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 عقد الانساء العقاري ماهيه 
 (                 قانػنية )دراسة                                  

 أ . م أسعد فاضل مشديل اعداد :                                
 دالباحثة انوار محمد عبي                                      

 : السلخص
، والتذخيعات برػرة وأمػالوتعج عقػد بشاء العقار مغ العقػد السيسة لأنيا تتعمق بحياة الانداف 

عامة اولت عقج السقاولة اىتساماً واسعاً مغ خلاؿ تشطيسو في نرػص قانػنية، حيث نطست كيفيو 
التدامات اشخافو واحكامو، لكغ ىحا العقج وغيخه مغ العقػد التقميجية اصبحت غيخ كافية ابخامو و 

لدج حاجة الانداف التي بجأت تتصػر بفعل التصػر الحاصل في الػضع الاقترادي والحزاري 
حيث يشسي ، لحا ضيخت عقػد التصػيخ العقاري ومغ ىحه العقػد عقج الانساء العقاري والاجتساعي
العقج مغ شخيقو استخجاـ الارض مغ خلاؿ بشائيا وتجييدىا تجييداً كاملًا لاف متعيج  ويصػر عحا

الانساء العقاري يتكفل بكافة الاعساؿ السادية والترخفات القانػنية والادارية والسالية اللازمة لحلظ، 
فيو يقػـ بحلظ بشفدو او مغ بػاسصة غيخه . سشحاوؿ بحث ذلظ مغ خلاؿ مبحثيغ، الاوؿ سشتصخؽ 
 الى مفيػـ عقج الانساء العقاري، وسشتشاوؿ التكييف والصبيعة القانػنية لمعقج في السبحث الثاني .

Abstract 
Construction contracts are important contracts Because it relates to 
human life and money ‚ And legislation in general, the contract of the 
contract of interest and wide attention through its organization in legal 
texts‚ Where it organized how to conclude it and the obligations of its 
parties and provisions‚ But this and other traditional contracts have 
become insufficient to meet the human needs that have begun to 
develop due to the development of the economic, cultural and social 
situation‚ Therefore, the contracts of real estate development and 
contracts of the contract of real estate development where he develops 
and develops the contract through the use of the land through the 
construction and fully equipped because the contractor of real estate 
development takes care of all material work and the legal and 
administrative and financial necessary to it Do it himself or through 
others. We will try to discuss this through two topics, the first we will 
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address the concept of the contract of real estate development, and we 
will address the adaptation and legal nature of the contract in the second 

section˖                                                                                   

 السقدمة :
 الحسج لله رب العالسيغ، والرلاة والدلاـ عمى سيجنا محمد )ص( والو الصيبيغ الصاىخيغ .   

كػػاف يبحػػث فػػي اغمػػن وقتػػو عػػغ الستصمبػػات الجػىخيػػة  لحياتػػو   الاندػػاف عشػػجما وجػػج عمػػى الارض
الػػحي يحسيػػو ىػػػ وافػػخاد عائمتػػو ويػػجفع عشػػو الدػػكغ خاصػػة الستصمبػػات الستعمقػػة بال ػػحاء و واسػػتقخاره 

السخػػاشخ التػػي يتعػػخض ليػػا  كسخػػاشخ الصبيعػػة او غيخىػػا مػػغ السخػػاشخ، وكػػاف الاندػػاف يدػػتخجـ 
 التي تتػفخ في زمشو . وشخؽ البشاء السػاد والامكانيات

ىػحه السػػاد والامكانيػػات والصػخؽ اخػحت تتصػػػر وذلػظ لتصػػػر الحاصػل فػي السجتسػػع، مسػا اد  الػػى 
التي يتخحىا صاحن البشاء لإنجاز وتذييج ارضػو، وكػحلظ ضيػػر عقػػد ونسػاذج  الصخيقةشػع في الت

 لعقػد تختمف عسا ىػ مشطع وشائع في التذخيعات القانػنية، كميا تيجؼ الى تدييل وتشطيع عسمية
التػاـ  عقػج بعسميػة الانجػازىحا اليتسثل نذاط و ، ىحه العقػد عقج الانساء العقاري  ، ومغبشاء العقارات

 . لدكشى والسيشي والحخفي والتجاري او الكامل لمسشذآت والابشية، لأغخاض مختمفة مشيا ا
عقج الانساء العقاري كػيي عقػج لابػج مػغ بيػاف ماىيػو ىػحا العقػج، أي بيػاف مفيػمػو وذلػظ مػغ خػلاؿ 

نػنية البحث عغ تعخيفو وخرائرو وتكييفو وتسييده عسا يذتبو بو. وكحلظ التصخؽ الى شبيعتو القا
 . ذلظ مغ ناحيو التكػيغ ومغ ناحيو السداومةوبياف 

وؿ مفيػػػػـ عقػػػج الانسػػػاء نتشػػػاوؿ فػػػي السبحػػػث الاسػػػػؼ الػػػى مبحثػػػيغ، البحػػػث لػػػحا سػػػشحاوؿ تقدػػػيع 
شبيغ فػي السصمػن الثػاني سػصخؽ فيو الى تعخيفو وبياف خرائرو في السصمػن الاوؿ، و العقاري سشت

 شتشاوؿ فيػػػو تسييػػػد العقػػػج عػػػغ غيػػػخه . امػػػا السبحػػػث الثػػػانيسػػػ، امػػػا السصمػػػن الثالػػػث يفػػػو القػػػانػنييتك
شتصخؽ فيػػػو الػػػى شبيعتػػػو مػػػغ ناحيػػػو سػػػالصبيعػػػة القانػنيػػػة مػػػغ خػػػلاؿ مصمبػػػيغ الاوؿ شتشاوؿ فيػػػو سػػػ

 .و شبيعة العقج مغ ناحية السداومةشبيغ فيسالتكػيغ، اما السصمن الثاني 
 السبحث الاول 

 مفهوم عقد الانساء العقاري 
، والػحي مػغ خلالػو تعخيفػو، التعػخض الػى حػث فػي مفيػػـ عقػج الانسػاء العقػاري الب يتعيغ عميشػا عشػج
غ العقػػد مػغ مػع تسيػد عقػج الانسػاء العقػاري مػ، و بيا العقػج ا الخرائز التي يستازلشسػؼ تتزح 

تعخيػػع عقػػج ، نتصػػخؽ فػػي السصمػػن الاوؿ الػػى يغالسجػػاورة لػػو . لػػحا سشقدػػع ىػػحا السبحػػث الػػى مصمبػػ
ػد السجػػاورة ، غ العقػػنتشػػاوؿ فػػي السصمػػن الثػػاني تسييػػده مػػبيشسػػا ، خرائرػػو بيػػافالانسػػاء العقػػاري و 

 وعمى الذكل الاتي: ػػػػػ 
 السظلب الاول
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 خرائرهتعريف عقد الانساء العقاري وبيان 

فػي اغمػن التذػخيعات السجنيػة  قػانػني تشطػيع عقج الانساء العقػاري مػغ العقػػد التػي لا يػجػج ليػايعج 
. لػػحا سػػشحاوؿ فػػي ىػػحا السصمػػن التصػػخؽ الػػى تعخيفػػو (1)باعتبػػاره مػػغ العقػػػد غيػػخ السدػػساة العخبيػػة 

 وابخاز خرائرو وذلظ عبخ فخعيغ، الاوؿ مشو نتصخؽ لتعخيفو ، والفخع الثاني لبياف خرائرو .

 الفرع الاول
 تعريف عقد الانساء العقاري 
الى تعخيفو التعخيع الم ػي الحي جخت العادة عشج التعخض لسرصمح قانػني معيغ لابج التصخؽ 

أورده الم ػييغ ، مع التصخؽ الى التعخيع الاصصلاحي الحي أوردتو التذخيعات القانػنية أو الفقو 
 القانػني، وىحا ما سشتشاولو في الفقختيغ التاليتيغ.

 ولا : التعريف اللغوي لعقد الانساء العقاري : أ
عِّ ( الْعُقْجَةُ ) وَ (. فَانْعَقَجَ ) وَالْعَيْجَ  وَالْبَيْعَ  الْحَبْلَ ( عَقَجَ )  وَالْعُقْجَةُ . عَمَيْوِ  عُقِجَ  مَا وَىُػَ  الْعَقْجِ  مَػْضِعُ  بِالزَّ

يْعَةُ  ( تَعَاقَجَ ) وَ  الْسُعَاىَجَةُ ( الْسُعَاقَجَةُ ) وَ . رَأْي   عَقْجُ  أَيْ ( مَعْقُػد  ) لَوُ  وَلَيْذَ . بِقَمْبِوِ  كَحَا( اعْتَقَجَ ) وَ . الزَّ
 .(2)الْسُعَاقِجُ ( الْعَقِيجُ ) وَ . الْعَقْجِ  مَػَاضِعُ ( الْسَعَاقِجُ ) وَ . بَيْشَيُعْ  فِيسَا الْقَػْ ُـ

)العقج( مَا عقج مغ الْبشاء والعيج واتفاؽ بَيغ شخفيغ يمْتَدـ بِسُقْتَزَاهُ كل مِشْيُسَا تَشْفِيح مَا اتفقَا عَمَيْوِ 
)فِي الاقتراد الدياسي( عقج يمْتَدـ بِسُػجبِو شخز أَف يعْسل فِي كعقج البيع والدواج وَعقج الْعَسَل 

خجمَة شخز آخخ لِقَاء أجخ )مج( وَمغ الْأَعْجَاد الْعذْخَة وَالْعذْخُوفَ إِلَى التدعيغ )ج( عُقُػد وصيغ 
 .( 3)الْعُقُػد جسل يشذي بيَا العقج كَقَػْلِيِع زَوجتظ وبعتظ

 يَشْسُػّ  قالػا وربسا، وكثخ زاد:  ونَساءَ  ونُسِيّاً  نَسْياً  يَشْسِي نَسَى الديادة الشَّساءُ : نسي مرجرىا،  والانساء
 ونَسَيتُو ارتفع يَشْسِي الحجيثُ  ونَسَى.  نامياً  جعمتو ونَسَّيْتو الذيءَ  وأَنْسَيْتُ .  إِنْساءً  الله وأَنْساه.  نُسػاً 
يْعُ  والشَّساءُ  وَقػدَىا وأَشبعت رفَعتيا الشارَ  ونَسَّيت.   الشسيسة وجو عمى أَذَعْتو وأَنْسَيْتُو رَفَعْتو  ونَسى الخَّ

سِيشةُ  الِإبل مغ والشامِيةُ  سسغ الِإنداف  اليج في الخِزابُ  نَسَى، سَسِشَتْ  إذا الشاقةُ  نَسَتِ  يقاؿ الدَّ
 .(4)آخخ إلى مكاف مغ ارتفع وتشَسَّى،  يَشْسِى فيػ وزاد وعلا ارتفع ىػ إنسا والذعخ
ػػػيَاع ، والعَقْػػػخُ  والَأرض السشػػػدؿ وىػػػػ العَقَػػػارُ  ػػػيْعةُ  السشػػػدؿ: والعَقػػػارُ  والزِّ  ولا دار   لػػػو مػػػا: يقػػػاؿ والزَّ

، وخز  مَغ: وفي الحجيث. عَقار  : الساؿ بيغ مغ خاصة لمشخل يقاؿ. الشخلَ  بالعَقار بعزيع عَقار 
ػػػيْعة والشخػػػل بػػػالفتح، العَقػػػارُ،: قػػػاؿ عَقػػػاراً  أَو داراً  بػػػاع  الخجػػػلُ : والسُعْقِػػػخُ . ذلػػػظ ونحػػػػ والَأرض الزَّ
 الكبػار  وبيػت والحقػػؽ  الَأعْيػادِ  فػي إِلاَّ  لايُبْتػَحؿُ  الػحي ونَزَػجُه متاعُػو: البيػت العَقػار، وعَقَػار الكثيخ
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 شػيء، كػل أَصػل بالزػع، ىػ: قاؿ العُقْخُ، الساؿ خيخُ : الحجيث والعَقارِ، وفي الَأىَخةِ والطَّيَخةِ  حَدَغُ 
نساء   لو ماؿ   أَصل أَراد: وقيل زاً،وبالفتح أَي

(5 ) . 
يخاد مشو تشسية العقارات وتصػيخىا مغ مشو ل ة نجج الانساء العقاري مغ خلاؿ ما تقجـ مغ تعخيع 

خلاؿ شخيقة التعامل معيا او بشائيا، لحا معشاه الم ػي يقتخب مغ فكخة العقج ومحتػاه وفكختو، بل 
 مع ما ييجؼ العقج أليو عقج الانساء العقاري.نجج انو التعخيع ل ةً لمعقج يتسامل 

  :لعقد الانساء العقاري القانوني ثانيا: التعريف 
ومشيع  (6)أختمف الفقو القانػني في تدسية ىحا العقج ، فسشيع مغ أشمق عميو "عقج التشذيط العقاري"

جانبػا مػغ  . فػي حػيغ(7)اصصمح عميػو مرػصمح "عقػج التصػػيخ العقػاري او عقػج التػخويج العقػاري " 
 وىي التدسية الارجح . (8)الفقو اصصمح عميو "عقج الانساء العقاري"

ونعتقج اف سبن اختلاؼ الفقو القانػني في تدػسية ىػحا العقػج راجػع الػى اخػتلاؼ تخجسػة السرػصمح 
 ( مغ الم ة الفخندية الى الم ة العخبية.immobilière Le contrat de promotionالفخندي)

لفخندي ىحا العقج بانو تػكيل ذو مرمحة مذػتخكة بسػجبػة يمتػدـ شػخز يػجعى قج عخؼ السذخع ا 
وبسػجػن عقػػد اجػارة  متعيج الانساء العقػاري تجػاه صػاحن البشيػاف بػاف يقػػـ لقػاء مسػغ متفػق عميػة

 يباشػػخ اف كسػػا مبػػاف عػػجة او واحػػج مبشػػى مػػغ مؤلػػف صػػشاعة او عقػػػد تمػػديع، بتحقيػػق مذػػخوع بشػػاء
 والاداريػػػة القانػنيػػػة العسميػػػات بعػػػس او كػػػل،  عميػػػة متفػػػق أجػػػخ مقابػػػل،  غيػػػخة بػاسػػػصو او بحاتػػػو
 عمى السػضػعة الالتدامات تشفيح يزسغ بالأنساء الستعيج وىحا.  ال خض ذات الى السؤدية والسالية
 بالالتدامػػػات بػػػالأخز ممػػػدـ وىػػػػ، صػػػاحن السذػػػخوع باسػػػع معيػػػع تعامػػػل الػػػحيغ الاشػػػخاص عػػػاتق
 ( .9)القانػف  ىحا مغ 3 ػػػػػ 1792،  2 ػػػػػ 1792،  1 ػػػػ 1792،  1792 السػاد احكاـ عغ الشاتجة

يتزح مغ التعخيع اف السذخع الفخندي قج عخؼ عقج الانساء بانػو وكالػو ذو مرػمحة مذػتخكة أي 
وكالػػة ذو شبيعػػة خاصػػة ، الػكالػػة ذات السرػػمحة السذػػتخكة يقرػػج بيػػا عػػجـ امكانيػػة الخجػػػع عػػغ 

ؽ الصػػخفيغ او بحكػػع قزػػائي ، والسذػػخع الفخندػػي تبشػػى ىػػحا الشػػػع مػػغ الػكالػػة عقػػج الػكالػػة الا باتفػػا
ل خض تلافي الشتائج الستختبة عمى الخجػع الارادي لمػكالة ، بسػجن الػكالة السذتخكة الخجػػع عػغ 
الػكالة لع يعج حخا وبرػرة مصمقة لاف السػكل سػؼ يكػف ممدـ بجفع تعػيس عغ الزخر لصخؼ 

 .(10)لخجػع عغ الػكالةالاخخ اذا اراد ا
لكػػػغ اذا كػػػاف السذػػػخع الفخندػػػي نػػػز صػػػخاحة عمػػػى اف عقػػػج الانسػػػاء العقػػػاري ىػػػػ تػكيػػػل مػػػغ نػػػػع 
خػػاص، الا أف ىػػحه الػكالػػة ليدػػت شػػاممة لكػػل العقػػج بػػل جدئيػػة ، أي لا تذػػسل كػػل ترػػخؼ يجخيػػو 

فتو وكػيلا الستعيج ،حيث الستعيج قج يتعامل مباشخة مع اشخاص ويجفع ليػع الاجػخة ولكػغ لػيذ برػ
 .(11)ممدـ بػكالتو
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بسػجن عقج الانساء العقاري يمتدـ الستعيج القياـ بعسميات البشاء لبشاية واحجة او عجة بشايات ، أي 
الستعيج ييخح مغ صاحن البشياف الدمصة التي تسكشو مغ اتساـ عسمية البشاء الكاممة مقابل مبمغ 

 . (12)لادارية والسالية باسع ولرالح صاحن البشيافمتفق عمية ، والقياـ بكافة العسميات القانػنية وا
وعشج الخجػع الى نرػص القانػف السجني العخاقي نجج اف السذخع لع يتصخؽ الى تعخيع واحكاـ 

الػاردة  العقػد بعس ىحا العقج شينو بحلظ شيف اغمن التذخيعات السجنية السقارنة ، الا انو قج نطع
وعقج الػكالة ، التي نعتقج انيا تقتخب مغ عقج الانساء  (13)عمى العسل مثل عقج الاسترشاع 

العقاري مغ بعس جػانبو ، وعمى وجو الخرػص عقج الاسترشاع وىػ العقج الحي يتعيج بو احج 
الصخفيغ برشع شيء او أداء عسل عمى اف يمتدـ بتقجيع السادة والعسل معا مقابل أجخ يتعيج بو 

ػكالة بانو عقج يقيع بو الذخز غيخه مقاـ نفدو في في حيغ يعخؼ عقج ال . (14)الصخؼ الاخخ
. مغ ىحيغ التعخيفيغ يتزح تذابو عقج الاسترشاع وعقج الػكالة مع عقج (15)ترخؼ جائد معمػـ

الانساء العقاري الا انيسا بشفذ الػقت يبتعجاف عشو بجػانن اخخ  سػؼ نتصخؽ الييا بالقادـ مغ 
 ىحه الجراسة . 

اف نعػػخؼ عقػػج الانسػػاء العقػػاري ىػػػ عقػػج يمتػػدـ بسػجبػػو أحػػج الاشػػخاؼ لعػػل خلاصػػة مػػا تقػػجـ يسكػػغ 
وىػ)الستعيج( ببشاء الابشية والسشذآت عمى اف يقػـ بكل الترخفات القانػنية والادارية والسالية بيسع 

 ولرالح الصخؼ الاخخ)صاحن السذخوع ( مقابل مبمغ نقجي متفق عميو يمتدـ بجفعو الاخيخ.

 الفرع الثاني                                
 خرائص عقد الانساء العقاري                        

 ىػحا اف العقػاري  الانسػاء عقػج تعخيػع الػى التصػخؽ  خػلاؿ ومػغ الجراسػة بيػحه عخضػو سبق مغ تبيغ
مػػػػػغ خػػػػػلاؿ قدػػػػػسيغ مػػػػػغ الخرػػػػػائز العامػػػػػة  والسسيػػػػػدات الخرػػػػػائز مػػػػػغ بجسمػػػػػة يستػػػػػاز العقػػػػػج

 :يمي بالجراسة كسا نتشاوليا سػؼ التي والخرائز الخاصة 
 اولا : الخرائص العامة : 

 ىشاؾ خرائز يتسيد بيا اغمن العقػد، ومشيا عقج الانساء العقاري وىي :
 :  الانساء العقاري عقد رضائي : 1

 لانعقاده يجن حيث،  الصخفيغ رضا عمى انعقاده يتػقف الحي العقج ىػ بانو الخضائي العقج يعخؼ
 في،  الصخفيغ رضا الا  فيو يذتخط لا ماداـ رضائيا يكػف  العقج وبالتالي،  بالقبػؿ الايجاب اقتخاف
 الػى بالإضػافة لابج بل،  لانعقاده تكفي لا الخضائية فسجخد العقج في ركغ الكتابة كانت اذا السقابل
 مشيػػاو  التذػخيعات بعػس وعخفػت .(16)قانػنػا عميػو السشرػػص الذػكل اسػتيفاء يجػن الصػخفيغ رضػا

 الآراء تػافػق بسجػخد العقػج يتذكل عشجما رضائي العقج يكػف  انو عمى نز حيث الفخندي التذخيع 
 الذػكل عمػى صػحتو تتػقػف عشػجما يتكػػف  الذػكمي العقػج امػا لمتعبيػخ، شخيقػو أي عػغ الشطخ ب س
فقػج اشػار لمعقػج الخضػائي عشػج تعخيفػو العقػج فػي نػز  العخاقػي التذخيع ، اما(17)القانػف  يحجده الحي
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 السعقػػد فػي امػخه يثبػت وجػو عمػى الآخػخ بقبػػؿ العاقػجيغ احػج مػغ الرادر الايجاب ارتباطالسادة " 
 شػػكلاً  القػػانػف  فػػخض اذا ،  امػػا العقػػج الذػػكمي فقػػج اشػػار اليػػو  مػػغ خػػلاؿ نػػز السػػادة " (18)"عميػػو
 .(19)ذلظ بخلاؼ نز يػجج لع ما الذكل ىحا باستيفاء الا يشعقج فلا لمعقج معيشاً 
 اـ رضػائي ىػػ ىػل نػعػو لتحجيػج العقػاري  الانسػاء عقػج عمػى الدػالفة القانػنية الاحكاـ تصبيق وعشج
 السقرػػد معخفػو لابػج لكػغ،   غيػخه مػغ السحسػي القصػاع بػيغ يسيد الفخندي السذخع اف تبيغ شكمي
 السعشػي القصػاع ىػػ: السحسي بالقصاع يقرج التسييد؟ ىحا احكاـ نبيغ ذلظ وبعج السحسي؟ بالقصاع
 الشرػػػص جسيػػع ترػػبح بحيػػث"  وسػػكشية ميشيػػة" السػػددوج الاسػػتخجاـ ذوات  أو الدػػكشية بالسبػػاني
 لكػي يذػتخط .(20)بذػينيا الداميػة صػفة ذات الفخندػي لمقػانػف  وفقاً  السحكػر لمعقج السشطسة التذخيعية
 :التالية الذخوط السحسي القصاع ضسغ مغ يعتبخ
 يكػف  اف أي،  مذخوع رئيذ او بشياف صاحن الستعيج مع الستعاقج الذخز يكػف  اف ػػػػ1  

 .  فييا البشاء الحق صاحن او للأرض مالكا الستعاقج
(  وسكشي ميشي)  السختمط الاستعساؿ او الدكشي لاستعساؿ بشاء العقج مغ ال خض تكػف  اف ػػػػ2 

 . السداحة مغ% 10 الشدبة وتكػف ، 
 الستعيػػج يستمػػظ لا اف أي،  مباشػػخة غيػػخ او مباشػػخة برػػفة لمستعيػػج ممػػظ الارض تكػػػف  لا اف ػػػػػػ3

 بيػع عقػج برجد سشكػف  لمعقار بائعا العقاري  السخوج او الستعيج كاف اذا حيث،  البائع صفة
 . الخخيصة عمى العقار

 الستعمقػػة الشرػػص تصبػق مقػاوؿ برػػفو دخػل اذا حيػث،  مقػاوؿ برػػفة الستعيػج يػجخل لا اف ػػػػػ4
 وضػع  خػلاؿ مػغ وذلػظ، غيػخه وبػيغ السحسػي القصػاع بػيغ ميػد الفخندي السذخع .  السقاولة بعقج
 القصػػػاع عمػػػى والدػػػكغ البشػػػاء قػػػانػف  مػػػغ(21)(222) السػػػادة نػػػز تصبيػػػق اجباريػػػة ىػػػػ عامػػػا مبػػػجا

 ىشػػػا يكػػػف  فالعقػػج لػػػحا،  العقػػج فػػي تػفخىػػا مػػػغ لابػػج بيانػػات عمػػى تحتػػػػي  السػػادة وىػػحه،  السحسػػي
، (22)لرػحتو كذػخط العقج كتابو السحسي الشصاؽ خارج القانػف  يفخض لا الػقت نفذ وفي، شكميا
 . (23)رضائيا العقج وبالتالي،  فقط ومزسػنو العقج وجػد عمى لجلالو بل
 ترػخؼ او واقعػة أي اف وبسػا،  العقػاري  الانسػاء عقػج يتشػاوؿ لػع الاصػل في العخاقي السذخع اما 

 العامة الستعمقػة فػي لمقػاعج وبالخجػع،  العامة لمقػاعج نخجع بالتشطيع السذخع يتشاولو لع قانػني اذا
يلاحظ أف القانػف العخاقي أعتبخىا عقػد رضائية يكفي ، السقاولة عقج الابشية والسشذآت مثل عقػد

 . (24)رضا الصخفاف لانعقادىا
 شكمياً  عقجا الدكشي القصاع في العقاري  الانساء عقج اعتبار الى يحىن السذخع الفخندي اف نخ  
 الانساء عقج اف نخ   لكغ معيشة، بيانات وادراج العقج ىحا وكتابة عقج وجػد تصمن القانػف  كػف 
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 لاف وذلظ تجارياً، كاف اـ ميشي او سكشي ىػ مشو ال خض كاف سػاء رضائياً  يكػف  العقاري 
 التدجيل بجائخة بتدجيمو العبخة بل معيشة بيانات وادراج العقج بكتابة الاشخاؼ بالداـ ليدت العبخة
وفي ىحا السقاـ نجعػ السذخع العخاقي في حالة تشطيع أحكاـ عقج الانساء العقاري .   العقاري 

بتذخيع مدتقل، واف يشز عمى كتابة بشػد ىحا العقج وذلظ لكثخة الالتدامات العقجية الستختبة في 
دتقبلًا في ذمة أشخافو ولأىسيتيا مغ الشاحية السالية وحتى تذسل عسمية امبات بشػد عقج الانساء م

حالة حرػؿ نداع قزائي بيغ الستعاقجيغ ألا اف ىحا لا يعشي اف عقج الانساء العقاري يكػف 
شكمياً باعتبار الكتابة التي سػؼ يشز عمييا السذخع العخاقي ليذ شخشاً لرحتو بل شخشاً 

 لإمباتو .
  : الانساء العقاري عقد زمشي :2    
 حيػث، الػدمغ ىػػ فييػا الجػػىخي  العشرػخ يعتبػخ التػي ىػي الدمشيػة العقػػد،  زمشي عقج الانساء عقج
 عمػى لػقػعػو وذلػظ الايجػار عقػج مثػل،  العقػج عمى الستختبة الالتدامات قجر تحجيج في الدمغ يجخل
الحي  الفػري  العقج ىشاؾ السقابل في،  عمييا السعقػد السشفعة مجة تحجيج في جػىخي  والدمغ السشفعة

 يكػف  التشفيح لاف جػىخي  الدمغ يكػف  لا حيث البيع عقج مثل،  فيو جػىخيا عشرخا الدمغ يكػف  لا
 .(25)فػري 
 ذاتػو وفػي نتيجتػو الى نطخ اذا العسل مثل،  بالدمغ مقتخنو وىي الا ترػرىا يسكغ لا اشياء بعس
 تشفيػػح ذي عقػػج الػػى الدمشػػي العقػػج يشقدػػع وبػػجورة،  معيشػػة بسػػجة مقتػػخف  وىػػػ الا ترػػػره يسكػػغ فػػلا، 

 .(26)دوري  تشفيح ذي وعقج مدتسخ
 الاجػل ذكخ العقج في تػافخىا والذخوط الازـ البيانات بيغ مغ اف عمى(27)والدكغ البشاء قانػف  نز
 .(28)العقج تشفيح في تيخيخ أي عغ مدؤولا الستعيج ويكػف  العقار بشاء فيو سيتع الحي
 عشرخا الدمغ يعتبخ والتي الدمشية العقػد مغ العقاري  الانساء عقج اف يتزح  تقجـ ما خلاؿ مغ

فػريا  وليذ لإتسامو وقت الى يحتاج العسل وىحا، بعسل القياـ محمو الانساء عقج لاف، فيو جػىخيا
 .ويكػف ذلظ باتفاؽ الصخفيغ

  : الانساء العقاري عقد معاوضة :3

 فالعقػػج لػػحا، الاخػػخ لمذػػخز مشػػو تبخعػػا او مقابػػل لقػػاء امػػا يكػػػف  شػػخز أي لرػػالح بعسػػل القيػػاـ 
 لسػا مقػابلا الاخػخ مػغ شػخؼ كػل ييخػح الحي العقج ىػ السعاوضة عقج، تبخع او معاوضة اما يكػف 
 السذػتخي   حػيغ فػي،  السبيػع وىػػ اعصػاه لسػا مقابػل الثسغ ييخح البائع حيث البيع عقج مثل، اعصاه
 مقابلا الستعاقج ييخح لا الحي العقج بو يقرج التبخع عقج اما  .(29)السبيع ييخح اف مقابل الثسغ يجفع
 اف الإشارة مغ لابج ولكغ،  العارية عقج مثلا اخحه لسا مقابلا الاخخ لمستعاقج يكػف  ولا،  اعصاه لسا
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 وتبخعا الستعاقجيغ لاحج معاوضة حيث،  الػقت بشفذ وتبخع معاوضة يكػف  اف مسكغ الػاحج العقج
 . (30)كفالتوالاخخ كسا في عقج الكفالة اذ لع ييخح الكفيل اجخاً عمى  لمصخؼ

قػػج تبػػخز تدػػاؤلات مفادىػػا ىػػل عقػػج الانسػػاء العقػػاري عقػػج معاوضػػة اـ تبػػخع ؟ ومػػا الحكػػع لػػػ تبػػخع 
الستعيػػػػج وكػػػػاف الستعيػػػػػج شػػػػخكة لتشسيػػػػة العقػػػػػارات وتعيػػػػج الاخيػػػػخ ببشػػػػػاء عقػػػػار او جسعيػػػػة لمفقػػػػػخاء 

الانسػاء  عقػج تعخيػع خػلاؿ والسحتاجيغ ىػل يعتبػخ العقػج فػي ىػحه الحالػة عقػج انسػاء عقػاري ؟  مػغ
 عمػػى يحتػػػي  الانسػػاء عقػػج لاف،  تبػػخع ولػػيذ معاوضػػة عقػػج الانسػػاء عقػػج اف يتزػػح، (31)العقػػاري 

العقػػػاري القيػػػاـ بالأعسػػػاؿ اللازمػػػة  أداءيػػػغ حيػػػث يمتػػػدـ احػػػج اشػػػخاؼ العقػػػج وىػػػػ الستعيػػػج او السشسػػػي
الستفق عمييا في العقػج مثػل الالتػداـ بالبشػاء والاجػخاءات القانػنيػة اللازمػة والتػداـ بالتػيميغ وغيخىػا ، 
 مقابػػل مبمػػغ معػػيغ يمتػػدـ بػػو الصػػخؼ الاخػػخ وىػػػ صػػاحن البشيػػاف او السذػػخوع ، لػػحا قيػػاـ الستعيػػج

، وتبخع الستعيػج ببشػاء العقػار لا العسل ليحا مقابل ؾىشا بل البشياف لراحن مشو تبخعا ليذ بالعسل
 وحدػػن بػػالتشطيع، العقػػج يتشػػاوؿ لػػعبالقػػانػف العخاقػػي  السذػػخعفػػاف  .يعتبػػخ العقػػج فيػػو انسػػاء عقػػاري 

 لػػحا تبػػخع، ولػػيذ معاوضػػة عقػػػد تعتبػػخ فينيػػا العسػػل عمػػى الػػػاردة بػػالعقػد والخاصػػة العامػػة القػاعػػج
 عقػػػد مػػغ يكػػػف  اف العخاقػػي السذػػخع قبػػل مػػغ تشطيسػو حالػػة فػػي العقػػاري  الانسػػاء عقػػج اعتبػػار يسكػغ

 . السعاوضة
 : الانساء العقاري عقد تبادلي :  4

لالتدامات في العقػد قج تتختن عمى كلا الاشخاؼ او تتختن عمى شخؼ دوف الصخؼ الاخخ ، في 
التدامات بيشيسا ، لحا يعخؼ الحالة الاولى العقج ممدـ لمجانبيغ ، وىػ العقج الحي يتبادؿ الصخفيغ 

اما العقج السمدـ  ىحا العقج بالعقج الستبادؿ، حيث كل شخؼ يعتبخ دائشا ومجيغ لمصخؼ الاخخ.
لجانن واحج، ىػ العقج الحي يشذي الالتداـ عمى احج الصخفيغ دوف الاخخ، أي يعتبخ كل احجىسا 

د السمدمة لمجانبيغ ، لاف الستعيج يعتبخ عقج الانساء العقاري مغ العقػ  . (32)مجيغ والثاني دائغ
يمتدـ بالقياـ بالأعساؿ والترخفات الستفق عمييا بالعقج أي مجيغ لراحن السذخوع، في حيغ ىػ 

 ، وكحلظ الحاؿ بالشدبة لراحن السذخوع مجيغ بالسقابل ودائغ بالعسل .لشدبة لمسقابلدائغ لو با
 ثانياً: الخرائص الخاصة :   

رائز العامة التي تستاز بيا كل العقػد السجنية، لابج بعج ذلظ مغ بعج اف تحجمشا عغ الخ 
 تػضيح الخرائز التي يتسيد بيا عقج الانساء العقاري برفة خاصة وىي كالاتي :
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 : الانساء عقد غير مدسى :  1
العقػد عسػماً تقدع مغ ناحية السػضػع الى عقػد مدساه وعقػد غيخ مدساه، والعقج السدسى  

ما خررو القانػف مغ خلاؿ اسع معيغ وتػلى تشطيسو لانتذاره وشيػعو بيغ الشاس في يقرج بو 
تعامميع، مثاؿ ذلظ عقج البيع عقج السقاولة عقج الػكالة، وىػ يخزع لشرػص تفريمية يزاؼ 

اما العقج غيخ السدسى فيخاد بو العقج الحي  . (33)الييا القػاعج العامة التي تدخي عمييا سائخ العقػد
زع القانػف اسسا لو ولع يشز القانػف عمى القػاعج التي تحكع انعقاده واماره، ىحه العقػد ليذ لع ي

ليا الحخية في انذاء العقػد ما داـ لع تخالف وعجىا لاف الارادة  ليا عجد ولا يسكغ حرخىا
 . (34)الشطاـ العاـ والآداب، وىي تخزع لمقػاعج العامة لاف السذخع لع يشطسيا في قانػنو

سا تقجـ اعلاه ولػ اردنا مقارنتو مع عقج الانساء العقاري نجج اف السػقف يختمف حدن القانػف م 
السقارف، حيث اف العقج مػضع الجراسة يعتبخ مغ العقػد السدساة في القانػف الفخندي لاف مذخعو 

ػف الفخندي قج نطع احكامو واشمق عمية تدسية معيشة، لحا فانو يعتبخ عقج الانساء العقاري في القان
عقج مدسى تشصبق عميو القػاعج التفريمية الػاردة في القانػف السجني الفخندي وقانػف البشاء 

 والدكغ، اضف اليو القػاعج العامة التي تشصبق عمى جسيع العقػد .
بيشسا السػقف يختمف في القانػف العخاقي لأنو السذخع لع يتشاوؿ العقج بالتشطيع ولع يدسيو باسع 

ىػ الحاؿ في التذخيع الفخندي، لحا فاف الشداع الحاصل والسعخوض عمى القزاء قج  معيغ كسا
تصبق عميو القػاعج العامة التي تحكع العقػد او يتع تصبيق احكاـ عقجي السقاولة والػكالة، وذلظ 

 لعج وجػد قػاعج تفريمية بذيف العقج في التذخيع العخاقي.

 ل :: الانساء من العقود الواردة على العس2
العقػد الػاردة عمى العسل مختمفة، فقج تكػف واردة عمى العسل ولكغ ىحا العسل مادي مثاؿ ذلظ 
عقج السقاولة لأنو يخد عمى بشاء الابشية والسشذآت، وقج يكػف واردة عمى عسل معشػي، أي 
ترخفات قانػنية مثلا، كعقج الػكالة حيث الاخيخ يكػف وارد عمى عقج عسل قانػني وليذ 

يثار التداؤؿ حػؿ ىل عقج الانساء العقاري مغ ضسغ العقػد الػاردة عمى العسل  .(35)مادي
عسل القانػني كسا في عقج السادي كسا في عقج السقاولة، اـ مغ ضسغ العقػد الػاردة عمى ال

وبياف شبيعتيا، نخ  انو ( 36)مغ خلاؿ الاشلاع عمى الاعساؿ التي يقػـ بيا الستعيج ؟ الػكالة
بإنجاز العسل السادي وىػ بشاء السذخوع وكحلظ القياـ نيابة عغ صاحن السذخوع بالأعساؿ يمتدـ 

العقاري، ىحا يعشي  والترخفات القانػنية والادارية والسالية اللازمة لإتساـ السذخوع وانجاز السذخوع
ي اف عقج الانساء العقاري مغ العقػد الػاردة عمى العسل ولكغ يخد عمى نػعي العسل الساد

 والقانػني.   
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 من عقود التظوير العقاري :العقاري : الانساء  3
يعتبخ التصػيخ العقاري مغ السرصمحات والسفاىيع التي ضيخت حجيثاً في مجاؿ التذييج  

والعقارات، حيث قجيساً كانػا اشخاص الحيغ يسارسػف الرشاعة العقارية ىع مالظ الارض والسقاوؿ 
والسيشجس السعساري، لكغ بدبن التصػر الحاصل في السجتسع ضيخ اشخاص في العسمية العقارية 

سدتثسخ العقاري والستعيج او السشسي العقاري وغيخىع مغ الاشخاص الحيغ يسارسػف العسمية مشيع ال
يعخؼ التصػيخ العقاري  بانو " عبارة عغ مذاريع تذييج البشايات الستعجدة الصػابق أو  العقارية .

 . (37)السجسعات للأغخاض الدكشية والتجارية "
أنذاء السباني الاستثسارية مغ عسارات سكشية او فيلات اف اليجؼ مغ أنذاء التصػيخ العقاري ىػ 

أو أنذاء السشذآت وتييئتيا لمدكغ او للأغخاض التجارية او الرشاعية او الدياحية، حيث 
لمتصػيخ العقاري اشكاؿ مختمفة ومتعجدة لا تتػقف عمى التصػيخ العقاري للأغخاض الدكشية، بل 

. الانساء العقاري عقج غايتو انذاء الابشية (38)ةىشالظ اغخاض ميشية او تجارية او الدياحي
 والسشذآت لأصحاب السذاريع ويعتبخ الانساء العقاري مغ ضسغ عقػد التصػيخ العقاري .

يالسظلب الثان  
 تسييز الانساء العقاري من العقود السجاورة له                   

، لػحا فػي بعػس الدػسات والخرػائزتػخب مشيػا قج يتذابظ عقج الانساء العقاري مع عقػػد أخػخ  يق
مػن مػغ ، وىػحا مػا سػشحاوؿ بيانػو فػي ىػحا السصختلاؼ لتسييده مغ غيخه مغ العقػػدلابج مغ بياف الا

، وبالفخع الثاني ع الاوؿ تسييده مغ عقج الاسترشاع، سشتشاوؿ في الفخ خلاؿ تقديسو الى ملاث فخوع
فخع الثالث سشسيد العقج مػغ عقػج التسػيػل ، واخيخا بالخخيصةسشتصخؽ الى تسيده مغ عقج بيع عمى ال

 العقاري .

 الفرع الاول
 تسييز الانساء العقاري من الاسترشاع                      

 وجػػػػو عمػػػػى العسػػػػل فيػػػػو يذػػػػتخط الحمػػػػة فػػػػي بيػػػػع عمػػػػى عقػػػػج أنػػػػو"  بانػػػػو  الاسترػػػػشاع عقػػػػج يعػػػػخؼ
 الرػػانع ىػػػ احػػجىسا شخرػػيغ بػػيغ يكػػػف  الاسترػػشاع عقػػج اف ذلػػظ مػػغ يتزػػح  .(39)"الخرػػػص

،  عشػػجه مػػغ وبسػػادة ومحػػجد معػػيغ شػػيء او سػػمعو صػػشع وىػػػ بػػو السكمػػف بعسػػل بالقيػػاـ يمتػػدـ الػػحي
لابج الاشارة الػى اف القػانػف الفخندػي القػجيع   . لحلظ السقابل بجفع يمتدـ الحي السدترشع ىػ والاخخ

( كاف متيمخا بالقانػف الخوماني الحي ابقػى عقػج السقاولػة مخػتمط بػيغ عقػجي 1804وتقشيغ نابميػف) 
الايجار والعسل، لحا فاف السذخع لع يبحث عغ عقج السقاولة او الاسترػشاع تحػت ىػحه التدػسية بػل 
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تعخيفػػػو مػػػغ قبػػػل احػػػج الفقيػػػاء الفخندػػػييغ  بانػػػو عقػػػج اسػػػتخجـ مرػػػصمح ايجػػػار الرػػػشاعة، وقػػػج تػػػع 
بسقتزاه يتعيج شخز باف يرشع شيئا بالسادة التي يقجميا ويدمع الذيء عشج الانتياء مػغ صػشعو 

 بالاىتسػػاـ تتشاولػػو لػػع ولكػػغ الاسترػػشاع (41)السجنيػػة التذػػخيعات .تشاولػػت(40)مقابػػل مسػػغ متفػػق عميػػو
 كسػػػػا ىػػػػػ الحػػػػاؿ فػػػػي التذػػػػخيع (42)السقاولػػػػة عقػػػػج ضػػػػسغ ادرجتػػػػو التذػػػػخيعات بعػػػػس حيػػػػث الػػػػلازـ
 .(45)مغ أحكاـ ىحا العقج الكثيخ  (44)الإسلامي الفقو ، حيث اقتبذ السذخع العخاقي مغ(43)العخاقي
،  العسػل لػخب بالزساف ويمتدـ السادة عغ مدئػلا ويكػف ، معا والعسل السادة يقجـ اف يجػز الرانع
 يكػػف  حيػث، اخخ بعقج السقاولة تختمط اف يسشع ما ىشاؾ وليذ، محزة السقاولة تكػف  لا وبالتالي
ىػػػحا وقػػج أمػػػارت مدػػػالة  .(46)لمعسػػػل بالشدػػبة السقػػػاوؿ ودور بالسػػػادة يتعمػػق فيسػػػا البػػػائع دور لمرػػانع

 : تكييف عقج الاسترشاع خلاؼ بالفقو القانػني حيث تعجدت الآراء، مغ ىحه الآراء
ء، حيػث الاسترنشاع عقند مقاولنة ااتنداء وبينه انتهناالنى ان عقند  (47)ما ذهب اليه جانب منشه  

يعتبػػخ العقػػج عقػػج مقاولػػة حتػػى يشتيػػي الرػػانع مػػغ صػػشعو ، عشػػج الانتيػػاء يرػػبح العقػػج عقػػج بيػػع 
واحػج لا  ايزػا لأنػو اغفػل وصػف العقػج وتشتقل ممكيػة الذػيء السرػشػع الػى السذػتخي ، وىػحا مشتقػج

ف السقاوؿ يبقى ضامشا بسػجن عقج السقاولػة حتػى يت يخ مشح تكػيشو وحتى نفاذة و بالإضافة الى ا
 بعج الانتياء مغ العسل .

ىػحا الػخاي فػػي  وقػج اكػج القػانػف الخومػػانيذهنب راي ثناني الننى اننه عقنند ينرد علننى اينه مدننتقبلي  
 لذػيء بيػع ىػ الاسترشاع الى اعتبار عقج الفخندي محكخة جدتشياف، وكحلظ ذىن جانن مغ الفقو

 السػجني القػانػف  مػغ (49)السػػاد بعػس بػيغ الحاصل التعارض الى الفقياء استشج حيث، (48)مدتقبمي
 السػػادة قػػجـ اذا العسػػل رب اف عمػػى صػػخاحة نػػز الفخندػػي القػػانػف   بػػاف ىػػؤلاء يػػخ   حيػػث الفخندػػي

 العقج عشجئح يعتبخ فلا العسل رب مغ السادة تقجيع يتع لع اذا السخالفة باب مغ لحا، مقاولة عقج فانو
 قانػنػو، فػي الفخندػي السذػخع بيا اخح قج التي فقيية قػاعج الى ايزا واستشجوا،  بيع عقج بل مقاولة
 . صشعو اكتساؿ بسجخد بيع يربح العقج اف الى تحىن التي

ذهب راي ثالث الى ان عقد الاسترشاع هو عقند اينه او عقند مقاولنة  حدنب مقارننه انين  يسنة 
بيغ ندبة قيسػة العسػل وندػبة قيسػة السػاؿ فػاذا كانػت  ، حيث لابج مغ اجخاء مقارنو(50)السال والعسل

ندػػبة  العسػػل اكثػػخ مػػغ ندػػبة السػػاؿ يعتبػػخ العقػػج مقاولػػة ، بيشسػػا يعتبػػخ العقػػج بيعػػا ، أي بيػػع لذػػيء 
مدتقبمي اذا كانت ندبة السادة ىي الاكثخ ، اما اذ حجث تداوي بيغ الشدن او لع يكغ ىشاؾ فارؽ 

حكػاـ عقػج البيػع عمػى السػادة واحكػاـ عقػج السقاولػة عمػى العسػل، كبيخ، فػي ىػحه الحالػة يػتع تصبيػق ا
 . (51)وىحا الخاي اخح بو تقشيغ السػجبات والعقػد المبشاني
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، فػاذا الراي الراجح في الفقه ان عقد الاسترشاع هو مقاولنه او اينه حدنب ندنبة السنادة والعسنل

 الػػػخاي ىػػػحا نعتقػػػج .(52)مقاولػػػة كانػػػت ندػػػبة السػػػادة اكثػػػخ فعقػػػج الاسترػػػشاع بيعػػػاً امػػػا العكػػػذ فالعقػػػج
 عمػػى لاحتػائػػو واحػػج عقػػج تحػػت ادراجػػو امكػػاف لعػػجـ وذلػػظ الاسترػػشاع عقػػج تكييػػف فػػي الأفزػػل
 اخخ. لعقج تشتسي عشاصخ

وعقػػج الانسػػاء العقػػاري نجػػج تقػػارب واضػػح بػػيغ  مػػغ خػػلاؿ مػػا تقػػجـ لػػػ قارنػػا بػػيغ عقػػج الاسترػػشاع
العقػػجيغ مػػغ نػػػاحي معيشػػة، حيػػث يقتػػخب العقػػجيغ مػػغ ناحيػػة اف الرػػانع والستعيػػج يمتدمػػاف بالقيػػاـ 
بعسل معيغ ، وىػ البشاء ، وكحلظ يمتدـ كلاىسا بتقجيع السادة والعسػل معػا وىػحا يجعػل عقػج الانسػاء 

حيػػػث الستعيػػػج يمتػػػدـ بتقػػػجيع السػػػادة والعسػػػل ايزػػػا ،  العقػػػاري يقتػػػخب كثيػػػخا مػػػغ عقػػػج الاسترػػػشاع ،
وكحلظ يمتدماف بالالتداـ بالزساف اتجاه رب العسل، وبتذييج البشاء والقياـ بسجسل عسميػة البشػاء مػغ 
حيػػث العسػػل والسػػادة السدػػتخجمة فػػي البشػػاء ، ويمتػػدـ رب العسػػل بالسقابػػل فػػي كػػلا العقػػجيغ، حيػػث 

لسذػػػخوع عمػػػى عشرػػػخيغ ، ىسػػػا الاجػػػخ الػػػحي يكػػػػف مقابػػػل يحتػػػػي السقابػػػل الػػػحي يجفعػػػو صػػػاحن ا
السشسػػػي العقػػػاري ، والعشرػػػخ الاخػػػخ ىػػػػ مسػػػغ السػػػػاد السدػػػتخجمة فػػػي البشػػػاء، حيػػػث يؤخػػػح بشطػػػخ 

وىحا يشصبق عمى رب العسل في عقػج الاسترػشاع ( 53)الاعتبار عشج تحجيج السقابل ىحيغ العشرخيغ
لكغ ىشاؾ اخػتلاؼ مػغ نػػاحي اخػخ   التي قجميا.اـ بعسل ومسغ السػاد لانو يجفع لمرانع اجخ القي

عمى القياـ بعسل في  فعقج الانساء العقاري يكػف اوسع مغ الاسترشاع  حيث يخد عقج الاسترشاع
حػيغ عقػػج الانسػػاء العقػػاري يستػػج ويتدػػع ولا يقترػػخ عمػى القيػػاـ بعسػػل مػػادي ، بػػل قيػػاـ بالترػػخفات 
القانػنية كافة ، لػحا التدامػات الرػانع تختمػف عػغ التدامػات السشسػي العقػاري ، حيػث يمتػدـ بالتػاميغ 

قػػػج الاسترػػػشاع مػػػغ عقػػػػد يعتبػػػخ ع  وتسػيػػػل البشػػػاء عػػػغ شخيػػػق القػػػخض، وغيخىػػػا مػػػغ الالتدامػػػات.
السدػػساة فػػي حػػيغ عقػػج الانسػػاء العقػػاري ، لػػع يشطسػػو السذػػخع العخاقػػي وبالتػػالي لػػع يكػػغ مػػغ العقػػػد 

يختمف عقج الانساء عغ الاسترشاع ايزا كػنو يقترػخ عمػى تصػػيخ العقػارات فقػط، فػي  .السدساة
 حيغ يخد عقج الاسترشاع عمى العقارات والسشقػلات ايزا.

 الفرع الثاني
 تسييز الانساء العقاري من البيه على الخارطة

 اجػػل خػػلاؿ عقػػار بتذػػييج البػػائع يمتػػدـ بسػجبػػو الػػحي البيػػع" يعػػخؼ عقػػج البيػػع عمػػى الخارشػػة  أنػػو 
قج يعخؼ ايزاً بينو " البيع الحي يقع عمى عقػار لػع يذػيج بعػج ، يمتػدـ البػائع  .(54)" العقج في معيغ

بسقتزػػػاه بالإنجػػػاز والالتػػػداـ بشقػػػل ممكيػػػة لمسذػػػتخي، ىػػػحه الصخيقػػػة تدػػػسح لمسذػػػيج بالحرػػػػؿ عمػػػى 
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الديػلة السالية التي تداعجه عمى تجسيع رأسساؿ السذػخوع وذلػظ  ببيػع العقػار قبػل او امشػاء مخاحػل 
 .احكػػاـ ىػػحا العقػػج (57)وبعػػس التذػػخيعات السجنيػػة العخبيػػة (56)الفخندػػي السذػػخع نطػػع . (55)"الانجػػاز

 .العخاقي الحي لع يتصخؽ الى احكاـ ىحا العقج في قػانيغ خاصة عمى بخلاؼ السذخع
، الانذػاء قيػج فػي او بشائػو يبػجأ لػع عقػار بيػع عمػى مشرػبا يتزح مغ خلاؿ التعخيػع اف ىػحا العقػج

يتسيػد بخرػائز   . الخارشػة عمػى البيػع بعقػج ويدػسى ىػحا، عمييػا الستفػق والخغبػة الترسيع ووفق
عامة يذتخؾ بيا مع عقج البيع وخرائز خاصة يدػتقل بيػا دوف غيػخه، ومػغ الخرػائز العامػة 

عقػج شػكمي فػي حالػة اذ انرػبو  التي يذتخؾ بيػا مػع عقػج البيػع انػو مػغ العقػػد الشاقمػة لمسمكيػة وانػو
بعػػج او لػػع  بشائػػو لػػع يػػتع ر، امػػا الخرػػائز الخاصػػة ىػػي انػػو عقػػج بيػػع لعقػػارعقػػج البيػػع عمػػى عقػػا

يػػػـ التػقيػػع  ، ويكػػػف انتقػػاؿ السمكيػػة ابتػػجاءا مػػغمػػو بيػػع ابشيػػة ومشذػػآت غيػػخ مكتسمػػة، اي محيكتسػػل
بيسػػػع السذػػػتخي فػػػي دائػػػخة التدػػػجيل العقػػػاري  عمػػػى محزػػػخ التدػػػميع ولػػػيذ مػػػغ يػػػػـ تدػػػجيل العقػػػار

اف تسمػػظ عقػػار عػػغ شخيػػق  . (58)قابػػل بالأقدػػاط حدػػن اتفػػاؽ الأشػػخاؼالسخترػػة، ويكػػػف دفػػع الس
 عقج بيع عمى الخارشة يتسثل بالخصػات التالية :

 ػػػػػػ شخاء الارض، تذتخي الذخكة وىي شخؼ في العقج ارض صالحو لمبشاء .1
بإنجازىا او امشاء  ػػػػػػ الاعلاف، اف تعمغ الذخكة عغ قجرتيا واستعجادىا لبيع عقارات قبل البجأ2

 الانجاز.
مى الامػر السيسة وىي مػقع ػػػػ حزػر الاشخاص الخاغبيغ لمذخاء الى الذخكة ، والاشلاع ع3

، واذا كاف البشاء مكػف مغ شػابق لاض، خخائط وصػر تػضح شكل الارض، مداحة االارض
وبعج ذلظ يتع  ،ػر التي تػصف العقار وصفا دقيقايجن بياف الصابق والجية وغيخىا مغ الام

الاتفاؽ وعقج البيع ويتفق الاشخاؼ عمى الاجل وكيفية دفع الاقداط وكحلظ قجر الجفعة الاولى 
ع عمى مغ خلاؿ ما تقجـ قج يتذابو عقج الانساء العقاري مع عقج البي .(59)حيغ تػقيع العقج

ابو عقج ، حيث يتذخفي العقجيغ تسيد احجاىسا عغ الاخ، ولكغ ىشاؾ فػارؽ مػجػدة الخارشة
 الانساء العقاري مع عقج البيع عمى الخارشة مغ نػاحي التالية :

 أولًا ننن اوجه الذبه :
، حيث يمتدـ الستعيج او نننن يتعلق العقدين ) الانساء العقاري والبيه على الخارطة ( ابشاء عقار 1

بالالتداـ في انجاز البشاء الستفق عميو في العقج، والسدتثسخ العقاري يمتدـ ببشاء عقار او  السشسي
 اكساؿ بشائو .

العقاري  الزسان والعيوب  السدتثسر نننن  يتذا ه العقدان من ناحيه التزام كل من و السشسي و2
السذخوع بالشدبة  ، اي يكػناف ضامشاف للالتدامات التي تقع عمى عاتقيسا مقابل صاحنالخفية
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، يسكغ القػؿ يتذابو العقجاف بقجر تعمقيسا بالتدامات مسذتخي بالشدبة لمسدتثسخ العقاري لمستعيج ول
 السقاوؿ والتي يفخضيا عقج السقاولة .

في القانػف الفخندي حيث قشغ القانػف  (60)نننن يلتقي العقدان من ناحية انهسا من العقود السدساة3
الحي عالج  1967( لدشة 547واصجر قانػف رقع ) (61)السجني الفخندي عقج البيع عمى الخارشة

البيػع العقارية الحي سيتع بشاىا ، بيشسا تشاوؿ عقج الانساء العقاري في القانػف السجني اضافة الى 
متقي العقجاف في القانػف العخاقي فتعتبخ ىحه ، وايزا ي(62)نرػص قانػف البشاء والدكغ الفخندي

 العقػد مغ العقػد غيخ السدساة ، حيث لع يشطع السذخع العخاقي ىحه العقػد في قػانيشو. 

 ثانياً ننن اوجه الاختلاف :      
، يع عمى الخارشة يمتدـ ببشاء عقاراذا كاف  السدتثسخ في عقج الب  نننن من ناحية محل العقدين :1

دامو يستج ليذسل نقل ممكية ذلظ العقار ، اي محل عقج البيع عمى الخارشة ىػ نقل ممكية فاف الت
لا يعسل عمى (63)عقار لع يبجأ بشائو بعج او في شػر البشاء ، في حيغ اف عقج الانساء العقاري 

تحػيل ونقل ممكية الارض او الحق الفعمي للأرض ، لاف عقج الانساء ليذ لو شابع بيع ولا حتى 
تشازؿ عغ حق الاست لاؿ او الانتفاع عمى ارض صاحن السذخوع او البشياف، حيث الاخيخ ىػ 
الحي يسمظ الارض او لو حق البشاء فييا وفي السقابل يمتدـ الستعيج بالقياـ بالبشاء لبشاية واحجه او 

 عجه بشايات.
سابقا انو لابج مغ عقج البيع عمى الخارشة كسا اشخنا  نننن من ناحية الذكلية والرضائية : 2

تدجيمو في دائخة التدجيل العقاري السخترة، لحا فانو عقج شكمي، بيشسا عقج الانساء العقاري مغ 
 .اجخاء ذلظ العقػد الخضائية لأنو لا يدتمدـ

يتكػف عقج الانساء العقاري مغ شخفيغ احجىسا السشسي  نننن من ناحية صفة أطراف العقد:3 
صفة يتخح  بحلظ ساس والجػىخي في العقج ، يقػـ ببشاء العقار وىػالعقاري وىػ صاحن الجور الا

السقاوؿ، والقياـ بالأعساؿ القانػنية والادارية والسالية نيابة عغ صاحن البشياف وبحلظ يقتخب مغ 
صفة الػكيل ، والصخؼ الثاني صاحن البشياف او صاحن السذخوع وىػ شخز يستمظ ارض 

فيعيج بيا الى الستعيج ليقػـ بكافة الاعساؿ السادية والقانػنية ويخغن في بشائيا وفق شكل معيغ 
 .(64)والادارية والسالية

بيشسا الصخؼ الاوؿ في عقج بيع عمى خارشة ىػ الذخز الحي يمتدـ بشقل ممكية عقار لع يتع 
انجازه بعج او شػر الانجاز، وبالتالي ىػ بائع لمعقار، اي لجية ممكية العقار، اما الصخؼ الاخخ 

 الحي يخغن بذخاء عقار ولكغ وفق مخصصات وخخائط التي  يخغن بيا . السذتخي في العقج ىػ 
  اختمف الفقو في تكييف كل مغ عقج الانساء العقاري وعقج البيع عمى  نن من ناحية التكييف :3  

 الخارشة، بالشدبة لمعقج الاخيخ فاف الخاي الخاجح ىػ انو مغ تصبيقات عقج الاسترشاع واف كاف
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، اما عقج الانساء العقاي فيػ ىػ عقج مدتقل ذات شبيعة (65)ىشالظ مغ يخالف ىحا التكييف
 مددوجة مغ عقجي السقاولة والػكالة .

 الفرع الثالث
 تسييز الانساء العقاري من التسويل العقاري 

العقػجيغ، الانسػاء العقػاري وعقػج التسػيػل العقػاري ، لسجػخد تدػسيو  قج يمتبذ ويختمط الامخ بيغ عقػج
لحا لابج مغ بياف الشقاط التي يمتقي بيػا والتػي يفتػخؽ بيػا العقػجاف ، ولكػغ قبػل اف نبػيغ ذلػظ ، لابػج 

 ممػدـ قػخض ))عقػج بانػو الفخندػي القػانػني مغ بياف تعخيع عقج التسػيل العقاري، حيث عخفو الفقػو
 لقػػاء، لمسدػػتيمظ العقاريػػة الانذػػصة لتسػيػػل معػػيغ مبمػػغ بإعصػػاء يمتػػدـ الػػحي السسػػػؿ بػػيغ لمجػػانبيغ
التسػيػػل  عخفػػو.امػػا الفقػو العخبػػي فقػػج (66)بالعقػػج(( عمييػػا الستفػػق بالسػجة وفػائػػجه السبمػػغ الاخيػػخ تدػجيج

العقاري بانو "اتفاؽ يمتدـ بسقتزاه السسػؿ باف يزع تحت ترخؼ السقتػخض شالػن التسػيػل مبم ػا 
تعمق بعقار في مقابل التداـ السقتخض بدػجاد مغ الساؿ لمػفاء بالتداماتو الشاشئة عغ عسمية قانػنية ت

يتزح مغ التعخيع اف التسػيل العقػاري ىػػ عقػج يدػاعج  .(67)مبمغ التسػيل بالذخوط الستفق عمييا"
محػػجودي الػػجخل فػػي الحرػػػؿ عمػػى الدػػكغ حيػػث ىشػػاؾ الكثيػػخ مػػغ الاشػػخاص لا يكػػػف بسقػػجورىع 

التسػيل العقاري يدسح ليع بتدػجيج السقابػل  دفع السبالغ دفعة واحجه في مباني جاىدة ، لحا فاف عقج
عمػػػػى شػػػػكل دفعػػػػات واقدػػػػاط تتشاسػػػػن مػػػػع ضػػػػخوؼ معيذػػػػتيع وىػػػػحا مػػػػا يدػػػػاىع فػػػػي معالجػػػػة أزمػػػػة 

، فػي (69)العقػاري  الائتسػاف قػانػف  فػي العقػاري  التسػيػل أحكاـ عقػج نطع السذخع الفخندي .(68)الدكغ
تشطيساً قانػنياً مػزعا عمى عجه تذػخيعات، لػحا حيغ اف السذخع العخاقي نطع أحكاـ التسػيل العقاري 

. وىػحا عمػػى عكػذ بعػػس القػػػانيغ (70)ل ػخض الالسػػاـ بػو لابػػج مػغ الخجػػػع الػى فػػي تمػظ التذػػخيعات
 .(71)العخبية التي وضعت قانػنا خاص بالتسػيل العقاري 

 اما التذابو والاختلاؼ بيغ العقجيغ تكػف بالاتي :  
 أولًا ن أوجه الذبه : 

العقجاف في انيسا يشرباف عمى العقار ، اي اف العقجاف يتعمقاف بعقار سػاء ببشائو او تسػيمو يمتقي 
ل ػػخض بشائػػو او بيعػػو او تخميسػػو ، وكػػحلظ صػػفة التسػيػػل مػجػػػده فػػي كػػلا العقػػجاف حيػػث قػػج يمتػػدـ 

لامخ الستعيج بيبخاـ عقج التسػيل العقاري ل خض بشاء العقار نيابة عغ صاحن البشياف اذا اقتزى ا
 لحا اف صفة التسػيل في ىحه الحالة تجتسع في العقجيغ معا . 72ذلظ

 ثانياً: اوجه الاختلاف :
اذا كػاف العقػػجاف يمتقيػاف فػػي صػػفة التسػيػل، لكػػغ لابػج الاشػػارة الػػى اف عقػج التسػيػػل العقػػاري 
يكػػػف اليػػجؼ الاسػػاس مشػػو ىػػػ تسػيػػل السذػػخوع او العقػػار  ، بيشسػػا فػػي عقػػج الانسػػاء يكػػػف 

يفتخؽ العقجاف ايزا،  العقاري، اضافو الى الالتدامات الاخخ  . الستعيجػيل احج التدامات التس
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مغ ناحية زمشية العقج وفػريتو حيث عقج الانساء العقاري كسػا اسػمفشا عشػج بيػاف خرائرػو اف عقػج 
ريػة الانساء مغ العقػد الدمشيػة لاف الػدمغ عشرػخ جػػىخي فيػو ، بيشسػا عقػج التسػيػل مػغ العقػػد الفػ 

الدمغ ولا تتػيمخ التدامػات الاشػخاؼ بسػجة  تحجيجذات التشفيح الستخاخي حيث يسكغ ترػر العقج دوف 
يختمػػػف ىػػػحا العقػػػج عػػػغ الانسػػػاء العقػػػاري مػػػغ ناحيػػػة صػػػفة اشػػػخاؼ العقػػػج، حيػػػث عقػػػج  . (73)معيشػػػو

الساليػة( ، التسػيل العقاري يتكػف مغ شخفيغ وىسا السدتيمظ )شالن التسػيل( والسسػؿ ) السؤسدػة 
حيػػث السدػػتيمظ يبػػخـ مػػع السسػػػؿ ىػػحا العقػػج ل ػػخض تسػيػػل بشػػاء عقػػار، اي السسػػػؿ يمتػػدـ بتسػيػػل 
السذخوع فقط دوف القياـ ببشاء العقار او القياـ بالترخفات قانػنية او ادارية او غيخىا مغ الاعسػاؿ 

 والترخفات التي يمتدـ بيا الستعيج في عقج الانساء العقاري .
العقاري عغ العقج السػحكػر مػغ ناحيػو التكييػف، حيػث عقػج التسػيػل ىػػ  الانساءمف عقج واخيخا يخت

عبػػارة عػػغ عقػػج قػػخض لبشػػاء عقػػار، معػػو عقػػػد اخػػخ  كعقػػج التػػيميغ و عقػػج الػػخىغ التػػيميشي وعقػػج 
، بيشسا عقج الانساء العقاري عقج بشاء عقار مع التعيج بكافة السدتمدمات لإتساـ السذخوع (74)الػكالة
 ميسو كاملًا لراحبو .وتد

الثاني المبحث                                                 
 العقاري الانماء لعقد القانونية التكييف والطبيعة

عشج ابخاـ الاشخاؼ عقج معيغ ومار برجده نداع وعخض عمى القزاء، فالقاضي عشجما يقػـ  
، أي وصفيا وصف صحيح حتى يديل عمى القاضي التصبيق الدميع لمشرػص بتكييف الاتفاؽ

 العقج يكيف اف يخيج عشجما القاضيحيث   . القانػني التكييف يدسى وىحا القانػنية عمى العقج، 
 مغ اليجؼ الى يشطخ أف اولاً  لابج حيث ، اتفاقيع لو الاشخاؼ وصف الحي بالػصف يمتدـ لا فانو

 تصابق وجج فاذا السجني، القانػف  في السدساة العقػد وبيغ بيشيا يصابق ذلظ وبعج القانػنية، العسمية
اما عشج تحجيج شبيعة العقج وبياف  السدسى، العقج ىحا احكاـ شبقت مدسى وعقج العسمية ىحه بيغ

، ف، فينشا برجد الصبيعة القانػنيةىل ىػ عقج بديط اـ مخكن، وىل ىػ عقج مداومة اـ عقج اذعا
سشحاوؿ بيانو في ىحا السبحث مغ خلاؿ تقديسو الى مصمبيغ، سشتصخؽ في السصمن وىحا ما 

 الاوؿ لمتكييف القانػني، بيشسا سشتشاوؿ الصبيعة القانػنية في السصمن الثاني وكالاتي :
 السظلب الاول                                    

 التكييف القانوني للأنساء العقاري                      

يقرج بالتكييف القانػني ىػ عسمية اعصػاء الػصػف الرػحيح لمعسميػة القانػنيػة الرػخفة فػي قالبيػا 
قج تكػف عسمية التصابق سيمة لػجػػد العشاصػخ الجػىخيػة لمعسميػة القانػنيػة  . (75)القانػني الرحيح

وتصابقيػػا مػػع العشاصػػخ الجػىخيػػة لمعقػػج السدػػسى، ولكػػغ فػػي بعػػس الاحيػػاف تكػػػف صػػعبة ومعقػػجة 
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نطخاً لػجػد عشاصخ أكثخ مغ عقج مجسػعة عقػد في تمظ العسمية لحا لابج مغ تكييفيا وفق صػػر 

بسػػػا أف الانسػػػاء العقػػػاري ىػػػػ اتفػػػاؽ مػػػديج مػػػغ عػػػجة  . (76)التكييػػػف وىػػػي امػػػا حرػػػخياً او تػزيعيػػػاً 

التكييػف القػػانػني ليػػحا  عشاصػخ جػىخيػػة لعقػػد مختمفػػة، لػػحا سػشحاوؿ عػػخض الآراء التػي قيمػػت فػػي
 الاتفاؽ 

 الفرع الاول
 الانساء العقاري عقد مقاولة                         

 احكاـ تصبيق بزخورة وناد العقج، عمى السقاولة صفة اصباغ الى ذىن (77)الفخندي جانن الفقو
 الستعيج يمتدـ حيث ،(78)صشاعة اجارة عقج عغ اي عبارة مقاولًا، الستعيج ويعتبخ السقاولة، عقج
لكغ بالخجػع لمشرػص التي نطست عقجي  . مقاولة عقج فانو وبالتالي كافو البشاء بعسميات بالقياـ

السقاولة والانساء العقاري، نجج اف السذخع الفخندي قج نطع كل مغ العقجيغ بشرػص خاصة، 
نطسو كسا اشخنا ، اما عقج الانساء العقاري فقج (79)بشز خاص حيث نطع الاخيخ عقج السقاولة

 .  (80)سابقا بشرػص خاصة تشاولت العقج واحكامو
امػػا السذػػخع العخاقػػي فقػػج نطػػع عقػػج السقاولػػة فػػي قانػنػػو السػػجني حيػػث عػػخؼ عقػػج السقاولػػة بانػػو " 

 الصػػخؼ بػػو يتعيػػج اجػػخ لقػػاء عسػػلاً  يػػؤدي او شػػيئاً  يرػػشع اف الصػػخفيغ احػػج يتعيػػج بػػو عقػػج السقاولػػة
. امػػا عقػػج الانسػػاء العقػػاري فانػػو لػػع يتشػػاوؿ السذػػخع العخاقػػي العقػػج بػػالتشطيع بشرػػػص  (81)"الآخػػخ

 خاصة كسا فعل السذخع الفخندي ذلظ .
 السشصػػق مػػع يدػػتقيع لا الػػخاي أف ىػػحا نػػخ   (82)وعشػػج الخجػػػع الػػى العشاصػػخ الجػىخيػػة لعقػػج السقاولػػة

 مػػػع الستعيػػػج بيػػػا يقػػػػـ التػػػي والاداريػػػة القانػنيػػػة الترػػػخفات انكػػػار يسكػػػغ لا لأنػػػو الدػػػميع، القػػػانػني
أي السقػػاوؿ يمتػػدـ بإنجػػاز العسػػل السػػادي الستفػػق عميػػة وتدػػميسو بعػػج انجػػازه، ىػػحه العشاصػػخ  .ال يػػخ

ولكػػغ ىشػػاؾ عشاصػػخ فػػي عقػػج الانسػػاء  الجػىخيػػة لعقػػج السقاولػػة متػػػفخة فػػي عقػػج الانسػػاء العقػػاري.
خفات القانػنية نيابة عغ صاحن السذخوع، العقاري تكػف ايزا جػىخية، حيث يقػـ الستعيج بالتر

وقج يقػـ بتسػيل السذخوع عغ شخيق عقج التسػيل العقاري وىػحه الامػػر تجعمػو بعيػج عػغ تػصػيفو 
بعقػػج مقاولػػة ىػػحا مػػغ جيػػة، مػػغ جيػػة اخػػخ  اف اشػػخاؼ الانسػػاء العقػػاري ىسػػا الستعيػػج وصػػاحن 

كػػحلظ عقػج الانسػاء العقػػاري ذػخوع. السذػخوع بيشسػا اشػخاؼ عقػػج السقاولػة ىسػا السقػػاوؿ وصػاحن الس
يكػف مقترخاً عمى العقار فقط كسا ىػ واضح مغ اسسو، بيشسا بشاء العقار في عقج السقاولة يسثػل 

 صػرة مغ عجة صػر لمسقاولة . 
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اضف الى ذلظ اف رب العسل في عقج السقاولة يقجـ السادة الى السقاوؿ في حيغ اف الستعيج 
السادة والعسل ايزا،  السقاوؿ يمتدـ بالزساف الخاص السشرػص  بالأنساء العقاري ىػ مغ يقجـ

عميو في القانػف السجني العخاقي بخلاؼ الستعيج الحي لا يمتدـ بحلظ الزساف لكػف السذخع قرخ 
لحا نخ  اف ىحا الخاي عقيع وذلظ للأسباب  الزساف عمى السقاوؿ والسيشجس السعساري، الستعيج .

مفػارؽ السػجػدة بيغ العقجيغ والتي تجعل عقج السقاولة عاجد عغ احتػاه التي ذكخناىا اعلاه، اي ل
 عقج الانساء العقاري بجسيع عشاصخه .
 الفرع الثاني                                      

 الانساء العقاري عقد وكالة                       
 صاحن وكيل يعتبخ الستعيج افالقػؿ الى  ػاذىب (83)اصحاب ىحا الخاي مغ الفقو الفخندي

 انػاع مغ نػع العقج يعتبخ وبالتالي،  الادارية التخاخيز شمن في او العقػد ابخاـ في السذخوع
 الػكالة، باعتبار اف الستعيج يقػـ بترخفات قانػنية.

 ،نججىا قج نطست ايزا بشرػص خاصة نطستيا التي والشرػص الػكالة لتعخيع بالخجػع لكغ
 بعسل آخخ يفػض بسقتزاه عقج ىي لػكالةالفخندي عقج الػكالة بانو " احيث عخؼ السذخع 

 بو يقيع عقج، اما السذخع العخاقي فقج عخؼ عقج الػكالة بانو "(84)"وباسسو السػكل لحداب شيء
بيشسا عقج الانساء قج ورد بشز خاص   .(85)"معمػـ جائد ترخؼ في ،نفدو مقاـ غيخه شخز

 في التذخيع الفخندي دوف التذخيع العخاقي كسا اشخنا لحلظ .
 بالترخؼ القياـ الػكالة عقج بسػجن يمتدـ الػكيل اف لشا مغ خلاؿ تعاريع عقج الػكالة تبيغ

 يمتدـ  حيث مذتخكو مرمحة ذو تػكيل ىػ الحي العقاري  الانساء عقج مع يتفق وىحا، القانػني
 الترخفات عمى الػاردة العقػد مغ الػكالة عقج يعتبخ، والادارية القانػنية بالترخفات بالقياـ

 العقاري  الانساء عقج يعتبخ لا أي، فقط وكالة بعقج ليذ العقاري  الانساء ألا اف عقج القانػنية .
 وعقج، السقاوؿ عاتق عمى تقع التي بالالتدامات الستعيج يمدـ اعلاه لاف الشز الػكالة شبيعة ذات

 ببشاء يمتدـ الستعيج حيث، مادي بعسل الالتداـ ىػ لكػنو الػكالة عقج نقيس عمى السقاولة
لحا فاف عقج الػكالة عقج بديط في حيغ عقج  . (86)السقاوؿ التدامات مغ وغيخىا والابشية السشذآت

الانساء العقاري نجج انو مخكن مغ تجسع العشاصخ الجػىخية عجة عقػد، وبالتالي فيػ عقج 
مخكن. اف العقجيغ مغ ناحية الاستقلاؿ بتيدية الاعساؿ واخح الاوامخ، نجج اف الستعيج في عقج 

سذخوع، بل يشفح ما اتفق عميو الصخفاف الانساء العقاري لا يخزع لأوامخ وتػجييات صاحن ال
)الستعيج وصاحن السذخوع(، بيشسا الػكيل يخزع لتػجيو واوامخ السػكل . اضف الى ذلظ اف 
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عقج الانساء العقاري مغ عقػد السجة التي يجخل الدمغ فييا برفة جبخية عارضة، بيشسا السجة في 
تدـ الستعيج بالإداء وىػ العسل عقج الػكالة يجخل فييا عشرخ الدمغ برفة اصمية، حيث يم

الستفق عميو لكغ بجوف تجخل الدمغ لا يسكغ اف يقػـ الستعيج بالإداء اي العسل الستفق عميو، 
لأنو الستعيج يحتاج لمسجة مغ الدمغ لمقياـ بعسمو، بيشسا الدمغ في عقج الػكالة محل اعتبار لكػف 

 .(87)الػكيل يتػكل خلاؿ مجة معيشة
اشخافيا بالعسل القانػني فقط دوف السادي، في حيغ الانساء العقاري يمػدـ الستعيػج الػكالة تمدـ احج 

 القياـ بالترخفات القانػنية والادارية اضف الى ذلظ الاعساؿ السادية الستعمقة ببشاء السذخوع، وىحا
 لكػػػف  الستعيػػج عسػػل عمػػى الػكالػػة صػػفة اسػػباغ امكانيػػة وعػػجـ، العقػػجيغ بػػيغ يفتػػخؽ  الامػػخ يجعػػل
 شبيعػة ذات وىػي الاعسػاؿ لبقيػة بالشدػبة الحكػع فسػا، فقػط القانػنيػة ترػخفات عمػى تقترخ الػكالة
، تقػجـ مػا كػل ومػغ العقػج ىػحا ويحتػػي  يذػسل اف عغ عاجد الػكالة عقج يجعل الامخ ىحا ؟ مادية

 .الػكالة عقج انػاع مغ نػع او وكالة صفة يتخح الانساء عقج اعتبار امكانية نخ   لا

 الثالث الفرع   
 الانساء العقاري عقد ذو صفة مزدوجة

( مػػغ القػػانػف السػػجني الفخندػػي فػػاف الستعيػػج 1831بسػجػػن الػػػارد فػػي الفقػػخة الاولػػى مػػغ السػػادة )
يتعيج باف يقػـ بإنجاز السذخوع بشفدو او بػاسصة غيخه، يػتع الانجػاز مػغ خػلاؿ عقػػد تذػييج بشػاء 

والساليػة اللازمػة لػحلظ، ومػغ خػلاؿ الفقػخة الثانيػة مػغ السػادة او اكثخ واف يقػـ بالإجخاءات الاداريػة 
اعػػػلاه فانػػػو يمتػػػدـ بسػجػػػن تفػػػػيس وارد فػػػي العقػػػج او لاحػػػق لمعقػػػج بػػػاف يقػػػػـ بػػػالإجخاءات اللازمػػػة 
لتسػيػػػػل السذػػػػخوع اذ اقتزػػػػى الامػػػػخ، اي اف عقػػػػج الانسػػػػاء العقػػػػاري يقػػػػػـ بسيػػػػاـ عقػػػػجي السقاولػػػػة 

قزػػاء الفخندػػي الػػحي يػػخ  اف الستعيػػج يكػػػف مدػػؤولًا عػػغ تشفيػػح . ىػػحا مػػا ذىػػن اليػػو ال (88)والػكالػػة
جسيع او بعس العسميات القانػنية والادارية والسالية، اضافو الى التدامو بالأعساؿ السادية وبالتالي 

 .(89) تػفخ مياـ الػكالة والسقاولة في الستعيج
كخة العقج ومحتػاه يتزح مسا تقجـ اف الانساء العقاري عقج ذو صفة مددوجة، وذلظ لاف ف

وعشاصخه الجػىخية، تجعل العقج ليذ بعقج مقاولة لاف مغ غيخ السترػر عشج تكييف عقج ما 
حيث العشاصخ الجػىخية لعقج الانساء لا يكسغ اعتبارىا  اىساؿ جدء مغ العشاصخ دوف الاخخ .

لبشاء مقابل مبمغ عشاصخ عقج مقاولة لاف عقج السقاولة يمدـ السقاوؿ القياـ بالعسل السادي وىػ ا
معيغ، وكحلظ الػكالة تمدـ اشخافيا بالترخؼ القانػني الستفق عميو بالعقج، اما الانساء العقاري ىػ 
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اتفاؽ بيغ الستعيج وصاحن السذخوع بسػجبو يقػـ بسجسل السذخوع مغ ناحية البشاء والاعساؿ 
  الادارية والسالية اللازمة والترخفات القانػنية.

لحا فاف الستعيج يمتدـ بالالتدامات السقاوؿ فيسا يتعمق بالأعساؿ السادية، اما الاعساؿ القانػنية فلا 
يمتدـ بيا بل يمتدـ بالتدامات الػكيل في عقج الػكالة، وىحا يجعل العقج يخخج مغ دائخة العقػد 

يع الشػاحي، سػاء لكػف الستعيج سػؼ يدمع العقار جاىداً مغ جسالسدساة )السقاولة والػكالة(، 
يتزح اف عقج الانساء ناحية البشاء اـ الاجخاءات الادارية اـ السالية اـ القانػنية اللازمة لحلظ، اي 

 العقاري ىػ ذو صفة خاصة فيػ مددوج بعقجي السقاولة والػكالة.

 السظلب الثاني
 الظبيعة القانونية لعقد الانساء العقاري 

كسػػغ فػػي تحجيػػج شبيعتػػو القانػنيػػة مػػغ حيػػث التكػػػيغ ومػػغ اوؿ صػػعػبة تػاجػػو دراسػػة أي عقػػج ، ت
ناحية السداومة ، ول خض بياف شبيعة العقج ىل ىػػ بدػيط او مخكػن او مجسػعػو عقجيػة . وبيػاف 
ىل العقج ضسغ العقػد السداومة او عقػد الاذعاف، فقػج قدػسشا ىػحا السبحػث الػى مصمبػيغ سػشتشاوؿ 

  .رس في الثاني شبيعة العقج مغ حيث السداومةبالأوؿ شبيعة العقج مغ حيث التكػيغ وسشج

 الفرع الاول
 طبيعة العقد من حيث التكوين

يعتسػػػػج عشػػػػج تحجيػػػػج القػاعػػػػج القانػنيػػػػة الػاجػػػػن تصبيقيػػػػا عمػػػػى عقػػػػج الانسػػػػاء العقػػػػاري عمػػػػى تحجيػػػػج  
شبيعػػػػػة العقػػػػػج مػػػػػغ حيػػػػػث كػنػػػػػو بدػػػػػيصاً اـ مخكبػػػػػاً اـ مجسػعػػػػػة عقجيػػػػػة ، وىػػػػػحا مػػػػػا سػػػػػشتشاولو فػػػػػي 

 بتقديسو الى:ىحا الفخع 

 اولًا ننن الانساء العقاري عقد البديط :
يعػػػػػخؼ العقػػػػػج البدػػػػػيط ىػػػػػػ الترػػػػػخؼ القػػػػػانػني الػػػػػحي يشصػػػػػػي عمػػػػػى عسميػػػػػة قانػنيػػػػػة واحػػػػػجة . أي 
لػػػػع يكػػػػغ ىشػػػػاؾ اخػػػػتلاط بػػػػيغ اكثػػػػخ مػػػػغ عقػػػػج ، وبالتػػػػالي يحتػػػػػي عمػػػػى عقػػػػج مدػػػػسى واحػػػػج مػػػػثلا 

وضػػػػػع أسػػػػػخة تحػػػػػت ترػػػػػخؼ  عقػػػػػج البيػػػػػع او الايجػػػػػار او عقػػػػػج غيػػػػػخ مدػػػػػسى واحػػػػػجا ايزػػػػػا مػػػػػثلا
 .(90)مجرسة شبية بسػجن عقج بديط

ذىػػػػػن الػػػػػى اعتبػػػػػار عقػػػػػج الانسػػػػػاء العقػػػػػاري عقػػػػػج بدػػػػػيط، أي يتكػػػػػػف  (91)بعػػػػػس الفقػػػػػو الفخندػػػػػي
مػػػػػغ عسميػػػػػة قانػنيػػػػػة واحػػػػػجة، ولكػػػػػغ ىػػػػػؤلاء الفقيػػػػػاء فيسػػػػػا بيػػػػػشيع فػػػػػي اختمفػػػػػػا فػػػػػي الرػػػػػفة التػػػػػي 

اف الستعيػػػػػج يعتبػػػػػخ وكيػػػػػل يتخػػػػػحىا ىػػػػػحا العقػػػػػج البدػػػػػيط، حيػػػػػث ذىػػػػػن بعػػػػػس ىػػػػػؤلاء الػػػػػى القػػػػػػؿ 
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فيػػػػػػػػخ  اذا عقػػػػػػػػج الانسػػػػػػػػاء  (92)صػػػػػػػػاحن السذػػػػػػػػخوع. امػػػػػػػػا الػػػػػػػػبعس الاخػػػػػػػػخ مػػػػػػػػغ الفقػػػػػػػػو الفخندػػػػػػػػي
العقػػػػػاري ىػػػػػػ عقػػػػػج بدػػػػػيط، فانػػػػػو لػػػػػيذ بػكالػػػػػة بػػػػػل ىػػػػػػ عبػػػػػارة عػػػػػغ عقػػػػػج اجػػػػػارة صػػػػػشاعة حيػػػػػث 

 يمتدـ الستعيج بالقياـ بعسميات البشاء كافو .
ج الانسػػػػػاء العقػػػػػاري ىػػػػػػ عقػػػػػج بدػػػػػيط وبعػػػػػج اسػػػػػتعخاض الآراء الفقييػػػػػة التػػػػػي تػػػػػحىن الػػػػػى اف عقػػػػػ

يتكػػػػػػػف مػػػػػػغ عسميػػػػػػة قانػنيػػػػػػة واحػػػػػػجة، وىػػػػػػحه العسميػػػػػػة أمػػػػػػا اف تيخػػػػػػح صػػػػػػفة الػكالػػػػػػة عمػػػػػػى رأي 
 اصحاب الاتجاه الاوؿ أو تيخح صفة اجارة صشاعة عمى رأي اصحاب الاتجاه الثاني .

 نػػػػػػد اف نبػػػػػيغ اف عقػػػػػج الانسػػػػػاء العقػػػػػاري يحتػػػػػػي عمػػػػػى عػػػػػجة عسميػػػػػات قانػنيػػػػػة برػػػػػفات متشػعػػػػػة
حيػػػػػػث يمتػػػػػػػدـ الستعيػػػػػػػج فػػػػػػي عقػػػػػػػج الانسػػػػػػػاء العقػػػػػػاري ببشػػػػػػػاء الابشيػػػػػػػة والسشذػػػػػػآت وغيخىػػػػػػػا لرػػػػػػػالح 
صػػػػػاحن السذػػػػػخوع وىػػػػػحا ىػػػػػػ الالتػػػػػداـ الخئيدػػػػػي لمستعيػػػػػج بسػجػػػػػن عقػػػػػج الانسػػػػػاء العقػػػػػاري والػػػػػحي 
يعتبػػػػخ مػػػػػغ الاعسػػػػاؿ الساديػػػػػة السذػػػػػابية للأعسػػػػاؿ التػػػػػي يقػػػػػـ بيػػػػػا السقػػػػػاوؿ فػػػػي عقػػػػػج السقاولػػػػػة . 

تػػػػػػػداـ الاساسػػػػػػػي لمستعيػػػػػػػج يػجػػػػػػج التدامػػػػػػػات عقجيػػػػػػػة اخػػػػػػػخ  تفػػػػػػػخض عمػػػػػػػى والػػػػػػى جانػػػػػػػن ىػػػػػػػحا الال
مػػػػػغ  الستعيػػػػػج القيػػػػػاـ بالترػػػػػخفات القانػنيػػػػػة والاداريػػػػػة مػػػػػع ال يػػػػػخ نيابػػػػػة عػػػػػغ صػػػػػاحن السذػػػػػخوع

اجػػػػل اتسػػػػاـ أبشيػػػػػة ومشذػػػػئات السذػػػػخوع وىػػػػػحه الالتدامػػػػات القانػنيػػػػة تقتػػػػػخب مػػػػغ التدامػػػػات الػكيػػػػػل 
نتيجػػػػػة مفادىػػػػػا اف عقػػػػػج الانسػػػػػاء العقػػػػػاري لا مػػػػػغ كػػػػػل مػػػػػا تقػػػػػجـ ندػػػػػتخمز  فػػػػػي عقػػػػػج الػكالػػػػػة .

يعتبػػػػػخ مػػػػػغ العقػػػػػػد البدػػػػػػيصة لأنػػػػػو يحتػػػػػػي بػػػػػشفذ الػقػػػػػػت عمػػػػػى الاعسػػػػػاؿ الساديػػػػػة والترػػػػػػخفات 
القانػنيػػػػة والاداريػػػػة، أي انػػػػو لا يتزػػػػسغ قانػنيػػػػة فحدػػػػن بػػػػل يتزػػػػسغ أكثػػػػخ مػػػػغ عسميػػػػة واحػػػػجة 

 . مسا يجعمو بعيج كل البعج عغ فكخة العقج البديط

 ء العقاري عقد مركبثانياً:  الانسا
اخػػػػػحت العقػػػػػػد تتصػػػػػػر فػػػػػي الػقػػػػػت الحاضػػػػػخ، حيػػػػػث اصػػػػػبحت  وسػػػػػائل لمتعامػػػػػل ذات عسميػػػػػات 
قانػنيػػػػة معقػػػػجة وتشػػػػجرج تحػػػػػت اتفاقػػػػات متعػػػػجدة ولػػػػيذ اتفػػػػػاؽ بدػػػػيط، وىػػػػحا مخجعػػػػو الارادة التػػػػػي 
اخػػػػػػحت لا تقترػػػػػػخ عمػػػػػػػى اتفػػػػػػاؽ بػػػػػػيغ ارادتػػػػػػػيغ بػػػػػػل يػػػػػػػتع التعاقػػػػػػج عػػػػػػغ شخيػػػػػػػق عسميػػػػػػة قانػنيػػػػػػػة 

عقػػػػػػج الانسػػػػػػاء العقػػػػػػاري ىػػػػػػػ اتفػػػػػػاؽ بػػػػػػيغ اشخافػػػػػػو بحيػػػػػػث يمػػػػػػدـ الستعيػػػػػػج بػػػػػػبعس . و  (93)مخكبػػػػػػو
التدامػػػػػػػات السقػػػػػػػاوؿ، يخػلػػػػػػػو نيابػػػػػػػة عػػػػػػػغ صػػػػػػػاحن السذػػػػػػػخوع ابػػػػػػػخاـ العقػػػػػػػػد والرػػػػػػػفقات اللازمػػػػػػػة 
لإكسػػػػػاؿ السذػػػػػخوع  مثػػػػػل عقػػػػػج القػػػػػخض والتػػػػػاميغ والسقػػػػػاولات وغيخىػػػػػا مػػػػػغ العقػػػػػػد التػػػػػي تجعػػػػػل 

ط ، لػػػػحا لابػػػػج مػػػػغ البحػػػػث حػػػػػؿ امكانيػػػػة اعتبػػػػاره مػػػػغ العقػػػػج لا يدػػػػتقيع تحػػػػت شبيعػػػػة العقػػػػج البدػػػػي
 مجسػعة عقجية اـ عقج مخكن ؟
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يقرػػػػج بالسجسػعػػػػة العقجيػػػػػة ىػػػػي مجسػعػػػػة الترػػػػػخفات القانػنيػػػػة الستعاقبػػػػة عمػػػػػى التػػػػػالي، والتػػػػػي 
تػػػػخد عمػػػػى نفػػػػذ السحػػػػل أو الدػػػػبن لتحقيػػػػق ىػػػػجؼ واحػػػػج، بحيػػػػث يكػػػػػف ىشػػػػاؾ تتػػػػابع زمشػػػػي بػػػػيغ 

تشدػػػػػػػن نطخيػػػػػػػة السجسػعػػػػػػػة  .(94)د واحػػػػػػػجا تمػػػػػػػػ الاخػػػػػػػخالعقػػػػػػػػد مػػػػػػػغ اي اف يكػػػػػػػػف ابػػػػػػػخاـ العقػػػػػػػػ 
العقجيػػػػػػة الػػػػػػى الفقيػػػػػػو الفخندػػػػػػي )) تيدػػػػػػي(( حيػػػػػػث يػػػػػػخ  ىػػػػػػحا الفقيػػػػػػو اف العقػػػػػػج احيانػػػػػػاً لا يكػػػػػػػف 

العقػػػػػد احػػػػجاىا بػػػػالأخخ  لتكػػػػػف  مػػػػغ مجسػعػػػػو عػػػػغ غيػػػػخه مػػػػغ العقػػػػػد، حيػػػػث قػػػػج تػػػػختبط مدػػػػتقلا
مجسػعػػػػو عقجيػػػػو، ىػػػػحه السجسػعػػػػة تشقدػػػػع الػػػػى نػػػػػعيغ، الشػػػػػع الاوؿ سمدػػػػمة العقػػػػػد وىػػػػي العقػػػػػد 
التػػػػي تتسامػػػػل بالسحػػػػل والتػػػػي بػػػػجورىا تػػػػخد عمػػػػى صػػػػػرتيغ امػػػػا برػػػػػره الزػػػػع او برػػػػػره التفػػػػخع، 

تطيػػػػػػخ   والسػػػػػػخاد بالزػػػػػػع ىػػػػػػػ اف يكػػػػػػػف السحػػػػػػل واحػػػػػػجا ولكػػػػػػغ سمدػػػػػػمة العقػػػػػػػد  تكػػػػػػػف متتابعػػػػػػة،
 السذػػػػتخي ىػػػػحه الحالػػػػة فػػػػي  عقػػػػػد البيػػػػع الستتابعػػػػة حيػػػػث البػػػػائع الاوؿ يشقػػػػل ممكيػػػػة السبيػػػػع الػػػػى 

والاخيػػػػخ يبيعيػػػػا الػػػػى اخػػػػخ وبعػػػػج مػػػػجة يبيعيػػػػا الػػػػى اخػػػػخ وىكػػػػحا، امػػػػا التفػػػػخع السقرػػػػػد بػػػػو تشفيػػػػح 
جػػػػػػػدء مػػػػػػػغ التدامػػػػػػػات العقػػػػػػػج عػػػػػػػغ شخيػػػػػػػق شػػػػػػػخز اخػػػػػػػخ بعقػػػػػػػج اخػػػػػػػخ، وبالتػػػػػػػالي يػجػػػػػػػج عقػػػػػػػجاف 

كالسقاولػػػػة مػػػػغ البػػػػاشغ، امػػػػا الشػػػػػع الثػػػػاني مػػػػغ السجسػعػػػػة العقجيػػػػة ىػػػػػ تجسػػػػع يتذػػػػابياف بالسحػػػػل 
العقػػػػػػػػد ىػػػػػػػحا الشػػػػػػػػع نفػػػػػػػذ الدمدػػػػػػػمة العقجيػػػػػػػة ولكػػػػػػػغ التسامػػػػػػػل فيػػػػػػػو مػػػػػػػغ حيػػػػػػػث الدػػػػػػػبن ولػػػػػػػيذ 

ىػػػػػحا يعشػػػػػي اف العقػػػػػػد التػػػػػي يػػػػػتع ابخاميػػػػػا ضػػػػػسغ السجسػعػػػػػة العقجيػػػػػة تػػػػػختبط بسحػػػػػل .  (95)السحػػػػػل
داخػػػػل السجسػعػػػػة العقجيػػػػة يختبصػػػػػف فيسػػػػا بيػػػػشيع واحػػػػج أو سػػػػبن واحػػػػج، وبالتػػػػالي فػػػػاف الاشػػػػخاؼ 

فكػػػػػػػخة مختمفػػػػػػػة  ومشاىزػػػػػػػة تسامػػػػػػػاً لسبػػػػػػػجأ ندػػػػػػػبية امػػػػػػػخ العقػػػػػػػج  وىػػػػػػػيبعلاقػػػػػػػة تعاقجيػػػػػػػة مباشػػػػػػػخةً ، 
، باعتبػػػػػػػػػار اف السجسػعػػػػػػػػػة العقجيػػػػػػػػػة تجيػػػػػػػػػد للأشػػػػػػػػػخاؼ فػػػػػػػػػي (96) ومفيػػػػػػػػػػـ  ال يػػػػػػػػػخ عػػػػػػػػػغ العقػػػػػػػػػج

 .(97)علاقاتيع العقجية اف يخجع اي مشيع عمى الاخخ
تصبيػػػػػق أحكػػػػػاـ الشطخيػػػػػة اعػػػػػلاه عمػػػػػى عقػػػػػج الانسػػػػػاء العقػػػػػاري، يتبػػػػػيغ اف يتزػػػػػح مػػػػػغ ذلػػػػػظ وعشػػػػػج 

الاخيػػػػخ يتسيػػػػد بػػػػاف العقػػػػػد التػػػػي يبخميػػػػا الستعيػػػػج مػػػػع ال يػػػػخ غيػػػػخ مختبصػػػػة بعقػػػػج الانسػػػػاء، حيػػػػث 
العقػػػػػػػد التػػػػػػي يبخميػػػػػػا كعقػػػػػػج التػػػػػػاميغ والقػػػػػػخض والعسػػػػػػل وغيخىػػػػػػا مػػػػػػغ العقػػػػػػػد يػػػػػػتع ابخاميػػػػػػا مػػػػػػع 

صػػػػػػاحن السذػػػػػػخوع وبػػػػػػيغ ال يػػػػػػخ، حيػػػػػػث لا تػجػػػػػػج الستعيػػػػػػج ولا يكػػػػػػػف ىشػػػػػػاؾ اي ارتبػػػػػػاط بػػػػػػيغ 
 البشػػػػػاء، صػػػػػاحن مػػػػػع العقػػػػػار ببشػػػػػاء قػػػػػاـ شػػػػػخز علاقػػػػػة تػػػػػخبط بػػػػػيغ السقػػػػػاوؿ او العسػػػػػاؿ او اي

مباشػػػػػخة، وبالتػػػػػالي فسػػػػػغ غيػػػػػخ السسكػػػػػغ ترػػػػػػر شبيعػػػػػة  ىػػػػػؤلاء اتجػػػػػاه الستعيػػػػػج فقػػػػػط يمتػػػػػدـ وانسػػػػػا
 . (98)عقج الانساء العقاري مجسػعة عقجية 
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تسػػػػػازج العشاصػػػػػخ السكػنػػػػػة لعقػػػػػج مػػػػػغ العقػػػػػػد السدػػػػػساة بعشاصػػػػػخ  امػػػػػا العقػػػػػج السخكػػػػػن فيقرػػػػػج بػػػػػو
عقػػػػج اخػػػػخ مدػػػػسى لتكػػػػػف عقػػػػج واحػػػػج غيػػػػخ مدػػػػسى ييػػػػجؼ لتحقيػػػػق اغػػػػخاض تيػػػػجؼ الييػػػػا عقػػػػػد 

مػػػػغ عخفػػػػو بانػػػػو عقػػػػج مػػػػديج مػػػػغ عقػػػػػد متعػػػػجدة ومختمفػػػػة، اختمصػػػػت  وىشػػػػاؾ. (99)عجيػػػػجة مختمفػػػػة
لتحقيػػػػق اغػػػػخاض يػػػػتع  ، ويعػػػػخؼ ايزػػػػا بانػػػػو عقػػػػج ييػػػػجؼ (100)مػػػػع بعزػػػػيا، فكػنػػػػت عقػػػػجا واحػػػػجا

ىػػػػػػحا يعشػػػػػػي أنشػػػػػػا ازاء عقػػػػػػج مخكػػػػػػن فػػػػػػي حالػػػػػػة  ( .101)تحقيقيػػػػػػا عػػػػػػادة  عبػػػػػػخ عػػػػػػجة عقػػػػػػػد متعػػػػػػجدة
امتػػػػداج عقػػػػػد متعػػػػجدة فػػػػي عقػػػػج واحػػػػج، ونكػػػػػف امػػػػاـ عقػػػػج مخكػػػػن اذا اجتسعػػػػت فػػػػي عقػػػػج واحػػػػج 

متػػػػػى كػػػػػاف  مخكػػػػػنعشاصػػػػػخ مكػنػػػػػة لعػػػػػجة عقػػػػػػد، ويسكػػػػػغ القػػػػػػؿ بذػػػػػكل عػػػػػاـ اف العقػػػػػج يكػػػػػػف 
لابػػػػج التسييػػػػد بػػػػيغ العقػػػػج السخكػػػػن وبػػػػيغ العقػػػػج السخػػػػتمط، حيػػػػث . (  102)دةمػػػػديج مػػػػغ عقػػػػػد متعػػػػج

فيسػػػا بيشيػػػا ولكػػػغ لا تعػػػج عقػػػجا  وتػػػختبطيقرػػػج بالعقػػػج السخػػػتمط ىػػػي عقػػػػد تػػػخد عمػػػى محػػػل واحػػػج 
. وايزػػػػػا يعػػػػػخؼ بانػػػػػو اف يبػػػػػخـ الستعاقػػػػػج عقػػػػػج اخػػػػػخ ذات شبيعػػػػػة قانػنيػػػػػة واحػػػػػج مػػػػػع ( 103)واحػػػػػجا

ويصمػػػػق عمييػػػػا العقػػػػػد مػػػػغ البػػػػاشغ او التعاقػػػػج مػػػػغ  (104)العقػػػػج الاصػػػػمي ويػػػػخد عمػػػػى محػػػػل واحػػػػج
البػػػػػاشغ، والاخػػػػػتلاؼ واضػػػػػح مػػػػػغ خػػػػػلاؿ التعػػػػػاريع اعػػػػػلاه وعشػػػػػج مقارنتيػػػػػا مػػػػػع العقػػػػػج السخكػػػػػن، 
اتزػػػػح اف العقػػػػج السخػػػػتمط يكػػػػػف عبػػػػارة عػػػػغ عقػػػػج احػػػػجىسا اصػػػػمي والاخػػػػخ مػػػػغ البػػػػاشغ، بيشسػػػػا 

السخكػػػػن عقػػػػج واحػػػػج، لػػػػحا العقػػػػج السخكػػػػن ىػػػػػ تسػػػػازج عػػػػجة عقػػػػػد لتكػػػػػيغ عقػػػػجا واحػػػػجا، اي العقػػػػج 
فػػػػاف العقػػػػج السخػػػػتمط عقػػػػج تبعػػػػي لأنػػػػو تػػػػابع لمعقػػػػج الاصػػػػمي، فػػػػي حػػػػيغ العقػػػػج السخكػػػػن ىػػػػػ عقػػػػج 

 .(  105)مدتقلًا وقائسا بحاتو
مػػػغ خػػػلاؿ مػػػا تقػػػجـ لػػػػ حاولشػػػا تحجيػػػج شبيعػػػة عقػػػج الانسػػػاء العقػػػاري فيسػػػا اذا كانػػػت عقػػػج مخكػػػن 

و ىػػػػػ اتفػػػػاؽ يقػػػػػـ بسػجبػػػػو الستعيػػػػج عقػػػػج الانسػػػػاء العقػػػػاري وبحدػػػػن تعخيفػػػػ فػػػػافاـ عقػػػػج مخػػػػتمط، 
بإنجػػػػػاز عسميػػػػػات بشػػػػػاء الابشيػػػػػة والسشذػػػػػآت، مػػػػػغ خػػػػػلاؿ القيػػػػػاـ بالترػػػػػخفات القانػنيػػػػػة والاجػػػػػخاءات 
الاداريػػػػػػػة والاعسػػػػػػػاؿ الساديػػػػػػػة كافػػػػػػػة نيابػػػػػػػة عػػػػػػػغ صػػػػػػػاحن السذػػػػػػػخوع، وىػػػػػػػحا يعشػػػػػػػي أف اف عقػػػػػػػج 

ػف كػػػػل عسميػػػػة الانسػػػػاء العقػػػػاري يخػػػػػؿ الستعيػػػػج أجػػػػخاء عسميػػػػات قانػنيػػػػة متعػػػػجدة ويجػػػػػز اف تكػػػػ
عقػػػػػجاً مدػػػػػتقلًا، حيػػػػػث انجػػػػػاز أعسػػػػػاؿ الساديػػػػػة يسكػػػػػغ اف يكػػػػػػف عػػػػػغ شخيػػػػػق عقػػػػػج مدػػػػػتقل وىػػػػػػ 
السقاولػػػػػة، التػػػػػخخيز السسشػػػػػػح لمستعيػػػػػج القيػػػػػاـ بػػػػػالإجخاءات الاداريػػػػػة والساليػػػػػة يذػػػػػابو الانابػػػػػة فػػػػػي 

ىػػػػػػحه التدامػػػػػػات الستختبػػػػػػة فػػػػػػي ذمػػػػػػة الستعيػػػػػػج الشاشػػػػػػئة عػػػػػػغ عقػػػػػػج الانسػػػػػػاء  وكػػػػػػلعقػػػػػػج الػكالػػػػػػة، 
ي ىػػػػي التدامػػػػات عقجيػػػػة اساسػػػػية ورئيدػػػػة فيػػػػو ولػػػػيذ مانػيػػػػة او تابعػػػػة لػػػػو أو ناشػػػػئة عػػػػغ العقػػػػار 

، (106)وخلاصػػػػػػة مػػػػػػا سػػػػػػبق يتزػػػػػػح اف عقػػػػػػج الانسػػػػػػاء العقػػػػػػاري ىػػػػػػػ عقػػػػػػج مخكػػػػػػنعقػػػػػػج أخػػػػػػخ . 
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باعتبػػػػػػاره ناشػػػػػػن عػػػػػػغ تسػػػػػػازج عشاصػػػػػػخ عقػػػػػػج السقاولػػػػػػة مػػػػػػع عشاصػػػػػػخ عقػػػػػػج الػكالػػػػػػة. لاف العقػػػػػػج 
التػػػػػي يمتػػػػػدـ بيػػػػػا احػػػػػج الاشػػػػػخاؼ او كلاىسػػػػػا السخكػػػػػن يتزػػػػػسغ العجيػػػػػج مػػػػػغ الخػػػػػجمات والاعسػػػػػاؿ 

، واف عقػػػػػػج الانسػػػػػػاء العقػػػػػػاري ( 107)ضػػػػػػسغ عقػػػػػػج واحػػػػػػج، اي مػػػػػػغ خلالػػػػػػو يػػػػػػتع ربػػػػػػط تمػػػػػػظ العقػػػػػػػد
يكػػػػػػف جػػػػػامع لمعشاصػػػػػخ السكػنػػػػػة لعقػػػػػجي السقاولػػػػػة والػكالػػػػػة، ليكػػػػػػف عقػػػػػجاً مػػػػػجنياً مدػػػػػتقلًا عػػػػػغ 

  كلا العقجيغ .
قػػػػاري فػػػػي ذاتػػػػو ىػػػػػ عقػػػػج مخكػػػػن، فانػػػػو يجػػػػجر الاشػػػػارة اخيػػػػخا الػػػػى اف اذا كػػػػاف عقػػػػج الانسػػػػاء الع

بالشدػػػبة لمعقػػػػد التػػػي يبخميػػػا الستعيػػػػج مػػػع ال يػػػخ، ومػػػا شبيعػػػة علاقػػػػة العقػػػػد التػػػي يػػػجخمػف فييػػػػا 
شبيعػػػػػة العقػػػػػج مػػػػػغ ناحيػػػػػة العقػػػػػػد التػػػػػي يبخميػػػػػا الستعيػػػػػج مػػػػػع ال يػػػػػخ، اف العلاقػػػػػة  مػػػػػع الستعيػػػػػج ؟

عقػػػػػاري، امػػػػػا العلاقػػػػػة بػػػػػيغ صػػػػػاحن السذػػػػػخوع والستعيػػػػػج تكػػػػػػف خاضػػػػػعة لأحكػػػػػاـ عقػػػػػج الانسػػػػػاء ال
لػػػػحا .  (108)بػػػػيغ الستعيػػػػج وال يػػػػخ تكػػػػػف خاضػػػػعة لأحكػػػػاـ العقػػػػج السبػػػػخـ بيشيسػػػػا وىػػػػػ مػػػػغ البػػػػاشغ

 مػػػػع ال يػػػػػخ العقػػػػػػد السبخمػػػػة مػػػػػغ قبػػػػل الستعيػػػػػجالانسػػػػػاء العقػػػػاري مػػػػػع مجسػعػػػػة اف شبيعػػػػة  نعتقػػػػج
تكػػػػػػف مجسػعػػػػػة عقجيػػػػػة مػػػػػغ خػػػػػلاؿ الاشػػػػػتخاؾ فػػػػػي محػػػػػل العقػػػػػج، اشػػػػػتخؾ عقػػػػػج الانسػػػػػاء العقػػػػػاري 

العقػػػػػد مػػػػغ البػػػػاشغ مػػػػغ ناحيػػػػة السحػػػػل وىػػػػػ العسػػػػل الستفػػػػق عميػػػػو، اي تجييػػػػد العقػػػػار مػػػػغ  مػػػػع
ىػػػػحه العقػػػػػػد التػػػػي يبخميػػػػػا الستعيػػػػج شبيعتيػػػػػا مختمفػػػػة حدػػػػػن العسػػػػل الػػػػػحي يقػػػػػػـ  كافػػػػة الشػػػػػػاحي.

بػػػػو فالستعيػػػػج يعقػػػػج مػػػػع السقػػػػاوؿ والبشػػػػائيغ عقػػػػػد تذػػػػييج والكيخبػػػػائي  مػػػػغ خػػػػلاؿ عقػػػػج السقاولػػػػة، 
العقػػػػاري مػػػػغ خػػػػلاؿ عقػػػػج التسػيػػػػل العقػػػػاري، وقػػػػج يبػػػػخـ عقػػػػج مػػػػع السيشػػػػجس ويتعاقػػػػج مػػػػع السسػػػػػؿ 

لػضػػػػػػع الخػػػػػػخائط والترػػػػػػاميع، وايزػػػػػػا يتعامػػػػػػل مػػػػػػع السػػػػػػػضفيغ الحكػػػػػػػمييغ مػػػػػػغ خػػػػػػلاؿ الػكالػػػػػػة 
السسشػحػػػػػة لػػػػػو، وقػػػػػج يقػػػػػػـ بشفدػػػػػة او بػاسػػػػػصة غيػػػػػخه عػػػػػغ شخيػػػػػق تػكيػػػػػل محػػػػػامي ل ػػػػػخض اكسػػػػػاؿ 

 الترخفات القانػنية .
 الفرع الثاني                                 

 طبيعة العقد من حيث السداومة

يقرج شبيعة العقج مغ ناحية السداومة شبيعتو مغ حيث كػنو عقج مغ عقػد الاذعاف اـ عقج 
       مداومة، وىحا ما سشتشاولو في الفقختيغ التاليتيغ.

 :أولًا: الانساء العقاري عقد اذعان        
العقج الحي يزع احػج اشخافػو شػخوط يدػمع بيػا الاخػخ ولا يقبػل السشاقذػة بيػا، ويتعمػق بدػمعة او  اف

عقج التيميغ وعقج الشقػل الجػػي او بالدػكظ مثاؿ ذلظ مخفق ضخوري وتكػف محتكخة قانػنيا وفعميا، 
الاصػػل اف العقػػج لا . حيػػث  (110)ىػػحا مػػا يدػػسى بعقػػج الاذعػػاف .(109)مػػغ العقػػػدالحجيجيػػة وغيخىػػا 

، يكػػػػف ذلػػػظ عػػػغ شخيػػػق مفاوضػػػات بػػػيغ الصػػػخفيغ ويكػػػػف لكػػػلا (111)يشعقػػػج الا بالإيجػػػاب والقبػػػػؿ
الصخفيغ الحخية في قبػؿ أو رفس التعاقػج، الا اف التصػػرات الحجيثػة اسػتحجمت عقػجا بسػجبػو يقػػـ 



 

25 

احج الاشػخاؼ بتعبيػخ عػغ اردتػو فقػط دوف مشاقذػو شػخوط العقػج مػع الصػخؼ الاخػخ وسػبن ذلػظ اف 
 .(112)ج مغ الزخوريات التي لا يسكغ الاست شاء عشيا كالتاميغ او الشقلمحل العق

الرػفة  (113)قج اختمف الفقو القػانػني بالرػفة العقجيػة لعقػػد الاذعػاف، حيػث أنكػخ جانػن مػغ الفقػو
العقجية لتمظ العقػد باعتبار أف الصخؼ القػي يتحكع بالعقج وىحا يتشاقس مع وجػػب تػافػق ارادتػيغ 
فػػػي التعاقػػػج . الا اف ىػػػحا لا يعػػػجـ حخيػػػو الصػػػخؼ الزػػػعيف بػػػل يشتقرػػػيا، لاف لػػػو الحخيػػػة بقبػػػػؿ 

 .(114)الذخوط او رفزيا بخمتيا دوف مشاقذو او مفاوضات

وسائل تكفل الحساية لمصخؼ الزعيف وىي مشح  (115)يةقج وضعت اغمن التذخيعات السجن
القاضي سمصة تقجيخ الذخوط التعدفية وتفديخ العبارات ال امزة لسرمحو الصخؼ الزعيف دائشا 
او مجيشا،  حيث اذا كاف الاصل انو لا يحق لمقاضي التجخل بتعجيل العقج باستثشاء عقج الاذعاف 

ذخوط التعدفية او اعفاء الصخؼ الزعيف مشيا وذلظ الحي يجػز فيو التجخل القزائي بتعجيل ال
. أما السذخع العخاقي فقج نطع الاحكاـ العامة لعقػد الاذعاف ووفخ (116)وفقا مقتزيات العجالة

، مع أورد بعس (117)لمصخؼ السحعغ الحساية ذاتيا التي انتيجتيا التذخيعات السجنية السقارنة
 لعامةالتصبيقات عمييا مثل عقج التداـ السخافق ا

خلاصة ما تقجـ يتبيغ أف أرادة الصخؼ السحعغ في عقػد الاذعاف ليذ ليا الحخية بالتفاوض عمى 
البشػد العقجية التي يػردىا السػجن، والدؤاؿ الحي يثار ىشا ىل يعج عقج الانساء العقاري مغ عقػد 

 الاذعاف ؟
معخفو مج  اعتبار عقج عشج مقارنة السقرػد بالأنساء العقاري مع مفيػـ عقج الاذعاف ل خض 

الانساء العقاري مغ عقػد الإذعاف، لابج مغ بياف مج  تػافق خرائز عقػد الإذعاف مع 
خرائز عقج الانساء العقاري، فسغ ناحية الدمعة محل العقج الاذعاف لابج اف تكػف محل 

حىغ انو وىحا قج يثيخ في ال (118)احتكار فعمي او قانػني والسشافدة عمييا تكػف محجودة الشصاؽ
متػفخ في عقج الانساء العقاري لاف السيسة التي يقػـ بيا السشسي او الستعيج تتصمن شخوط معيشو 

، الا أف احتخاؼ ميشة الستعيج (119)لابج تػافخىا في الستعيج أي لابج اف يكػف محتخؼ ىحه السيشة
لا يعشي احتكارىا باعتبار اف تػفخ الذخوط اللازـ تػافخىا بالستعيج عشج شخز اخخ لا يسشع مغ 

 القياـ بسيشة الستعيج وبالتالي وجػد عقج الانساء العقاري. 

علاوة عمى ذلظ، لابج اف يكػف الايجاب في عقػد الاذعاف برػرة مصبػعة وبريغ مابتة تدخي 
اما القبػؿ  السحعغ عمى مى الجسيع وبذخوط تفريمية لا يسكغ مشاقذتيا ويقترخ ارادة الصخؼع

ومصبػعة او رفزو  بكاممة. أما عقج الانساء العقاري وأف كاف في ال الن بشػده مكتػبة 
ورقياً ومعجة مغ قبل الاشخاؼ ألا انو اتفاؽ بيغ شخفيغ عمى اف يقػـ الستعيج بالترخفات القانػنية 

وىحا يعشي اف العقج يتع باتفاؽ الصخفيغ دوف أي اذعاف او  (120)السالية والادارية والاعساؿ الساديةو 
رضػخ، بل بشاء عمى مفاوضات ومشاقذات قبل انعقاد العقج، مغ خلاؿ ذلظ يتزح عجـ امكانية 

 اسباغ صفو الاذعاف عمى عقج الانساء العقاري .
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 ثانياً: الانساء العقاري عقد مداومة
يتستع الأشخاؼ بالحخية التامة في التعاقج فيسا بيشيع، حيث يجػز لكل شخؼ اف يزع الذخوط 
التي يخغن في وضعيا، ولابج مغ تػافخ السداواة بيغ الاشخاؼ في مشاقذة شخوط العقج وتحجيج 

 .(121)أماره، وىحا حاؿ أغمن العقػد وتدسى بعقػد السداومة

أشخافو وتكػف شخوشو نتيجة لاتفاقيع ومفاوضاتيع عقج السداومة ىػ العقج الحي يبخـ بيغ 
اف مرصمح عقج السداومة أدؽ مغ  .(123)، ويدسى ايزاً عقج التخاضي (122)ومشاقذاتيع الحخة

مرصمح عقج التخاضي لاف مرصمح التخاضي يدتخجـ لدائخ العقػد الخضائية، يقػـ عقج 
قترادية والقانػنية، يبجأ الصخفاف السداومة عمى السداومة بيغ الصخفيغ متداوييغ مغ الشاحية الا

بالتفاوض والسشاقذة شخوط العقج وعشج الانتياء يتحجد مزسػف العقج ويتفق عميو كلا الصخفيغ 
تقػـ فكخة عقج السداومة عمى انو اذا صجر الايجاب فاف السػجن لو لا  .(124)وبتالي اكساؿ ابخامو

، غيخ اف حخية مغ يػجو اليو الايجاب في يتحتع عميو القبػؿ بل يكػف حخا في أف يقبمو او يخفزو
قبػلو او رفزو ليدت مصمقة في جسيع الاحػاؿ، وانسا ىي مقيجة بعجـ التعدف في استعساؿ 
رخرة الخفس وذلظ اذا كاف ىػ الحي دعا السػجن الى التعاقج بعج اف حجد شخوشو، اذ لا يجػز 

تع العقج دوف التفاوض بذخوشو،  اذا .(125)لو في ىحه الحالة اف يخفس القبػؿ الا لدبن مذخوع
أي لع تتع السداواة التامة بيغ الاشخاؼ في السفاوضات وتحجيج الامار الستختبة عمى العقج السخاد 
ابخامو، حيث احتكخ احج الاشخاؼ الحق في وضع الذخوط وتحجيج الامار عمى العقج ولا يدسح 

و يخفزو، فاف العقج يخخج عغ دائخة لمصخؼ الاخخ بػضع أي شخط بل لو الحق أف يقبل بالتعاقج ا
 عقج السداومة ويجخل ضسغ عقػد الاذعاف. 

مغ خلاؿ ما تقجـ يتزح اف عقج الانساء العقاري ىػ عقج مداومة وليذ بعقج اذعاف، باعتبار اف 
صاحن السذخوع والستعيج الحخية التامة بػضع الذخوط التعاقجية والاتفاؽ عمييا بعج مفاوضات 

 .(126)العقج دوف أي اذعاف او خزػع مغ احج الاشخاؼ عمى الاخخ والسشاقذات عمى

 :الخاتسة 
 الشتائج مغ اليو تػصمشا ما ايخاد مغ لابج العقاري، الانساء عقج مفيػـ بياف مغ انتييشا اف بعج

 ػػػػػػػ:  كالاتي وىي والسقتخحات

 :أولًا : الشتائج  
 تخجسة اختلاؼ الى راجع والدبن العقاري  الانساء عقج تدسيو في القانػني الفقو ػػػػ اختمف 1

 تدسيتو الى البعس ذىن حيث ،(( Le contrat de promotion immobilière)) مرصمح
 . العقاري  الانساء وعقج العقاري، التخويج وعقج العقاري، التصػيخ عقج العقاري، التشذيط بعقج
 الخاصة البيانات بعس بحكخ اشخافو الداـ مغ الخغع عمى رضائي عقج العقاري  الانساء يعتبخػػػػ  2

 كتابة العقج اشخاؼ عمى الزخوري  مغ كاف اذا حيث الحرخ، سبيل عمى وردت والتي بالتعاقج
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 الكتابة اف باعتبار الذكمية العقػد مغ العقاري  الانساء عقج اف يعشي لا ىحا اف الا تحخيخياً، بشػده
 . فيو ركشاً  وليذ العقج لأمبات ىشا
 مغ مخكبة شبيعتو عقج فيػ ،(مددوجة) الخاصة القانػنية بصبيعتو العقاري  الانساء عقج يتسيدػػػػػػ  3

 . بحاتو مدتقل عقج يعتبخ حيث والػكالة السقاولة عقجي
 تختمط او تتذابو قج العقج تدسيو لاف العقاري، التسػيل عقج مع العقاري  الانساء عقج يختمطػػػ  4

 التسػيل حيغ في تخميسو، او بشائو لأجل العقار تسػيل ىػ الخئيدي ىجفو التسػيل عقج اف الا معو،
 عقج تكييف ويختمف السذخوع، تسػيل الاقتزاء، عشج الستعيج التدامات احج ىػ الانساء عقج في

 وتكفل عقار بشاء عقج ىػ الثاني بيشسا عقار، لبشاء قخض عقج الاوؿ باف الانساء عغ التسػيل
 . السذخوع لإنجاز اللازمة السدتمدمات بكافو بالقياـ

 ثانياً : السقترحات :
 مختمف ابخاـ الافخاد جعمت الستعاقجيغ، شخيعة العقج اف عمى تشز التي القانػنية القاعجة افػػػػػ  1

 وىحا مختمفة عقػد الى تعػد البشػد او الذخوط ىحه تكػف  وقج الذخوط، مختمف ويزسشػىا العقػد
 عقج أي احكاـ وفق الشداع فاف الاشخاؼ تخاصع او نداع حجوث عشج لاف يمتبذ الامخ يجعل
 لحا عقػد، ىكحا تحكع قانػنية قػاعج تػفيخ عمى والعسل الػقػؼ السذخع مغ يتصمن وىحا نصبق،
 او البشاء مجاؿ في تدتحجث التي لمعقػد قانػني نطاـ لػضع العخاقي السذخع يتجخل اف نقتخح

 الرعػبة مغ تجعل تذخيعات عجة بيغ متفخقو  قانػنية نرػص وجػد لاف عامة، برػرة العقارات
 .  والسشذآت الابشية مجاؿ في نداع أي حدع
 بالقصاع والانذاء البشاء عقػد تحكع التي القانػنية بالأحكاـ التذجيج الى العخاقي السذخع نجعػ ػػػػ 2

 الدكغ، الى وبحاجة الخبخة قميل يكػف  ما غالباً  لكػنو السذخوع صاحن لسرمحة الدكشي
 اف باعتبار الدكشي غيخ بالقصاع والانذاء البشاء عقػد تحكع التي القانػنية الاحكاـ مغ والتخفيف
 . الارباح وتحقيق التجارة مشيا ال خض

 في وليذ واحج، بتذخيع العقاري  التسػيل عقج ويشطع يخد باف العخاقي السذخع عمى نقتخحػػػػػ  3
 الاشخاص عمى الصخيق ويديل نداع، أي حجث اذا الييا الخجػع يديل حتى متفخقة تذخيعات
 . الستعيج مع العقاري  الانساء عقج يبخمػف  الحيغ

  الهوامش : 
 
 ((1

( مػػغ القػػانػف السػػجني الفخندػػي 1831لقػػج تشػػاوؿ السذػػخع الفخندػػي احكػػاـ ىػػحا العقػػج بػػالفقخات الخسػػذ لمسػػادة ) 
 .2016 لدشة 10السعجؿ بالقانػف رقع  1804لدشة 

 محمد أبغ ابى بكخ الخازي ، مختار الرحاح ، باب العيغ ،مشذػر عمى السػقع الالكتخوني:( 2)
 https://ar.wikisource.org/wiki   

 .614 ، دار الجعػة ، دوف سشو شبع ، ص 2ابخاىيع مرصفى وأخخوف  ، السعجع الػسيط ، باب العيغ ، ج (3)
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، باب الشػف ، دار أحياء التخاث العخبي ، بيخوت ، دوف سػشو شبػع ، 3، ط14مشطػر ، لداف العخب ، ج ابغ (4)

 وما بعجىا . 296ص 
 وما بعجىا 316، ص 9ابغ مشطػر ، مرجر سابق ، ج (5)
، مجػػػػج السؤسدػػػػة الجامعيػػػػة ، دوف مكػػػػاف شبػػػػع،   1، العقػػػػػد الخاصػػػػة ، السجنيػػػػة والتجاريػػػػة ، ط ألاف بيشابشػػػػت( 6)

. وكحلظ جيخوـ ىػييو ، السصػؿ في القانػف السجني ، العقػػد الخئيدػة الخاصػة ، السجمػج 278، ص 2004
 .1454الثاني ، مجج السؤسدة الجامعية ، دوف سشو شبع ، ص 

(( مػغ الم ػة الفخندػية الػى الم ػة العخبيػة  Le contrat de promotion immobilièreتخجسػو مرػصمح )) (7)
 تعصي معاني كثيخة مثل التصػيخ ، التخويج التخقية وغيخىا مغ السخادفات لمسعشى .

اف تدسية ىحا العقج عقج الانساء العقاري ىي حدن التخجسة العخبية )الجالػز (لمقانػف السجني الفخندػي  ، وىػحه (8)
 الاقخب الى فحػ  وفكخة العقج ،وعمو رجحاف تدسيو ىحا العقج يخجع الى سببيغ ىسا :ػ  التدسية ىي

أ ػػ اف غاية ىحا العقج ىػ انساء العقارات مغ خلاؿ تعيج احج أشخافو وىػ ))السشسػي(( ببشػاء وحػجه سػكشية او اكثػخ 
يػة والساليػة نيابػة عػغ ىػحا عمى ارض صاحن السذخوع مػع قيامػو بكافػة الترػخفات القانػنيػة والساديػة والادار 

 الاخيخ وىػما يتفق مع ىحه التدسية .
ب ػػ اف انساء او تشسية تعشي انساء التدامات لاحػج اشػخاؼ العقػج ))السشسػي ((،أي انسػاء التدامػات السقػاوؿ فػي عقػج 
ي السقاولػػة او الػكيػػل فػػي عقػػج الػكالػػة ، حيػػث اذا كانػػت التدامػػات السقػػاوؿ تقترػػخ عمػػى القيػػاـ بعسػػل مػػػاد

والتدامػػات الػكيػػل تقترػػخ عمػػى القيػػاـ بعسػػل قػػانػني ، فػػاف عقػػج الانسػػاء اكثػػخ اتدػػاعا مػػغ ذلػػظ ،حيػػث يمتػػدـ 
 متعيج او مشسي  العقاري وىػ احج اشخاؼ  عقج الانساء العقاري بالأعساؿ القانػنية والادارية والسالية .

 : عمى تشز والتي 1804 الفخندي السجني القانػف  مغ( 1831) السادة مغ الاولى الفقخة نزــ ( 9)

Le contrat de promotion immobilière est un mandat d'intérêt commun parlequel une " 

personne dite " promoteur immobilier " s'oblige envers le maître d'un ouvrage à faire 

procéder, pour un prix convenu, au moyen de contrats de louage d'ouvrage, à la 

réalisation d'un programme de construction d'un ou de plusieurs édifices ainsi qu'à 

procéder elle-même ou à faire procéder, moyennant 

une rémunération convenue, à tout ou partie des opérations juridiques,  

administratives et financières concourant au même objet. Ce promoteur est garant de 

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

au nom du maître de l'ouvrage. Il est notamment tenu des 

 " obligations résultant des articles 1792, 1792-1, 1792-2 et 1792-3 du 

présent code 
 . 1177ص,  سابك مصدر,  هوٌٌه جٌروم( 10)

)11(Hugues  pèrinet ˗ marquet ,   promotion immobilière ,   paris ll,   2013  p6   
(12(Marianne Faure – Abbad‚   Droit de la construction‚  Les contrats de construction  

immobiliere‚  3 edition‚ 2016‚ p 133 ˖  
 .1951لدشة  40( مغ القانػف السجني العخاقي رقع 890ػػ  864نرػص السػاد القانػنية مغ ) (13)
د. سػػػعيج مبػػػارؾ ود. شػػػو السػػػلا حػػػػير ود. صػػػاحن عبيػػػج الفػػػتلاوي، السػػػػجد مػػػغ العقػػػػد السدػػػساة ،البيػػػع ػػػػػ ( 14)

 .422، بلا سشة شبع ، ص  الايجار ػػ السقاولة ، مصبعو جامعة ب جاد ، ب جاد
  ( مغ القانػف السجني العخاقي الشافح . 927نز السادة ) (15)

عبػػج الػػخزاؽ احسػػج الدػػشيػري ، الػسػػيط فػػي شػػخح القػػانػف السػػجني الججيػػج ، مرػػادر الالتػػداـ، السجمػػج الاوؿ ، (16)
 .163، ص 2000، مشذػرات الحمبي ، بيخوت ،3ط
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 التي ترت عمى : 2016/فبخايخ/10الفخندي السعجؿ ( مغ القانػف 1109السادة )( 17)

Le contrat est consensuel lorsqu’il se forme par le seul échange des 
consentements" 
 Le contrat est solennel lorsque sa validité est quel qu’en soit le mode d’expression 
subordonnée à des formes déterminées par la loi". . 

 ( مغ القانػف السجني العخاقي الشافح .73السادة )( 18)
 ( مغ القانػف السجني العخاقي الشافح .90الفقخة الاولى مغ السادة ) ( 19)

(20(Beatrice guenard-salaun-la vente enletat futur dachevement dupliprint   domont – 
France – 2013-p.5 

( مػغ قػانػف البشػاء والدػكغ الفخندػي عمػى انػو لابػج مػغ كتابػة العقػج قبػل 333نرت الفقخة الثالثة مغ السادة ) (21)
ػػػػػ   2ػػػػػ وضػػػع الارض ومدػػػاحتيا التػػػي يقػػػػـ عمييػػػا البشػػػاء. 1القيػػػاـ بتشفيػػػحه واف يحتػػػػي عمػػػى البيانػػػات التاليػػػة :

ػػػػ الاتفػاؽ  4فشيػة وشػخوط تشفيػح العسػل .           ػػػػ السػاصػفات ال 3الخرائز التقشيػة لمبشػاء وشػخؽ القيػاـ بػو  
عمػػى الدػػعخ وتحجيػػج الذػػخوط التػػي بسػجبيػػا يػػتع مخاجعػػة الاسػػعار، حيػػث اذا حػػجث شػػيء غيػػخ متػقػػع، أي غيػػخ 

ػػػ وسػائل وشػخوط التسػيػل  5مجرج في العقج لا يسكغ الاستفادة مغ شخط مخاجعة الدعخ الحي ادرجػه فػي العقػج . 
ػػػ أجخ الستعيج لقػاء قيامػة بالأعسػاؿ الستفػق عمييػا .   6          التقجـ في العسل .     س مجوشخوط الجفع لقيا

 ػػػ الزساف اللازـ لإنجاز العسل وفق ما تع الاتفاؽ عمية .8ػػػ مجة انجاز العسل الستفق عمية .   7
اء العقاري في القصاع التجاري ذىبت محكسة الشقس الفخندية في قخاراىا الى )) انو عنء امبات عقج الانس(  22)

 يقع عمى عاتق الصخؼ الحي يتسدظ بو، واف كتابو العقج ميسة لإمباتو(( .
/ الرادر مغ الجائخة السجنية الثالثة مغ السحكسة 2014يشايخ  14الرادر بتاريخ /  29473/ 12قخار رقع 

 التالي : محكسة الشقس الفخنديةالفخندية، القخار مشذػر عمى مػقع 
https://www.courdecassation.fr/_11806.html 
(23(Marianne Faure – Abbad‚ Op.cit‚ p 136 ˖ 

( مغ القانػف السجني العخاقي " السقاولة عقج بو يتعيج اف يرشع شيئا او يػدي عسلا لقاء 864نز السادة ) (24)
 اجخ يتعيج بو الصخؼ الاخخ ".

.  2010، مشذػػػػرات الحمبػػػي ، بيػػػخوت ،  1الالتػػػداـ ، ط  نبيػػػل ابػػػخاىيع سػػػعج و محمد حدػػػغ قاسػػػع ، مرػػػادر( 25)
 .29ص

 . 179د. عبج الخزاؽ احسج الدشيػري ، مرجر سابق ، ص ( 26)
 ( مغ قانػف البشاء والدكغ الفخندي السعجؿ .222نز الفقخة الثالثة مغ السادة ) ( 27)

(28 (Malinvaud (ph) et Gestaz (ph) : Droit de la promotiom immopiliere, 2 ap Paris >p 
720 

ر الثقافة ، ، عساف ، دا 2د. جعفخ الفزمي، الػجيد في العقػد السجنية البيع ػ الايجار ػ السقاولة ، ط (29)
 .17، ص 1997

 . 174د. عبج الخزاؽ احسج الدشيػري، مرجر سابق، ص ( 30)
 ( مغ القانػف الفخندي السعجؿ .1831الفقخة الاولى مغ السادة ) (31)
 . 31، ص  2007، العاتظ ، القاىخة ،  1د. حدغ عمي الحنػف ، الشطخية العامة للالتدامات ، ط (32)
 .167ص 1د. عبج الخزاؽ احسج الدشيػري، مرجر سابق، ج(  33)



 

30 

 
(34 )

طاهرة عبود عبد الصمد، احكام العقد غير المسمى، رسالت ماجستير، جامعت قاصدي مرباح  

 .3 ، ص4102ورقلت، كليت الحقوق، الجزائر، 
 . 14, ص7د. عبد الرزاق احمد السنهوري, مصدر سابك, ج (35)
 (  من المانون المدنً الفرنسً المعدل .1831الفمرة الاولى من المادة )  (36)
( ٌتعلك بحسابات ضمان التطوٌر العماري فً 2007لسنة  8الفمرة التاسعة من المادة الثانٌة من لانون )رلم   (37)

 امارة دبً .
 ,2014 ظبً, أبو المضاء, دائرة مطبعة ,1ط ممارنة, دراسة العماري, التطوٌر ابراهٌم, محمد الدٌن ولاء. د  (38)

 . 15ص
 .149،ص2007، دار الفكخ الجامعي، الاسكشجرية، 1د. ناصخ احسج ابخاىيع الشذػ ، عقج الاسترشاع، ط (39)
. اشار اليو : اـ كمثػـ صبيح محمد، 2، ص1937، باريذ، دايفيج فخانديذ، عقج الاسترشاع، رسالة دكتػراة   (40)

عقج الاسترشاع في الفقو الاسلامي والقانػف السجني، دراسة مقارنو، رسالة ماجدتيخ، كمية القانػف ػػػ جامعػة 
 . 28، ص1997ب جاد، 

مػػغ ىػػحه التذػػخيعات القػػانػف السرػػخي والكػػػيتي . ل ػػخض الاشػػلاع اكثػػخ: د. اسػػامة محمد حدػػغ العبػػج، عقػػج  (41)
    الاسترػػشاع فػػي الفقػػو الاسػػلامي، دراسػػة مقارنػػو بالقػػانػف السرػػخي والكػػػيتي مػػع تصبيقاتػػو العسميػػة السعاصػػخة

لعػػػجد الدػػػابع والعذػػػخيغ، كميػػػة بجولػػػة الكػيػػػت، بحػػػث مشذػػػػر فػػػي مجمػػػة البحػػػػث القانػنيػػػة والاقترػػػادية، ا= 
 .48، ص2000الحقػؽ، جامعة السشرػرة، 

ادرج القانػف السجني السرخي عقػج الاسترػشاع ضػسغ عقػج السقاولػة، حيػث عػخؼ عقػج الاسترػشاع فػي السػادة (42)
( بانو " عقج يتعيػج بسقتزػاه احػج الستعاقػجيغ اف يرػشع شػيئا او اف يػؤدي عسػلا لقػاء اجػخ، يتعيػج بػو 646)

 قج الاخخ "الستعا
(  " يجػػز اف يتعيػج 865حيػث نػز السذػخع العخاقػي  عمػى عقػج الاسترػشاع  فػي الفقػخة الثانيػة مػغ السػادة ) (43)

 السقاوؿ بتقجيع العسل والسادة معا ويكػف استرشاعا "   
بػػو  الفقيػػاء السدػػمسػف ذىبػػػا برػػجد عقػػج الاسترػػشاع الػػى اتجػػاىيغ، الاوؿ وىػػع الحشفيػػة الػػحيغ أجػػازوا الاخػػح (44)

واعتبػػخوا عقػػج الاسترػػشاع عقػػج مدػػتقلا بحاتػػو، الاتجػػاه الثػػاني ىػػع فقيػػاء السالكيػػة والذػػافعية والحشابمػػة أجػػازوا 
العسػػل بػػو ايزػػا لكػػشيع يػػخوف لػػيذ بعقػػج مدػػتقل، امػػا فقيػػاء الاماميػػة فمػػع يجيػػدوا العسػػل بعقػػج الاسترػػشاع . 

 . 23لسديج مغ التفاصيل أنطخ : اـ كمثػـ صبيح محمد، مرجر سابق، ص
 .151د. ناصخ أحسج ابخاىيع الشذػ ، مرجر سابق، ص (45)

.  وكحلظ د. محمد لبين شػشن، شػخح احكػاـ عقػج  25، ص7د. عبج الخزاؽ احسج الدشيػري، مرجر سابق، ج (46)
 . 28، ص2004، مشذاة السعارؼ، الاسكشجرية، 2السقاولة، ط

 يعج اوبخي و رو مغ القائميغ بيحا الخاي . انطخ :   (47)
Aubry et Rau : Droit Civil Franḉais ˖ Tome V ˖ 6ѐme ѐdition‚ 1947 ‚ par p ˖ Esmien 
p400˖ 

 .22اشار الية :د. محمد لبين ششن، مرجر سابق،، ص       
  احمد الرزاق عبد. د  الٌة اشار. 3872ص ,1907 بارٌس, ,3ط الثانً, الجزء الاٌجار, وڤال, بودي  (48)

 .بعدها وما25ص ,7ج سابك, مصدر السنهوري,     
( مػػغ القػػانػف السػػجني الفخندػػي السعػػجؿ و التػػي تػػشز عمػػى)) العقػػج يكػػػف مقاولػػة إذا كانػػت 1711السػػادة ) (49)

( مغ القانػف السجني الفخندي 1787السادة مقجمة مغ رب العسل(( . وكحلظ الفقختاف الثانية والثالثة مغ السادة )
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ػػػ وذذا قػجـ الرػانع السػادة يكػػف العقػج بيػع 3 ػػ إذا قجـ رب العسل السادة يتسخس العقج مقاولػة .2التي تشز )) 
 شيء بسجخد صشعو (( .

. اشار 148ػػػ  147، ص912، فقخة 11ذىن الى ىحا الخاي كل مغ الفقياء بلانيػؿ وريبيخ ورواست، ج  (50)
الثابتة بعج انجاز العسل  الية: د. محمد جابخ الجوري، مدؤولية السقاوؿ والسيشجس في مقاولات البشاء والسشذاءات

 . 33، ص1985وتدميسو، دوف شبع واوفيدت عذتار، ب جاد، 

 .1932( مغ قانػف السػجبات المبشاني لدشة 658الفقخة الثانية مغ السادة  ) (51)
 .404ص د. سعيج مبارؾ ود. شو السلا حػير ود. صاحن عبيج الفتلاوي، مرجر سابق، (52)

(53)
Daniel Tomasin_Contrat de promotion immobiliere Assas (paris ll)2013   p4 

،  2015استاذنا د. محمد كاضع محمد ، عقج بيع الخارشة ، اشخوحة دكتػراه ، كمية القانػف ، جامعة كخبلاء ،  (54)
 . 14ص 

بحث ،  11/04السخقي العقاري في عقج بيع العقار عمى التراميع وفقا لقانػف  التداماتزرارة عػاشف ،  (55)
 2013مشذػر في مجمة الحقػؽ والحخيات ، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية ، جامعة محمد خيزخ ، بدكخة ، 

 . 88، ص
التي نرت مغ القانػف السجني ( 1601حيث تشاوؿ السذخع الفخندي تعخيفو في الفقخة الاولى مغ السادة ) (56)

 و البائع بإنذاء بشاء في ميمة محجدة في العقج " .عمى "بيع العقار السعج لمبشاء ، ىػ البيع الحي يمتدـ في
والسعجؿ بقانػف  2008( لدشة 13( مغ قانػف رقع )2تشاوؿ السذخع الاماراتي ىحا العقج وعخفة في السادة ) (57)

بانة " بيع الػحجات العقارية السفخزة عمى الخارشة او التي لع يكتسل انذاؤىا "،  2009( لدشة 9رقع )
يػسف سعجوف محمد   .الترسيع والسذخع الجدائخي الحي نطع ىحا العقج تحت تدسية بيع العقار بشاء عمى 

، مشذػرات الحمبي ، بيخوت ، لبشاف ،  1السعسػري  ، حساية السذتخي في عقج بيع عقار تحت الانذاء ، ط
 . 22، ص 2016

مجيحة خشػفو ، الزسانات القانػنية لمسذتخي في عقج البيع  العقار بشاءا عمى التراميع ، رسالة ماجدتيخ ،  (58)
 . 11، ص  2015/ 2014الذييج حسو الخزخ ػػ الػادي ، الجدائخ ،  كمية الحقػؽ ، جامعة

د. ضحى محمد سعيج الشعيسي ، مفيػـ البيػع عمػى الخخيصػة وتكيفػو القػانػني  ، دراسػة مقارنػو ، بحػث مشذػػر  (59)
،  2012في مجمة الذخيعة والقانػف ، كمية القػانػف ػػػ جامعػة الامػارات العخبيػة ، العػجد التاسػع والاربعػػف ، 

 . 230ص 
نطسػػت بعػػس القػػػانيغ عقػػج البيػػع عمػػى الخارشػػة واعتبختػػو مػػغ العقػػػد السدػػساة ، مػػغ ىػػحه القػػػانيغ القػػػانػف  (60)

( ، والقػػانػف الجدائػخي الػػحي نطػع ىػحا العقػػج تحػت تدػػسية )بيػع العقػػار 2009لدػشة  9الامػاراتي )قػانػف رقػػع 
ما القػانيغ التي  لع تشطع ىحا العقج واعتبخنػو . ا 2011لدشة  11/04بشاءا عمى التراميع ( في قانػف رقع 

مػػػغ العقػػػػد غيػػػخ السدػػػساة ، القػػػانػف السرػػػخي والقػػػانػف الاردنػػػي وكػػػحلظ القػػػانػف المبشػػػاني ) اصػػػجر مػػػؤخخا 
 السذخع المبشاني مذخوع قانػف لكغ لع يقخ بعج ( . 

 ( مغ القانػف السجني الفخندي1601لسادة )مغ ا الاربعةالفقخات  (61)
بفقخاتيػػا الدػػبعة مػػغ قػػانػف  222( مػػغ القػػانػف السػػجني الفخندػػي والسػػادة 1831خات الخسػػذ مػػغ السػػادة )الفقػػ (62)

 البشاء والدكغ .
(63(Marianne Faure – Abbad‚ Op.cit‚ p 142 ˖ 

 . 1804( مغ القانػف السجني الفخندي لدشة1831نز الفقخة الاولى مغ السادة ) (64)
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 وما بعجىا. 234مرجر سابق، صد. ضحى محمد سعيج الشعيسي،  (65)

(66 (Calais Auloy , Frank Steinmetz , Droit de la consummation , Dalloz . 2006 , p. 440  

 الكتاب دار ،الفخندي القانػف  مع مقارنة دراسة ،السقارف  القانػف  في السدتيمظ حساية ،بػدالي محمد .اشار الية د
 . 505 ص 2006،الجدائخ ،الحجيث

 ،2005 القاىخة، دار الشيزة  العخبية، دراسة مقارنة، مذكلات اتفاؽ التسػيل العقاري، سميع، سعج ايسغ (67)
أسامة شياب حسج الجعفخي ، عقج التسػيل العقاري ، دراسة مقارنة ، رسالة ماجدتيخ ، اشار اليو :  .24ص

 . 11, ص 2014بابل ,  كمية القانػف ػػ جامعة
الجػعاني ،اتفاؽ التسػيل العقاري، بحث مشذػر في مجمة جامعة الانبار لمعمػـ القانػنية و . علاء حديغ د (68)

 . 5،ص 2009الدياسية ،جامعة الانبار، كمية القانػف ،العجد الأوؿ ،السجمج الأوؿ،

 وىػ خاص بالائتساف العقاري ، وىػ 1979لدشة  596/ 79تشاوؿ السذخع الفخندي ىحا العقج في قانػف رقع (69)
 .  1993لدشة  949/ 93تعجيل لقانػف الاستيلاؾ الفخندي رقع 

 العقاري  السرخؼ قانػف  وكحلظ 2011 لدشة( 32) رقع العخاقي الاسكاف صشجوؽ  نطع ىحا العقج في قانػف  (70)
 .1976 لدشة( 161) رقع

 .  2001لدشة  148تشاوؿ السذخع السرخي ىحا العقج بقانػف التسػيل العقاري رقع  (71)
 . ( مغ القانػف السجني الفخندي1831الفقخة الثانية مغ السادة )(72)
 .17اسامة شياب الجعفخي ، مرجر سابق ، ص  (73)
 . 31السرجر نفدة، ص  (74)

د. محمد سػػميساف الاحسػػج، أىسيػػة الفػػخؽ التكييػػف القػػانػني والصبيعػػة القانػنيػػة فػػي تحجيػػج نصػػاؽ تصبيػػق القػػانػف  (75)
 .93، ص 2004(، 20، العجد )1السختز، بحث مشذػر في مجمة الخافجيغ لمحقػؽ، السجمج

يػت لمعمػػـ القانػنيػػة د. عػامخ عاشػػر عبػج لله، تكييػف العقػج فػي القػانػف السػجني، بحػث مشذػػر فػي جامعػة تكخ  (76)
 .  168، ص2، الدشة ،6والدياسية، العجد 

)77( Malinvaud (ph) et Gestaz (ph) ‚ Op.cit‚ p528˖   

 
 عقج اجارة صشاعة ىي تدسية يخاد بيا عقج السقاولة . (78)

 ( من المانون المدنً الفرنسً المعدل 1792الفمرات الستة من المادة )  (79)
 .السعجؿ( مغ القانػف السجني الفخندي 1831الفقخات الخسدة مغ السادة )( 80)
( مغ 890-864، حيث نطع السذخع العخاقي العقج بالسػاد )الشافح ( مغ القانػف السجني العخاقي864السادة )( 81)

 قانػنو.
يعة والحخاسة، مرجر سابق، د. عبج الخزاؽ احسج الدشيػري، العقػد الػاردة عمى العسل السقاولة والػكالة والػد (82)

64. 
)83(

Daniel Tomasin‚ ‚ Op.cit‚ p 3  
 ( من المانون المدنً الفرنسً المعدل .1984الفمرة الاولى من المادة )  (84)
 ( مغ القانػف السجني العخاقي الشافح .928السادة )( 85)
 ( مغ القانػف السجني الفخندي .1831/1السادة ) (86)
عشرخ السجة وأمخه في العقػد، دوف شبعة، دار الشيزة العخبية، القاىخة، دوف سشة ، نجين عػضيغمحمد  ( 87)

 وما بعجىا. 82شبع، ص
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،اتفاؽ التسػيل العقاري، بحث مشذػر في مجمة جامعة الانبار لمعمػـ القانػنية و  علاء حديغ الجػعاني (88)

 . 96، ص2009،الدياسية ،جامعة الانبار، كمية القانػف ،العجد الأوؿ ،السجمج الأوؿ
 ، الجائخة الثالثة .1977مارس  8( الرادر بتاريخ II -18945قخار رقع ) (89)
 . 169، ص 1مرجر سابق ، ج . عبج الخزاؽ احسج الدشيػري ،د (90)

(91) Daniel Tomasin‚ ‚ Op.cit‚ p 3 ˖ 
(92  ( Malinvaud (ph) et Gestaz (ph ( ‚ Op.cit‚ p528  ˖ 

(، 1د. صبخي حسج خاشخ، قصع السفاوضات العقجية، بحث مشذػر، مجمة الحقػؽ، جامعة الشيخيغ، السجمػج) (93)
 .120، ص1997(، ب جاد، 3العجد )

د. حدػػغ محمد سػػميع، الشطػػاـ القػػانػني لمتحكػػيع فػػي أشػػار السجسػعػػة العقجيػػة، دار الشيزػػة ،العخبيػػة، القػػاىخة،   (94)
 .31. اشار الية  اسامو شياب الجعفخية، مرجر سابق، ص 123، ص2008

ػػػػ د. عمػػي مصذػػخ عبػػج الرػػاحن عمػػي، ازدواج السدػػؤولية السجنيػػة، رسػػالة، جامعػػة الشيػػخيغ، كميػػة الحقػػػؽ،  (95)
 .119ػػ  188، ص2002ب جاد، 

يعتبخ مفيػـ ال يػخ ذا معشػى متذػعن و غيػخ مشزػبط، لاف  مفيػػـ ال يػخ لػو دلائػل كثيػخة فػي فػخوع القػانػف،  (96)
بل حتى في الفػخع الػاحػج تتعػجد معانيػو . ل ػخض بيػاف ذلػظ أنطػخ: اسػتاذنا د. نبػخاس ضػاىخ جبػخ الديػادي، 

 . 8، ص2015ة القانػف ػػ جامعة كخبلاء، حقػؽ ال يخ السقتخنة بالعقج، أشخوحة، كمي
، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، 1د. صبخي محمد خاشخ، ال يخ عغ العقج، دراسة في الشطخية العامة للالتداـ، ط  (97)

 .   وما بعجىا 278، ص 2001عساف، 
 .107د. علاء حديغ عمي ، مرجر سابق، ص  (98)
، 1970، مصبعػػػة السعػػػارؼ، ب ػػػجاد، 1د. غشػػػي حدػػػػف شػػػو، الػػػػجيد فػػػي العقػػػػد السدػػػساة، عقػػػج البيػػػع، ج  (99)

. وكػػحلظ فػػي نفػػذ السعشػػى أنطػػخ: د. أنػػػر سػػمصاف، مرػػادر الالتػػداـ فػػي القػػانػف السػػجني الاردنػػي، 12ص
 .19، ص2007، دار الثقافة، عساف، 1ط

 .61، ص1954، السصبعة العالسية، مرخ، 1تدامات، جد. محمد كامل مخسي، شخح القانػف السجني، الال  (100)
، مصبعػػػة الدػػػلاـ، 4د. سػػػميساف مػػػخقز، الػػػػافي فػػػي شػػػخح القػػػانػف السػػػجني، الالتدامػػػات، السجمػػػج الاوؿ، ط (101)

 .115، ص1987مرخ، 
 نادية كعن جبخ الكعبي، العقج السخكػن، دراسػة قانػنيػة، رسػالة ماجدػتيخ مقجمػة الػى كميػة الحقػػؽ ػػػ جامعػة (102)

 . 11ػػ10، ص2005الشيخيغ، 
، دار 1د. عػػجناف ابػػخاىيع الدػػخحاف  ود. نػػػري حسػػج خػػاشخ، شػػخح القػػانػف السػػجني، مرػػادر الالتدامػػات، ط  (103)

 . 45، ص 2000الثقافة، عساف، 
د. علاء حديغ عمي ود. سعج ربيع عبج الجبار و محمد عبج الػىاب، التشازؿ عغ العقج والتعاقج مػغ البػاشغ   (104)

، 2012فػػي عقػػػد الاعتبػػار الذخرػػي، مجمػػة جامعػػة الانبػػار لمعمػػػـ القانػنيػػة والدياسػػية، العػػجد الدػػادس، 
 .66ص

 .43ػػ  42نادية كعن جبخ الكعبي، مرجر سابق، ص   (105)
ذىن الى ىحا الخاي الجكتػر محمد ناجي ياقػت ، حيث يػخ  انػو عقػج مخكبػا لأنػو يجسػع بػيغ احكػاـ عقػجي  (106)

، ىػػػامر 71الػكالػػػة والسقاولػػػة معػػػا وفػػػي نفػػػذ الػقػػػت . انطػػػخ: د. محمد نػػػاجي يػػػاقػت، مرػػػجر سػػػابق، ص
(138. ) 
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مشذػر في مجمة كمية الحقػػؽ / . غشي ريداف جادر الداعجي، الزػابط القانػنية لمعقج السخكن، بحث د 107))
 .265، ص2007(، كانػف الاوؿ/ 19جامعة الشيخيغ، السجمج العاشخ، العجد)

      د. عامخ عاشػر عبج الله البياتي، التعاقج مغ الباشغ، دراسة مقارنة، دار الكتن القانػنية، مرخ، دوف سشة (108)
 .  153شبع، ص

((109
. عبػج السجيػج الحكػػيع وعبػج البػاقي البكػػخي يمحمد شػو بذػيخ، الػػػجيد فػي نطخيػة الالتػػداـ فػي القػانػف السػػجني د 

 .  44، العاتظ لرشاعة الكتاب ، دوف سشو شبع ، ص1العخاقي، ج
استقخت ىحه التدسية في الفقو والقزاء العخبي بيشسا ىشاؾ مغ يصمق تدسية عقػد السػافقة عمى عقػد  (110)

( مغ قانػف السػجبات والعقػد المبشاني نرت عمى انو )عشجما يقترخ أحج 2/ 172. أنطخ : السادة)  الإذعاف
الفخيقيغ عمى قبػؿ مذخوع نطامي يكتفي بعخضو عميو ولا يجػز لو مغ الػجو القانػني أو الفعمي اف يشاقر في 

لى تدسيو عقج الإذعاف بػ)عقػد ما تزسشو، يدسى العقج اذ ذاؾ عقج مػافقة (. بيشسا الفقو الفخندي ذىن ا
(لاف CONTRAT D ʹ ADHESIONالانزساـ ( حيث اشمق الفقيو سالي ىحه التدسية وىي بالم ة الفخندية )

سالي يخ  اف الاشخاؼ عشجما يقبمػف بذخوط العقج انسا يشطسػف لمعقج انزساما دوف أي مفاوضات . أنطخ : د. 
 . 245، ص1عبج الخزاؽ أحسج الدشيػري، مرجر سابق، ج

( مغ القانػف السجني العخاقي الشافح " العقج ىػ ارتباط الايجاب الرػادر مػغ احػج العاقػجيغ بقبػػؿ 73السادة ) 111))
 الآخخ عمى وجو يثبت امخه في السعقػد عميو."

الػضػعية، . مشحر الفزل، الشطخية العامة للالتدامات، دراسة مقارنو بػيغ الفقػو الاسػلامي والقػػانيغ السجنيػة د 112))
 .129، ص1996، دوف شبعة، دار الثقافة لمشذخ، عساف، 1ج

ديجيػو وىػريػػ . عبػج الػخزاؽ احسػج الدػشيػري، مرػجر  عمى راسيع الاستاذ سالي وفقيػاء القػانػف العػاـ مثػل 113))
 . 247، ص1سابق، ج

، 2008بيػػػػخوت، ، مشذػػػػػرات الحمبػػػػي، 1، ط2د. ىػػػػج  عبػػػػجالله ، دروس فػػػػي القػػػػانػف السػػػػجني ، العقػػػػج، ج 114))
 .47ص

مغ ىحه التذخيعات التذخيع الفخندي الحي نطع عقػد الإذعاف او ما يدسييا الفقو الفخندي بعقػد الانزساـ،  115))
مشع السذخع الفخندي تشطيع أي عقج يتزسغ شخوط تعدفية والتي تبخـ بيغ السيشييغ وغيخ السيشييغ، وكحلظ 

عمػػػى اعصػػػاء سػػػمصة لمقاضػػػي بتحجيػػػج الذػػػخوط  60/92( مػػػغ القػػػانػف الفخندػػػي رقػػػع 35نػػػز فػػػي السػػػادة )
التعدػػفية .ل ػػخض التػسػػع اكثػػخ : د. أمجػػج محمد مشرػػػر ، الشطخيػػة العامػػة للالتدامػػات ، مرػػادر الالتػػداـ ، 

( 149. وكػػحلظ القػػانػف السػػجني السرػػخي نطسػػو فػػي السػػادة ) 78، ص2011، دار الثقافػػة ، عسػػاف ،  6ط
( : " إذا تػػع 149اسػػتثشائية بخرػػػص عقػػج الاذعػػاف، نػػز السػػادة )( التػػي نرػػت عمػػى قػاعػػج 151والسػػادة)

العقػػج بصخيػػق الإذعػػاف، وكػػاف قػػج تزػػسغ شػػخوشا تعدػػفية، جػػاز لمقاضػػي اف يعػػجؿ ىػػحه الذػػخوط أو يعفػػى 
الصخؼ السحعغ مشيا ، وذلظ وفقا لسػا تقزػى بػو العجالػة، ويقػع بػاشلا كػل اتفػاؽ عمػى خػلاؼ ذلػظ "، امػا =

ػػػػ ومػػػع ذلػػػظ لا يجػػػػز اف يفدػػػخ العبػػػارات 2فدػػػخ الذػػػظ فػػػي مرػػػمحة السػػػجيغ . ػػػػ ي1( :"151نػػػز السػػػادة )
ال امزة في عقػد الإذعاف ضػاراً بسرػمحة الصػخؼ السػحعغ " .وكػحلظ القػانػف السػجني الاردنػي جػاء بػشفذ 

( مػػغ 240،204الحسايػػة لمصػػخؼ الزػػعيف وبشرػػػص مذػػابيو لشرػػػص القػػانػف السرػػخي فػػي السػػادتيغ )
 ي . القانػف السجني الاردن

 . 66د. حدغ عمي ذنػف، مرجر سابق، ص 116))
 ( مغ القانػف السجني العخاقي التي نرت عمى167السادة ) 117))
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ػػ القبػؿ في عقػد الإذعاف يشحرخ في مجخد التدميع بسذخوع عقػج ذي نطػاـ مقػخر يزػعو السػجػن ولا يقبػل 1"  
ػػ إذا تع العقج بصخيق الإذعاف وكاف قج تزسغ شخوشا تعدفية، جاز لمسحكسة أف تعجؿ ىػحه 2فيو مشاقذة . 

ويقػػع بػػاشلًا كػػل اتفػػاؽ عمػػى  الذػػخوط أو تعفػػي الصػػخؼ السػػحعغ مشيػػا وذلػػظ وفقػػا لسػػا تقزػػي بػػو العجالػػة .
ػػػ ولا يجػػز أف يكػػف تفدػيخ العبػارات ال امزػة فػي عقػػد الإذعػاف ضػاراً بسرػمحة الصػخؼ 3خلاؼ ذلظ . 

 .  السحعغ ولػ كاف دائشا "
 . 44د. عبج السجيج الحكيع وأخخوف، مرجر سابق، ص 118))

(119) Marianne Faure – Abbad‚ Op.cit‚ p 138 ˖ 
 . ( مغ القانػف السجني الفخندي1831السادة ) الفقخة الاولى مغ 120))
 .46أمجج محمد مشرػر، مرجر سابق، ص 121))
، مشذػػػػرات الحمبػػػي، 1. نبيػػػل ابػػػخاىيع سػػػعج ود. محمد حدػػػغ قاسػػػع ، مرػػػادر الالتػػػداـ ، دراسػػػة مقارنػػػة ، طد 122))

 .20، ص2010بيخوت، 
( مػػغ قػػانػف السػجبػػات 172السػػادة ) أشمػػق السذػػخع المبشػػاني عمػػى عقػػج السدػػاومة تدػػسيو عقػػج التخاضػػي فػػي 123))

والسداومة في شخوشو  والعقػد المبشاني التي عخفت العقج بانو "عقج التخاضي ىػ العقج الحي تجخي السشاقذة
 وتػضع بحخية بيغ الستعاقجيغ كالبيع العادي والايجار والسقايزة والاقخاض".

 .47د. ىج  عبجالله، مرجر سابق، ص 124))
 .42الحكيع واخخوف، مرجر سابق، صد. عبج السجيج  125))
 . ( مغ القانػف الفخندي1831الفقخة الاولى مغ السادة ) 126))

  ائسة السرادر :
 اولًا : معاج  اللغة :

 .شبع سشو دوف ،  الجعػة دار، 2 ج، العيغ باب، الػسيط السعجع، وأخخوف  مرصفى .ابخاىيع1
 دوف ، 3ط، بيخوت، العخبي التخاث أحياء دار، الشػف  باب، 14ج، العخب لداف، مشطػر ابغ.2
  . شبع سشو
 :الالكتخوني السػقع عمى مشذػر ،العيغ باب، الرحاح مختار، الخازي  بكخ ابى أبغ محمد . 3

https://ar.wikisource.org/wiki 
 السؤلفات القانونية : ثانياً : 

،  الجامعية السؤسدة مجج، 1ط، والتجارية السجنية،  الخاصة العقػد،  بيشابشت ألاف  .1
2004 . 

 ، الثقافة دار ، 6ط ، الالتداـ مرادر ، للالتدامات العامة الشطخية ، مشرػر محمد أمجج .2
 .2011 ، عساف

 عساف، الثقافة، دار ،1ط الاردني، السجني القانػف  في الالتداـ مرادر سمصاف، أنػر .3
2007. 

 دار،  عساف،  2ط،  السقاولة ػ الايجار ػ البيع السجنية العقػد في الػجيد، الفزمي جعفخ .4
 .1997،  الثقافة

https://ar.wikisource.org/wiki
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 مجج،  الثاني السجمج،  الخاصة الخئيدة العقػد،  السجني القانػف  في السصػؿ،  ىػييو جيخوـ .5
 .شبع سشو دوف ،  الجامعية السؤسدة

 ص،  2007،  القاىخة،  العاتظ ، 1ط،  للالتدامات العامة الشطخية،  الحنػف  عمي حدغ .6
31 . 

 السدساة العقػد مغ السػجد، الفتلاوي  عبيج صاحن. ود حػير السلا شو. ود مبارؾ سعيج .7
   شبع سشة بلا،  ب جاد،  ب جاد جامعة مصبعو،  السقاولة ػػ الايجار ػػ البيع،

 مصبعة ،4ط الاوؿ، السجمج الالتدامات، السجني، القانػف  شخح في الػافي مخقز، سميساف  .8
 .1987 مرخ، الدلاـ،

 الثقافة دار ،1ط للالتداـ، العامة الشطخية في دراسة العقج، عغ ال يخ خاشخ، محمد صبخي  .9
 .  2001 عساف، والتػزيع، لمشذخ

 القانػنية، الكتن دار مقارنة، دراسة الباشغ، مغ التعاقج البياتي، الله عبج عاشػر عامخ .10
 شبع.  سشة دوف  مرخ،

 الالتداـ، مرادر،  الججيج السجني القانػف  شخح في الػسيط،  الدشيػري  احسج الخزاؽ عبج .11
 .2000، بيخوت،  الحمبي مشذػرات، 3ط،  الاوؿ السجمج

 في الالتداـ نطخية في الػجيد، بذيخ شو يمحمد البكخي  الباقي وعبج الحكيع السجيج عبج .12
 شبع سشو دوف ،  الكتاب لرشاعة العاتظ، 1ج، العخاقي السجني القانػف 

 الالتدامات، مرادر السجني، القانػف  شخح خاشخ، حسج نػري . ود  الدخحاف ابخاىيع عجناف .13
 .2000 عساف، الثقافة، دار ،1ط
 ب جاد، السعارؼ، مصبعة ،1ج البيع، عقج السدساة، العقػد في الػجيد شو، حدػف  غشي  .14

1970. 
 بعج الثابتة والسشذاءات البشاء مقاولات في والسيشجس السقاوؿ مدؤولية الجوري، جابخ محمد .15

 1985 ب جاد، عذتار، واوفيدت شبع دوف  وتدميسو، العسل انجاز
 1954 مرخ، العالسية، السصبعة ،1ج الالتدامات، السجني، القانػف  شخح مخسي، كامل محمد .16
 2004 الاسكشجرية، السعارؼ، مشذاة ،2ط السقاولة، عقج احكاـ شخح ششن، لبين محمد .17
 السجنية والقػانيغ الاسلامي الفقو بيغ مقارنو دراسة، للالتدامات العامة الشطخية، الفزل مشحر .18

 .1996، عساف، لمشذخ الثقافة دار، شبعة دوف ، 1ج الػضعية،
   الاسكشجرية، الجامعي، الفكخ دار ،1ط الاسترشاع، عقج الشذػ ، ابخاىيع احسج ناصخ .19

2007 
،  الحمبي مشذػرات،  1 ط،  الالتداـ مرادر،  قاسع حدغ محمد و سعج ابخاىيع نبيل .20

 . 2010،  بيخوت
، بيخوت، الحمبي مشذػرات، 1ط، 2ج، العقج،  السجني القانػف  في دروس،  عبجالله ىج  .21

2008. 
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 أبػ القزاء، دائخة مصبعة ،1ط مقارنة، دراسة العقاري، التصػيخ ابخاىيع، محمد الجيغ ولاء  .22
 .2014 ضبي،

 1ط،  الانذاء تحت عقار بيع عقج في السذتخي  حساية،   السعسػري   محمد سعجوف  يػسف .23
 . 2016،  لبشاف،  بيخوت،  الحمبي مشذػرات، 

 :والدراسات البحوث ثالثاً :
 مخباح قاصجي جامعة ماجدتيخ، رسالة السدسى، غيخ العقج احكاـ الرسج، عبج عبػد شاىخة .1

 2014 الجدائخ، الحقػؽ، كمية ورقمة،
 السرخي  بالقانػف  مقارنو دراسة الاسلامي، الفقو في الاسترشاع عقج العبج، حدغ محمد اسامة .2

 البحػث مجمة في مشذػر بحث الكػيت، بجولة السعاصخة العسمية تصبيقاتو مع والكػيتي
 2000 السشرػرة، جامعة الحقػؽ، كمية والعذخيغ، الدابع العجد والاقترادية، القانػنية

 لقانػف  وفقا التراميع عمى العقار بيع عقج في العقاري  السخقي التدامات،  عػاشف زرارة .3
،  الدياسية والعمػـ الحقػؽ  كمية،  والحخيات الحقػؽ  مجمة في مشذػر بحث،  11/04

 2013،  بدكخة،  خيزخ محمد جامعة
،  مقارنو دراسة،   القانػني وتكيفو الخخيصة عمى البيع مفيػـ،  الشعيسي سعيج محمد ضحى  .4

 العجد،  العخبية الامارات جامعة ػػ القانػف  كمية،  والقانػف  عةالذخي مجمة في مشذػر بحث
 .2012،  والاربعػف  التاسع

،  مقارنو دراسة،   القانػني وتكيفو الخخيصة عمى البيع مفيػـ،  الشعيسي سعيج محمد ضحى. د  .5
 العجد،  العخبية الامارات جامعة ػػ القانػف  كمية،  والقانػف  الذخيعة مجمة في مشذػر بحث
 . 2012،  والاربعػف  التاسع

 لمعمػـ الانبار جامعة مجمة في مشذػر بحث، العقاري  التسػيل اتفاؽ، الجػعاني حديغ علاء .6
 . 2009،الأوؿ السجمج، الأوؿ العجد، القانػف  كمية، الانبار جامعة، الدياسية و القانػنية

 الشيخيغ، جامعة الحقػؽ، مجمة مشذػر، بحث العقجية، السفاوضات قصع خاشخ، حسج صبخي  .7
 .1997 ب جاد، ،(3) العجد ،(1)السجمج

 والتعاقج العقج عغ التشازؿ الػىاب، عبج محمد و الجبار عبج ربيع سعج. ود عمي حديغ علاء .8
 والدياسية، القانػنية لمعمػـ الانبار جامعة مجمة الذخري، الاعتبار عقػد في الباشغ مغ
 .2012 الدادس، العجد

 كمية مجمة في مشذػر بحث السخكن، لمعقج القانػنية الزػابط الداعجي، جادر ريداف غشي .9
 .2007/ الاوؿ كانػف  ،(19)العجد العاشخ، السجمج الشيخيغ، جامعة/  الحقػؽ 

  الرسائل والاطاريح :: را عاً 
 : الرسائل : أ 
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 كمية،  ماجدتيخ رسالة،  مقارنة دراسة،  العقاري  التسػيل عقج،  الجعفخي  حسج شياب أسامة .1
 .2014،  بابل جامعة ػػ القانػف 

 مقارنو، دراسة السجني، والقانػف  الاسلامي الفقو في الاسترشاع عقج محمد، صبيح كمثػـ اـ .2
 .1997 ب جاد، جامعة ػػ القانػف  كمية ماجدتيخ، رسالة

 كمية الشيخيغ، جامعة رسالة، السجنية، السدؤولية ازدواج عمي، الراحن عبج مصذخ عمي .3
 .2002 ب جاد، الحقػؽ،

،  التراميع عمى بشاءا العقار  البيع عقج في لمسذتخي  القانػنية الزسانات،  خشػفو مجيحة .4
 2014،  الجدائخ،  الػادي ػػ الخزخ حسو الذييج جامعة،  الحقػؽ  كمية،  ماجدتيخ رسالة

/2015 . 
 كمية الى مقجمة ماجدتيخ رسالة قانػنية، دراسة السخكن، العقج الكعبي، جبخ كعن نادية .5

 .2005 الشيخيغ، جامعة ػػ الحقػؽ 
 : الاشاريح:  أ
 2015،  كخبلاء جامعة،  القانػف  كمية،  دكتػراه  اشخوحة،  الخارشة بيع عقج،  محمد كاضع محمد.1
. 
 جامعة ػػ القانػف  كمية أشخوحة، بالعقج، السقتخنة ال يخ حقػؽ  الديادي، جبخ ضاىخ نبخاس.2

 ،2015 كخبلاء،
 :  والقوانين الانظسة: خامداً 

 . 2016 لدشة فبخايخ/ 10 بتعجيل السعجؿ 1804 الفخندي السجني القانػف  .1
 1876 لدشة العجلية الاحكاـ مجمة .2
 .1932 لدشة المبشاني والعقػد السػجبات قانػف   .3
 .1951 لدشة 40 رقع العخاقي السجني قانػف   .4
 1979 لدشة 596/ 79  رقع الفخندي الاستيلاؾ قانػف  .5
 2001 لدشة 148 رقع  السرخي  العقاري  التسػيل .6
 . دبي امارة في العقاري  التصػيخ ضساف بحدابات يتعمق( 2007 لدشة 8 رقع) قانػف   .7
 .2008 لدشة( 13) رقع الامارتي قانػف   .8
 2011 لدشة( 32) رقع العخاقي الاسكاف صشجوؽ  قانػف  .9

 سادساً:  رارات محكسة الشقض الفرندية :
، السشذػر عمى الثالثة الجائخة ،1977 مارس 8 بتاريخ الرادر( II /18945) رقع قخار .1

  https://www.courdecassation.fr/_11806.htm مػقع محكسة الشقس الفخندية
، السشذػر الثالثة السجنية الجائخة، 2014 يشايخ 14 بتاريخ الرادر 29473/ 12 رقع قخار .2

  https://www.courdecassation.fr/_11806.htm          :السػقع عمى 
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 : السرادر الفرندية :سا عاً  
1. Beatrice guenard-salaun-la vente enletat futur dachevement 

dupliprint‚ domont – France – 2013˖ 
2. Daniel Tomasin _   Contrat de promotion immobiliere _   Assas 

(paris ll)  _ 2013˖ 
3. - Hugues  pèrinet ˗ marquet ,   promotion immobilière ,   paris ll,   

2013 
4. Malinvaud (ph) et Gestaz (ph) : Droit de la promotiom immopiliere, 

2 ap Paris˖ 
5. -Marianne Faure – Abbad‚   Droit de la construction‚  Les contrats 

de construction  immobiliere‚  3 edition‚ 2016˖ 
 


