كِىتت الخأدير  ت وٓ الخصامُم للأملاْ اللِاضٍ

ٌُُاث زًلها.  ت، اللسز وآحالها وٓ سة الطػمُت للجمهىضٍت الجعائطٍ ر  66الجطٍ  .2013زٌؼمبر  25الصازض بخاضٍ

م   ًحسز ٌُُٓاث مىح الاكخماز الإماضػت مهىت االإطقي اللِاضي  2012ًبراًط  20في االإإضخ  84-12االإطػىم الخىٌُصي ضُ

ين ين اللِاضٍ ٌُُاث مؼٗ الجسو٘ الىػني للمطُ  .2012ًبراًط  26، االإإضدت في 2012لؼىت  11ج ض اللسز ، وٓ

م   الالتزاماث  ، ًخظمً زًتر الشطوغ الىمىشجي الصي ًحسز2012ًبراًط ػىت  20االإإضخ في  85-12مطػىم جىٌُصي ضُ

سة الطػمُت للجمهىضٍت الجعائطي اللسز   .2012ًبراًط  26االإإضخ في  11واالإؼإولُاث االإهىُت للمطقي اللِاضي، الجطٍ

االإخظمً ئحسار صىسوَ  406-97، ٌلس٘ و ًخمم االإطػىم 2014ًىهُى  5االإإضخ في  180-14االإطػىم الخىٌُصي  

ُت اللِا ت ، اللسز الظمان و الٌٕالت االإخبازلت في الترُ ت، ج ض الجعائطٍ  .2014ًىهُى  19، االإإضدت في 2014لؼىت  37ضٍ

ًحسز شطوغ حلى٘ صىسوَ الظمان و الٌٕالت االإخبازلت في  2014ًىهُى  5االإإضخ في  181-14االإطػىم الخىٌُصي  

ت و ٌُُٓاث شلٗ. ج  ُت اللِاضٍ ت االإوؼاة بظمان الترُ ت محل مِخني الأملاْ اللِاضٍ ُت اللِاضٍ ت، اللسز الترُ ض الجعائطٍ

 . 2014ًىهُى  19، االإإضدت في 2014لؼىت  37

مبر  3االإإضخ في  406-97االإطػىم الخىٌُصي   ، االإخظمً ئحسار صىسوَ الظمان و الٌٕالت االإخبازلت في 1997هىً

ت، اللسز  ت، ج ض الجعائطٍ ُت اللِاضٍ مبر  5، االإإضدت في 1997لؼىت  73الترُ  .1997هىً

ت، اللسز  2008ًىلُى  20ضخ في االإإ  15-08الِاهىن    44االإحسز لِىاكس مؼابِت البىاًاث وئجمام ئهجاظها، ج ض الجعائطٍ

 .2008هشذ  3، االإإضدت في 2008لؼىت 

ُت، الؼبلت الأولى بُؼ االإباوي جحذ الؤوشاء غلذكلاء حؼين كلي،   ً الحِىُ  . 2011، ميشىضاث ظٍ

، 1996ػىت  الخاصت لشطاء االإعتهلً في غلىد الاظتهلان، الحماًت -حماًت االإعتهلًحؼً كبس الباػؽ حمُعي،  

 زاض النهظت اللطتُت، الِاهطة.

 . 2006، زاض الٕخاا الحسًث، الجعائط، حماًت االإعتهلً في اللاهىن االإلاسن  محمس بىزالي، 

ي ، ميشىضاث الحلب2011، الؼبلت الأولى، ػىت مىحض أحيام كاهىن حماًت االإعتهلً مصؼٌى أحمس أبى كمطو، 

ُت، لبىان.  الحِىُ
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اء  الحماًت الجىائُت الإشتري الػلاس جحذ الدشُِذ،محمس ًخحي شحخت ابطاهُم زًاا،   الؼبلت الأولى، مٕخبت الىً

ت،   .2015الِاهىهُت، الاػٕىسضٍ

 ، زاض هىمت، الجعائط.2008، الؼبلت الثاهُت،هظام الشهش الػلاسي في اللاهىن الجضائشي مجُس دلٌىوي،  

ت، ميشىضاث مجلت مظاهش حماًت االإعتهلً في بُؼ الػلاس في طىس الؤهجاصا، كبس الطظاَ أًى   ، مجلت االإىاظكاث اللِاضٍ

 .2013الِظاء االإسوي، االإوطا، 

، مسادلت 04-11الظماهاث االإعخحذثت في بُؼ الػلاس غلى الخصامُم غلى طىء أحيام اللاهىن صباًحي ضتُلت،  

ت في  ُت اللِاضٍ  ، حاملت ُاصسي مطتاح، وضُلت.2012ًٌُطي  28و 27 -واُم وآًاَ-الجعائطاالإإجمط الىػني حى٘ الترُ

أمل،   ت، مجلت دفاجش العُاظت و اللاهىن  االإيشأة إهجاص هماٌ بظمان االإشقي التزامًإاز  ، اللسز الثالث، الػلاسٍ

 ، مجلت صازضة كً حاملت وضُلت.2015حىان 

 .2008مجلت االإحٕمت الللُا، اللسز الثاوي لؼىت  

 .2012االإحٕمت الللُا، اللسز الثاوي لؼىت مجلت  

 


