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  ملخص:    
 

مً أحل خؿً حؿُير االإل٨ُت االإكتر٦ت و الحٟاّ ٖلى الىمِ الجماعي للؿ٨ً و الظي ٣ًخض ي جدؿين نىعة االإل٨ُت 

ذ جضهىعا ٦بيرا مً ٢بل قاٚليها  ، ٣ٞض اؾخدضر االإكغٕ الجؼاةغي مً زلا٫ ٢اهىن  الظي ًدضص   11/04االإكتر٦ت التي ٖغٞ

ت و زانت في ال٣ىاٖض التي جىٓم وكاٍ التر٢ُت ال ت ئلؼامُت وي٘ هٓام  للمل٨ُت االإكتر٦ت في مجا٫ التر٢ُت ال٣ٗاعٍ ٣ٗاعٍ

غ ٢بل ئبغام ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم  ، خُث ألؼم االإغقي ال٣ٗاعي  ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم ، ئط حٗله وز٣ُت واحبت الخدغٍ

 امُت حؿلُمه ل٩ل م٣خني .، بالإياٞت ئلى ئلؼ  14/99باٖضاصه مُاب٣ا للىمىطج  المحضص في االإغؾىم 

  ؛البُ٘ ٖلى الخهامُم االإغقي ال٣ٗاعي  ؛ ئلتزام هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت؛: اليلماث االإفخاحيت

Abstract:  

In order to properly manage joint ownership and preserve the collective style of housing, 

which requires improving the image of joint ownership, which has witnessed a significant 

deterioration by its occupants, the Algerian legislator has introduced through Law 11/04 that 

defines the rules that regulate the activity of real estate promotion. It is obligatory to establish 

a system of joint ownership in the field of real estate promotion, especially in the sales 

contract on plans, as it made it a document that must be edited before concluding the sales 

contract on plans, whereby the real estate developer was obligated to prepare it in accordance 

with the model specified in Decree 14/99, in addition to the obligation to hand it over. for 

each collector. 

Keywords : joint ownership system;  obligation; the property developer ; sale on plans. 
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 ملذمت:

غ الأعاض ي ٖغٝ الخىؾ٘ الٗمغاوي في مسخل٠ بلضان الٗالم جُى  ا زانت في ْل أػمت الؿ٨ً و ٖضم جىٞ عا ملحىْ

مما أصي ئلى ْهىع همِ ٖمغاوي حضًض ٌٗغٝ بالٗمغان الٗمىصي ، الظي  ٌٗخمض ٖلى ج٣لُو ي    الٗمغاهُت بك٩ل ٧اف

ير أ٦ثر للك٤٣ المخههت للؿ٨ً ، ٞهى ٖباعة ًٖ بىاًاث مك٩لت في ٖضة َب٣اث مً  االإؿاخت المخههت للبىاء م٘ جىٞ

بىاء م٣ؿمت بضوعها ئلى ق٤٣ ؾ٨ىُت  ًهُلح ٖليها االإل٨ُت االإكتر٦ت و التي جخميز باػصواحُت بين االإل٨ُت الٟغصًت  االإخمثلت ال

و م٘ اهدكاعه بك٩ل واؾ٘ حٗضصث ج٣ىُاث الحهى٫   ٦ت.في الأحؼاء الخانت ، و االإل٨ُت الجماُٖت االإخمثلت في الأحؼاء االإكتر 

ت مً أهمها ج٣ىُت ٖلى ؾ٨ً في ْل االإل٨ُت االإكتر  ٦ت خُث اؾخدضر االإكغٕ ٖضة ج٣ىُاث زانت في مجا٫ التر٢ُت ال٣ٗاعٍ

التي حٗخبر الىؾُلت الٟٗالت لخس٠ُٟ الٗبء ٖلى االإىاًَ ،البُ٘ ٖلى الخهامُم في ٣ٖاع م٣غع بىاؤه أو في َىع الؤهجاػ 

ؾ٨ً ًأوحهم، ٞما ٧ان ٖلى  ا٢خىاءهم ٖلى التي باجذ خاحؼ أمام االإىاَىين لعجؼ  ال٣ٗاعاثبؿبب اعجٟإ ج٩ال٠ُ و أؾٗاع 

اع مً زلا٫  أن جخم ٖملُت الكغاء ٖبر مغاخل مخخالُت  ،الضولت ئلا أن حؿاهم في حؿهُل ٖملُت قغاء ؾ٨ً في هظا اَلؤ

و ٦ظل٪ البات٘ االإخمثل في االإغقي  ،لخس٠ُٟ الٗبء ٖلى االإكتري بضٞ٘ الثمً ٖلى أ٢ؿاٍ خؿب ج٣ضم أقٛا٫ البىاء

ه مً زلا٫ الثمً االإضٞىٕ بالخ٣ؿُِ.ال٣ٗاعي لخم ل مكغوٖ و ٢ض هٓم االإكغٕ هظه الٗملُت مً زلا٫ ،   ٨ُىه مً جمىٍ

                                                                                                                                                                      ؾىه ٖضة ههىم ٢اهىهُت ٧ان الهضٝ منها جغ٢ُت اليكاٍ ال٣ٗاعي و الحٟاّ ٖلى الىمِ الٗمغاوي ،

تها االإل٨ُت االإكتر٦ت ؾاب٣ا أنضع االإكغٕ الجؼاةغي  و لخجىب ؾىء اؾخٗما٫ االإل٪ االإكتر٥  و للحض مً الٟىض ى التي ٖغٞ

ت  بل٣ىاٖض ا الظي ًدضص  17/02/2011االإإعر في  11/04مً زلا٫ ٢اهىن  تالتي جىٓم وكاٍ التر٢ُت ال٣ٗاعٍ وي٘  احباعٍ

٤     هٓام زام باالإل٨ُت االإكتر٦ت،  و طل٪ مً زلا٫ ئلؼام ٧ل مغقي ٣ٖاعي أزىاء بُٗه لل٣ٗاعاث في َىع الاهجاػ ًٖ َغٍ

ا٢ه م٘ ٣ٖض البُ٘  ، والظي لم ٨ًً مٗمى٫ به  ٢بل نضوع  ٢اهىن البُ٘ ٖلى جهامُم ئٖضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت وإعٞ

م مً هو ال٣اهىن ؾاب٣ا ٖلى جُب٤ُ هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ٖلى ٧ل بىاًت أو ٖماعة طاث الؿاب٤ الظ٦غ 11/04 ، ٞبالغٚ

لأن هظا الىٓام لم ٨ًً ًًٟي ٖلُه َاب٘ الؤلؼامُت ٩ٞان ئٖضاصه  ، مل٨ُت حماُٖت ئلا أن جُب٣ُه في الىا٢٘ ٧ان مىٗضما

ا و بما أن   بب اهخمام الؿ٩ان بالأحؼاء الخانت صون مغاٖاة للأحؼاء االإكتر٦ت ، ، مما أصي ئلى ٞىض ى ؾ٨ىُت بؿازخُاعٍ

٤ البُ٘ ٖلى الخهامُم جىهب ٖلى ئهجاػ ٖماعاث ٚير مىحىصة و٢ذ الخٗا٢ض، ٣ٗٞض البُ٘  ٖملُت  بُ٘ الؿ٨ىاث ًٖ َغٍ

كتر٦ت ٢بل ئبغام ٣ٖض البُ٘ ٖلى ٌؿب٤ وحىص االإل٨ُت في خض طاتها، و االإكغٕ الجؼاةغي بىهه ٖلى ئٖضاص هٓام االإل٨ُت االإ

٤ ب٣ٗض البُ٘ لظل٪ هدؿاء٫   ،ًخم ئٖضاصه مؿب٣ا ٢بل وحىص االإل٨ُت االإكتر٦ت  خخماٞهى  ،الخهامُم ٧ىز٣ُت ٢اهىهُت جغٞ

فما هي أهم االإسخجذاث التي  وفما هي خصىصيت إعذاد هظام االإلىيت االإشترهت في علذ البيع على جصاميم  ؟

ئشي  في إعذاد هظام االإلىيت االإشترهت في علذ البيع على الخصاميم كبل إجمام اهجاص البىاًاث قي اسخحذثها االإششع الجضا

ت؟  04/ 11ظل كاهىن   الزي ًحذد اللىاعذ التي جىظم وشاط التركيت العلاسٍ

ل٨ُت و للإحابت ٖلى الؤق٩الُت االإُغوخت ؾىٗخمض  في صعاؾدىا ٖلى االإىهج الىنٟي مً زلا٫ ئبغاػ مٟهىم هٓام االإ

االإكتر٦ت و أهمُخه في ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم بالإياٞت ئلى  االإىهج الخدلُلي مً زلا٫ الخُغ١ لأهم االإؿخجضاث التي 

ُٞما ًسو  ئٖضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت في ٣ٖض البُ٘ ٖلى   11/04اؾخدضثها االإكغٕ الجؼاةغي مً زلا٫ ٢اهىن 

ً أؾاؾُين : ًخمثل المحىع الأو٫ في هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت الخهامُم، لظل٪ ؾىٗخمض ٖلى ج٣ؿُم االإىيىٕ ئ لى مدىعٍ
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٧ىز٣ُت مغحُٗت في ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم ، و المحىع الثاوي ًخمثل في قغوٍ ئٖضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت في ٣ٖض البُ٘ 

 ٖلى الخهامُم 

                                                                                                                          :   هظام االإلىيت االإشترهت هىثيلت مشحعيت في علذ البيع على الخصاميم -1

تها هظه الأزيرة ٧ان لا بض مً  مً أحل الدؿُير الحؿً و الخىُٓم الٟٗلي للمل٨ُت االإكتر٦ت و الحض مً الٟىض ى التي ٖغٞ

مسخل٠ الخضابير و الىؾاةل ال٣اهىهُت التي حؿعى ئلى خؿً اؾخٗما٫ و اؾخٛلا٫ االإل٨ُت  ٞغى هٓام ٢اهىوي زام ًخًمً

االإكتر٦ت  ، لظل٪ ٌٗخبر هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت الآلُت ال٣اهىهُت التي ويٗها االإكغٕ مً أحل جد٤ُ٣ الخىاػن بين االإهالح 

ت  ً أحل خؿً الاهخٟإ بال٣ٗاعالٟغصًت و الجماُٖت لجمُ٘ االإلا٥ االإكتر٦ين في االإل٨ُت االإكتر٦ت م ، مما ًخًمىه مً مجمىٖ

،و لأهمُخه في هظا الىىٕ مً الؿ٨ىاث  في مجا٫  و الهضٝ االإؿُغ لظل٪مً ال٣ىاٖض ال٣اهىهُت التي حؿعى ئلى جد٤ُ٣ الٛاًت 

ت ٣ٞض اؾخدضر االإكغٕ  مً زلا٫ ال٣اهىن  زاة٤  االإغحُٗت الؿاب٤ الظ٦غ  ٖلى ئصعاحه مً يمً الى  11/041التر٢ُت ال٣ٗاعٍ

غها ٢بل ئبغام ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم .  التي ٌؿخىحب جىٞ

                                                                                                                                                                        مفهىم هظام االإلىيت االإشترهت    1 -1

ٟه و  ٌٗض هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت أؾاؽ الخىُٓم الجماعي للمل٨ُت االإكتر٦ت ، لظل٪  ؾى٣ىم بخدضًض مٟهىمه مً زلا٫ حٗغٍ

 ئبغاػ َبُٗخه ال٣اهىهُت  .

ف هظام االإلىيت االإشترهت                                                                       1 -1 -1                                                                                                                         حعشٍ

٠ ال٣ٟهُت في جدضًض مٟهىم هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت بالإياٞت ئلى حٗضص الدؿمُاث التي أَل٣ذ ٖلُه  حٗضصث الخٗاعٍ

و هىا٥ مً ٣ًاعهه بال٣ىاهين الأؾاؾُت في الكغ٧اث أو بالضؾخىع  «le charte commune »ٞهىا٥ مً ٌؿمُه االإُثا١ الجماعي  

                                                                                                                                                                                  2الظي ًخٗين أن جدترم ٢ىاٖضه مً ٢بل الجمُٗت الٗامت أو االإخهغٝ .

٣ُٞهض بىٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت طل٪ الاجٟا١ الظي ًإصي ئلى ئعؾاء ٢ىاٖض الخٗاٌل االإكتر٥ صازل ال٣ٗاع االإبني في االإل٨ُت         

خم جأؾِؿه مً ٢بل االإال٪ بمٟغصه الظي ًدمل االإباصعة لىي٘ الٗ 3االإكتر٦ت بت ، وٍ ٣اع جدذ هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت . وطل٪ عٚ

مىه في ج٣ؿُم هظه الأزيرة ئلى خهو، وإما مً ٢بل االإإؾؿين للكغ٦ت التي جبني ال٣ٗاع بهضٝ جسهُهه لبىاء مل٨ُت 

ًاء                                                                                                                                                                                                                                   ،4مكتر٦ت ٞيها ،وإما مً ٢بل الجمُٗت الٗامت بأٚلبت اٖلأ

٣ٗاع م٘ بًٗهم البٌٗ ، ٦ما ٖغٝ أًًا أهه الًابِ الأؾاس ي الٗملي ، الظي ًىٓم الخٗامل بين االإلا٥ االإكتر٦ين في ال

وطل٪ مً زلا٫ ما ًخًمىه مً ٢ىاٖض و أؾـ ججٗل االإل٨ُت االإكتر٦ت ٢ابلت لاجساطها ٧أؾلىب حٗاٌل بالىٓغ الإا ًد٨مها مً 

                                                           
1

ضة عؾمُت ، ٖضص الظي ًدضص ال٣ىاٖض التي جىٓم وكاٍ التر٢ُت ال٣ٗاع  2011ٞبراًغ 17االإإعر في  11/04ال٣اهىن ع٢م  -  ماعؽ  06، االإإعزت في 14ٍت، حغٍ

2011.              
٘ ، الغباٍ ،محمد الى ٧اعي ، االإل٨ُت االإكتر٦ت لل٣ٗاعاث االإبيُت صعاؾت م٣اعهت بين ال٣اهىهين االإٛغبي و الٟغوس ي ، صاع ال٣لم للُباٖت و اليكغ وا - 2 ،  2008لخىػَ

 .135،  134م
 .68،م 2001ر في ال٣اهىن ال٣ٗاعي الؼعاعي، البلُضة ،حامٗت ؾٗض صخلب، ماحؿخيغ الُٗني في ال٣اهىن الجؼاةغي ، عؾالت عقُض مدمىصي، هٓام الكه -  3
هُضة . حسجُل الٗماعة. صعاؾاث ٢اهىهُت . مجلت ناصعة ًٖ ٧لُت الح٣ى١ .بهٟا٢ـ الٗضص - 4  .224.م1997. 5خاٞٔ بىٖ
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و حاء في حٗغ٠ٍ آزغ أهه وز٣ُت م٨خىبت ًجب أن جدضص ئلؼامُا الأحؼاء االإكتر٦ت و الأحؼاء االإٟغػة   و ٦ظا      ،1خ٣ى١ و واحباث

                                                                                                                                                                                                                                                         .2االإؿاهمت في الخ٩ال٠ُ و قغوٍ الاهخٟإ مً الأحؼاء االإكتر٦ت و الًىابِ االإخٗل٣ت باصاعتهاأههبت 

أما باليؿبت  للخٗغ٠ٍ ال٣اهىوي هجض االإكغٕ الجؼاةغي لم ٣ًم بىي٘ حٗغ٠ٍ مدضص لىٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ئلا أهه  هو 

" ًحذد ٦ما ًلي :   صون وي٘ حٗغ٠ٍ لهت ٣ِٞ  مً ال٣اهىن االإضوي ٖلى مًمىن  هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ 748مً زلا٫  االإاصة 

هظام االإلىيت االإشترهت مصير الأحضاء االإشترهت والأحضاء الخاصت و هيفياث الاهخفاع بها و هزا اللىاعذ االإخعللت بئداسة 

و االإٟغػة  "،هلاخٔ مً زلا٫ هو االإاصة أن االإكغٕ  خضص مًمىن الىٓام  بخدضًض مسخل٠ الأحؼاء االإكتر٦ت الأحضاء و حسييرها

و ٦ُُٟت الاهخٟإ بها م٘ يغوعة أن  ًدخىي مسخل٠ ال٣ىاٖض ال٣اهىهُت التي جىضح ٦ُُٟت ئصاعتها و حؿُير البىاًاث الجماُٖت 

ت ٦ظل٪ لم ٣ًم  11/04و بالغحىٕ ئلى  ال٣اهىن ع٢م  .مً أحل المحاٞٓت ٖليها ٧ىجها حكمل ٖضة ملا٥ االإخٗل٤ بالتر٢ُت ال٣ٗاعٍ

و ا٦خٟى بالىو ٖلى  ئلؼام ٧ل مغقي ٣ٖاعي باٖضاص هٓام االإل٨ُت  ، مدضص لىٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت االإكغٕ بىي٘ حٗغ٠ٍ

"ًخعين على االإشقي العلاسي إعذاد والتي جىو ٖلى:  61االإكتر٦ت صون وي٘ حٗغ٠ٍ زام به  و طل٪ مً زلا٫ هو االإاصة 

ت و االإاليت الخاصت به. و ًجب عليه خصىصا جىطيح هظام االإلىيت االإشترهت و جىطيح ول البياهاث اللاهىهيت  و الخلىي

مً  06و هظا ما أ٦ضجه أًًا االإاصة ، ، ..." في علذ بيع علاس ما الاهخخابالأعباء و الىاحباث التي ًلتزم بها االإلخىىن عىذ 

ال٣ٗاعي ضاص االإغقي االإخٗل٤ بخدضًض همىطج هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت خُث أ٦ض االإكغٕ بًغوعة ئٖ 14/99االإغؾىم الخىُٟظي ع٢م 

٤ الىمىطج المحضص في هٟـ االإغؾىم بٗض مىا٣ٞت االإمثل االإىخسب أو االإ٣خىين بمىحب ٣ٖض مىز٤ االإل٨ُت االإكتر٦ت لىٓام  وٞ

                                                                                                                                                                                                                                       ٌؿخىحب حسجُله و قهغه .

٠ ال٣ٟهُت  الؿاب٣ت و مسخل٠ الىهىم ال٣اهىهُت التي ههذ ٖلى هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت  و مً زلا٫ مسخل٠ الخٗاعٍ

ٟه ٦ما ًلي : زانت ما اؾخدضزه االإكغٕ في مج ت ُٞم٨ً حٗغٍ "هى وثيلت كاهىهيت محشسة في شيل سسمي  ا٫ التر٢ُت ال٣ٗاعٍ

افلت أحذ االإلخىين أو االإمثل االإىخخب من كبل االإلان االإشترهين في االإلىيت ًخظع إلى   ،بطلب من االإشقي العلاسي و بمى

ت التي جحذد مجمل الحلىق و الىاحباث إحشاء الدسجيل و الشهش العلاسي ، و ًخظمن مجمىعت من اللىاعذ اللاهىهي

 ." االإلضمت لجميع الششواء في االإلىيت و ليل شاغلي العماسة  دون اسخثىاء

 الطبيعت اللاهىهيت لىظام االإلىيت االإشترهت:   1-1-2

ٗاث ال٣اهىهُت  التي هٓمذ االإل٨ُت االإكتر٦ت  ؾىاء الٗغبُت أو الأحىبُت  ٖلى أن هظه الى   ز٣ُت أحمٗذ مسخل٠ الدكغَ

ٗاث هجض االإكغٕ الٟغوس ي  مً زلا٫ هو االإاصة  غه بهٟت عؾمُت، و مً بين هظه الدكغَ  مً ٢اهىن  08هي ٣ٖض ًجب جدغٍ
ش  65 -557ع٢م لُت  10الهاصع بخاعٍ لُت  10االإإعر في  1965حىٍ االإكغٕ الٟغوس ي أن  ي أوضح مً زلالها و الت 1965حىٍ

و طل٪ مً زلا٫ ٖباعة " هٓاما حٗا٢ضًا للمل٨ُت االإكتر٦ت ......"  و هظا ما  جٟا١اهٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت هى ٖباعة ًٖ ٣ٖض أو 

مىه بأن هظا الىٓام ًم٨ً أن ٩ًىن " مىيىٕ  03مً زلا٫ االإاصة  1967ماعؽ  17الهاصع في  67-223أ٦ضه االإغؾىم ع٢م 

 3جهغٝ حٗا٢ضي ...."

                                                           
ت االإكتر٦ت -  1  .  115، م2008ر في ال٣اهىن الخام ، ٧لُت الح٣ى١ ، حامٗت جلمؿان ، ماحؿخي، عؾالت  ؾُٟان قٗلي ، االإل٨ُت ال٣ٗاعٍ
2
 - lexique des termes juridiques , 25 e édition , Dalloz , 2017/2018 , p 554. 

 .134م محمد الى ٧اعي ،االإغح٘ الؿاب٤ ،  - 3
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ين أي االإال٪ الأنلي و االإلا٥   أما االإكغٕ االإٛغبي ٣ٞض أ٦ض ٖلى أن هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت أهه اجٟا١ بين الُغٞ

و التي  1االإخٗل٤ بىٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت لل٣ٗاعاث االإبيُت 18/00مً ٢اهىن  2ٝ  08االإكتر٧ىن و هظا مً زلا٫ هو االإاصة 

، م٘ وحىب الخ٣ُض  جىو ٖلى: " ًلؼم االإال٪ الأنلي أو االإلا٥ االإكتر٧ىن باجٟا١ ُٞما بُنهم بىي٘ هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت

جب أن حؿلم وسخت مىه ل٩ل مال٪ مكتر٥." 51و  9بأخ٩ام هظا ال٣اهىن ، لا ؾُما االإاصجان         مىه،  وٍ

 14/99مً االإغؾىم الخىُٟظي ع٢م  06لمكغٕ الجؼاةغي ٣ٞض أوضح ب٩ل نغاخت مً زلا٫ هو االإاصة أما باليؿبت ل

ي ن، االإغقي ال٣ٗاعي بهٟخه البات٘ و االإىخسب أو االإ٣خني االإٗين مً َغٝ الؿال٠ الظ٦غ و اٖخبره  ٣ٖض ًخم باجٟا١ الُغٞ

ٌعذ االإشقي العلاسي هظام االإلىيت االإشترهت طبلا الإىاصفاث  "االإ٣خىين للمل٨ُت االإكتر٦ت ، خُث حاء في هو االإاصة ما ًلي: 

لذ مىثم بطلب من االإشقي الىمىرج المحذد في هزا االإشسىم و ًخظع لشيلياث الدسجيل و الشهش العلاسي بمىحب ع

افلت االإمثل االإىخخب أو االإعين من طشف االإلخىين"  العلاسي و بمى

م ويىح الىهىم ال٣اهىهُت في ج٠ُُ٨ هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت بأهه طو َبُٗت ٣ٖضًت، هظا لم ًمى٘ مً  ول٨ً عٚ

ازخلٟذ الآعاء في قأهه، ٞهىا٥ مً  وحىص حض٫ بين ال٣ٟهاء خى٫ ج٠ُُ٨ الُبُٗت ال٣اهىهُت لىٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت خُث

                                                      أًض ال٣اهىن و اٖخبره ٣ٖض و هىا٥ مً زال٠ هظا الغأي و ٌٗخبره هٓام مإؾؿاحي.                 

 رو طبيعت علذًت      االإىكف الأول : هظام االإلىيت االإشترهت 

ن الُبُٗت التي ٨ًدؿيها  هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت هي َبُٗت حٗا٢ضًت ، و مٗٓم ال٣ٟهاء أأصحاب هظا الغأي ٣ًض ي 

غاٝ أو أهه  ُت هظا ال٣ٗض هل هى ٣ٖض مخباص٫ مخٗضص اَلأ م مً أن هىا٥ ازخلاٝ خى٫ هىٖ ًخجهىن هدى هظا الغأي بالغٚ

ٞاطا ٧ان وي٘ الىٓام مً َغٝ الكغ٧اء لؼم الىٓغ ئلى مً ٌٗض هظا الىٓام، ؿخ٣ٖض ئطٖان ،  ٞخدضًض َبُٗت ال٣ٗض هىا ٌ

غاٝ ، أما ئطا ٧ان ئٖضاص ال٣ٗض االإخٗل٤ بىٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت مً َغٝ  2أهٟؿهم ٞهىا هجض ال٣ٗض مخباص٫ مخٗضص اَلأ

أن  ٖلى أؾاؽالبات٘ ٩ُٞىن ال٣ٗض هىا مٗض مؿب٣ا باليؿبت للم٣خىين ، ُٞهبذ ال٣ٗض هىا ٖباعة ًٖ ٣ٖض ئطٖان، و هظا 

ئلى هظا الىٓام و٢بىله بضون أن ٩ًىن هىا٥ لا ًيكئىن البىىص التي حاء ٞيها الىٓام وما ٖليهم ٣ِٞ  ئلا الاهًمام االإلا٥ 

ٌ أو ٖضم ال٣بى٫ ،  لأن االإكتري أو االإ٣خني الظي ٌكتري ق٣ت في االإل٨ُت االإكتر٦ت ٞهى مجبر ٖلى اخترام بىىص  مجا٫ للغٞ

ٌؿغي ٖلى حمُ٘ الكغ٧اء في االإل٨ُت ولِـ ل٩ل مال٪ هٓام ًسخل٠ ًٖ الآزغ ،     ال٣ٗض االإخًمً هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ئط 

و ختى في خالت اهخ٣ا٫ االإل٨ُت ئلى شخو آزغ ُٞهبذ جل٣اةُا ًٖى في الجمُٗت الٗامت و ملتزم باهًمامه ئلى هٓام االإل٨ُت 

ت و لخانُتها االإميزة في جُب٤ُ هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت لأن هظه الأزيرة َبُٗت االإل٨ُت أو الخمل٪ في خالت االإل٨ُت االإكتر٦

ٌ للاهًمام و الالتزام بالبىىص التي  االإكتر٦ت ٖلى حمُ٘ الكاٚلين في الٗماعة صون ئم٩اهُت وحىص ئعاصة ٖضم ال٣بى٫ أو الغٞ

 حاءث في ال٣ٗض  ٞهى ًُب٤ ب٣ىة ال٣اهىن.

                                                           
ضة الغؾمُت ، ٖضص االإخٗل٤ بىٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت لل٣ٗ ٢18/00اهىن ع٢م   - 1 مبر  07بخاعر  5054اعاث االإبيُت ، الجغٍ االإٗض٫ و االإخمم بال٣اهىن  2002هىٞ

ل  27االإخٗل٤  االإإعر في  12/106ع٢م  ضة الغؾمُت ٖضص  2016أٞغٍ  .باالإٛغب  2016ماي  16االإإعزت في  6465، الجغٍ
 81، م 2007االإٟغػة،ميكىعاث الحلبي الح٣ى٢ُت، بيروث،٠ُٟٖ قمـ الضًً ، مل٨ُت الك٤٣ والُىاب٤ والكاليهاث في الأبيُت  - 2
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البىاًاث أو ٢بل الكغوٕ في بىاءها ٞال٣ٗض هىا ٩ًىن ئهجاػ  ئجمامو هجض هظه الحالت زانت في  بُ٘ االإغقي للؿ٨ىاث ٢بل 

٤ الىمىطج المحضص في ال٣اهىن ٞلا  غه  لضي االإىز٤ وٞ م التزامه بخدغٍ مٗض باعاصة مىٟغصة وهي ئعاصة االإغقي ال٣ٗاعي ٣ِٞ ، عٚ

 صزل لإعاصة االإ٣خني في ئٖضاصه .

ىٓما ئلى هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت و مىا٣ٞا ٖلُه و مً ًمخل٪ ق٣ت في ئَاع االإل٨ُت االإكتر٦ت ٩ًىن م٦ما ًغي البٌٗ أن 

 .1ملتزما بما وعص ُٞه ٞهى بمثابت ٣ٖض ؾىاء ٣ٖض ئطٖان أو ٣ٖض ٖاصي عياتي

وهظا ما طهب ئلُه ال٣ًاء الٟغوس ي بخأ٦ُضه ٖلى الُاب٘ الخٗا٢ضي لىٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت و جأًُضه للخ٠ُُ٨ ال٣اهىوي  

ٗخبره ٣ٖض ئطٖان وٍ ، و بالىٓغ لهظه الُبُٗت الخٗا٢ضًت ، ُب٤ ٖلُه مباصب جٟؿير ال٣ٗىص في ال٣اهىن االإضوي للمكغٕ ،  وَ

ل بىىص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ٌٗىص لل٣ًاء بىٟـ الكغوٍ االإُب٣ت ٖلى ال٣ٗىص ، خُث ًضزل في ئَاع  ٞان جٟؿير و جأوٍ

ٟه للبىىص الىاضحت و  ُت ٖضم جدغٍ ت ل٣اض ي االإىيىٕ ، قغٍ و هظا ما ًًٟي ٖلى الىٓام ،2المحضصةالؿلُت الخ٣ضًغٍ

 الُبُٗت ال٣ٗضًت .

ئلا أن هظا الغأي اهخ٣ض ٖلى أؾاؽ أن هظا الىٓام هى ٢ابل للخٗضًل في أي و٢ذ مً ٢بل أٚلبُت الكغ٧اء،  بمٗنى 

٦ت،  و طل٪ ًم٨ً الاجٟا١ ٖلى بٌٗ الأمىع االإخٗل٣ت باالإل٨ُت االإكتر٦ت  لم ًىو ٖليها ال٣ٗض االإخًمً هٓام االإل٨ُت االإكتر 

باجٟا١ بين أٚلبُت الكغ٧اء ُٞما بُنهم، ولى اٖخبرها أن هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت هى ٣ٖض ٞال٣ٗىص بهٟت ٖامت لا ًم٨ً 

لبُت ٣ِٞ .  غاٝ االإخٗا٢ضة و لا مجا٫ للخٗضًل بالٚأ  حٗضًلها  ئلا بٗض مىا٣ٞت حمُ٘ اَلأ

 : أو مؤسساجيت رو طبيعت هظاميت هظام االإلىيت االإشترهت  -االإىكف الثاوي :

بأن هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ٖباعة ًٖ هٓام مإؾؿاحي ٌكبه ال٣غاع الؤصاعي طو َبُٗت أصحاب هظا الغأي ٣ًض ي  

جىُٓمُت وجأؾِؿُت بُٗضة ًٖ الُاب٘ الخٗا٢ضي ، بدُث ًٟغى طاجه بضون أن ٩ًىن للمال٪ الجضًض الح٤ في الازخُاع في 

ض به  ي ًيكأ باعاصة مىٟغصة لا خاحت الإىا٣ٞت الُغٝ الآزغ ، ٞال٣ٗض ٖامت ما ٌكترٍلأن ال٣غاع الؤصاع  ، 3جىُٟظ ما وٖ

ُب٤ ٖلى ٖضة أشخام بهٟت ئلؼامُت ولِـ  الؤصاعي او٣ٗاصه هى جىا٤ٞ و جُاب٤ الؤعاصجين أما ال٣غاع  ًهضعه ناخبه وٍ

ت ٟغى و ًُب٤ ٖلى الأ٢لُت ، مثل هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت الظي ًخم ئٖضاصه مً ٢بل أٚلبُت الكغ٧اء في االإ ازخُاعٍ ل٪ وٍ

هبذ ئلؼامي لجمُ٘ االإلا٥.     4الظًً لم ًخ٣ٟىا ٖلى ويٗه وٍ

و ل٨ً هظا الغأي اهخ٣ض أًًا ٖلى أؾاؽ أن هظا الىٓام ٌؿغي ٖلى ٧اٞت مً أ٢غوه في خين أن ال٣غاع الؤصاعي ٩ًىن 

 5ٖلى الٛير االإخل٣ي له و لِـ ٖلى مً أنضعه.

 

 

                                                           
ر ، ٧لُت الضعاؾاث الٗلُا في الجامٗت الأعصهُت ماحؿخيؾامي محمد نباح ، خ٣ى١ و التزاماث مال٩ي الُىاب٤ و الك٤٣ في ال٣اهىن الأعصوي )صعاؾت م٣اعهت(،  - 1

 127،م 1999،
 140محمد الى ٧اعي ، االإغح٘ الؿاب٤ ،م  - 2

ت )صعاؾت في ال٣اهىن االإ٣اعن(، وُٗم  -4  .139، م  2008مٛبٛب ، االإل٨ُت االإكتر٦ت في الك٤٣ و الكاليهاث و المحلاث الخجاعٍ
 . 10/07/1965االإإعر في   مً ال٣اهىن  26هو االإكغٕ الٟغوس ي ٖلى هظه الحالت مً زلا٫ هو االإاصة   - 4

م جىمي   - 5                                                                                                                                                                  . 99،م 2014ُت االإكتر٦ت، صاع ال٨خاب للحضًث، ال٣اهغة،، الىٓام ال٣اهىوي للمل٨مغٍ
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  االإضدوحت لىظام االإلىيت االإشترهت:االإىكف الثالث :الطبيعت  

٤ آزغ ٣ًض ي بالُاب٘ االإؼصوج لىٓام االإل٨ُت بين الخٗا٢ضي و الخىُٓمي ، ُٞٓهغ ٖىهغ الخٗا٢ض ُٞه لضي  ْهغ ٞغٍ

االإإؾؿين له هي الٗامل الىخُض في ئبغامه و االإىا٣ٞت ٖلُه ، بِىما ًٓهغ ٖىهغ الخىُٓم  ئعاصةبدُث ج٩ىن ،لحٓت جأؾِؿه 

خٓت آزاعه ، بدُث ٌٗض عيا ٧ل مً و٢٘ ٖلُه ئلؼاما ا ججاه االإى٢٘ الآزغ ،  و عيا حمُ٘ االإى٢ٗين ٖلُه خ٣ا لهم ُٞه لضي ملا 

بين الُاب٘ الخٗا٢ضي و الخىُٓمي ٞهى ًب٣ى زاي٘ لل٣اهىن الخام ، ئط  الاػصواحُتو ججضع الؤقاعة أن  هظه   ، 1ٖلى الٛير

م مً  أن هٓام االإ ل٨ُت ٨ًدس ي َاب٘ جىُٓمي ئلا أهه ًٓل ًخميز بالُاب٘ الخٗا٢ضي بهٟت ًغي البٌٗ مً ال٣ٟه بالغٚ

و ٖلى ٧ل خا٫ ٞاالإال٪ الظي ًؼم٘ لكغاء مدله في ،  ًٟؿغ ٖلى أهه زغ١ لالتزام حٗا٢ضي الإ٣خًُاجهأؾاؾُت و ٧ل زغ١ 

ت مً البىىص الؤلؼامُت و الكغوٍ الحماةُت و طل٪ في ئَاع االإهلحت  ئَاع االإل٨ُت االإكتر٦ت ٩ًىن ٢ض ٢بل الخًىٕ لمجمىٖ

 .2الجماُٖت 

ت ٣ٞض أوضح  لإلؼامُتو مً زلا٫ ما حاء به االإكغٕ الجؼاةغي باليؿبت  وي٘ هٓام االإل٨ُت في مجا٫ التر٢ُت ال٣ٗاعٍ

ين البات٘ و االإمثل االإىخسب مً  االإكغٕ الجؼاةغي نغاخت في جدضًض َبُٗت الىٓام  و اٖخبره ٣ٖض مىز٤ باجٟا١ الُغٞ

تى لى ٧ان للكغ٧اء الح٤ في حٗضًل بٌٗ البىىص ئلا  أن هظا الح٤ ٚير مُل٤ ٞهىا٥ بىىص لا ًم٨ً ئحغاء االإ٣خىين ،  وخ

 حٗضًل ٖليها .

 إلضاميت هظام االإلىيت االإشترهت في علذ البيع على الخصاميم  -1-2 

بُ٘ ال٣ٗاع ٖلى  ٌٗخبر ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم مً ال٣ٗىص االإؿماة و ٧ان االإكغٕ الٟغوس ي أو٫ مً أ٢غ بخ٣ىُت

االإإعر في  76/547االإٗض٫ بال٣اهىن  03/01/1967االإإعر في  67/03و طل٪ مً زلا٫ ال٣اهىن ع٢م ،الخهامُم 

، و االإكغٕ الجؼاةغي اؾخمضه مً ال٣اهىن الٟغوس ي و ٧ان 04/01/19783االإإعر في  78/12و بال٣اهىن  07/07/1967

الظي اؾخدضر ج٣ىُت بُ٘ ال٣ٗاعاث ٖلى الخهامُم  4ل٤ باليكاٍ ال٣ٗاعي االإخٗ 93/03جُب٣ُه لأو٫ مغة مً زلا٫ ال٣اهىن 

ُٞما ًسو ال٣ٗاعاث االإ٣غع بىاؤها أو في َىع البىاء، و خضص الىمىطج االإخٗل٤ ب٣ٗض البُ٘ ٖلى الخهامُم مً زلا٫  

ل٣ىاٖض التي جىٓم االإخٗل٤ بخدضًض ا 11/04بمىحب ال٣اهىن  93/03، ل٨ً ألغي ال٣اهىن 94/58االإغؾىم الخىُٟظي ع٢م 

الظي ًدضص همىطجي ٣ٖض خٟٔ  13/431باالإغؾىم الخىُٟظي ع٢م  94/58اليكاٍ ال٣ٗاعي و ألغي االإغؾىم الخىُٟظي 

ت و ٦ظا خضوص حؿضًض  ؾٗغ االإل٪ مىيىٕ ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم  الح٤ و ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم للأملا٥ ال٣ٗاعٍ

 ث صٞٗها. ومبلٜ ٣ٖىبت الخأزير و آحالها و ٦ُُٟا

 

 

                                                           
،  2001حامٗت ؾٗض صخلب البلُضة ، ٧لُت الح٣ى١ ، ٞغٕ ال٣اهىن ال٣ٗاعي و الؼعاعي ، ،رماحؿخيبل٣اؾم بل٣اض ي ،الىٓام ال٣اهىوي للمل٨ُت االإكتر٦ت ،  -1

 .69م 
 .141محمد الى ٧اعي ، االإغح٘ الؿاب٤ ، م - 2
اث ، م "التزاماث االإغقي ال٣ٗاعي في البُ٘ ٖلى الخهامُم  "ٖىا٠َ ػعاعة ، - 3  .88، مجلت الح٣ى١ و الحغٍ
4

 .03/03/1993الوؤرخت فً  14الوتعلق بالٌشاط العقاري ، جزٌدة رسوٍت عدد  01/03/1993الوؤرخ فً  93/03قاًىى رقن  - 
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                                                                                                                                                                                 علذ البيع على الخصاميم : 2-1 -1

االإخٗل٤ باليكاٍ ال٣ٗاعي، ل٨ً  03/93لخهامُم في ال٣اهىن الؿاب٤ لم ٌٗغٝ االإكغٕ الجؼاةغي ٣ٖض البُ٘ ٖلى ا

ذ هظا ال٣ٗض ٦ما ًلي :"  28وبالخدضًض االإاصة  11/04مً زلا٫ ٢اهىن  علذ البيع على الخصاميم أو حضء من مىه ٖغٞ

ل حلىق الأسض والبىاًاث من طشف االإشقي العلاسي لف ائذة االإىخدب البىاًت أو في طىس الاهجاص علذ الزي ًخظمن جحىٍ

                                                                                                                                                                                    1مىاصاة مع جلذًم الأشغال وفي االإلابل ًلتزم االإىخدب بدسذًذ السعش ولما جلذم الاهجاص". 

ًىهب ٖلى ال٣ٗاعاث في َىع الؤهجاػ أو االإ٣غع بىاؤها ٞهى  أوضح االإكغٕ مً زلا٫ هظه االإاصة أن ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم 

ت  ٣ٖض ٖلى المخُُاث أو الخهامُم ٣ِٞ ، صون ا٦خما٫ الؤهجاػ للبىاًت أو ختى ٢بل البضء ٞيها،  مما ًترجب ٖلُه مجمىٖ

لتي ج٣٘ ٖلى ٦لا َغفي ال٣ٗض ، بدُث ًلتزم البات٘ االإخمثل في االإغقي ال٣ٗاعي  باهجاػ الأقٛا٫ في الآحا٫ مً الالتزاماث ا

                                                                                                                                                                                                                        2الاهجاػ. ئجمامالتزام البات٘ بالدؿلُم ٞىع  ئلىالمحضصة م٘ التزام االإكتري في صٞ٘ االإبلٜ االإؿخد٤ في آحاله ، بالإياٞت 

ُم في بىاًت مىجؼة ٞلابض ٞهظا الىىٕ مً ال٣ٗض ًهى٠ مً ال٣ٗىص االإىحىصة مؿخ٣بلا ٞلا ًم٨ً أن ٩ًىن بُ٘ ٖلى الخهام

ين خى٫ صٞ٘ الدؿ                                                                 قٛا٫ البىاء .أ٣اث االإالُت و ج٣ضم بُمً وحىصها مؿخ٣بلا ول٨ً في آحا٫ مدضصة باجٟا١ الُغٞ

   لظل٪ ٣ٗٞض البُ٘ ٖلى الخهامُم ًخميز بٗضة زهاةو هجيزها ُٞما ًلي :

    البُ٘ ٖلى الخهامُم مً ال٣ٗىص االإؿماة ،  ٣ٖض -

، ٞالبات٘ ًلتزم ببىاء ال٣ٗاع مدل ال٣ٗض زلا٫ مضة مُٗىت و االإكتري ًلتزم بضٞ٘ الثمً ٖلى  ٣ٖ2ض ملؼم لجاهبين و ػمني -

     3أ٢ؿاٍ خؿب االإضة االإخ٤ٟ ٖليها و المحضصة في ال٣ٗض.

ص الؤطٖان ، ٩ٞلما ٧ان مًمىن ال٣ٗض مٗضا ٢بل الخٗا٢ض بىاؾُت ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم مً الهىع الحضًثت ل٣ٗى  -

ُه ٖلى هدى ٖام و مجغص بدُث لا ًمل٪ الُغٝ الآزغ مىا٢كت لها ٌٗخبر ال٣ٗض مً ٣ٖىص الؤطٖان،  ؾىاء ٧ان  أخض َغٞ

أو مغ٦ؼ  ال٣اهىوي الاخخ٩اع، ٞلا ٌكترٍ جىاٞغ 4نىعة ٣ٖض همىطجي اجسظمًمىهه مٗض مؿب٣ا في نىعة قغوٍ ٖامت أو 

ت بل ٨ًٟي مجغص اؾخ٣لا٫ شخو مدترٝ أو  ا٢خهاصي ٢ىي، ٦ما لا ٌكترٍ أن ٩ًىن مدل ال٣ٗض ؾلٗت أو زضمت يغوعٍ

ه ٖلى ػباةىه و هظه الكغوٍ ٚالبا ما جخ٤ٟ م٘ قغوٍ مىاٞؿُه في الؿى١ ٞما  مىخج باٖضاص ال٣ٗض مؿب٣ا و ًٟغى قغوَ

        5بالخٗؿ٠. ٖلى االإؿتهل٪ ؾىي ٢بى٫ هظه الكغوٍ التي ٢ض جدؿم

                                                           
1

 la vente l’immeuble à construire est celle par »               :الٟغوس يمً ٢اهىن البىاء و الؿ٨ً  1ٝ 261ج٣ابلها هو االإاصة  - 

laquelle le vendeur s’oblige a édifier un immeuble dans un délai déterminé par le contrat »        

ئطا مً ال٣اهىن االإضوي الجؼاةغي : " الاجٟا١ الظي ٌٗض له ٦لا االإخٗا٢ضًً أو أخضهما بابغام ٣ٖض مٗين في االإؿخ٣بل ، لا ٩ًىن له أزغ ئلا 71ههذ االإاصة  - 2

ت لل٣ٗض االإغاص ئبغامه و االإضة التي ًجب ئبغامه  ٞيها" ُٖيذ االإؿاةل الجىهغٍ

ُت ، ؾمير ٖبض الؿمُ٘ الأوصن ، جملُ٪ و خضاث البىاء جدذ الؤوكاء و الًماهاث الخانت الإكتري الىخضاث الؿ٨ىُت، م٨خبت و مُبٗت الاقٗإ الٟى - 2  

ت  . 23، م2001، مهغ ،  الؤؾ٨ىضعٍ
 .30، م هٟـ االإغح٘ -3

 .08، م 2017،  48، ٖضص  1الٗلىم الؤوؿاهُت ، ٧لُت الح٣ى١ ، حامٗت ٢ؿىُُىت ، مجلت  "زهاةو ٣ٖض بُ٘ ال٣ٗاع ٖلى الخهامُم"ُٖاش ي قٗبان ،  - 5
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٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم ًىهب ٖلى ٣ٖاع ٢ُض الؤهجاػ أو ٚير مىجؼ جماما أي ٢ابل للىحىص مؿخ٣بلا ، ٞمدل البُ٘ لا  -

 .1ًىحض و٢ذ او٣ٗاص ال٣ٗض ئلا ٖلى الخهامُم الهىضؾُت 

م جُاب٤  -      ال٣ٗض صحُذ ئلا باٞغاٚه في الك٩ل لاو٣ٗاصه ٞلا ٌٗخبر  الؤعاصجين٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم ٣ٖض ق٨لي ، ٞغٚ

ت  غه في ق٩ل عؾمي أمام االإىز٤ و حسجُله وقهغه بالمحاٞٓت ال٣ٗاعٍ الغؾمي ، و بما أهه  ًىهب ٖلى ٣ٖاع ٞلا بض مً جدغٍ

غه في ق٩ل عؾمي بل أياٝ االإكغٕ  جدذ َاةلت البُلان ، و لا جخى٠٢ الك٩لُت في ٣ٖض البُ٘ ٖلى جهامُم في جدغٍ

ا  في هٟـ م٨خب الخىز٤ُ الظي أبغم في  11/04مً ٢اهىن  34االإاصة الجؼاةغي في هو  ئجمامه بمدًغ حؿلُم ٌٗض خًىعٍ

٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم ٢هض ئزباث الحُاػة الٟٗلُت مً َغٝ االإ٨خدب و ئزباث الدؿلُم للبىاًت االإىجؼة مً َغٝ الإغقي 

 ال٣ٗاعي.

 ى الخصاميم : أهميت  هظام االإلىيت االإشترهت في علذ البيع عل1-2-2

الؿاب٤ الظ٦غ  يغوعة ئٖضاص هٓام االإل٨ُت  11/04مً االإؿخجضاث التي حاء بها االإكغٕ الجؼاةغي في ْل ٢اهىن        

٤ ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم  ،ئط حٗله  ت و بالأزو في بُ٘ الؿ٨ىاث ٢بل جمام الؤهجاػ وٞ االإكتر٦ت في مجا٫ التر٢ُت ال٣ٗاعٍ

غ لا ً م٨ً الاؾخٛىاء ٖنها ما صام البُ٘ مىحه للؿ٨ىاث طاث االإل٨ُت االإكتر٦ت ،  وهظه الىز٣ُت  حٗخبر وز٣ُت واحبت الخدغٍ

ت و ملؼمت لأجها وؾُلت جم٨ً االإىز٤ ئصعاج  البُاهاث الؤلؼامُت الخانت  في ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم   .    2يغوعٍ

ت في ٣ٖض البُ٘ ٖلى الؿاب٤ ،هجض أن ئلؼامُت هٓام االإل٨ 03/93و بالغحىٕ لىهىم ٢اهىن  ُت االإكتر٦ت لم ج٨ً مكغوَ

ا٢ه بالىزاة٤ االإغحُٗت الأزغي االإخٗل٣ت ب٣ٗض  الخهامُم ئط ا٦خٟى االإكغٕ الجؼاةغي باٖضاص الجضو٫ الىنٟي للخ٣ؿُم وإعٞ

م أن االإل٨ُت االإكتر٦ت بُب ُٗتها البُ٘ صون ط٦غه هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ؾىاء ٢بل ئبغام ٣ٖض البُ٘ أو بٗضه ، ٞبالغٚ

حؿخىحب وي٘ هٓام زام ٌكمل حمُ٘ ال٣ىاٖض و الأصواث التي جدمي خ٣ى١ الكاٚلين بها ، ئلا أن ئٖضاصه ٧ان طو َاب٘ 

ت طاث االإل٨ُت االإكتر٦ت .  3ازخُاعي   و التي ٧اهذ الؿبب االإباقغ في الىيُٗت الؿِئت في الخجمٗاث ال٣ٗاعٍ

ا١ ، 4طج ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُماالإخًمً همى  13/431ٞمً زلا٫ االإغؾىم الخىُٟظي ع٢م  ٣ٖض    أوحب االإكغٕ  ئعٞ

 البُ٘ ٖلى الخهامُم بالىزاة٤ االإغحُٗت التي ٌؿب٤ ئًضاٖها في ق٩ل وسخ أنلُت لضي االإىز٤ و االإخمثلت ُٞما ًلي: 

اء ال٣ٗاعي االإٗض باؾم االإغقي ال٣ٗاعي التي جثبذ مل٨ُخه للأعى  واالإكهغ لضي المحاٞٓت ا - ت.                                                                                        ٣ٖض مل٨ُت الىٖ  ل٣ٗاعٍ

ت االإٗىُت.     -  عزهت البىاء و الخهامُم االإلح٣ت بها و االإؿلمت مً َغٝ الجهاث الؤصاعٍ

                                                           
ٗت الاؾلامُت  –وُٗمي ٖبض الغخمان ، البُ٘ ٖلى جهامُم في الدكغٕ الجؼاةغي  - 1 ،أَغوخت ص٦خىعاه ، ٧لُت الٗلىم الؤوؿاهُت و -صعاؾت م٣اعهت بالكغَ

ٗت و ٢اه  .102، م 2020أصعاع ، –ىن،  حامٗت أخمض صعاًت الؤحىماُٖت و الٗلىم الؤؾلامُت ،جسهو قغَ
2

 السابق الذكز. 11/04هي قاًىى  30أًظز الوادة  - 
االإخًمً الىٓام   76/146مً االإغؾىم ع٢م  ٧99ان هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ًُب٤ ب٣ىة ال٣اهىن في ٧ل الؿ٨ىاث االإكتر٦ت و هظا حاء في هو االإاصة  -3

الظي ًدضص ال٣ىاٖض االإخٗل٣ت باالإل٨ُت  83/666، و بٗض نضوع االإغؾىم اعاث االإبيُت و مجمىٕ ال٣ٗاعاث االإ٣ؿمت ئلى أحؼاء الىمىطجي للمل٨ُت االإكتر٦ت لل٣ٗ

اضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ئط حٗله االإكغٕ ئٖ ذ نٟت الؤلؼامُت فياهخٟالؿاب٤ و ألغى ما حاء به االإغؾىم االإكتر٦ت  و حؿُير الٗماعاث الجماُٖت  و  ، ازخُاعٍ

م جىمي 11/1998/ 28االإإعزت في  04839هظا ما أوضحخه االإظ٦غة الؤًًاخُت ع٢م  ىُت ، أهٓغ: مغٍ ت الٗامت للأملا٥ الىَ ، الهاصعة ًٖ وػاعة االإالُت ، االإضًغٍ

 . 106الؿاب٤ ، م االإغح٘، 
ًدضص همىطجي ٣ٖض خٟٔ  2013صٌؿمبر  18االإإعر في  13/431أهٓغ االإلح٤ الأو٫ االإخًمً همىطج ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم  مً االإغؾىم الخىُٟظي ع٢م  - 4

ت و ٦ظا خضوص حؿضًض ؾٗغ االإل٪ مىيىٕ ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم و مبلٜ ٣ٖىبت الخأزير و آحالها و  الح٤ و ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم للأملا٥ ال٣ٗاعٍ

ضة عؾمُت ٖضص   25.12.2013مإعزت في  ٦66ُُٟاث صٞٗها . حغٍ
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                            عزهت الخجؼةت و الخهامُم االإلح٣ت بها .                             الا٢خًاءٖىض  -

 الىن٠ الض٤ُ٢ للبىاًت أو حؼء مً البىاًت التي جم بُٗها. -

٣ت ، مٗضة َب٣ا للخىُٓم االإٗمى٫ به.   -  هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت و ال٨ك٠ الىنٟي للخ٣ؿُم و المخُُاث االإغٞ

ت. - الجؼاةغي هٓام االإل٨ُت  حٗل االإكغٕ  يمان مً نىضو١ الًمان و ال٨ٟالت االإخباصلت ليكاٍ التر٢ُت ال٣ٗاعٍ

ت ًجب ئٖضاصها زلا٫ البُ٘ و بما أن االإىز٤ هى االإ٩ل٠ بابغام ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم ٞمً  االإكتر٦ت وز٣ُت يغوعٍ

ت التي ألؼمها االإكغٕ ٢بل ئبغام ٣ٖض البُ٘ ،  لظل٪ ٞىٓام واحباجه االإهىُت التي ج٣٘ جدذ مؿإولُخه مغاحٗت الىزاة٤ الًغوعٍ

٦ت ٧ىز٣ُت ٢اهىهُت لا ج٣ل أهمُت ًٖ الىزاة٤ االإغحُٗت الأزغي ل٣ٗض البُ٘ ٖلى الخهامُم مثل عزهت البىاء االإل٨ُت االإكتر 

 .   أو ٣ٖض االإل٨ُت الظي ًثبذ مل٨ُت ال٣ٗاع للمغقي ال٣ٗاعي، بدُث ًخم ئًضاٖها مؿب٣ا لضي االإىز٤ في ق٩ل وسخ أنلُت

غ ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم صون وحىص هٓام و بما أهه أنبذ وز٣ُت ملؼمت في ٣ٖض البُ٘ ،  ٞلا ًم ٨ً للمىز٤ جدغٍ

االإل٨ُت االإكتر٦ت، ٞمً أحل ئُٖاء هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ٢ىة ٢اهىهُت أ٦ثر  اٖخبره االإكغٕ مً الح٣ى١ الخانت الخابٗت 

ل٩ي ًخم٨ً ٧ل مال٪  ، زانت أجها جخٗل٤ ب٨ُُٟت جدضًض مسخل٠ الأحؼاء الخانت و االإكتر٦ت1الإل٨ُت ال٣ٗاع في َىع الؤهجاػ 

ت مسخل٠ الالتزاماث التي جخٗل٤  خه في اؾخٗماله، بالإياٞت ئلى مٗغٞ ت خضوص خ٣ى٢ه الخانت في االإل٪ م٘ خغٍ مً مٗغٞ

ً التي ًجخم٘ ٧ل االإلا٥ ٞيها ،   و لى ٞغيىا أن االإىز٤ بالأحؼاء االإكتر٦ت و ٦ُُٟت اؾخٛلالها م٘ مغاٖاة خ٣ى١ االإلا٥ الآزغٍ

لبُ٘ ٖلى الخهامُم صون وحىص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت هل ًإصي هظا ئلى بُلان ال٣ٗض أم لا  ؟  ٞهظه ٢ام بابغام ٣ٖض ا

الٟغيُت ج٣ىصها ئلى هدُجت ٖضم ئبلٙا أو ٖلم االإ٣خني بىحىص هٓام ٢اهىوي زام باالإل٨ُت االإكتر٦ت ، و هظا مً قأهه ججهُل 

في هظا الكأن مً زلا٫  الاؾخئىاُٝت االإكتر٦ت ٢غعث مد٨مت خ٣ى٢ه، ٞال٣ًاء الٟغوس ي و للُاب٘ الؤلؼامي لىٓام االإل٨

ش  ت في ال٣ٗض ٟٞي خالت ٖضم وحىصه  ٢04/01/2000غاعها الهاصع بخاعٍ بأن وحىص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ٌٗض نٟت حىهغٍ

ت في الص ئ م مً   ًم٨ً الإ٣خني ال٣ٗاع َلب ئبُا٫ ال٣ٗض ٖلى أؾاؽ الٛلِ في نٟت حىهغٍ ئم٩اهُت االإبُ٘  ،   ٞبالغٚ

الالخجاء ئلى ال٣ًاء في خالت ٖضم وحىصه ، ٞاهه ًخٗين في هظه الحالت اهخٓاع خ٨م ٢ًاتي ٖضة أقهغ ، ؾ٩ُىن زلالها 

م  2االإكتري في حهل لىُا١ خ٣ى٢ه و واحباجه ، و بما أن االإكغٕ الجؼاةغي حٗله ملؼم في ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم ٞبالغٚ

ل٣ٗاعي ئلا أن ٖضم وحىصه في ال٣ٗض ٌٗخبر االإىز٤ هى االإؿإو٫ ًٖ صحت ال٣ٗض، مً ئلؼامُت ئٖضاصه مً َغٝ االإغقي ا

غه التي ألؼمها  ٣ت لل٣ٗض ٢بل جدغٍ ُٞخدمل وخضه مؿإولُت طل٪ الخُأ  ٧ىهه هى الظي ٣ًىم بمغاحٗت حمُ٘  الىزاة٤ االإغٞ

للبات٘ ، في خالت حٗظع هظا الأزير مً االإكغٕ في ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم، و ٖلُه يمان عص الثمً االإ٣ضم مً َغٝ االإ٣خني 

 . 3عص هظه االإبالٜ 

 

                                                           
اع ، الحماًت ال٣اهىهُت للمكتري في بُ٘ ٖلى الخهامُم، أَغوخت ص٦خىعاه ، حامٗت حُلالي لُابـ ؾُضي بلٗباؽ ، ٧لُت الح٣ى١ و الٗلىم محمد أمين صب - 1

 .254، م2020/2021الؿُاؾُت ، 

 .137محمد الى ٧اعي ، االإغح٘ الؿاب٤ ، م  - 2
ُٗت ، ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم في ال٣اهىن الجؼاةغ  - 3 م عٞ ، ٧لُت الح٣ى١ 2ي و ال٣اهىن الٟغوس ي ، ص٦خىعاه في الٗلىم ، ٢اهىن زام ، حامٗت وهغان لٗىع عٍ

ما٫ االإ٣اعن ،    125.م   2019و الٗلىم الؿُاؾُت ، جسهو ٢اهىن اٖلأ
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 :                                                                                                                             ششوط إعذاد هظام االإلىيت االإشترهت في علذ البيع على الخصاميم -2

ت اؾخدضزه االإكغٕ مً زلا٫ ال٣اهىن هٓام االإل٨ُت االإ الظي ًدضص ال٣ىاٖض التي  11/04كتر٦ت في مجا٫ التر٢ُت ال٣ٗاعٍ

ت، ومً مؿخجضاجه أن ًخم ئٖضاصه مً َغٝ االإغقي ال٣ٗاعي  ئط أنبذ ئٖضاصه مً الالتزاماث  جىٓم وكاٍ التر٢ُت ال٣ٗاعٍ

٤ في ٣ٖ ض البُ٘ ، و ل٨ً ُٞما ًسو البُ٘ ٖلى الخهامُم ٌكترٍ  االإترجبت ٖلى االإغقي ال٣ٗاعي ئط ٌٗضه هظا الأزير و ًغٞ

ئٖضاصه ٢بل ئبغام ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم، و لا ًخى٠٢ الالتزام هىا بل لا بض مً وحىب حؿلُمه ئلى ٧ل م٣خني مٗني 

حٗل للمىز٤  بكغاء ؾ٨ً في االإل٨ُت االإكتر٦ت ، بالإياٞت ئلى الكغوٍ الك٩لُت التي خضصها االإكغٕ الجؼاةغي في ئٖضاصه و

غه خؿب الكغوٍ المحضصة ٢اهىها.  صوع أؾاس ي في جدغٍ

 :م االإلىيت االإشترهت اإلتزام االإشقي العلاسي بئعذاد هظ -1  -2

ألؼم االإكغٕ الجؼاةغي االإغقي ال٣ٗاعي بالؼامُت ئٖضاص هٓام االإل٨ُت ٢بل ئبغام ٣ٖض البُ٘ ٖلى جهامُم و بالخالي ٢بل 

البُ٘ وا٢٘ ٖلى ٣ٖاع في َىع الؤهجاػ أو لم ًخم ئهجاػه بٗض، و بما أن هظا الالتزام الظي ويٗه وحىص االإل٨ُت االإكتر٦ت أي أن 

ُب٤ ٞيها ًاالإكغٕ ًُغح  بٌٗ الدؿاؤلاث خى٫ ئم٩اهُت ئٖضاص هٓام االإل٨ُت صون لىحىص االإل٨ُت االإكتر٦ت التي لا ًم٨ً أن 

م مً أجها جخ٩ىن هظا   نمً أحؼاء مٟغػة و أحؼاء مكتر٦ت وهظه الأزيرة  ًم٨ً أ الىٓام  ئلا بىحىص ٣ٖاع مبني ، و بالغٚ

مؿاخاث ٚير مبيُت ، ل٨ً هظا لا ٌٗني أن االإل٨ُت االإكتر٦ت ج٩ىن في ال٣ٗاعاث الٛير مبيُت ،ٞهظه الحالت  ٖلى حكمل

ٖضاص هٓام االإل٨ُت ٞا،مخٗل٣ت بىحىص االإل٨ُت االإكتر٦ت مؿخ٣بلا  االإخمثلت في ئٖضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ٢بل وحىص البىاء

م أهه مكغوٕ مؿب٤ لىحىص بالالظي ًدضص حمُ٘ خ٣ى١ االإلا٥ االإكتر٦ين و ٦ُُٟت الاهخٟإ بها و َغ١ ئصاعتها و حؿُيرها  غٚ

ٗاث االإ٣اعهت و  ،َغح ٖضة ه٣اقاث زانت في ٦ُُٟت جُب٤ُ مدخىي الىٓام  هاالإل٨ُت االإكتر٦ت ئلا أه زانت بالغحىٕ للدكغَ

هو ٖلى هٟـ هظا الالتزام مً زلا٫  ،جىيُذ ٨ٞغة ئٖضاصه مؿب٣ا ٢بل وحىص االإل٨ُت االإكتر٦تل مً أحكغٕ الٟغوس ي الإا

خى٫ ئم٩اهُت ئٖضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ٢بل وحىص البىاًاث  و  1مً ٢اهىن البىاء و الؿ٨ً الٟغوس ي  11-261هو االإاصة 

لُت  10ً زلا٫ ٢اهىن ئجمامها متزامىا م٘ ئبغام ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم ، ئلا أهه م ئٖضاص ٖلى لم ًىو نغاخت   1965حىٍ

هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت مؿب٣ا ئلا أهه أوضح الحالاث التي جم٨ً مً وي٘ هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت في خالت ٖضم ئٖضاصه 

٘ الٟغوس ي حكمل زلار خالاث جخمثل ُٞما ًلي :  ٣ت ئٖضاص هٓام االإل٨ُت  في الدكغَ  مؿب٣ا، لظل٪ ُٞغٍ

ٌٗض هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت في هظه الحالت ٢بل : le reglement préalableت الأولى:هظام االإلىيت االإعذ مسبلا  الحال

وهى الأ٦ثر اؾخسضاما في ٞغوؿا، و للمغقي ،   ىٟغصةاالإ بالإعاصةوحىص البىاء أي ٢بل جىاحض االإل٨ُت االإكتر٦ت ٞاٖضاصه ٩ًىن 

ت أ٦ثر في وي٘ مًمىن الىٓام  ، ٞمً مهلحت 2م٘ قغٍ مغاٖاة ٖضم مسالٟت الىٓام الٗام و الآصاب الٗامت ال٣ٗاعي خغٍ

٣ت به ئط ًباقغ باٖضاص هٓام االإل٨ُت ٢بل ئحغاء ٖملُت بُ٘  ،االإكتري بأن ًُل٘ ٖلى م٣خًُاث هظا الىٓام و الىزاة٤ االإغٞ

                                                           
1 - Art.L.261-11 .C.constr. et habit : le reglement de copropriéte est remis a chaque acquereur lors de la signature 

du contrat ; il doit lui etre comuniqué préalablement. ». 

 

1-pierre capoulade ,"Reglements de copropriété et liberté contractuelle" l’urbanisme  ", institut des   

 études juridiques de de la construction , 2012, p119. 
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ا ٢ه ب٣ٗض الكغاء، بدُث ٣ًىم االإكتري ٖىض الجؼء الأو٫ مً البىاًت االإ٣غع بىاؤها أو التي ج٩ىن في َىع الاهجاػ م٘ يغوعة ئعٞ

جى٢ُ٘ ٣ٖض الكغاء للمل٨ُت االإ٣غعة للبُ٘ في ئَاع االإل٨ُت االإكتر٦ت ، ُٞخم جىا٤ٞ الاعاصجين ٖلى م٣خًُاث هظا الىٓام في ئَاع 

 .1حٗا٢ضي ًظًٖ ُٞه االإال٪ االإكتر٥ لبىىصه ، لِك٩ل بظل٪ َاب٘ ٣ٖض ئطٖان 

:  هو االإكغٕ الٟغوس ي مً زلا٫ االإاصة يت االإشترهت لاحلا من كبل الجمعيت العامتالحالت الثاهيت : وطع هظام االإلى

ٖلى ئم٩اهُت ئٖضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت مً ٢بل الجمُٗت الٗامت للملا٥ الكغ٧اء في االإل٪ و طل٪  1965مً ٢اهىن  26

مؿب٣ا، ئلا أهه ًم٨ً جهىع أن ًخم  بأٚلبُت أنىاث أًٖاء الجمُٗت وهظا في خالت ٖضم ئٖضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت

، ٞلى  2ئٖضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ُٞما ًخٗل٤ بالأحؼاء االإكتر٦ت ب٨ُُٟت حؿُيرها و ئصاعتها ٣ِٞ صون الأحؼاء الخانت

حٗل٤ الأمغ ببُ٘ ؾ٨ىاث جدذ الاهجاػ ولم ٣ًم البات٘ بىي٘ الىٓام االإخٗل٤ باالإل٪ االإكتر٥ ٞللأٚلبُت الكغ٧اء في االإل٪ 

الهلاخُت لىي٘ هٓام االإخٗل٤ بمل٨هم االإكتر٥، ٞاالإكغٕ الٟغوس ي وؾ٘ مً مجا٫ وي٘ الىٓام ٞلم ٣ًم بدهغه باٖضاصه 

 مؿب٣ا ٣ِٞ  بل هو ختى في خالت ٖضم وحىصه أزىاء البُ٘.

الكغ٧اء جُب٤ هظه الحالت في خالت ٖضم اجٟا١     الثالثت : وطع هظام االإلىيت االإشترهت من كبل اللظاء:     الحالت 

٣ٞض مىذ االإكغٕ الٟغوس ي لل٣اض ي ئم٩اهُت وي٘ هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت في خالت ٖضم ويٗه مً ٢بل  في ويٗه أو ئٖضاصه

ٖلى أن هٓام 1967ماعؽ  17مً االإغؾىم الهاصع في  03الكغ٧اء في االإل٨ُت االإكتر٦ت ، ئط حاء في مًمىن هو االإاصة 

ٞاالإكغٕ  بظل٪ ًإ٦ض ٖلى الُاب٘ الؤلؼامي لىي٘ هٓام االإل٨ُت   3غٝ ٢ًاتي االإل٨ُت االإكتر٦ت ًم٨ً أن ٩ًىن مىيىٕ جه

االإكتر٦ت ختى لى لم ًخ٤ٟ الكغ٧اء في ويٗه، ٞلا ًم٨ً جهىع وحىص االإل٨ُت االإكتر٦ت بضون الىٓام الظي ٌٗخبر الأؾاؽ 

ت حمُ٘ خ٣ى٢هم و التزاماتهم في االإل٨ُ و٢ض خؿم ال٣ًاء ، 4ت االإكتر٦ت ال٣اهىوي الظي ًم٨ً للكغ٧اء الغحىٕ ئلُه الإٗغٞ

ش  ت االإضهُت الثالثت بمد٨مت الى٣ٌ الٟغوؿُت بخاعٍ مبر  15الٟغوس ي في هظا الأمغ خين ٢ًذ الٛغٞ ، بأهه في خالت  1989هىٞ

غاٝ ، ٞان هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ًم٨ً أن ًيخج ًٖ جهغٝ ٢ًاتي، خُث ًم٨ً لل٣اض ي أن ٌٗين زبيرا ٢ًاةُا  ُٚاب اَلأ

ضاص مكغ  ضم   5وٕ لظل٪ الىٓام و ٌُُٗه بٗض طل٪ ٢ىة جُب٣ُهلٖإ ، ول٨ً ٨ٞغة ئٖضاصه مؿب٣ا ٢بل وحىص االإل٨ُت وٖ

م مً ٖضم ئلؼامُت ئٖضاصه مؿب٣ا مً َغٝ االإغقي ال٣ٗاعي ئلا أن  ئجمامها ٧اهذ مدل حض٫ في ال٣ًاء الٟغوس ي ،ٞبالغٚ

                                                           
 .143،145، م محمد الى ٧اعي، االإغح٘ الؿاب٤  - 1

pierre capoulade,op.cit,p 120.
 -2

 
3
 - idem , meme page. 

ٖلى ئم٩اهُت ئٖضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت مؿب٣ا الؿال٠ الظ٦غ    18/00مً ٢اهىن  08و ٦ظل٪ االإكغٕ االإٛغبي مثل هٓيره الٟغوس ي هو مً زلا٫ االإاصة  - 4

أو مً ٢بل االإلا٥ االإكتر٦ين أو في خالت ٖضم وحىصه ًخم جُب٤ُ هٓام همىطجي للمل٨ُت  ٢بل وحىص االإل٨ُت االإكتر٦ت مً َغٝ االإال٪ الأنلي

٘ الٟغوس ي ئلا في الحالت التي لا ًخم ويٗه مً ٢بل الكغ٧اء االإ ٘ االإٛغبي لا ًسخل٠ ٖلى الدكغَ ٣ت ئٖضاص الىٓام في الدكغَ لا٥ بدُث هو االإكتر٦ت،ُٞغٍ

لبُت ٖلى الأ٢لُت االإكغٕ االإٛغبي في خالت ٖضم ئٖضاصه مؿب٣ا ، ئلا أن الازخلاٝ ٩ًىن في خالت ٖضم ئٖضاصه مً  4ًم٨ً للجمُٗت الٗامت باٖضاصه مً ٢بل اٚلأ

االإخٗل٤ بىٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت الظي خضصه ال٣اهىن، ٖلى زلاٝ  ٢4بل االإلا٥ االإكاع٦ين ، ٞاالإكغٕ االإٛغبي في هظه الحالت  ألؼم جُب٤ُ الىٓام الىمىطجي

 س ي الظي مىذ لل٣ًاء ئم٩اهُت ويٗه في خالت ٖضم ويٗه مً ٢بل االإلا٥ الكغ٧اء أو ٖضم اجٟا٢هم في ويٗه.االإكغٕ الٟغو

 .148محمد الى ٧اعي ، االإغح٘ الؿاب٤ ، م  - 5

باجٟا١ االإلا٥ الكغ٧اء في هٓام االإل٨ُت طو َبُٗت ٣ٖضًت  لظل٪ ٞهى ًسخل٠  ًٖ الىٓام االإٗض مؿب٣ا أو  اٖخباعججضع الؤقاعة أن في هظه الحالت  لا ًم٨ً  -

 االإل٨ُت االإكتر٦ت. 
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ضة و مٗاعيت لىحىص وإٖضاص هٓام االإل٨ُت ٞازخلٟذ ال٣غاعاث في قأهه بين ،ويٗه مؿب٣ا هى الكات٘ في ٞغوؿا  مإٍ

 ئجمامالبىاء،  ٞهضع ٢غاع ًىو ٖلى أهه لا وحىص الإل٨ُت مكتر٦ت في ٞترة البىاء ، بل ًجب اهخٓاع  ئجماماالإكتر٦ت ٢بل 

ر االإل٨ُت االإكتر٦ت لا وحىص لها في ال٣ٗاعاث الٛي أنزانت   1البىاًاث ختى جُب٤ الىهىم الخانت باالإل٨ُت االإكتر٦ت 

مبيُت، و هظا ما طهب ئلُه االإكغٕ اللبىاوي خُث لم ًىو نغاخت ٖلى ئم٩اهُت ئٖضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت في ال٣ٗاع 

ٞلا ًم٨ً جُب٤ُ هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ئلا ٖلى الأبيُت االإكُضة ٣ِٞ مؿدبٗضا البىاء ٢ُض  االإ٣غع بىاؤه أو في َىع البىاء ،

ت الأبيُت ٞدؿدبٗض  ، 2الؤوكاء ولخُب٤ُ هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت بهىعة ئلؼامُت ، ٌؿخىحب أن ٩ًىن البىاء مكُض أو مجمىٖ

في خين هو ٢غاع آزغ ٖلى أن البىاًاث مدل ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم حٗخبر مبيُت ُٞما ًسو . 3الأبيُت ٚير االإكُضة 

ها في َىع الاهجاػ بمجغص بُ٘ بىاًت واخضة مً هظه البىاًاث في َىع جُب٤ُ الىهىم االإخٗل٣ت بالأحؼاء االإكتر٦ت ختى و لى أج

٤ البُ٘ ٖلى  ، 4وحىص مل٨ُت مكتر٦تًٖ الاهجاػ، ٌٗبر  ٞما صام هىا٥ ئم٩اهُت لبُ٘ الؿ٨ً ٢بل جمام ئهجاػه ًٖ َغٍ

 الخهامُم ٞهظا لا ًمى٘ مً ئٖضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ما صامذ االإل٨ُت مىحىصة مؿخ٣بلا .

م مً ئلؼامُت وي٘ هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت في خالت البىاًاث الجماُٖت ئلا أن مؿألت ويٗه االإٞ كغٕ الٟغوس ي بالغٚ

مؿب٣ا ٢بل وحىص االإل٨ُت االإكتر٦ت ٚير ئلؼامُت باليؿبت للبات٘ أو االإغقي ال٣ٗاعي ٞلم ًجٗله خ٨غا ٖلى حهت واخضة بل 

جُب٣ُه ملؼما في أي ؾ٨ً حماعي، ٖلى ٨ٖـ االإكغٕ الجؼاةغي الظي ٞسح المجا٫ في ٦ُُٟت ويٗه، و ل٨ً ًب٣ى ئٖضاصه و 

حٗل ئٖضاصه في خالت بُ٘ الؿ٨ً في نىعة البُ٘ ٖلى الخهامُم ئحباعي و ملؼم للمغقي ال٣ٗاعي،  و طل٪ بجٗله وز٣ُت 

ا ب٣ٗض البُ٘ ٖلى الخهامُم ختى و لى لم ٣ًم االإغقي بدؿلُمه للم ٤ ئحباعٍ غ جغٞ ت واحبت الخدغٍ كتري ئلا أن ئٖضاصه يغوعٍ

ه ٣ِٞ.  ملؼم مً َغٞ

ت الجؼاةغي  االإكغٕأما    الؿال٠ الظ٦غ حٗل أهمُت ئٖضاص الىٓام في  11/04في ْل ال٣اهىن االإخٗل٤ بالتر٢ُت ال٣ٗاعٍ

و طل٪ لخٟاصي أي جماَل و تهاون مً الكغ٧اء في ئٖضاصه ،االإل٨ُت االإكتر٦ت مً َغٝ االإال٪ الظي ٌؿعى ئلى بُ٘ الؿ٨ىاث 

ت ٧ل ما هى مخٗل٤ بىٓام االإل٨ُت  ا٢خىاء٣ا، ٞهظه الؤلؼامُت االإل٣اة ٖلى االإغقي ال٣ٗاعي  جم٨ً ٧ل قغٍ٪ ٖىض لاخ ؾ٨ً مٗغٞ

بين مسخل٠ الح٣ى١ التي ، ٞلا ًجهل أي م٣خني بٗضم ٖلمه لىحىص هٓام ًىٓم ؾير االإل٨ُت و اؾخٗماله ، االإكتر٦ت  وٍ

باء  و الخ٩ال٠ُ التي ًلتزم االإلا٥ بدؿضًضها،  و الح٨مت مً ويٗه مؿب٣ا ج٣ابلها مسخل٠ الىاحباث زانت مسخل٠ اٖلأ

حٗخبر ٦دماًت للمكتري باٖخباعه الُغٝ ال٠ًُٗ في ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم ل٩ي لا ًجهل االإكتري بىحىص هٓام ًخًمً 

ت مجمل خ٣ى٢ه و التزاماجه في االإل٨ُت االإكتر٦ت   مسخل٠ ال٣ىاٖض ال٣اهىهُت التي جم٨ىه مً مٗغٞ

ت  حٗض ٚير ٖملُت، ٞلى جم ئٖضاص هظا الىٓام  ٢بل حكُِض البىاء وهىا٥  ئلا أن ٨ٞغة ئٖضاصه مؿب٣ا بهٟت ئحباعٍ

ما٫ الأزغي لأي ؾبب مً الأؾباب جهبذ أخ٩ام هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت  لها  لِؿذمساَغ جيكأ مً ٖضم اؾخ٨ما٫ اٖلأ

                                                           
ُٗت ، االإغح٘ الؿاب٤،.م - 1 م عٞ  .165لٗىع عٍ
ت - 2  .61، م  2008 -صعاؾت في ال٣اهىن االإ٣اعن  -مٛبٛب وُٗم، االإل٨ُت االإكتر٦ت في الك٤٣ و الكاليهاث و المحلاث الخجاعٍ
 . 66هٟـ االإغح٘، م  - 3
ُٗت  - 4 م عٞ  .165، م  ، االإغح٘ الؿاب٤لٗىع عٍ
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،ئلا ئطا ٧اهذ هىا٥  1صون باقي الٗماعاث في المجم٘ ال٣ٗاعي ٞاةضة، ٞمً الأخؿً ئٖضاصه ختى ئهجاػ ولى ٖماعة واخضة 

و   2بٌٗ الأقٛا٫ الُُٟٟت ٢ُض الؤهجاػ م٘ نلاخُت البىاء للؿ٨ً ٞلا ًمى٘ مً جُب٤ُ أخ٩ام هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ٖلُه.

 .٩ًىن ئٖضاص الىٓام بٗض ئٖضاص مدًغ حؿلُم البىاًت لخٟاصي أي جىا٢ٌ م٘ الىهىم ال٣اهىهُت  

 إعذاد هظام االإلىيت بالإسادة االإىفشدة للمشقي العلاسي : 2-1-1

 14/99مً االإغؾىم الخىُٟظي  06االإكغٕ الجؼاةغي ٣ٖض ٦ما بِىا ؾاب٣ا مً زلا٫ االإاصة  اٖخبرههٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت 

ي هزا االإشسىم " ٌعذ االإشقي هظام االإلىيت االإشترهت، طبلا الإىاصفاث الىمىرج المحذد فالؿال٠ الظ٦غ والتي جىو : 

افلت االإىخخب أو  خظع لشيلياث الدسجيل و الشهش العلاسي بمىحب علذ مىثم بطلب من االإشقي العلاسي و بمى وٍ

 االإعين من طشف االإلخىين".

ُٞخبن مً هو االإاصة أن  االإغقي ال٣ٗاعي ٌٗض هظا الىٓام ب٣ٗض مىز٤ بُلب مىه، و بمىا٣ٞت االإمثل االإىخسب أو االإٗين  

ين أي البات٘ )االإغقي ال٣ٗاعي( واالإكتري )االإ٣خني أو االإ٨خدب(،ٞخُاب٤ الؤعاصجين مً َغٝ االإ٣ خىين ٞهى ٩ًىن باجٟا١ الُغٞ

ين في ال٣ٗض االإخًمً هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت، ول٨ً ُٞما ًسو ئٖضاص هٓام االإل٨ُت في البُ٘  واضحت لىحىص ئعاصة الُغٞ

غ ال٣ٗض االإخًمً هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت،    ٖلى الخهامُم هجض أن جُاب٤ الؤعاصة مؿخدُلت بين غاٝ ٖىض جدغٍ ٗىض ٞاَلأ

ئبغام ٣ٖض البُ٘  ٩ًىن الىٓام مٗض مؿب٣ا ٞلا وحىص لإعاصة الُغٝ الآزغ في ال٣ٗض الخام بالىٓام،  ُٞٗضه االإغقي باعاصجه 

هم ٦ما حاء في هو االإاصة ،  لأن االإغقي ٣ًىم  االإىٟغصة ٞلا ًم٨ً حُٗين شخو مً َغٝ االإ٣خىين أو ممثل مىخسب مً َغٞ

بىيٗه ٢بل بُ٘ الجؼء الأو٫ مً البىاًت، ٞهى ٌؿب٤ وحىص االإلا٥ و ٢بل وحىص االإل٨ُت في خض طاتها، و ًًاٝ هظا الىٓام 

ش ا٢خىاةه لل٣ٗاع أو للمل٨ُت3ل٣ٗىص الكغاء بدُث ًظًٖ  . لظل٪ ٞلا ًم٨ً جهىع أن ًخم  4االإكتري لبىىصه ابخضاء مً جاعٍ

ين ٞٗىض ئبغام ٣ٖض البُ٘ ٩ًىن الىٓام مٗض مؿب٣ا بهٟت ملؼمت  ئٖضاص هٓام لهظا هجض ،االإل٨ُت االإكتر٦ت بمىا٣ٞت الُغٞ

م أن االإاصة واضحت ُٞما  أن ئٖضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت في ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم باعاصة االإغقي ال٣ٗاعي وخضه عٚ

أو ممثل مىخسب مً َغٝ االإ٣خىين ٞهظه الحالت هجضها في ٣ٖض البُ٘ اٖخبرجه ٣ٖض ًخم بمىا٣ٞت االإغقي ال٣ٗاعي و االإ٣خني 

الخام ئط ج٩ىن االإل٨ُت و٢ذ ئبغام ال٣ٗض مىجؼة ومىحىصة، ُٞسخل٠ الأمغ في االإل٨ُت التي لم ًخم ئهجاػها بٗض أو في َىع 

 .الؤهجاػ

و هظه الؤلؼامُت هجضها   5ل٨ُت االإكتر٦تٞالتزام االإغقي ال٣ٗاعي هىا حاء لُضٖم الُاب٘ الؤحباعي في ئٖضاص الىٓام في االإ

ا"، و ٦ظل٪ مً زلا٫ االإاصة  الؿال٠ الظ٦غ : " ......ًلتزم  14/99مً االإغؾىم الخىُٟظي  03مً زلا٫ مهُلح "ئحباعٍ

                                                           
1
 .61مٛبٛب وُٗم ، االإغح٘ الؿاب٤ ، م  - 

 .66هٟـ االإغح٘ ، م  - 2
3

٨ٞغة ل٣ٗض الؤطٖان ٞهى مدٌ حٛلُب لإعاصة واخضة جخهغٝ بهىعة مىٟغصة و جملي ٢اهىجها ، لِـ ٖلى ٞغص  أو٫ خؿب ؾالي ناخب  الؤطٖان٣ٗٞض  - 

ت ٚير مدضصة ، و جٟغيها مؿب٣ا و مً حاهب  واخض و لا ًى٣هها ؾىي ئطٖان مً ٣ًبل ٢اهىن ال٣ٗض .عاح٘ في طل٪ : ٖلي مهباح مدضص بل ٖلى مجمىٖ

 .22، م٧2011لُت الح٣ى١  الأوؾِر في ال٣اهىن الخام،حامٗت الكغ١ ماحؿخي،  الؤطٖاننالح الحُهت ، ؾلُت ال٣اض ي في حٗضًل مًمىن ٣ٖض 

 
 . 143محمد الى ٧اعي ، االإغح٘ الؿاب٤ ، م  - 4
اى الجمل ،م - 5 غف،مجم٘ 2دايغاث في ال٣اهىن ال٣ٗاعي ، الجؼء عٍ ٘ ، ال٨خاب المخخو ،جىوـ ،الُبٗت اَلأ    . 289، م2017، 1لليكغ و الخىػَ
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ىن االإٗخمضون ٢اهىها، ٖلى أؾاؽ همىطج هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت، مىيىٕ هظا االإغؾىم، باٖضاص هٓام  االإغ٢ىن ال٣ٗاعٍ

ت االإُل٣ت في جدضًض االإل٨ُت  االإكتر٦ت....." ، ئلا أن جدضًض مدخىي الىٓام  باٖخباعه مدغعا بهٟت ٞغصًت لا ٌٗني هظا الحغٍ

الؿال٠ الظ٦غ ٖلى االإغقي الالتزام  باٖضاصه  14/99مًمىهه بل وي٘ له االإكغٕ همىطج زام به مً زلا٫ االإغؾىم 

 خؿب الىمىطج الظي ويٗه االإكغٕ الجؼاةغي .

االإخًمً صٞتر الكغوٍ الىمىطجي الظي ًدضص  12/85مً االإلح٤ المحضص في االإغؾىم الخىُٟظي ع٢م  29ة جىو االإاص

ٖلى ما ًلي : "ًخٗين ٖلى االإغقي ال٣ٗاعي بأن ٌٗض و ٌؿلم ٧ل م٣تن هٓام  1الالتزاماث و االإؿإولُاث االإهىُت للمغقي ال٣ٗاعي 

"  االإل٨ُت االإكتر٦ت الظي ًىضح مجمىٕ البُاهاث ال٣اهىهُ  .ت و الخ٣ىُت و االإالُت االإخٗل٣ت باالإكغوٕ

 إلتزام االإشقي العلاسي بدسليم هظام االإلىيت االإشترهت للملخني : 2-1-2

لا ًخى٠٢ التزام االإغقي ال٣ٗاعي باٖضاص الىٓام االإخٗل٤ باالإل٨ُت االإكتر٦ت بل لا بض مً حؿلُمه للم٣خني بٗض ئبغام ٣ٖض 

ٌسلم هظام االإلىيت االإشترهت ٖلى ما ًلي : "  11/04مً ٢اهىن  4ٝ  38االإاصة  البُ٘ ٖلى الخهامُم مباقغة، ئط جىو

ا ليل ملخني خلال جىكيع العلذ "، ٞالالتزام بدؿلُم هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت زلا٫ جى٢ُ٘ ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم  إحباسٍ

ا" ، و لأهمُت هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت في هظا الىى  ٕ مً الؿ٨ىاث، ٣ٞض أ٢غ االإكغٕ ًخضح مً زلا٫ مهُلح "ئحباعٍ

الجؼاةغي ٣ٖىبت حؼاةُت ل٩ل مغقي ٣ٖاعي لم ٣ًم بدؿلُم هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ل٩ل م٣خني ؾ٨ً في ئَاع االإل٨ُت االإكتر٦ت 

" ًخعشض ول مشق علاسي لا ًبلغ للملخني هظام االإلىيت االإشترهت االإىصىص عليه ٖلى:  11/04مً ١  72، ئط جىو االإاصة 

حال االإىصىص عليها في علذ البيع على الخصاميم لغشامت  61االإادة  في أحيام
ٌ
من هزا اللاهىن كبل حسليم البىاًت في الآ

  دج(" 2.000.000دج( إلى مليىوي دًىاس ) 200.000من مائتي ألف دًىاس )

جى٢ُ٘ ال٣ٗىبت ُٞخضح مً هو االإاصة أن االإكغٕ ألؼم االإغقي ال٣ٗاعي بدؿلُم هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت جدذ َاةلت 

٤ الآحا٫ المحضصة في ٣ٖض البُ٘  2.000.000صج ئلى  200.000االإ٣غعة ب ٚغامت مالُت مً  صج، و طل٪ ٢بل حؿلُم البىاًت وٞ

ٖلى الخهامُم، ٞلا بض أن ٩ًىن االإ٣خني أو االإكتري اؾخلم هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ٢بل اؾخلامه و خُاػجه للبىاًت أو الؿ٨ً 

ت ٧ل ما و طل٪ ،ًسو اؾخٗما٫ و اؾخٛلا٫ االإل٨ُت التي ٌكتر٥ مٗه ٖضة االإلا٥ زانت في الأحؼاء االإكتر٦ت  و طل٪ الإٗغٞ

ٞلى ٢ام االإغقي ال٣ٗاعي بدؿلُم  ، و االإكتر٦ت     لخىيُذ  ٧ل الح٣ى١ و الىاحباث و ٦ظل٪ جبُان خضوص مل٨ُخه الخانت 

٤ الآحا٫ المحضصة في ال٣ٗض ولم ٣ًم بدؿلُم هٓام االإ ل٨ُت االإكتر٦ت ٞهى بظل٪ ٌٗخبر ٢ض أزل باخضي التزاماجه البىاًت وٞ

 ال٣اهىهُت،التي حٗغيه لل٣ٗىبت .  

٦ما هلاخٔ  مً زلا٫ هو االإاصجين الؿاب٣خين أن االإكغٕ لم ٣ًم بخى٢ُ٘ ال٣ٗىبت في خالت أن االإغقي ال٣ٗاعي لم ٣ًم 

م مً أن هو االإاص ةبدؿلُم هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت زلا٫ ئبغام ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم ب الؿاب٣ت الظ٦غ  4ٝ 38الغٚ

ت في حؿلُم هٓام االإل٨ُت اواضح ب لؼامُخه في حؿلُمه أزىاء ئبغام ٣ٖض البُ٘ ،  ٣ٞض أُٖى االإكغٕ للمغقي ال٣ٗاعي الحغٍ

                                                           
االإخًمً صٞتر الكغوٍ الىمىطجي الظي ًدضص الالتزاماث و االإؿإولُاث االإهىُت للمغقي  2012ٞبراًغ  20االإإعر في  12/85االإغؾىم الخىُٟظي ع٢م  - 1

 .26/02/2012مإعزت في  11ع ع٢م ج  –ال٣ٗاعي 
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٣غعة مً ًىم جى٢ُ٘ ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم ختى و٢ذ أحل حؿلُم البىاًت جدذ َاةلت جى٢ُ٘ ال٣ٗىبت االإ ابخضاءاالإكتر٦ت 

 ٢اهىها، بل ًم٨ً للمغقي جأحُل حؿلُمه لى٢ذ آزغ بكغٍ ٢بل أحل حؿلُم البىاًت مدل ال٣ٗض. 

الؿالٟت الظ٦غ ما صام أهه لم ًىو ٖلى ال٣ٗىبت في خالت ٖضم التزام االإغقي بدؿلُم هٓام  38و االإكغٕ مً زلا٫ االإاصة 

ض بظل٪ يغوعة  ئٖلام االإكتري بىحىص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت االإل٨ُت االإكتر٦ت أزىاء ا٦خخاب ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم ، ٢ه

ٖلى هدى ًخىا٤ٞ م٘  11/04مً ١   38مً هو االإاصة  04بدؿلُمه ، ٩ٞان مً الأًٞل ئٖاصة نُاٚت ال٣ٟغة  ئلؼامهصون 

ت الدؿلُم  ى يغوعة ًىو ٖل، باقي الىهىم ال٣اهىهُت لخجىب الخىا٢ٌ ُٞما بُنها ، ٞبض٫ أن ًىو االإكغٕ ٖلى ئحباعٍ

٣ٖض البُ٘ ٖلى جهامُم، لأهه في الىا٢٘ الٗملي لا ٣ًىم االإغقي ال٣ٗاعي  ا٦خخابئٖلام االإكتري بىٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت زلا٫ 

 بدؿلُم هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت زلا٫ جى٢ُ٘ ٣ٖض البُ٘ ٖلى جهامُم.

                                                                                                                          :             الششوط  الشيليت اللاصمت لإعذاد هظام االإلىيت االإشترهت   2 -3

٣ٗٞض االإخًمً هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت اقترٍ  14/99ًخم ئٖضاص الىٓام َب٣ا الإىانٟاث الىمىطج المحضص في االإغؾىم 

ًم٨ً ئٖضاصه في ق٩ل ٣ٖض ٖغفي ، لظل٪ ًجب ئيٟاء الهبٛت الغؾمُت ٖلى ٣ٖض  االإكغٕ أن ٩ًىن في ق٩ل عؾمي ٞلا

 .الىٓام م٘ اؾخ٨ما٫ ئحغاءاث ٧ل مً الدسجُل و الكهغ

                                                                                                                                                                                                             الشسميت : 2-2-1

ال٣اٖضة الٗامت لاو٣ٗاص ال٣ٗض مبضأ الغياةُت بخُاب٤ الؤعاصجين في ٧ل مً الؤًجاب و ال٣بى٫ ، و ل٨ً  ئطا حٗل٤ الأمغ 

غها في ق٩ل عؾمي جدذ َاةلت البُلان، و بما  أن هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت هى ٣ٖض مىز٤ بدؿب ب٣ٗاع اقترٍ االإكغٕ جدغٍ

غ ال٣ٗىص التي ٌكترٍ  14/99مً االإغؾىم  06هو االإاصة  غه في ق٩ل عؾمي مً َغٝ االإىز٤ ، الظي ًخىلى جدغٍ ُٞجب جدغٍ

غه خؿب الىمىطج الظي خضصه االإكغٕ الجؼاةغي مً زلا٫ االإغؾىم  1ٞيها االإكغٕ الهبٛت الغؾمُت ٞهى مسى٫ ٢اهىها بخدغٍ

٠  324ال٠ الظ٦غ.  و خؿب هو االإاصة الؿ مً ال٣اهىن االإضوي الجؼاةغي  ٞال٣ٗض الغؾمي ًجب أن ًهضع مً َغٝ مىْ

غ ال٣ٗض، م٘ مغاٖاة الأويإ التي  ٖام أو يابِ ٖمىمي أو شخو م٩ل٠ بسضمت ٖامت بكغٍ أن ٩ًىن مسخها بخدغٍ

غه ، ٞازخلا٫ أي قغٍ مً هظه الكغوٍ أو ٧له  .2ا ًهبذ ال٣ٗض باَلا باٖخباعه ٣ٖضا عؾمُا٢غعها ال٣اهىن في جدغٍ

ًلي : "٧ل ٣ٖض ٩ًىن مىيىٕ ئقهاع  ٖلى ما 3االإخٗل٤ بخأؾِـ السجل ال٣ٗاعي  76/63مً االإغؾىم  61و جىو االإاصة 

ت ًجب أن ٣ًضم ٖلى الك٩ل الغؾمي"      في مداٞٓت ٣ٖاعٍ

                                                           
1
غ ال٣ٗىص  06/02مً ٢اهىن  03حاء في هو االإاصة  -  االإخًمً مهىت الخىز٤ُ ما ًلي : " االإىز٤ هى يابِ ٖمىمي مٟىى مً ٢بل الؿلُت الٗامت، ًخىلى جدغٍ

 التي ٌكترٍ ٞيها ال٣اهىن الهبٛت الغؾمُت"
٘ال٣ٗاعي في  بل٣اؾم بىاقغي، ئحغاءاث الكهغ -                 2 ، في ال٣اهىن الخام ٞغٕ ال٣ٗىص و االإؿإولُت ،  ٧لُت الح٣ى١ ، حامٗت ماحؿخيرعؾالت  الجؼاةغي، الدكغَ

 .83م ، 2014، 1الجؼاةغ

ضة عؾمُت ٖضص االإخٗل٤ بخأؾِـ السجل ال٣ٗاعي  25/03/1976 إعر في االإ 76/63االإغؾىم  - 3  .13/04/1976االإإعزت في   30، حغٍ
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غه في ت ًجب جدغٍ ق٩ل عؾمي ٞلا مجا٫ لكهغ ال٣ٗض الٗغفي  ٩ٞل ٣ٖض ٌؿخىحب ال٣اهىن قهغه في المحاٞٓت ال٣ٗاعٍ

ت  ًجب أن  ت، لأن ال٣ٗىص التي ج٩ىن مدل ئقهاع بالمحاٞٓت ال٣ٗاعٍ ئط ،ق٩ل ال٣ٗض الغؾمي ٣ِٞ جأزظفي المحاٞٓت ال٣ٗاعٍ

٣ا للىمىطج المحضص في االإغؾىم  غ هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت بُلب مً االإغقي ال٣ٗاعي وٞ                                                                                             . ٣ً14/99ىم االإىز٤ بخدغٍ

ها االإكغٕ في هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ًجب ٖلى االإىز٤ حسجُل الىٓام بمهلحت الدسجُل و  بالإياٞت ئلى الغؾمُت التي اقترَ

غه  .  2الخأزير ًخٗغى االإىز٤ لل٣ٗىباث الجباةُت ، ٟٞي خالت 1الُاب٘،  و طل٪ في أحل لا ًخجاوػ قهغ مً ًىم جدغٍ

 شهش هظام االإلىيت االإشترهت : -2-2- 2

غتاالإل٨ُت االإكهٓام المحضص لىمىطج  14/99مً زلا٫ االإغؾىم  بل لا  ، في ق٩ل عؾمي هٓام االإل٨ُت  ر٦ت ٞلا ٨ًٟي جدغٍ

ش قهغه  ت ئط لا ًيخج أزغه ئلا مً جاعٍ هو ٖليها   لؼامُت قهغ هٓام االإل٨ُت االإكتر٦تٞا  ،بض مً قهغه بالمحاٞٓت ال٣ٗاعٍ

مىه و التي حاء في مًمىجها بىحىب قهغ الىٓام و ٧اٞت  99مً زلا٫ االإاصة  76/1463االإكغٕ مؿب٣ا في ْل االإغؾىم 

 ،14ما ٖضا االإىاص  76/146و الظي ألغى ما حاء به االإغؾىم 4 83/666الخٗضًلاث التي جُغأ ٖلُه ،   و بٗض نضوع االإغؾىم 

ٞلم ًخُغ١ االإكغٕ مً زلاله لا نغاخت و لا يمىُا لل٣ُام بٗملُت ئقهاع الىٓام االإخٗل٤ باالإل٨ُت االإكتر٦ت ، ئط  15،16

اأنبذ ئٖضاصه و قهغه  الهاصعة ًٖ  28/11/1998االإإعزت في  04839زانت بٗض نضوع االإظ٦غة الؤًًاخُت ع٢م  ازخُاعٍ

ت الٗامت للأملا٥ ال ىُتوػاعة االإالُت، باالإضًغٍ االإخٗل٤ بال٣ىاٖض التي جىٓم وكاٍ التر٢ُت  ال٣اهىن ، ول٨ً بٗض نضوع 5ىَ

ت  ، وهٓغا لخضهىع البىاًاث الجماُٖت في ْل هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت أنبذ ئٖضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت و 11/04ال٣ٗاعٍ

" و التي جىو :  14/99االإغؾىم  مً 06خُث هو االإكغٕ الجؼاةغي ٖلى ئلؼامُت قهغه مً زلا٫ هو االإاصة  ،قهغه ئحباعي 

ٌعذ االإشقي العلاسي هظام االإلىيت االإشترهت ، طبلا الإىاصفاث الىمىرج المحذد في هزا االإشسىم و ًخظع لشيلياث 

افلت االإمثل االإىخخب أو االإعين من  الدسجيل و الشهش العلاسي بمىحب علذ مىثم بطلب من االإشقي العلاسي و بمى

ن هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت بمثابت ٣ٖض عؾمي مدغع مً ٢بل االإىز٤ ٣ٞض أوحب االإكغٕ قهغه و بما أ،   طشف االإلخىين"

غ ال٣ٗض بل ٣ًىم  ت ، ئلا أن قهغ ال٣ٗىص ٖاصة ج٩ىن مً َغٝ مدغعها، ٞلا جخى٠٢ مهمت االإىز٤ في جدغٍ بالمحاٞٓت ال٣ٗاعٍ

ًسو قهغ هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت هلاخٔ أن  ب٩اٞت الؤحغاءاث الك٩لُت  مً حسجُل و قهغ ختى جيخج آزاعها ، ول٨ً ُٞما

آزغ للمغقي ال٣ٗاعي و ٧لٟه  التزامااالإكغٕ  ٢ض أٖٟى االإىز٤ مً قهغ ال٣ٗض االإخًمً هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ، ئط أياٝ 

ت بٗض ج٣ضًم الُلب ئلى المحاٞٔ ال٣ٗاعي ، بالإياٞت ئلى ٧اٞت الخٗ ضًلاث بكهغ هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت بالمحاٞٓت ال٣ٗاعٍ

                                                           
ش  58االإاصة  - 1                          ضة عؾمُت ٖضص  76/105بمىحب الأمغ  09/12/1976مً ٢اهىن الدسجُل الهاصع بخاعٍ ، االإإعزت في  81االإٗض٫ و االإخمم ، حغٍ

18/12/19761 
 ٢اهىن الدسجُل الؿاب٤ الظ٦غ.مً   93الإاصة ا -                2

خًمً الىٓام الىمىطجي للمل٨ُت االإكتر٦ت لل٣ٗاعاث االإبيُت و مجمىٕ ال٣ٗاعاث االإ٣ؿمت  ئلى أحؼاء ، االإ 23/10/1976االإإعر في  76/146ع٢م االإغؾىم - 3

ضة عؾمُت ٖضص   .12حغٍ
4

 47الذي ٌحدد القىاعد الوتعلقت بالولكٍت الوشتزكت و تسٍٍز البٌاٌاث الجواعٍت، جزٌدة رسوٍت عدد  12/11/1983الوؤرخ فً  83/666الوزسىم  - 

 15/11/1983الوؤرخت فً 
م جىمي ،  - 5  .  104م االإغح٘ الؿاب٤،مغٍ
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، و ًخم قهغ الىٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت باًضاٖه ب٣ؿم الؤًضإ و ٖملُاث المحاؾبت بهٟخه مً الىزاة٤  1التي جُغأ ٖلُه 

ت التي ٣ً٘ بضاةغتها ازخهانها ال٣ٗاع االإخهغٝ ُٞه .                                                                                                                                                                                                              2الخايٗت للكهغ ال٣ٗاعي، وطل٪ ٖلى مؿخىي المحاٞٓت ال٣ٗاعٍ

ت ٖامت هى ه٣ل االإل٨ُت ، ٞ والأزغ غ الظي جيخجه ٖملُت الكهغ ال٣ٗاعي باليؿبت للمٗاملاث ال٣ٗاعٍ م مً جىٞ بالغٚ

ال٣ٗض الغؾمي الىاعص ٖلى ٣ٖاع ٖلى الهبٛت الغؾمُت ٞهظا لا ٌٗني اهخ٣ا٫ االإل٨ُت للمكتري ٞلا بض مً ئحغاء الكهغ الظي 

٣ت ل٣ٗض البُ٘،  لا ًم٨ً اهخ٣ا٫ االإل٨ُت ئلا به، أما ُٞما ًسو ال٣ٗض االإخًمً هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت و باٖخباعه وز٣ُت مغٞ

ؿغي هظا الالتزام ختى ٖلى الخل٠ الٗام و ٞالأزغ الظي ًسل ٟه الكهغ هى ئلؼامُت بىىصه للكغ٧اء في االإل٨ُت االإكتر٦ت، وَ

ت، وأي مسالٟت الإًمىن هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت مً ٢بل االإٗىُين ا الخام ، و طل٪ ئبخضاء ش قهغه بالمحاٞٓت ال٣ٗاعٍ مً جاعٍ

و بما أن قهغ الىٓام هىا ٢بل وحىص االإل٨ُت االإكتر٦ت و  إولُت ال٣ٗضًت.به ٞهى ٌٗض ئزلالا بالتزام حٗا٢ضي جترجب ٖلُه االإؿ

 ٢بل ئبغام ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم ٞخُب٤ُ بىىص الىٓام جخسل٠ ختى جمام ئهجاػ البىاًت و خُاػتها مً َغٝ االإ٣خني.

 الخاجمت:

ٖلى الخهامُم التي حاء بها االإكغٕ في  في يىء ما ؾب٤ صعاؾخه ًٖ ئلؼامُت  ئٖضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت في ٣ٖض البُ٘

م مً ئٖضاصه  ٢بل وحىص االإل٨ُت االإكتر٦ت و ٢بل ئبغام ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم في خض طاجه  ٞهظا  ٢11/40اهىن  ٞبالغٚ

ًض٫ ٖلى الأهمُت البالٛت لهظه الىز٣ُت ال٣اهىهُت التي جخًمً مسخل٠ ال٣ىاٖض ال٣اهىهُت  التي جىٓم الحُاة الجماُٖت 

م مً هو االإكغٕ ٖلى أن ًخم ئٖضاص هظا الىٓام بين االإغقي ال٣ٗاعي و االإ٣خني أو االإمثل ل جمُ٘ االإلا٥ الكغ٧اء ،  و بالغٚ

االإىخسب مً ٢بل الكغ٧اء ، ئلا أن زهىنُت   ئٖضاصه في ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم ج٩ىن باعاصة االإغقي ال٣ٗاعي ٣ِٞ ٞلا 

الكغ٧اء مىحىصًً ، و هظه الؤلؼامُت التي ٞغيها االإكغٕ ٖلى االإغقي ال٣ٗاعي ما هي ئلا االإل٨ُت االإكتر٦ت مىحىصة ولا االإلا٥ 

خماًت للم٣خني الظي ٌٗخبر الُغٝ ال٠ًُٗ في ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم بالإياٞت ئلى خماًت االإل٨ُت االإكتر٦ت مً زلا٫ 

الإكتر٦ت التي ٌؿعى االإكغٕ  ئلى حُٛير الىي٘ و الالتزام بمسخل٠ ال٣ىاٖض ال٣اهىهُت التي ًخًمنها همىطج هٓام االإل٨ُت ا

الحالت التي آلذ ئليها االإل٨ُت االإكتر٦ت بؿب الؤهما٫ و ُٚاب ز٣اٞت الخٗاٌل الجماعي ،٦ما أن وحىب قهغ هٓام االإل٨ُت 

ت  ٞهظا لا ٌٗني جُب٤ُ أخ٩ام و بىىص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت بل لا بض  مً وحىص االإكتر٦ت ٖلى مؿخىي  المحاٞٓت ال٣ٗاعٍ

 االإل٨ُت االإكتر٦ت  ٦دالت ماصًت .   و مً زلا٫ ما جم ط٦غ  جم الخىنل ئلى الىخاةج الخالُت :

هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ًإصي صوعا أؾاؾُا في ئجمام الى٣و أو الهمذ الىاعص ٖلى مؿخى ي الىهىم ال٣اهىهُت الإا  -  

 .كتر٦تًخًمىه مً مسخل٠ ال٣ىاٖض ال٣اهىهُت  التي جسو االإل٨ُت االإ

حٗخبر َبُٗت ال٣اهىهُت لىٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت َبُٗت مؼصوحت بين الُبُٗت الخٗا٢ضًت و الُبُٗت الخىُٓمُت ، ٞلى  -

٣ت ئٖضاصه في البُ٘ ٖلى جهامُم ٞهى بظل٪ ٌٗخبر ٣ٗ٦ض ئطٖان لأن االإغقي ٌٗضه خؿب الىمىطج االإ٣غع  ٢اهىها و  هٓغها لُغٍ

 .بضون وحىص الُغٝ الثاوي في ال٣ٗض.

                                                           
الظي ًدضص همىطج هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت االإُب٤ في مجا٫ التر٢ُت  14/99الثالث  مً االإلح٤ االإضعج في االإغؾىم  مً البابعاح٘ في طل٪ البىض الثاوي  -6

ت  ال٣ٗاعٍ
2

 بالوحافظت العقارٌت ٌجب أى ٌقدم على شكل رسوً": "كل عقد ٌكىى هىضىع إشهار  76/63هي الوزسىم  61الوادة - 
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م هو االإكغٕ  ٖلى يغوعة حؿلُم هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت أزىاء ئبغام ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم بهٟت ملؼمت ئلا أن  - عٚ

  -االإغقي ال٣ٗاعي  لا ٣ًىم بدؿلُمه للم٣خني في الىا٢٘ الٗملي، و هظا ٌٗىص ئلى ٖضم ٞغى ٣ٖىبت حؼاةُت لمخالٟخه لالتزامه 

م مً مسخل٠   الىهىم ال٣اهىهُ ت التي اؾخدضثها االإكغٕ الجؼاةغي باٖضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت  في ٣ٖض البُ٘ ٖلى بالغٚ

الخهامُم و ئلؼام  االإغقي باٖلام االإكتري ًٖ مسخل٠ التزاماجه ٖىض خُاػجه للمل٨ُت  و حؿلُمه وسخت ًٖ الىٓام ئلا أن  في 

 عى الىا٢٘ . و مً زلا٫  هظه الىخاةج ه٣ترح ما ًلي :الىا٢٘  ب٣ي هظا الىٓام  في َابٗه الك٨لي ٣ِٞ  ، صون جُب٣ُه ٖلى أ

ت حؿلُم هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت ،لأن االإكغٕ هو   11/40مً ٢اهىن  0ٝ 83حٗضًل هو االإاصة  - التي جىو ٖلى ئحباعٍ

أزىاء ئبغامه ٖلى جى٢ُ٘ ال٣ٗىبت ٖلى االإغقي ال٣ٗاعي في خالت ٖضم حؿلُم هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت أزىاء خُاػجه للمل٨ُت و لِـ 

ت حؿلُمه ًىو ٖلى وحىب ئٖلام االإكتري بىحىص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت   ل٣ٗض البُ٘ ٖلى الخهامُم  ٞبض٫ ههه ٖلى ئحباعٍ

 .ًجب ٖلى االإكغٕ أن ًىو ٖلى جىيُذ أ٦ثر في ٦ُُٟت ئٖضاص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت في ٣ٖض البُ٘ بىاءا ٖلى الخهامُم   -

ص هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت بٗض ئجمام ئهجاػ البىاًاث و خُاػتها مً َغٝ االإ٣خىين زلا٫ الحث ٖلى يغوعة جُب٤ُ بىى   -

 ٞغى ٢ىاٖض ناعمت ٖلى ٧ل مال٪ لا ًلتزم بخُب٤ُ ما حاء في هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت   .

 كائمت االإصادس و االإشاحع:

 الىصىص اللاهىهيت :   -1

ضة عؾمُت الٗضص ،٣اهىن االإضوي االإخًمً ال 26/09/1975االإإعر في  75/58الأمغ ع٢م  - االإإعزت في  78حغٍ

   .19/05/2007االإإعر في  07/05االإٗض٫ و االإخمم بال٣اهىن ع٢م  30/09/1975

ش  - ضة عؾمُت ٖضص  76/105بمىحب الأمغ  ٢09/12/1976اهىن الدسجُل الهاصع بخاعٍ ،  81االإٗض٫ و االإخمم ، حغٍ

 . 18/12/1976االإإعزت في 

ضة عؾمُت ٖضص  01/03/1993إعر في االإ ٢93/03اهىن ع٢م  - االإإعزت في  14االإخٗل٤ باليكاٍ ال٣ٗاعي ، حغٍ

03/03/1993     

ضة عؾمُت  2011ٞبراًغ 17االإإعر في  11/04ال٣اهىن ع٢م  - ت، حغٍ الظي ًدضص ال٣ىاٖض التي جىٓم وكاٍ التر٢ُت ال٣ٗاعٍ

  .2011ماعؽ  06، االإإعزت في 14، ٖضص 

االإخًمً الىٓام الىمىطجي للمل٨ُت االإكتر٦ت لل٣ٗاعاث االإبيُت و  23/10/1976في االإإعر  76/146ع٢م االإغؾىم  -

ضة عؾمُت ،ٖضص   . 12مجمىٕ  ال٣ٗاعاث االإ٣ؿمت  ئلى أحؼاء ، حغٍ

ضة عؾمُت ٖضص االإخٗل٤ بخأؾِـ السجل ال٣ٗاعي  25/03/1976 إعر في االإ 76/63االإغؾىم  - االإإعزت في   30، حغٍ

13/04/1976. 

الظي ًدضص ال٣ىاٖض االإخٗل٣ت باالإل٨ُت االإكتر٦ت و حؿُير البىاًاث  12/11/1983االإإعر في  83/666االإغؾىم  -

ضة عؾمُت ٖضص   .15/11/1983االإإعزت في  47الجماُٖت ، حغٍ

الظي ًدضص همىطج االإل٨ُت االإكتر٦ت االإُب٤ في مجا٫  2014ماعؽ  04االإإعر في  14/99االإغؾىم الخىُٟظي ع٢م - -

ت، ح ضة عؾمُت، ٖضص التر٢ُت ال٣ٗاعٍ     .2014ماعؽ  16، االإإعزت في 14غٍ
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االإخًمً صٞتر الكغوٍ الىمىطجي الظي ًدضص الالتزاماث و  2012ٞبراًغ  20االإإعر في  12/85االإغؾىم الخىُٟظي ع٢م  -

 . 26/02/2012مإعزت في  11ج ع ع٢م  –االإؿإولُاث االإهىُت للمغقي ال٣ٗاعي 

صٌؿمبر  18االإإعر في  13/431ٖلى الخهامُم  مً االإغؾىم الخىُٟظي ع٢م  االإلح٤ الأو٫ االإخًمً همىطج ٣ٖض البُ٘ -

ت و ٦ظا خضوص حؿضًض ؾٗغ االإل٪  2013 ًدضص همىطجي ٣ٖض خٟٔ الح٤ و ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم للأملا٥ ال٣ٗاعٍ

ضة عؾمُت ٖضص مإعزت في  66 مىيىٕ ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم و مبلٜ ٣ٖىبت الخأزير و آحالها و ٦ُُٟاث صٞٗها . حغٍ

25.12.2013. 

ضة الغؾمُت ، ٖضص  ٢18/00اهىن ع٢م   -  07بخاعر  5054االإخٗل٤ بىٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت لل٣ٗاعاث االإبيُت ، الجغٍ

مبر  ل  27االإخٗل٤  االإإعر في  12/106االإٗض٫ و االإخمم بال٣اهىن ع٢م  2002هىٞ ضة الغؾمُت ٖضص  2016أٞغٍ  6465، الجغٍ

 .باالإٛغب 2016ماي  16االإإعزت في 

 الكتب : -2
محمد الى ٧اعي ، االإل٨ُت االإكتر٦ت لل٣ٗاعاث االإبيُت صعاؾت م٣اعهت بين ال٣اهىهين االإٛغبي و الٟغوس ي ، صاع ال٣لم للُباٖت  -

٘ ، الغباٍ ،                                                                                                                                 .                                                                                      2008و اليكغ والخىػَ

 ٠ُٟٖ2007 قمـ الضًً ، مل٨ُت الك٤٣ والُىاب٤ والكاليهاث في الأبيُت االإٟغػة،ميكىعاث الحلبي الح٣ى٢ُت، بيروث، -

، جملُ٪ و خضاث البىاء جدذ الؤوكاء و الًماهاث الخانت الإكتري الىخضاث الؿ٨ىُت،  ؾمير ٖبض الؿمُ٘ الأوصن -

تالٟىُت ،  الؤقٗإم٨خبت و مُبٗت                                      .                                                                                                                            2001، مهغ ،  الؤؾ٨ىضعٍ

ت )صعاؾت في ال٣اهىن االإ٣اعن(،  - .                                                               2008وُٗم مٛبٛب ، االإل٨ُت االإكتر٦ت في الك٤٣ و الكاليهاث و المحلاث الخجاعٍ

م جىمي   - .                                                                                                   2014ال٨خاب للحضًث، ال٣اهغة، ، الىٓام ال٣اهىوي للمل٨ُت االإكتر٦ت، صاعمغٍ

اى الجمل ،مدايغاث في ال٣اهىن ال٣ٗاعي ، الجؼء    - غف،مجم٘ 2عٍ ٘ ، ال٨خاب المخخو ،جىوـ  اَلأ لليكغ و الخىػَ

                                                                                                                                    2017، 1،الُبٗت

 الشسائل و الأطشوحاث: -3

ر في ال٣اهىن ال٣ٗاعي الؼعاعي، البلُضة ماحؿخيعقُض مدمىصي، هٓام الكهغ الُٗني في ال٣اهىن الجؼاةغي ، عؾالت  -

 .      2001ٗض صخلب، ،حامٗت ؾ

ت االإكتر٦ت ، عؾالت ماحؿخي - في ال٣اهىن الخام،٧لُت الح٣ى١ ، حامٗت جلمؿان ،  رؾُٟان قٗلي ، االإل٨ُت ال٣ٗاعٍ

2008  . 

ر ، ٧لُت ماحؿخيؾامي محمد نباح ، خ٣ى١ و التزاماث مال٩ي الُىاب٤ و الك٤٣ في ال٣اهىن الأعصوي )صعاؾت م٣اعهت(،  -

   .   1999جامٗت الأعصهُت ،الضعاؾاث الٗلُا في ال

ر، حامٗت ؾٗض صخلب البلُضة ، ٧لُت الح٣ى١ ، ٞغٕ ماحؿخيبل٣اؾم بل٣اض ي ،الىٓام ال٣اهىوي للمل٨ُت االإكتر٦ت ،  -

 2001ال٣اهىن ال٣ٗاعي و الؼعاعي ،

ٗت  –الجؼاةغي  ٘الدكغَوُٗمي ٖبض الغخمان ، البُ٘ ٖلى جهامُم في  - غوخت ،أَ- الؤؾلامُتصعاؾت م٣اعهت بالكغَ

ٗت و ٢اهىن،  حامٗت أخمض صعاًت خص٦خىعاه ، ٧لُت الٗلىم الؤوؿاهُت و الؤح أصعاع –ماُٖت و الٗلىم الؤؾلامُت ،جسهو قغَ

 ،2020 



 

 2024 السىت -  02العذد  -11المجلذ

 هٓام االإل٨ُت االإكتر٦ت في ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم

 هالت ؾغاي/

  2:3  
l 

EISSN: 2528-2309 ISSN: 2352-9806 

 

محمد أمين صباع ، الحماًت ال٣اهىهُت للمكتري في بُ٘ ٖلى الخهامُم، أَغوخت ص٦خىعاه ، حامٗت حُلالي لُابـ ؾُضي  -

 2021/.2020الؿُاؾُت ،  بلٗباؽ ، ٧لُت الح٣ى١ و الٗلىم

ُٗت ، ٣ٖض البُ٘ ٖلى الخهامُم في ال٣اهىن الجؼاةغي و ال٣اهىن الٟغوس ي ، ص٦خىعاه في الٗلىم ، ٢اهىن  - م عٞ لٗىع عٍ

ما٫ االإ٣اعن ، 2زام ، حامٗت وهغان   2019، ٧لُت الح٣ى١ و الٗلىم الؿُاؾُت ، جسهو ٢اهىن اٖلأ

في ال٣اهىن الخام،حامٗت  رماحؿخي،  الؤطٖانٗضًل مًمىن ٣ٖض ٖلي مهباح نالح الحُهت ، ؾلُت ال٣اض ي في ح -

 .٧2011لُت الح٣ى١  الأوؾِالكغ١ 

، في ال٣اهىن الخام ٞغٕ ال٣ٗىص و رماحؿخيعؾالت  الجؼاةغي، ٘الدكغَبل٣اؾم بىاقغي، ئحغاءاث الكهغ ال٣ٗاعي في  -

 .2014، 1االإؿإولُت ،  ٧لُت الح٣ى١ ، حامٗت الجؼاةغ

 ت الفشوسيت :االإشاحع باللغ-4  
- Loi N˚ 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles batis, 

journal officiel  de la république française du 11 juillet 1965, N˚159. 

- lexique des termes juridiques , 25 e édition , Dalloz , 2017/2018- 

-pierre capoulade ,"Reglements de copropriété et liberté contractuelle" l’urbanisme  ", institut 

des   études juridiques de de la construction , 2012 

 
 


