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 بِسْمِ اْلِله اْلرَّحْمَـنِ اْلرَّحِيم ـِ  

 ۖ  ﴿ وَقُلِ اعْمَلُوا فَسَيَرَى اللََُّّ عَمَلَكُمْ وَرَسُولُهُ وَالْمُؤْمِنُونَ  
هَادَةِ فَيُنَبِ ئُكُم بِمَا كُنتُمْ   ونَ إِلَىٰ عَالِمِ الْغَيْبِ وَالشَّ وَسَتُرَدُّ

 تَعْمَلُونَ ﴾ 

 يم  ظِ ق الله العَّ دَ صَ            

 105سورة التوبة الآية:  

  



 وعرفانشكر 

نحمد الله عز وجل الذي ألهمنا الصبر والثبات وأمدنا بالقوة والعزم على مواصلة 
مشوارنا الدراسي وتوفيقه لنا في إنجاز هذا العمل، فنحمدك اللهم ونشكرك على نعمتك  
وفضلك علينا ونسألك البر والتقوى، ومن العمل ما ترضى، وسلام على حبيبه وخليله  

 لام. عليه أزكى الصلاة والس 

قبول إشــرا  لتفضله ب   جريفيلي محمد  الدكتورشكر و التقدير إلى  نتقدم بجزيل ال
 مراجــو وشرشــادات يــد العــون مــن ومــا قدمــه لنــا مــن هــذا العمــل وتصــويبه شــكلاا ومنهاجــاا 

ــذين كمــا ، هســأل الله أن يجعلهــا فــي ميــزان حســنات ، ن ونصــا   نشــكر كــل مــن أســاتذتنا ال
، ونخصــهم بالــذكر اذســتا ة الله خيــراا  همجــزامطيلــة مســارنا الدراســي  أيــدهمتتلمــذنا علــى 

ــي  ــال الدراسـ ــي المجـ ــا فـ ــ  لنـ ــي كانـــل الناصـ ــا والتـ ــة الله عليهـ ــي دليلـــة رحمـ ــلة مغنـ الفاضـ
 والمجال الشخصي نسأل الله ينير قبرها ويجعله روضة من رياض الجنة.

ل مــن أهالينــا كافــة وزميلاتنــا جميعــا، وكــل مــن ســاعدنا مــن قريــب ونشكر أيضا ك
. مواقف تكون سبب في وصولك القمــة فشــكر خــاك لمــن كانــل  لــك الســبب بعيدمن  و أ

 )أستا ة العلوم الطبيعية عب.ع( .

 

 شكرا  
 

 

 



 

ءالإهدا  
 بسم ا﵀ الرحمن الرحيم

  ﴾ وَالمَّهُ بِمَا تَعْمَمُونَ خَبِير   يَرْفَعِ المَّهُ الَّذِينَ آمَنُوا مِنكُمْ وَالَّذِينَ أُوتُوا الْعِمْمَ دَرَجَات    ﴿

ن أبت رغما عنيا أتينا بيا.و نحن ليا   ا 

 أتممت فثبت.الميم كما أنعمت فزد وكما زدت فبارك وكما باركت فتمم وكما 

  اىدي ثمرة جيدي واجتيادي:

*إلى ملاكي في الحياة..إلى من عممني الصبر والاحترام بأفعالو لا بأقوالو..إلى 
 بي دائما..إلى من أحمل اسمو بكل افتخار)أبي بارك ا﵀ لي فيو(. المتفائل

الجنة تحت أقداميا..ووقرىا  -سبحانو وتعالى -*إلى قمري..إلى من وضع المولى 
ي كتابو العزيز..إلى بسمة الحياة وسر الوجود..إلى من كان دعائيا سر نجاحي ف

 (..إلى أغمى الحبايب )أمي 

*إلى أميري وحبيبي وصديقي..إلى سندي وداعمي في الحياة..إلى من كان نجاحي 
 (��كنجاحو وفرحي فرحو )أخي يوسف أينما تكون أسأل ا﵀ أن يحفظك وييسر ل

 عائشة  يونس✍

 

 



 

 الإهداء   

الحمد ﵀ والشكر ﵀ الذي بنعمتو تتم الصالحات وبتوفيق وتسييلا منو أكممت دراستي 
 حيث أىدي تحرجي ىذا إلى:

من أحمل اسمو بكل افتخار إلى من عممني الصبر والمثابرة وتعب لي يراني خريجة 
 جامعة والدي حفظو ا﵀.

نجاحي إلى أغمى  ىا سر\إلى من وضعت الجنة تحت قدمييا إلى من كان دعا
 الحبايب والدتي بارك ا﵀ في عمرىا

 حفظيم ا﵀ نيخواأ إلى من حبيم يجري في عروقي ويميج بذكرىم فؤادي أبنائي و

 إلى سندي في ىذه الحياة إلى من دعمني وشجعني وقدم لي يد العون زوجي الغالي

 الذين وجدتيم نعم الأىل بعد أىميإلى عائمتي وعائمة زوجي 

 أساتذتي وزملائي طول مسيرتي الدراسيةإلى كل 

 

 مالآ  
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 المقدمة 

لا أنه ليس جل  ، إلتي تحقق مصلحة كلا المتعاقدانالبيو من العقود ا عقد  يعتبر 
من   تمكنه  لعدم  ضعيفا  طرفا  المستهلك  يكون  البيوع  فبعض  البعض  كبعضها  البيوع 

 د. يانات والمعلومات المتعلقة بالعقالب معرفة 
بالإعلام  و  الالتزام  فيها  يلعب  التي  العقود  من  التصاميم  على  البيو  عقد  يعتبر 

العقد   أن  أساس  أساسياا على  بنايةدوراا  التعاقد   مشيدة وغير  غير  محله  أثناء   موجودة 
البناية  العقود من فحص  النوع من  المكتتب في هذا  تمكن  ينتج عنه عدم  بشكل    مما 

 دقيق للتأكد من مدى مطابقته لرغبته. 
فيعتبر إعلامه وتبصيره بكافة المعلومات المتعلقة بالعقد التزاما نشأ في المرحلة  

امه والتي قد تمس  السابقة على إبرام العقد وحماية له مما قد يترتب على العقد المراد إبر 
المالية المس،  بذمته  إلى تحقيق  العقد وعدم  وتحقيق هذا الالتزام يؤدي  بين أطرا   اواة 
 تغييب إرادتهم. 

عتباره شخص محتر  ومحتكر  اولحماية المكتتب في مواجهة المرقي العقاري ب 
الترقية  11/04 ري بإصدار قانون رقم  فقد قام المشرع الجزا التي تنظم  للقواعد  المحدد 

  يبين من  ، إالعقاري المتعلق بالنشاط  03/ 93  العقارية والذي ألغى بموجبه القانون رقم 
ي التي  والشروط  القواعد  التصاميمخلاله  على  البيو  عقد  لها  أقره ،  خضو  واهم ضمان 

 . لحماية رضا المكتتب 
 *أهمية الموضوع 

الحديثة   المواضيو  من  أنه  في  الموضوع  أهمية  أنهنسبيا  تكمن    من  كما 
مرقي العقاري إلى مما قد يؤدي بال  ،الكثيرون   معالمها  المواضيو الاجتماعية التي يجهل 
وتخلفه   الجهل  هذا  إعلام  استغلال  وهي  عليه  تقوم  التي  الالتزامات  بأهم  القيام  عن 

المكتتب بكل المعلومات التي تتعلق بالعقد في المرحلة السابقة للتعاقد، مما يجعل هذا  
تباره طرفاا ضعيف في ين العقد ولحماية رضا المستهلك بإعالالتزام أهمية بالغة في تكو 

 رابطة العقدية. ال
 الدراسة   أهداف*
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التزامات المرقي العقاري   أهم  أحدالتطرق الى  نا لهذا الموضوع إلى  تهد  دراست 
أهمية هذا الالتزام في تقديم حماية  ومدى    والذي يكون في المرحلة السابقة على التعاقد،

 . للمستهلك الطر  الضعيف في العقد تستوجب حمايته 
 الموضوع اختيار*أسباب 

  اتي وما هو موضوعي  و تتجلى أسباب اختيار الموضوع فيما ه 
 ذاتية: السباب الأ -

بشكل    هو ميلنا للبحث في موضوعات القانون المدني وقانون حماية المستهلك
باعتباره من الالتزامات   خاك، وكذا رغبة منا في البحث في مسألة الالتزام بالإعلام 

 . القانونية التي تحتاج البحث والتحليل
 موضوعية: ال سباب الأ-

مدى معالجة المشرع الجزا ري لهذا النوع من الالتزامات التي تهد  إلى حماية  
ي حماية المشتري في عقود البيو  لتزام فنجاعة هذا الا  ومدى،  العقود  المقتني في هذه
 على التصاميم. 

 : *إشكالية الدراسة 
عقد  في  للمستهلك  فعالة  حماية  يقدم  أن  بالإعلام  للالتزام  يمكن  مدى  أي  إلى 

 البيو على التصاميم؟  
 *مناهج الدراسة  

باعتبــاره المــنهج الملا ــم لهــذا النــوع مــن المنهج التحليلــي  اعتمدنا في دراستنا على
ــيما فــــــي  الدراســــــات ــة المنظمــــــة لهــــــذا الالتــــــزام لاســــ بهــــــد  تحليــــــل النصــــــوك القانونيــــ

 .11/04انون الق
 *محاور الدراسة  

 مـــن فصـــلين للإجابـــة علـــى الإشـــكالية الســـابقة اعتمـــدنا علـــى خطـــة ثنا يـــة تتكـــون 
نـــا فـــي تطرق حيـــثلتـــزام بـــالإعلام قبـــل التعاقـــد الفصـــل اذول ما يـــة الاي ث تناولنـــا ف ـــحي ـــ

فــي المبحــث الثــاني نطــاق ونعالج لتزام بالإعلام قبل التعاقد المبحث اذول إلى مفهوم الا
ــل الالا ــانيلتـــزام بـــالإعلام قبـ ــا الفصـــل الثـ ــد، أمـ ــى تعاقـ ــه إلـ ــرق فيـ ــات فنتطـ ــزام  تطبيقـ الالتـ
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نطــاق بالإعلام في عقــد البيــو علــى التصــاميم حيــث تطرقنــا فــي المبحــث اذول منــه إلــى 
ا هــذ ثــارآتطبيق الالتزام بالإعلام في عقد البيو على التصاميم وفي المبحث الثــاني إلــى 

 الالتزام. 
 وأنهينا بحثنا بخاتمة نستعرض فيها النتا ج المتوصل إليها.  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 ول:الأ  الفصل 

 ماهية الالتزام بالإعلام قبل التعاقد 
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 الفصل الأول: ماهية الالتزام بالإعلام قبل التعاقد           

لتــزام بــالإعلام مــن أهــم الموضــوعات التــي عالجهــا القــانون و لــذلك فهــو يعتبــر الا
عيف، و حمايــــة الطــــر  الض ــــيحظــــى بأهميــــة بالغــــة و  لــــك مــــن أجــــل صــــحة العقــــد و 

مفهـــوم الالتـــزام  (ول)المبحـــث اذ نعـــالج فـــي ،مبحثـــين لـــىللتوضـــي  قســـمنا هـــذا الفصـــل إ
وهــي  قبــل التعاقــد  نعالج فيه نطــاق تطبيــق الالتــزام بــالإعلام  (ث الثانيو)المبح بالإعلام  
 كالتالي:

 المبحث الأول 
 لتزام بالإعلام قبل التعاقد  مفهوم الا  

المبحث   هذا  في  بالإعلام  سنعالج  الالتزام  ث مطلب  )   مبرراته و تعريف    مأول( 
 : على النحو التاليالالتزام )مطلب ثاني(   شروط هذا

  .ومبرراته يف الالتزام بالإعلام تعر المطلب الأول: 
بالإ لتعريف   اذول)في  نتناول    هرات مبر و علام  الالتزام  الالتزام   (الفرع  تعريف 

 التالي: ك الالتزام هذامبررات   (الفرع الثاني)نعالج في بالإعلام قبل التعاقد، و 
 الفرع الأول: تعريف الالتزام بالإعلام قبل التقاعد. 

بالإعلام  عر   ي  الالالتزام  على  سابق  التزام  أحد  ت أنه  بالتزام  يتعلق  عاقد 
ب  قبل  المتعاقدين،  للمتعاقد الآخر  يقدم  اللازمة    التعاقدأن  البيانات  بالعقد    والمتعلقةكل 

ظرو     سليم، رضاء  لإيجاد   بسبب  هذا    واعتباراتو لك  طبيعة  إلى  ترجو  قد  معينة 
ن  اعتبار آخر يجعل من المستحيل أ  أو طبيعة محله أو أي العقد أو صفة أحد طرفيه  
بناءا على  ، الذي يلتزم  عليه من  ثقة مشروعة للطر  الآخريلم بيانات معينة أو يحتم  
يء فالإعلام يقتصر على وصف الش،  1بالبيانات لتزام بالإدلاء  جميو هذه الاعتبارات با

 . دون التطرق إلى مناقشة العقد

 
 .  81ك,  2003 ،القاهرة ,خالد جمال أحمد, الالتزام بالإعلام قبل التعاقد، دار النهضة العربية -1
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التزام مستقل عن العقد يجب الوفاء به في مرحلة  ه  بأن   1ر اذخ   كما عرفه البعض
 . سابقة على التعاقد

ن أن لهـــا نفـــس ي لا أنـــه يتب ـــالمتعـــددة التـــي اســـتعملها الفقـــه إبـــالرغم مـــن اذلفـــا  و  
الجوهريــة للتعاقــد أو تبصــير المســتهلك بهــا علــى اعتبــار أن الإعــلام بالبيانــات  المــدلول

مــراد إبرامــه حمايــة المســتهلك فــي العقــد ال وضــمانتــوفير  وهــو تصــبو إلــى نفــس الهــد  
 .2توقيا لإبطال العقد

فإن هذا الالتزام يجد أساسه في مبدأ حسن النية في العقود    م ما تقدوبناء على   
 كقاعدة عامة. 

 الفرع الثاني: مبررات الالتزام بالإعلام قبل التعاقد. 
منها ل مبررات  بالإعلام  )أولا(،    لالتزام  الحماية  في  التقليدية  النظرية  ثم  قصور 
 ي العلم والدراية بين المتعاقدين)ثانيا(. المساواة ف

 صور النظرية التقليدية في الحماية ق :أولا
الكلاسيكيةى  تتول الرضا    النظرية  في  حماية    وتوفير لحماية  للمتعاقدين  كافية 

الغلط  العقد كعيوب الإرادة من ب تدليس  والتدليسينها  ، حيث أن من وقو في غلط أو 
  يةية لحمافهل هذه الوسا ل تعد كاف  وبالتالي،  احتيالية له الحق في إبطال العقدبطرق  
 ؟ في المرحلة السابقة على التعاقد لكالمسته
جانــب القصــور والعجــز فــي الوســا ل يــاة د ثبــل فــي واقــو الح يــرى الــبعض أنــه ق ــ 

الحمايــة الكافيــة  الضــمان( عــن تــوفيرنظريــة التراضــي ونظريــة )الرضــا التقليديــة لحمايــة 
 ،من الحمايةللمتعاقد نتيجة للصعوبات التي يواجهها المتعاقد في الإثبات لكي يستفيد  

الحمايــة التقليديــة لنظريــة الغلــط أو نظريــة ضــمان لكــي يســتفيد هــذا اذخيــر مــن  وبالتــالي
يثبــل أن  وأنأنــه وقــو فــي غلــط جــوهري فــي محــل العقــد  العيــوب الخةيــة عليــه أن يثبــل
ا وبالتــالييصــعب علــى المتعاقــد إثباته ــ كلهــا أمــور وهــذهالعيــب كــان خةيــا غيــر ظــاهر 
 

برهامى فايزة، التزامات اذطرا  في المرحلة السابقة، دار الجامعة الجديدة كلية الحقوق دامعة أبو بكر بلقايد،  -1
 . 20، ك2014تلمسان الجزا ر، 

الطور الثالث في الحقوق قانون الخاك   رسالة لنيل الدكتوراه، حماية المستهلك في نطاق العقد, جريفيلي محمد، -2
 .126ك  ،2018-2017معمق جامعة ادرار،
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 .1من خلال هذه النظريات قد يتعذر توفير الحماية له 
أن   التي  هفي حين  الجديدة  الحماية  يستفيد من  بالإعلام    لكي  الالتزام  له  يكفلها 
يجهلها    قبل بالعقد  معلومات جوهرية متصلة  ثمة  أنه  يثبل  أن  يكةيه   ويحوزهاالتعاقد 

 .2الطر  الآخر 
ــزام بـــــالإعلام قبـــــل التعاقـــــدي بالإضـــــافة إلـــــى أن  ــان  عتبـــــرا الالتـــ الـــــبطلان للكتمـــ

بحيث يرى جانب أن السكوت فــي جميــو الحــالات   التدليسي هو محل خلا   في الفقه،
، كما  هب جانب آخر من الفقه الفرنســي إلــى لتضليليعتبر تدليسا إ ا كانل هناك نية ا

العكس و اتجه إلى رفض اعتبــار الســكوت تــدليس فــي كــل الحــالات ذن القــانون لا يلــزم 
ق تبقــى علــى عــات  اذخلاقيــة ذنهــالا يهــتم للواجبــات و  بالامتثــال للالتزامــات القانونيــةإلا 

و لحــل هــذه ات اللازمــة ،موقــف مثــالي للإفضــاء بالمعلومــات و البيان ــ   اخ ــالمتعاقد فــي ات 
بالعنصـــر المعنـــوي  ذعلـــى أنـــه لا يمكـــن اذخ ـــالخلافـــات اســـتقر الفقـــه الفرنســـي الحـــديث 

مــدى  المتمثل في نية التضليل لاعتبــار الكتمــان تلبســا بــل أن معيــار الكتمــان تدليســا هــو 
 .3التزام المتعاقد الآخر بالإعلام عن كل المعلومات المتعلقة بالعقد المراد إبرامه
الناجمة عن  يترتب في وجوده التزام اذفراد بمراعاته واحترامه واستقرار المراكز القانونية 

  .4الإبطال العقد وحفظها من 
تكــون هــذه  وأنالــدا ن ولهذا يجب أن تقدم كل المعلومات من طــر  المــدين إلــى 

 المعلومات واضحة.
 بين المتعاقدين.   والدرايةثانيا: المساواة في العلم 

بالبيانــــــات و  أن مـــــن اذســـــس الجوهريـــــة لقيـــــام الالتـــــزام الإفضـــــاء 1يـــــرى الفقـــــه
ويرجــو  لــك إلــى أن تقــدم الحيــاة العصــرية و اختــراع مختلــف الآلات ،  المعلومات العقديــة

 
 . 127جريفيلي محمد، مرجو سابق، ك - 1
 . 135_134ك، مرجو سابق خالد جمال أحمد، -2
 . 128ك،  مرجو سابق، جريفيلي محمد -3
 . 135ك مرجو سابق، خالد جمال احمد، -4
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و اذجهــزة الحديثــة و بســبب تقــدم التكنولوجيــا، قــد أصــب  مــن المســتحيل معــه علــى أي 
 متعاقد أن يدعى علمه بكافة التفاصيل و الدقا ق الفنية للعقد.

في العلــم بــين المتعاقــدين لا تقــل أهميــة  المساواة رى الفقه أيضا أنه من ضرورة ي و  
فــي هــذه المراكــز  كمــا يتعقــب الرضــا مــن عــدم التــوازن  وأنــه ،المراكــز العقديــةفــي  إطلاقــا

ــد  ــعف المتعاقـ ــدين لضـ ــد المتعاقـ ــتغلال أحـ ــن اسـ ــرمـ ــب الآخـ ــه يتعيـ ــدم ، فإنـ ــن عـ ــا مـ أيضـ
بــين المتعاقــدين بتفاصــيل العقــد المــراد إبرامــه و وتبــدو أهميــة  والمعرفــةالمســاواة فــي العلــم 

العلــم لبيانــات العقــد فــي المرحلــة الســابقة علــى التعاقــد حتمــا إلــى تكــوين رضــا ســليم مــن 
 .2أجل صحة العقد

لـــــى البيانـــــات ين عنـــــد الرغبـــــة فـــــي التعاقـــــد تفتقـــــر إأن اخـــــتلال التـــــوازن بـــــين المتعاقـــــدو 
فــي العقــد إلــى تحديــد أوصــا  محــل  الطــر  الضــعيفد اذساسية التي ترش ــ  والمعلومات
رر ولذلك فإن عدم المساواة في المعرفة بين طرفي العقد تب ــ ،السلو و الخدماتالعقد من 
و في اذخير فإن العدالة العقدية تكــون مهــددة فــي الحــالات التــي الالتزام بالإعلام   تقرير

بــالإعلام  الالتــزامولــذلك يقــوم  ،العقــدفؤ في المعلومات حول عناصــر يقوم فيها عدم التكا
فيلتــزم الطــرق الــذي يعلــم بــإعلام الطــرق  لإعــادة هــذا التكــافؤ المفقــودعند التعاقد كوســيلة 

 .3الذي لا يعلم
 علام قبل التعاقد. لمطلب الثاني: شروط الالتزام بالإا

مـــن الشـــروط بعضـــها فـــي القواعـــد العامـــة و  التعاقـــد جملـــةللالتـــزام بـــالإعلام قبـــل 
بشــروط  يتعلــق)اذولالفــرع (:اصة و هذا ما سنعالجه فــي الفــرعينبعضها في القواعد الخ 

علام ( شــروط الالتــزام بــالإالفــرع الثــاني)و   م قبل التعاقد في القواعــد العامــةالالتزام بالإعلا
 اعد الخاصة .في القو 

 . في القواعد العامة قبل التعاقد  الفرع الأول: شروط الالتزام بالإعلام 

 

بالعقد وتطبيقاته على  نزيه محمد الصادق المهدي، الالتزام بالإعلام قبل التعاقد بالإدلاء بالبيانات المتعلقة  -1
 . 71ك، 1990ية، كلية الحقوق القاهرة، بعض العقود، دار النهضة العرب

 .72نزيه محمد الصادق المهدي، نفس المرجو، ك -2
 . 100ك، 1985، محمد إبرا يم دسوقي، الالتزام بإعلام قبل الإعلام، دار إيهاب للنشر والتوزيو جامعة أسيوط -3
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ولا(، ثــم )أيتعلــق بعلــم المــدين بالمعلومــات المرتبطــة بالعقــد  شــرطيلي  ما  عالج في سن 
 .)ثانيا(ات المتعلقة بالعقد جهلا مشروعاجهل الدا ن بالمعلومما يتعلق ب 

 . أولا: علم المدين بالمعلومات المرتبطة بالعقد 
ــزام ب ـــــ ــترط لصـــــحة الالتـــ ــزاملام قبـــــل الإعيشـــ ــد التـــ ــدين ال التعاقـــ ــإعلام مـــ دا ن ال ـــــبـــ

لجميــــو مـــدين فمعرفـــة ال يكــــون المـــدين علـــى علـــم بهــــا وأنبالمعلومـــات المتعلقـــة بالعقـــد 
لام قبـــل التعاقـــد فـــي المعلومـــات المتصـــلة بالعقـــد تمثـــل جانبـــا مهمـــا لنشـــأة الالتـــزام بـــالإع

خــر الطــر  الآ بــإعلام بالتعاقــد ، فمــن غيــر المقبــول أن نلــزم أحــد الــراغبينمجال التعامــل
 .1في اذصلبمعلومات يجهلها  

فــلا شــك أنــه  نظريــة عيــوب الرضــا، فمــثلا فــي مجــال الالتــزام بــاذداء القــا م علــى أســاس
منهمــا  أحــدالمتعاقدين يجهل البيانات واذوصا  المطلوبة، فإنــه لا يتحمــل أي   لاكان كِ 

الطعن فيه ونكون عنــد إ ا بصــدد حالــة الغلــط  بالالتزام بالإدلاء ففي هذه الحالة لا يمكن
أمــا إ ا أراد الــدا ن التمســك بــإخلال المــدين بالتزامــه  ،2المشــترك إلــي تســم  بإبطــال العقــد

جـــوهري أو الكتمـــان التدليســـي فيقـــو لطلـــب إبطـــال العقـــد للغلـــط ال علومـــاتبالإفضـــاء بالم
عليــه عــبء أن المــدين يعلــم بهــذه المعلومــات وبتأثيرهــا علــى رضــا المتعاقــد بســبب عــدم 

 .  3الإدلاء بها
بأنــه "يقــو علــى عــاتق  فــي قضــا ها المعاصــر 4يةقــرت محكمــة النقــد الفرنس ــقــد أو 

ضاء عبء إثبات علم الطر  الآخــر بالبيانــات اللازمــة". كمــا يثبــل زام بالإفالدا ن بالالت 
 الدا ن أيضا أنه كان من السهل على المدين العلم بهذه البيانات.

ــاء الفرنســـي علـــىو   ــد أكـــد القضـ ــم و  بنـــاء علـــى  لـــك فقـ ــوافر شـــرط العلـ ضـــرورة تـ
علــى عاتقــه حيــث  لتــزامت كشــرط لازم وضــروري لوجــود الابالمعلومــا الدا ن  المعرفة لدى

أن الالتزام  الواجب علــى مختبــرات أو معامــل اذدويــة فــي مــا يتعلــق   أعلنل في حكم لها
 

 . 277أحمد،مرجو سابق، كخالد جمال  -1
 . 242مدني مصري، نقلا عن نزيه محمد الصادق المهدي، مرجو سابق ك 120لمادة  -2
 . 242نزيه محمد الصادق المهدي، مرجو سابق، ك -3
حيث رفضل المحكمة في   18176-2-1975الموسوعة الفقهية الدورية  -1974أكتوبر  21نسي في  ر نقض ف -4

د البيو على أساس التدليس واستندت في رفضها إلى أن المدعي لم يستطو إثبات  هذا الحكم أن تقضي بإبطال عق
 . 243علم المدين بوجود القيد القانوني المقرر على المبيو، نقلا عن نزيه محمد الصادق المهدي، نفس المرجو، ك
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بموانو الاســتعمال و الآثــار الجانبيــة الخاصــة باذدويــة لا يمكــن أن يوجــد إلا فيمــا يتعلــق 
فمــن  ،ول هــذه اذدويــة بالســوق ات لحظة دخ ــبما هو معرو  فعلا لديها من هذه المعلوم

لة عن إخــلال الواقــو بخصــوك أدا هــا الإعلامــي التاريخ تكون معامل اذدوية مسؤو   اذه
 .1عن هذه المعلومات

ــا  افتـــراض المتعاقـــد المحتـــر  لكافـــة البيانـــات والمعلومـــات  إلـــى هـــب اتجـــاه كمـ
المتعلقـــة بالعقـــد الـــذي يلزمـــه فـــي مجـــال احترافـــه ومـــن ثمـــة يعفـــى المتعاقـــد الآخـــر عـــبء 

 .2الإثبات
و لــك علــى    يجــب أن يكــون المــدين عــالم بحســب كونــه مهنــي أو غيــر مهنــيإ

ــالعقود و  ــل بــ ــا يتصــ ــة بمــ ــأن الإحاطــ ــراد بشــ ــين اذفــ ــة بــ ــة متفاوتــ ــة معرفــ أســــاس أي درجــ
المعلومات، فالشخص البسيط قليل الخبرة و الدراية عادة لا يعر  كثيــرا مــن المعلومــات 
يخــالف الشــخص المهنــي أو المتخصــص الــذي لديــه كميــة مــن المعلومــات  المتعلقــة بمــا 

ــم مهنتـــه أ ــه يتعامـــل عليـــه بحكـ ــذا اذخيـــر )الشـــخص المهنـــي( تشـــدد عليـ و تخصصـــه فهـ
ن يحتج بجهلــه بالعيــب و جانب إلى أنه ليس للبا و المهني أكما  هب    افتراضيا قطعيا،

بمعرفــة جميــو العيــوب ملــزم ذن كــل صــانو  ،حيلا عليــهأن يــزعم أن العلــم بــه كــان مســت 
 .3الموجودة بالشيء الذي صنعه

أن  4مــن التقنــين المــدني الفرنســي 1645ة فإنــه يســتفاد مــن نــص المــاد وبالتــالي 
حــل العقــد عليــه أن يســتوعب مــدى البــا و الــذي يعــر  هــذه العيــوب الموجــودة بالشــيء م

، وبالتـــــالي فإنـــــه يلتـــــزم بـــــأن يـــــدفو للمشـــــتري جميـــــو عاقـــــد الآخـــــرمت هـــــا علـــــى رضـــــا الأثر 
مهنتــه أن يــدعى ه لا يمكنه بحكــم إ  أن  ،خدهأبالإضافة إلى رد الثمن الذي ،  التعويضات

 الجهل بهذه العيوب.  

 
 . 278_277مرجو سابق، ك خالد جمال أحمد، -1
 . 245سابق، ك المهدي، مرجونزيه محمد الصادق  -2
 . 279_ 278_ 277خالد جمال أحمد، ك -3

4 - Article1645 Du droit civil français, modification 1804-03-06 promulguée le16 

mars1804"Si le vendeur connaissait les vices de la chose, il est tenu, outre la restitution 

du prix qu’il en a reçu, de tous les dommages et intérêts envers l’acheteur"    
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فالقضــاء يتشــدد فــي معاملــة المــدين المهنــي و لكــن هــذا لا يعنــي أنــه وعليــه فــإن  
يعفــى المــدين غيــر المهنــي مــن ضــرورة العلــم بالمعلومــات الجوهريــة بالعقــد بــل يتســاهل 
معه فيقبل بعذره وتمسكه بعدم معرفته للمعلومات الدقيقــة و المعقــدة والتــي يصــعب عليــه 

وهريـــة المتصـــلة بالعقـــد فالمـــدين المهنـــي أو الالتـــزام بهـــا أمـــا فيمـــا يتعلـــق بالمعلومـــات الج 
ــدا ن بــالالتزام قبــل التعب غيــر المهنــي يلتــزم كــل منهمــا  اقــد بهــا، و لا معرفتهــا و إعــلام ال

  مثـــل هـــذه المعلومـــات يجـــب أن بجهلهـــا, ذنـــه مـــن لا يعـــر  دعـــاءالايقبـــل مـــن أحـــدهما 
ن عــدم ع تهمسؤولي من  المدين  لا يعفيهذا الدا ن من العلم بها و  عنها ليتمكن ستعلمي 

الإخــلال بهـــذا الالتـــزام أن  ددفـــو مســؤوليته عن ـــ مكنـــهي  لا ، و ضـــاء بالبيانــاتالالتــزام بالإف
يــدعي عـــدم علمــه بهـــذه البيانــات بـــل يجـــب أن يثبــل بأنـــه قــام بالتزامـــه فــي هـــذا الصـــدد 

الآخــر و ا للمتعاقــد به ــ فصــا تعلام عن هذه البيانــات تمهيــدا للإوالاس  يلبالتحري و التثب 
 .1لالتزام بالاستعلام"ا"هو ما يسمى ب

إلــى أنــه لا يكفــي التــزام المــدين بــالإعلام قبــل التعاقــد  فــي اذخيــر يجــدر الإشــارةو  
بهـــــذه  ومعرفـــــةيكـــــون علـــــى علـــــم  بـــــل أنعلومـــــات المتصـــــلة بموضـــــوع التعاقـــــد عـــــن الم
 ،العقــدفــي رضــا ه تكوين وبنــاء   بدورها فيأهميتها بالنسبة لدا ينيه و  و مدى  ات  المعلوم
ــأن ي فمـــن  ــدين بـ ــزم المـ ــول أن نلـ ــر المعقـ ــو غيـ ــه جميـ ــه فيـ ــر لـ ــة أو كشـــف يحضـ ــدم قا مـ قـ

المعلومــات التــي يحوزهــا عــن موضــوع التعاقــد بغــض النظــر عــن حاجــة المــدين إليهــا أو 
 .  2عدم حاجته

 بطة بالعقد جهلا مشروعا. ثانيا: جهل الدائن بالمعلومات المرت 
بالبيانــات  الذي يقو على عاتق المــدين بــالإدلاء  دالالتزام بالإعلام قبل التعاق  يثير 

  على جانب كبير من اذهمية.  تساؤلا  دا ن الذي لا يعلم،لل  والمعلومات
 ق لــدا ن أن يقــف موقفــا ســلبيا محضــا متحصــنا بجهلــهح ــ ي هــذا الالتــزامط ــهــل يع

 ل المتعاقد الذي أبرم معه العقد؟العلم من خلا  وبوجوب
أن المتعاقــد الــدا ن بــالالتزام بــالإعلام قبــل   والقضــاءالفقه    أشارجابة على  لك  للإ

 ا إلا إ ،الآخــر يحــوزه مــن معلومــاتالطــر    التعاقد لا يستطيو أن يحتج بجهله بما كــان
 

 . 246نزيه محمد الصادق المهدي، مرجو سابق، ك -1
 . 287خالد جمال أحمد، مرجو سابق، ك -2
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عناصــر مــات المتعلقــة ب ويكــون الجهــل بالمعلو ،  هذا الجهل مشروعا أو كان له مبرركان  
لا مــن خــلال لمتعاقــد أن يعــر  بهــذه المعلومــات إ ا كــان يســتحيل علــى االعقد مشــروعا إ
كاملــة يبنــي عليهــا ثــق فــي هــذا الطــر  الآخــر ثقــة ن ي أو كــان يحــق لــه أ خــرالطــر  الآ

إ ا  مشــروعا،العقــد لا يكــون ر  ولكن الجهل بالمعلومات المتعلقة بعناص ــ  .رضاؤه بالتعاقد
   فـــي الاســــتعلام عليهـــا لــــو أنـــه قــــام هـــو أيضـــا بواجبــــهكـــان يمكـــن للمتعاقــــد أن يحصـــل 

ق الطــر  لتــزام بــالإعلام الــذي يقــو علــى عــات فــالالتزام بالاســتعلام هــو الحــد الطبيعــي للا
 .1الآخر في العقد

يمكــن للــدا ن أن يضــفي صــفة المشــروعية إلا إ ا ثبــل عــدم قدرتــه علــى أداء  ولا 
و  جهلــه يســـتند إلــى اســتحالة موضـــوعيةســتعلام عــن هـــذه المعلومــات و كــان الاواجــب 

( و لم تمكنه من الحصول على هذه المعلومات أو كان  لك راجــو إلــى ثقــة 1شخصية )
 .2تبارات معينة( لاع2مشروعة من طر  الدا ن في المتعاقد الآخر )

 الاستحالة الموضوعية والشخصية للاستعلام. -1
 الاستحالة الموضوعية للاستعلام.   -أ

قـــد يصـــطدم الراغـــب فـــي التعاقـــد نظـــرا لطبيعـــة أنـــواع معينـــة مـــن العقـــود، بـــبعض 
 العوا ق والموانو، التي يمكن أن تجعل استعلامه عن موضوع العقد أمر مستحيل.

التي مجالها أو موضوعاتها من اذشياء التي تكون فــي وتطبيقا لذلك نجد العقود  
حيازة المتقاعد وتحل سيطرته بالقدر الــذي يحجــب عــن الطــر  الآخــر ســبيل الاســتعلام 
 .3عنها لمعرفة المعلومات الهامة والجوهرية المتصلة به كعقود البيو والإيجار والعارية

يعة توجــد تحــل يــد البــا و فيكون الدا ن جاهلا جهلا مشروعا إ ا كانل العين المب 
ــتري أو  ــام المشـ ــذه الحـــالات لا يمكـــن أمـ والعـــين تكـــون فـــي حيـــازة المـــؤجر، ففـــي مثـــل هـ
المســتأجر إظهــار الشــيء، ولا تبــدأ صــلته بهــذا الشــيء إلا وقــل التســليم، ولا توجــد صــلة 

 
 . 139_ 138محمد إبرا يم دسوقي، مرجو سابق، ك -1
 . 144محمد جريفيلي، مرجو سابق، ك -2
 . 132_131خالد جمال احمد، مرجو سابق، ك -3
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لتــي ينبنــي عليهــا رضــاؤه تسم  له بأن يتبــين لــه وقــل التعاقــد كــل المعلومــات اذساســية ا
هو السبب في إلزام البا و بضمان العيوب الخةية دون العيــوب الظــاهرة والتــي ، و اقدبالتع

والســبب ، يمكــن للمشــتري الكشــف عنهــا وقــل التعاقــد، إ ا هــو بــذل عنايــة الرجــل العــادي
أيضــا فــي اشــتراط إدخــال الصــفة الجوهريــة التــي دفعــل المشــتري إلــى الشــراء فــي دا ــرة 

 .1معرفة مدى توافر هذه الصفة إلا من خلال البا والعقد حيث يتعذر على هذا اذخير  

الفرنسي أنه عندما يلزم القانون البا و بالضمان فــي  Alisse Jeanيه وأشار الفق
د وجــود عيــوب خةيــة فــي الشــيء المبــاع ن ــالمشــتري عنــد اســتحقاق المبيــو أو عمواجهــة 

ويلــزم المــؤجر بضــمان العيــوب الخةيــة فــي الشــيء المــؤجر فــي مواجهــة المشــتري، فــإن 
هـــذه الالتزامـــات تتضـــمن التـــزام البـــا و والمـــؤجر بالمعلومـــات فـــي مواجهـــة المشــــتري أو 

ب فالبــا و مــثلا إ ا أراد بيــو قطعــة أرض للبنــاء فإنــه ينبغــي أن يوضــ  للراغ ــ، المســتأجر
في الشراء مســاحة هــذه اذرض وموقعهــا وأبعادهــا الماديــة، كــذلك مــن يريــد بيــو منــزل أو 
عمــارة معــدة للســكن يتعــين عليــه إلــى جانــب بيــان ملكيتــه للمنــزل أو العمــارة وعــدم وجــود 

المنــزل  أو أي حق عيني أو شخصي عليها والتي تمثل وصــف للوضــو القــانوني للعمــارة 
مــارة وموقــو أي منهمــا وعــدد الطوابــق الموجــودة بــه وعــدد الع و أن يبــين مســاحة المنــزل أ

الغر  في كل طابق وحالة البناء من حيــث المتانــة والقــدم، وغيرهــا مــن اذوصــا  التــي 
تكشف للراغب في الشراء الوضو المــادي للمنــزل أو العمــارة وتنــتج لــه الرضــاء المســتنير 

 .2بالعقد

 الاطــلاععلــى المشــتري  واســتحالكلمــا كــان هنــاك عيــب خفــي  إلــى أنــهنخلــص و 
 عليه يقوم الالتزام بالإعلام على البا و والمقصود بيه هنا المرقي العقاري.

 . الاستحالة الشخصية -ب
فــــي الاســــتحالة الشخصــــية يتكــــرر تســــاؤل حــــول اســــتحالة علــــم المتعاقــــد الــــدا ن 
بالبيانــات المطلوبــة مثــل عــدم درايتــه أو عــدم كفايتــه أو خبرتــه فــي مجــال المعاملــة التــي 

 
 143إبرا يم دسوقي، مرجو سابق، ك محمد  -1
 . 124خالد جمال أحمد، مرجو سابقن ك -2
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 ه تقريــر وجــود يجــب تحديــد المعيــار الــذي يــتم علــى ضــو  للإجابــةو  ؟يقــدم علــى إبرامهــا
؟ وهــو اذمــر الـــذي رات ومعــايير مجــردةتقــاس فــي ضــوء اعتبـــا الاســتحالة الشخصــية أم

الــــذاتي والموضـــوعي وهــــي  نمقارنـــة وهــــي ضـــرورة تحديــــد المعيـــاري  أمــــام 1وضـــو الفقـــه
محاولــة حســمها باذســانيد والمبــررات التــي تــدعم رأي   هالفقه عن   ىلم يتوان   يالمفاضلة الت 

 من تمسك بترجي  أحد هذين المعيارين.
الــذاتي هــو صــيانة لــلإرادة وتأكيــد لــدورها الفــردي علــى حســاب الظــاهرة  فالمعيــار

واســتقرار المعــاملات، بينمــا يتحقــق العكــس بواســطة المعيــار الموضــوعي الــذي يضــمن 
تأكيد سلامة المعاملات مضحيا بدور الإرادة الفردية من ناحية، ومــن ناحيــة أخــرى بمــن 

ــارين يتعلـــق ب  ــين المعيـ ــلة بـ  ء الإثبـــات قبـــل كـــل شـــيءمجـــال عـــب هبـــوا إلـــى أن المفاضـ
فاعتناق معيار موضعي من شــأنه إلقــاء عــبء الإثبــات علــى المــدين بينمــا تقريــر معيــار 

 تي تمثل قــوام هــذا المعيــار الــذاتي اتي هو تكليف الدا ن بإثبات الظرو  والملابسات ال
يرة إلا أننـــا رغـــم هـــذه المقارنـــة نـــرى أن التـــرجي  بـــين هـــذين المعيـــارين أتخـــذ صـــورة مغـــا

بمعيــار  اعتــدالإبــرام فالفقــه  ويكتســب أهميــة كبيــرة بصــدد الالتــزام بــالإعلام والبيانــات عنــد
درايتــه بالعقــد  ةإلــى مهنــة الــدا ن وقــدر   اا نظــر زج بــين المعيــار الــذاتي والموضــعي  مختلط يم
 .2فه الشخصية والاعتبارات الخاصة بموقف هذا المتعاقدو وظر 

قــدر الجهــل المشــروع للمتعاقــد بعناصــر ومن جهة أخرى يجــب علــى القضــاء أن ي 
العقــد بمعيــار  اتــي وشخصــي ويضــو فــي الاعتبــار أوجــه القصــور الــذاتي لــدى المتعاقــد 

ففي الإبطــال للغلــط لا يكفــي أن يكــون الغلــط ، والتي تحول بينه وبين العلم بهذه المسا ل
ب إبطــال جوهري بل يجب أن يكون الغلط مغتفر أما الغلط الذي لا يغتفر فــلا يبــرر طل ــ

غتفــر أو لا يغتفــر، فيضــو ي الــذاتي لتقــدير مــا إ ا كــان الغلــط العقــد، ويلجــى إلــى المعيــار 
 .3في اعتباره سن المتعاقد ومهنته وخبرته

 الثقة المشروعة من طرف الدائن في المتعاقد الآخر: -2

 
 . 152نزيه محمد الصادق المهدي، مرجو سابق، ك -1
 . 163،162نزيه محمد الصادق المهدي، مرجو سابق، ك -2
 . 143محمد إبرا يم دسوقي، مرجو سابق، ك -3
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أنه عندما يكون مسمو  بصفة شرعية ذحــد طرفــي العقــد أن   1يرى الفقه الفرنسي
يودع ثقته في الطر  الآخر، فإنه لا يكون بحاجة إلى إقامة دليل على انــه لــم يكــن فــي 
مقــــدوره الاســــتعلام بنفســــه عــــن المعلومــــات المتصــــلة بالعقــــد، ويحــــق لــــه أن ينتظــــر مــــن 

ويشير أيضا إلى أن ،  ن العقدبالمعلومات الضرورية بشأالمتعاقد الآخر أن يعلمه تلقا يا  
ــى  ــو إلـ ــة ترجـ ــة خاصـ ــي ثقـ ــا هـ ــة وشنمـ ــن النيـ ــدأ حسـ ــن مبـ ــل مـ ــي ليسـ ــروعة هـ ــة المشـ الثقـ
اعتبــارات أخـــرى كطبيعـــة التعاقـــد أو صـــفة معينـــة فـــي أحـــد المتعاقـــدين والتـــي تجعـــل مـــن 

 المرء يطمئن على صحتها.
 الثقة المشروعة بسبب طبيعة العقد:  -أ

لإعــــلام بســــبب طبيعــــة العقــــد الخاصــــة لعــــدة تقــــوم الثقــــة المشــــروعة المســــتوجبة ل
 اعتبارات منها:  

فكرة التمثيل )النيابة( مــن أهــم مصــادر الالتــزام   ن يكون هذا العقد قا ما علىأإما  
ين  بإعطاء معلومات طبيعة العقد  اتهــا و التــي تفــرض قــدرا كبيــرا مــن الثقــة بــين المتعاقــد

د التــي تنشــأ بســبب الثقــة المتولــدة مــن عقــد الوكالــة مــن أهــم العقــو ف  نجده في عقد الوكالــة،
طبيعتها، فيقــو الالتــزام بــالإعلام بالبيانــات علــى عــاتق أحــد طرفيهــا و هــو الوكيــل فيجــب 
على الوكيل بالالتزام بــالإعلام قبــل التعاقــد بالمعلومــات المتعلقــة بــإبرام العقــد ولــذلك حكــم 

فســه باســم الموكــل دون القضاء بإبطــال كافــة العقــود التــي يبرمهــا الوكيــل خةيــة لحســاب ن 
 .2علمه بذلك على أساس الكتمان التدليسي

وكذلك في العقــود القا مــة علــى الاعتبــار الشخصــي مثــل عقــد الشــركة، و لــك أنــه 
إ ا أخفى الشريك في شركة اذشخاك عن شركا ه انه كان في حالــة إفــلاس تمنعــه مــن 

للتــدليس، دون الاحتجــاج علــيهم تقديم حصته في الشركة كان لهــؤلاء طلــب إبطــال العقــد  
بأنهم أهملوا في الاستعلام عن مركــزه القــانوني ذن عقــود شــركات اذشــخاك تقــوم علــى 
ض الثقــــة المطلقــــة بــــين الشــــركات دون الحالــــة إلــــى الاســــتعلام، فهــــذه العقــــود مــــثلا تفــــر 

 
 . 124خالد جمال أحمد، مرجو سابق، ك -1
 . 187-186الصادق المهدي، مرجو سابق، كنزيه محمد  -2
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ــدين ــين المتعاقـ ــة بـ ــا الثقـ ــذه بطبيعتهـ ــد علـــى أســـاس هـ  فيقـــوم الالتـــزام بـــالإعلام قبـــل التعاقـ
 1الثقة.

 الثقة المشروعة بسبب صفة الأطراف  -ب

قــد تحــد  فــي واقــو التعامــل أن يــودع أحــد الــراغبين ثقتــه فــي الطــر  الآخــر و لــك 
ذجــل الوضــو المتميــز الــذي يتمتــو بــه الطــر  اذقــوى فــي عقــود الإ عــان نتيجــة لمركــزه 

 لتعاقد.الاقتصادي القوي أو لصفة خاصة كصلة القرابة التي تربط بين الراغبين في ا

 . لمعلومات المقدمة من الطرف الآخرالثقة المشروعة المرتكزة على ا-ج

قـــد يبـــادر أحـــد الـــراغبين فـــي التعاقـــد بتقـــديم معلومـــات غيـــر صـــحيحة إلـــى الطـــر       
الآخر بقصد إبعاده عن الاستعلام عنها وكشف صحتها، ولا شك أن هــذا الســلوك يعفــي 
المتعاقــد مــن أداء واجبــه فــي الاســتعلام، وتقــوم المســؤولية علــى عــاتق الطــر  الــذي قــدم 

 .2مثل هذه المعلومات  
 . الإعلام في قانون حماية المستهلكشروط الالتزام ب ني:الثا الفرع

ــم  ــانون رقــ ــى القــ ــالرجوع إلــ ــو الغــــ  09/03بــ ــتهلك وقمــ ــة المســ  3المتعلــــق بحمايــ
 يلي:  فشروط الالتزام بالإعلام كما

 أولا: يجب أن يكون الإعلام باللغة العربية. 
ــادة ــد نصـــل المـ ــم 18لقـ ــانون رقـ ــو  09/03مـــن قـ ــتهلك وقمـ ــة المسـ المتعلـــق بحمايـ

علـــى وجـــوب تحريـــر بيانـــات الوســـم وطريقـــة الاســـتخدام وشـــروط ضـــمان المنتـــوج الغـــ  
بالإضافة إلى إمكانية اســتعمال لغــة ، لعربية والتي  يا اذصل واذساسباستعمال اللغة ا

أو عــــدة لغــــات أخــــرى ســــهلة الفهــــم مــــن المســــتهلكين وبطريقــــة مر يــــة ومقــــروءة ومتعــــذر 
 محوها.

 . انيا: يجب أن يكون الإعلام واضح ودقيقث
 

 . 146 -145محمد إبرا يم دسوقي، مرجو سابق، ك -1
 . 326خالد جمال احمد، مرجو سابق، ك -2
, المؤرخة  15ج ر, عدد لك وقمو الغ ،المتعلق بحماية المسته2009_02_25المؤرخ في 09/03القانون رقم  -3
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 يكــون مكتــوب غيــر غــامض بالإضــافة إلــى أن، لإعــلام واضــ و لــك أن يكــون ا
تســم  للمســتهلك فهــم كــل البيانــات المتعلقــة  يوالت ــبخــط واضــ  ومقــروء وبعبــارات ســهلة 

علام بــالإفــالمرقي العقــاري يلــزم  ،عــلام لــك تفاديــا ذي غمــوض قــد يعتــري الإو  بــالمنتوج
الإعــلام بيانات صحة  و عه العقاري مو احترام صحة بيانات مشروعه العقاري  عن مشرو 
مــا هــو مقــدم عليــه معرفــة  قصــد تمكــين المشــتري مــن معرفــةوجــود غمــوض و لــك  وعــدم

 .1تامة وواضحة
 . ثالثا: أن يكوم الإعلام كامل و كاف  

ــة  ــة كافيـــ ــات المقدمـــ ــون المعلومـــ ــاملةيجـــــب أن تكـــ ــتهلك وشـــ ــاه المســـ ــب انتبـــ  لجلـــ
مــة لتجنــب حــدوثها أو تــدارك التعريــف بالاحتياطــات اللاز عناصــر المنتــوج و و لخصــا ص 

ــا ــة ، آثارهـ ــات المتعلقـ ــالمنتوج إفالمعلومـ ــت بـ ــة سـ ــيط  ا كانـــل ناقصـ ــى تغلـ ــال إلـ ؤدي لا محـ
ن يقــدم للمشــتري البيانــات الكاملــة لــذلك يتعــين علــى المرقــي العقــاري أ وتبعــا المســتهلك،
 .2وقوع المشتري فالغلطو لك من اجل تجنب  ،  بالمشروع والعقد المراد توقيعه  والمتعلقة

    
 
 
 
 
 

 
                                 

 
 

 
أعمر، الالتزام بالإعلام في عقد البيو على التصاميم، مجلة اذستا  الباحث للدراسات  يبةكيحل كمال و تس -1

 . 191ك ، 197_ 188، ك2018_12_08،  02لسياسية، العدد الثامن، المجلدالقانونية وا
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 الثاني  المبحث                              
 بالإعلام قبل التعاقد الالتزام  نطاق  

ــث  ــن حيــ ــدي مــ ــل التعاقــ ــالإعلام قبــ ــزام بــ ــاق الالتــ ــذا المبحــــث نطــ ــي هــ ــنعالج فــ ســ
 كالتالي:  مطلب ثاني()من حيث الموضوع   همطلب أول( ثم نطاق)اذشخاك  

 الأشخاص. بالإعلام من حيث نطاق الالتزام  المطلب الاول: 
ــاق تطبيـــق الالتـــزام بـــالإعلام مـــن حيـــث اذشـــخاك، أبحـــث مس ـــان  لة تحديـــد نطـ

 يقتضي منا التطرق إلى مفهوم كل من المهني والمستهلك على النحو التالي: 
 . الفرع الأول: مفهوم المهني

أو  ةهـــو الشـــخص الـــذي يـــزاول مهن ـــيقـــو الالتـــزام بـــالإعلام علـــى عـــاتق المهنـــي و 
 والـــــى التعريـــــف( أولا)هـــــيفقالتعريـــــف الم المهنـــــي نتطـــــرق إلـــــى مفهـــــو  ولتوضـــــي  ةحرف ـــــ

 على النحو التالي: (  اثاني التشريعي )
 للمهني.  أولا: التعريف الفقهي
 لــك الــذي يعــرض ســلعة فــي "هــو    1يعرفه الدكتور عبــد القــادر الحــاج  المهني كما

حتــى  ســواهاو أي علامــة أخــرى عليهــا دون على وجود اسمه وعلامته أ  ويحركالسوق  
فهنا على المصور إثبات الخطأ لكــن فــي حالــة تعــدد ا،  ي لهو المنتج الحقيقلو لم يكن ه

، مثــل صــنو الســيارات أي حالة مرور إنتاج السلعة بمراحل معينة  ةدالمنتجين لسلعة واح 
 ا يصعب على المتضرر إثبات الخطأ.فهن 

المنــتج بأنــه المنــتج النهــا ي للســلعة فــي حالتهــا التــي طرحــل بهــا   2ويعر  الفقهاء
ر فــي مصــر يكن قد صنو كل أجهزتها فسيارة نس ــ  للاستعمال أو الاستهلاك حتى ولو لم

نتــاج الشــركات تعتبــر مــن إ ولكنهــايــات الإيطاليــة من إنتاج مصــانو فمثلا هي في الواقو  
 الخاصة بها.ة التجاري   تحمل العلامةذنها    المعربة

 : التعريف المهني في التشريعات. ثانيا 

 
  2009هومه للطباعة والنشر والتوزيو، الجزا ر، زا ية حورية سي يوسف، المسؤولية المدنية للمنتج، دار  - 1
 . 21ك

 . 22زا ية حورية سي يوسف، مرجو سابق، ك - 2
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التشــريو الجزا ــري   وكــذلكالفرنســي    تعر  المهنــي فــي التشــريو  ض فيما يليسنعر  
 و هي كالتالي:  

 : تعريف المهني في القانون الفرنسي. أولا
ــم يتطــرق إلــى تعريــف الم   هنــي فــي قــوانين الاســتهلاك الســابقةالمشــرع الفرنســي ل

وعــر  المهنــي" كــل شــخص طبيعــي أو  2016/301إنمــا اســتدرك  لــك فــي اذمــر رقــم 
معنــوي يتصــر  ذغــراض تــدخل ضــمن نشــاطه التجــاري، الصــناعي، الحرفــي، الحــر أو 

 الزراعي، بما في  لك عندما يتصرفون باسم أو لحساب مهني آخر.
ص طبيعــي أو عتبــر المهنــي كــل شــخ ا من خلال التعريــف يتبــين لنــا أن المشــرع الفرنســي 

معنـــوي يتصــــر  ذغـــراض تــــدخل ضــــمن النشـــاطات الــــواردة فــــي التعريـــف ومــــن بينهــــا 
و عــام كالجمعيــات التــي لهــا أللمزارع مهني، سواء كان الشخص خاصا    باعتبارهالزراعة  

تقديم سلو للجمهور، حتى وشن لم يكــن هــدفها تحقيــق أربــا   أنشطة اقتصادية تعمل على
  .  1الا أنها تدخل ضمن طا فة المهنيين

 المهني في القانون الجزائري.  فثانيا: تعري 
مــن المرســوم التنفيــذي /1 2جاءت تسمية المنتج ضمن كلمة محتــر  فــي المــادة  
 2المنتوجــات و الخــدماتالمتعلــق بضــمان  1990ســبتمبر 15المــؤرخ فــي    90/266رقم  

التي ورد بها " أن المحتر  هو منتج أو صانو أو وسيط أو حرفي أو تــاجر أو مســتورد 
و علــى العمــوم كــل متــدخل ضــمن إطــار مهنتــه فــي عمليــة عــرض المنتــوج أو  مــوزع،أو 

 ك".الخدمة للاستهلا
لـــم يعـــر  المهنـــي بـــل  3المتعلـــق بالممارســـات التجاريـــة04/02وفـــي القـــانون رقـــم 

نـــه "كـــل منـــتج أو تـــاجر أو حرفـــي أو بأ 03/1أشـــار إلـــى العـــون الاقتصـــادي فـــي المـــادة 
القانونيــة يمــارس نشــاطه فــي الإطــار المهنــي العــادي أو  كانــل صــفته مقــدم خــدمات أيــا

لاحــأ أن المشــروع الجزا ــري لــم يعــر  ، وي بقصــد تحقيــق الغايــة التــي تأســس مــن أجلهــا"

 
 . 40جريفيلي محمد، مرجو سابق، ك - 1
الموافق  1411صفر عام25المتعلق بضمان المنتوجات والخدمات، المؤرخ في 90/626المرسوم التنفيذي رقم  - 2
 . 1990-09-19المؤرخة في  ،40، ج ر، العدد 1990سبتمبر15ل
 27/06/2004، المؤرخ في  41المحدد للقواعد المطبقة على الممارسات التجارية، ج ر،العدد 04/02قانون رقم - 3
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غيــره مــن المتــدخلين فــي إطــار معتبــرا المنــتج محترفــا ك  المحتــاجين،المنتج بــل أورد قا مــة  
 ن العون الاقتصادي كل منتج أو حرفي أو تاجر.اعتباره ألى بالإضافة إ،  مهنته

وقمــــو الغــــ  فــــي المــــادة  المتعلــــق بحمايــــة المســــتهلك09/03فــــي قــــانون  وعرفــــه
مليـــــــة عـــــــرض المنتوجـــــــات بأنـــــــه"كل شـــــــخص طبيعـــــــي أو معنـــــــوي يتـــــــدخل فـــــــي ع3/7

 .1للاستهلاك"
 ولم يضف المشرع أي جديد غير أنه استبدل المحتــر  بالمتــدخل وحــذ  التعــداد

 .04/02وفي القانون   90/39الذي  كره في المرسوم التنفيذي  
 :  الفرع الثاني: مفهوم المستهلك

ســـنعالج و مــن الحمايــة القانونيــة،  والمســتفيديعتبــر المســتهلك الطــر  الضــعيف 
 المفهوم الفقهي للمستهلك)أولا( ثم المفهوم التشريعي )ثانيا(.

 : معنى المستهلك في الفقه. أولا
 مفهوم المستهلك فهنالك من ضيق في هذا المفهوم  الفقه في تحديد  اختلف

 هناك من توسو فيه، وسنعرض الاتجاهين على النحو التالي:و 
 الضيق للمستهلك. المفهوم  -1

إلـــى القـــول بـــأن المســـتهلك هـــو كـــل شـــخص يحصـــل علـــى  2يـــذهب غالبيـــة الفقـــه
و العا ليــة ولــيس لغــرض مهنــي أو أشــباع حاجاتــه الشخصــية إالســلعة أو الخدمــة بقصــد 

فالمســتهلك الــذي تعاقــد ذغــراض مهنتــه أو مشــروعه أو حرفتــه لا يكتســب صــفة ،  تجاري 
 بالنسبة للمستهلك الحرفي.المستهلك، كما هو الحال 

القا ــل بـــأن  Fquyunللمســتهلك الفقيــه الفرنســي  ومــن أنصــار التعريــف الضــيق
"المستهلك هو  لك المشتري أو الزبون الذي نستطيو افتراضه أنه  كي عاقل قادر على 

نتقــد ذن او الــذي يقابلــه، لكــن هــذا التعريــف أن يكســب أو يحمــي حقوقــه فــي مواجــه البــا  

 
 .والمتمم، المعدل 09/03القانون رقم  -1
خالد عبد الفتا  محمد دليل، حماية المستهلك أثناء تكوين العقد، الدار الجامعية للطباعة والنشر، الكويل،  - 2

 . 21، ك 2003
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لكين لا تقتصــر علــى القــادرين علــى الكســب فقــط، بــل تضــم الــذين يعتمــدون فكــرة المســته
 على  ويهم كاذطفال واذبناء وغير العاملين كالعجزة.

"المستهلك هو الشخص الذي يحصل أو   Jean Calais  اذستا  الفرنسيويعر  
 يستعمل السلو أو الخدمات للاستعمال المهني". 

تضــيق مــن مفهــوم المســتهلك، إ  يحصــر المســتهلكون  التعــاريفبــأن هــذه غيــر أنــه أخــذ 
 دون اذشخاك المعنوية كالشركات والجمعيات.،  في طا فة من اذشخاك الطبيعية

ــتهلك علـــى أنـــه شـــخص طبيعـــي  ــانون الاســـتهلاك الفرنســـي عـــر  المسـ إلا أن قـ
ر مــن أجــل الاســتعمال الغي ــ  أو يستعمل منتــوج  ومعنوي من القانون الخاك الذي يحصل

 .1حرفي

وكـــذلك عـــر  المســـتهلك هـــو مـــن يتعاقـــد علـــى ســـلعة أو خدمـــة إشـــباعا لحاجاتـــه 
الشخصــــية أو العا ليــــة، كمــــن يتعاقــــد لشــــراء جهــــاز كومبيــــوتر لاســــتعماله الشخصــــي أو 
غســــالة كهربا يــــة للاســــتعمال العــــا لي ويتســــو نطــــاق الالتــــزام بــــالإعلام علــــى ألا يمكــــن 

 .2بيو ومواصفاته ومن ثمة يعد جهله مشروعاافتراض علمه والبيانات المتعلقة بالم
 المفهوم الواسع للمستهلك -2

يــرى فريــق مــن الفقــه أن المســتهلك هــو كــل مــن يبــرم تصــر  قــانوني مــن أجــل اســتخدام 
 في أغراضه الشخصية أو أغراضه المهنية.  و الخدمةالسلعة أ

المقررة له  والحمايةالتوسو في مفهوم المستهلك   إلىقا مون بهذا الاتجاه  يهد  ال
ك حتــى و لــو كــان ذغراضــه بحيث يشمل كــل مــن يبــرم تصــر  قــانوني بهــد  الاســتهلا

 

 .31،30زا ية حورية سي يوسف، مرجو سابق، ك -1
  3201الإسكندرية، امعة الجديدة، منى أبو بكر الصديق، الالتزام بإعلام المستهلك عن المنتجات، دار الج -2
 . 115ك
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فهــذا الاتجــاه لا يفــرق بــين المســتهلك الــذي يشــتري الســلو للاســتعمال الشخصــي ، المهنيــة
  .1أو الذي يشتريها بغرض مهنته  

هو كل مــن يشــتري عمران فنرى أن المستهلك  محمد السيدد سي ال، به مما تقدوبناء على  
ــه مـــــن  ــه، إلا أنـــ ــان لغـــــرض شخصـــــي أو مـــــن أجـــــل مهنتـــ ــواء كـــ ــة ســـ الســـــلعة أو الخدمـــ

من يتعاقــد لغــرض إشــباع حاجياتــه المستهلك  المستحسن اذخذ بالمفهوم الضيق وهو أن  
ــي أو  ــفة المهنـــ ــذ صـــ ــو يأخـــ ــا  فهـــ ــه تحقيـــــق أربـــ ــان غرضـــ ــن كـــ ــتبعاد مـــ ــية واســـ الشخصـــ

   رد.....المو 

 المفهوم التشريعي للمستهلك ثانيا: 

ــانون الفرنســي وكــذلك فــي التشــريو الجزا ــري وهــذا  مفهومــه التشــريعيســنعالج     فــي الق
 كالآتي:  

 تعريف المستهلك في القانون الفرنسي.  -1

لا انــه بعــد تعــديل قــانون الاســتهلاك إلفرنسي لم يعطي أي مفهوم سابقا، المشرع ا
ــنة  ــانون  2014لسـ ــى القـ ــادر بمقتضـ ــؤرخ فـــي  2014/344الصـ ــارس  17المـ  2014مـ

نصل المادة الثالثــة مــن هــذا التعــديل علــى انــه: "فــي مفهــوم هــذا القــانون يعتبــر مســتهلكا 
ــناعي،  ــاري، الصــ ــاطه التجــ كــــل شــــخص طبيعــــي يتصــــر  ذغــــراض لا تــــدخل فــــي نشــ

 الحرفي، الحر".

مارس   14بتاريخ    2016/301وبالتعديل الجديد لقانون الاستهلاك الفرنسي رقم  
لا انــــه أضــــا  النشــــاط الزراعــــي لتعــــديل إالمشــــرع علــــى نفــــس التعريــــف،  ىبق ــــأ 2016
         ور في المادة السابقة.المذك
ا ونظـــرا للخـــلا  الفقهـــي حـــول اقتـــران مصـــطل  المســـتهلك وغيـــر المهنـــي، حســـم 

، وتبنــى الاتجــاه الموســو لمفهــوم المســتهلك 2016المشــرع الفرنســي الخــلا  فــي قــانون 
 

ــد، الـــدار ا -1 ــوين العقـ ــاء تكـ ــتهلك أثنـ ــة المسـ ــران، حمايـ ــيد عمـ ــيد محمـــد السـ ــلالسـ ــة والنشـــر، الكويـ ــة للطباعـ   لجامعيـ
  .21، ك2003
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حيث اعتر  للشخص المعنوي بالحماية، شــانه شــأن الشــخص الطبيعــي إ ا تعاقــد خــارج 
 .1مجال اختصاصه

 تعريف المستهلك في التشريع الجزائري.   _2

 89/02القــانون رقــم لــم يتطــرق المشــروع الجزا ــري لوضــو تعريــف المســتهلك فــي 
 إلا أنه قد أدرك اذمر بنصوك قانونية لاحقة.  09/03الملغى بموجب القانون رقم 

من المرسوم التنفيذي المتعلق برقابــة الجــودة وقمــو   02وبالرجوع إلى نص المادة   
الغ  فقد عر  المستهلك بأنه "...كل شخص يقتني بثمن أو مجانا منتوجات أو خدمــة 

ــتعمال  ــدين للاسـ ــا ي لمعـ ــيطي أو النهـ ــية الوسـ ــه الشخصـ ــد حاجاتـ ــخص أسـ ــات شـ و حاجـ
 .2خر"أ

ــتعمال  ــارة "الاســ ــتخدام المشــــرع لعبــ ــان اســ ــه بــ ــادة يــــرى الفقــ ــذه المــ فمــــن خــــلال هــ
 .3الوسيطي" يعتبر انه اخذ بالمفهوم الواسو للمستهلك

ــد جـــاء فـــي نـــص المـــادة ــة  01الفقـــرة  03غيـــر أنـــه قـ ــانون المتعلـــق بحمايـ مـــن القـ
ــو ــتهلك وقمـ ــى  المسـ ــي تـــنص علـ ــهالغـــ  والتـ ــي  أنـ ــوي يقتنـ ــي أو معنـ ــل شـــخص طبيعـ "كـ

 بمقابـــل أو مجانـــا، ســـلعة أو خدمـــة موجهـــة للاســـتعمال النهـــا ي مـــن اجـــل تلبيـــة حاجاتـــه
 .4و حيوان متكفل بيه"أخر أو تلبية حاجة شخص  أالشخصية 

فمــن خــلال هــذه المــادة نلاحــأ أن المشــرع الجزا ــري غيــر موقفــه وأخــذ بــالمفهوم 
ار الغمـــوض فـــي المرســــوم آث ـــناء عـــن الاســـتعمال الوســـيطي الـــذي الضـــيق وتـــم الاســـتغ

         .90/39فيذي  التن 
وبنــاء علــى مــا تقــدم فــان معيــار تحديــد صــفة المســتهلك هــو الغــرض مــن الاقتنــاء  

 
 . 220-219ك مرجو سابق،شخاك، جريفيلي محمد، نطاق تطبيق قانون حماية المستهلك من حيث اذ-1
متعلق برقابة الجودة  ، ال1990يناير  30الموافق ل   1410رجب  03، مؤرخ في 90/39مرسوم تنفيذي رقم  -2

 . 1990يناير 31،  05، عدد ج روقمو الغ ، 
 . 221جريفيلي محمد، نطاق تطبيق قانون حماية المستهلك من حيث اذشخاك، مرجو سابق، ك -3
 المعدل والمتمم.  , المتعلق بحماية المستهلك وقمو الغ ,03-09قانون رقم  -4
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ن أخر، علــى أســاس أو حاجة شخص أهذا الاقتناء لسد حاجيات شخصية    بحيث يكون 
 .1يا وان يكون لاستعمال النها ين يكون غير مهن أض يجب  الغر 

ــار  ــذه التعــ ــوء هــ ــتهلكين الموعلــــى ضــ ــتفاد أن المســ ــمولينيف يســ ــي  شــ ــة فــ بالحمايــ
 :التشريو الجزا ري هم

لتلبيـــة  الـــذين يبرمـــون العقـــود الاســـتهلاكيةمســـتهلكون أصـــليون: وهـــم اذشـــخاك  -
حاجــاتهم الشخصــية مثــل الشــخص الــذي يشــتري هــاتف نقــال مــن أجــل اســتعماله 

 الشخصي.  
مســتهلكون بالتبعيــة: وهــم اذشــخاك الــذين يســتهلكون ســلعة بغــرض غيــر مهنــي  -

كومبيــوتر  يشــتري جهــازولكن بعد تلقيها من المستهلك اذصلي كالشــخص الــذي 
الاســتهلاك واذبنــاء عقــد تهلك اذصــلي الــذي قــام بــإبرام اذب هــو المس ــف ــ ذبنا ــه،

 .2هم المستهلكون بالتبعية

 الالتزام بالإعلام من حيث الموضوع. المطلب الثاني: نطاق 

إن تحديد نطاق الالتــزام بــالإعلام مــن حيــث الموضــوع لــه أهميــة كبيــرة فــي تحديــد 
اذســاس تــم وضــو  وعلــى هــذامجال تطبيق قانون حماية المستهلك من حيث الموضــوع، 

منــه  02المتعلق بحماية المستهلك وقمو الغ ، حيث تنص المــادة   09/03الفانون رقم  
ــانون علـــى كـــل ســـلعة أ ــام هـــذا القـ ــه "تطبـــق أحكـ ــتهلاك علـــى أنـ ــة للاسـ و خدمـــة معروضـ

 .3و مجانا وعلى كل متدخل وفي جميو مراحل عملية العرض للاستهلاك"أبمقابل  

 السلع. الفرع الأول: 

 

 . 222، ك حماية المستهلك في نطاق العقدجريفيلي محمد،  -1
عثمان فتيحة، الحق في الإعلام ودوره في تامين سلامة المستهلك في التشريو الجزا ري، مذكرة لنيل شهادة  -2

 . 24، ك 2015/ 2014جامعة ادرار،  ماستر، قسم الحقوق،
 المعدل والمتمم. , المتعلق بحماية المستهلك وقمو الغ ، 03-09قانون رقم  -3
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ــق ا ــلو وفـ ــادة السـ ــذي  02لمـ ــوم التنفيـ ــن المرسـ ــودة  90/39مـ ــة الجـ ــق برقابـ المتعلـ
 .1وقمو الغ  هي "كل شيء منقول مادي يمكن أن يكون موضوع معاملات تجارية

المتعلــق بحمايــة المســتهلك 09/03من القــانون 03من خلال المادة   وعرفها كذلك
 للتنازل عنه بمقابل أو مجانا".وقمو الغ  على أنها "كل شى مادي قابل  

 . الفرع الثاني: الخدمات

تستهد  الخدمات كالسلو الماديــة تلبيــة حاجــات المســتهلكين، كمــا أنهــا قــد تكــون 
تقـــل  ســتهلاك الخــدمات لاالضــرر بهــم فاذضـــرار المتولــدة عــن امصــدر تهديــد بإلحــاق 

 .2ضراوة من اذضرار التي ترتبها السلو المادية

ــانون 03خــدمات وفــق المــادة الجزا ــري عــر  الفالمشــرع  المتعلــق  09/03مــن الق
بحماية المستهلك وقمــو الغــ  علــى أنهــا: "كــل عمــل مقــدم غيــر تســليم الســلعة حتــى ولــو 

 .3كان هذا التسليم تابعا أو مدعما للخدمة المقدمة"

الجـــودة رقابـــة المتعلـــق ب  90/39مـــن المرســـوم التنفيـــذي رقـــم  02دة وعرفتهـــا المـــا
"كل مجهود يقدم ماعــدا تســليم منتــوج ولــو كــان هــذا التســليم ملحــق   وقمو الغ  على أنها

 .4بالمجهود المقدم أو مدعما له"

ممارســات الذي يحــدد القواعــد المطبقــة لل 04/02من القانون   05/4وطبقا للمادة  
فــي بعــض  التجاريــة، تــرك المشــرع تحديــد كيةيــات الإعــلام باذســعار والتعريفــات المطبقــة

قطاعات النشاط إلــى التنظــيم و لــك عــن طريــق إصــدار مراســيم مــن قبــل ر ــيس الحكومــة 
فــي  إصــدارهستشارة مجلــس المناقشــة، مــن بينهــا مــا تــم ابعد عرضها في مجلس الوزراء و 

مجــالات النقــل والخــدمات الفندقيــة، فالخدمــة  يــا منتــوج يخضــو لقــانون حمايــة المســتهلك 

 
 . 39-90مرسوم تنفيذي رقم  -1
 . 133منى أبو بكر الصديق، مرجو سابق، ك -2
 قانون حماية المستهلك وقمو الغ ، المعدل والمتمم. - 3
 . 39-90المرسوم التنفيذي رقم -4
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التـــأمين أو  ة، التنظيـــف، الإصـــلا  أو ماليـــة مثـــل القـــرض،قـــد تكـــون ماديـــة مثـــل الفندق ـــ
 القانونية. والاستشاراتفكرية مثل العلاج الطبي  

ــذ ــلال هـ ــن خـ ــم مـ ــودة هـــيويفهـ ــة المقصـ ــو  ا التعريـــف أن الخدمـ ــمل جميـ ــي تشـ التـ
عمليــة تســليم المنتــوج أي يعتبــر المجهــود الــذي  باســتثناء النشــاطات التــي تقــدم كــأداءات

تلفــا عــن اذشــياء الماديــة وبــذلك تكــون كــل اذداءات تــدخل ضــمن الخدمــة حتــى يقــدم مخ 
 .  1بعد البيو ولو كانل ملحقة بعقد بيو كما هو الحال بالنسبة للخدمة ما

 
 

 
 

 
 . 27عثمان فتيحة، مرجو سابق، ك -1



 

 

 
 
 
 
 
 

 الفصل الثاني:
  الالتزام بالإعلام في عقدتطبيقات 

                                                            التصاميم البيع على
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 الفصل الثاني:    
 الالتزام بالإعلام في عقد البيع على التصاميم تطبيقات 

 و 1في الكتاب الثاني من القانون المدني الجزا ري  م عقد البيوأحكانظم المشرع   
" البيــو عقــد يلتــزم بمقتضــاه البــا و أن ينقــل للمشــتري   بأنــه  منــه351عرفه بموجــب المــادة  

منهــا عقــد ، بــل ثمــن نقــدي "والبيــو صــور متعــددةملكيــة شــيء أو حقــا ماليــا آخــر فــي مقا
البيو على التصاميم والذي هو صيغة مستحدثة في السوق العقاريــة مــن حيــث الممارســة 

 .تنظيمومن حيث ال
ه بموجــب المرســوم التنفيــذي رقــم كام ــونظــرا ذهميتــه فقــد انفــرد المشــرع بتنظــيم أح 

 .2المتعلق بالنشاط العقاري 93/03
ــذي ألغــى بصــدور القــانون رقــم  الــذي يحــدد القواعــد التــي تــنظم نشــاط 11/04وال

 .3الترقية العقارية
مبحــث بيــو علــى التصــاميم )الالتــزام بــالإعلام فــي عقــد ال نطــاق تطبيــق وســنعالج

 على النحو التالي:  ثاني(مبحث  )الالتزام  هذا آثار  ثم  ،أول(
     

 
 
 
 
 
 

 
، المتضــمن القــانون 1975ســبتمبر ســنة  26الموافــق  1395رمضــان عــام  20المــؤرخ فــي  75/58ذمــر رقــم  -1

 المدني، المعدل والمتمم.
الصــادرة بتــاريخ  ,10عــدد ، ج ر،لترقيــة العقاريــة.متعلــق با1993مــارس4المــؤرخ فــي 93/03المرســوم التنفيــذي  -2
 .1993مارس 3
 14 عــددج ر،  العقاريــة،ترقيــة د التــي تــنظم نشــاط الالقواعــ د، يحــد2011فبرايــر17مــؤرخ فــي 11/04م قــانون رقــ -3

 .2011مارس  6بتاريخ  
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 المبحث الأول 

 الالتزام بالإعلام في عقد البيع على التصاميم   تطبيقنطاق  
التصــاميم التطــرق إلــى مفهــوم عقــد البيــو علــى ســنحاول مــن خــلال هــذا المبحــث 

 .(قد البيو على التصاميم )مطلب ثانيومضمون الالتزام بالإعلام في ع  أول()مطلب  
 . المطلب الأول: مفهوم عقد البيع على التصاميم

المرســوم التنفيــذي رقــم  الجزا ــري عقــد البيــو علــى التصــاميم فــي المشــرع  لــم يعــر 
مــن المرســوم  يليهــا ومــا 8ا أشــار إليــه فــي مادتــه إنم ــ، المتعلــق بالترقيــة العقاريــة93/03

 ا ي.القضترك حرية تعريفه إلى الفقه والاجتهاد  ب   مما يوحي
الــذي 11/04تعريفــه بموجــب القــانون رقــم  الــى وأشــار المســالةالا انــه تــدرك هــذه 

 عالجالبيــو علــى التصــاميم ســن  مفهــوم عقــدوللوصــول إلــى  نشــاط الترقيــة العقاريــة،يــنظم 
وتمييــزه عــن العقــود المشــابهة  لى التصــاميم وخصا صــه )فــرع اذول(تعريف عقد البيو ع

 )فرع الثاني(.
 الفرع الأول: تعريف عقد البيع على التصاميم وخصائصه. 

 . ( خصا صه )ثانياا ثم    ()أولاا   التصاميمعقد البيو على تعريف   سنتطرق إلى
 تعريف عقد البيع على التصاميم  أولا :

   .سنعالج التعريف الفقهي ثم القانوني
 التعريف الفقهي : -1

العقــد هــو  لــك ، العقــار تحــل الإنشــاء تمليك عقد" بأنه بعض الفقه العربيعرفه   
ن معي ر العقد يتعهد البا و بإنشاء عقــاا  بموجب هذ  يرد على محل لم يتم انشاؤه بعد،  الذي

كما يتعهد  بنقل ملكية هــذا العقــار إلــى  أو وحدة وفقا لنما ج معينة تحددها وثا ق العقد،
 .1"المكتتب أو تسليمه إياه

 
زردودي صونية، نقل الملكية في عقد البيو على التصاميم في التشريو الجزا ري، مذكرة لنيل شهادة الماستر في   -1

الرابط متا  على  11، ك 2017\2016القانون، كلية الحقوق، جامعة أكلي محمد أولحاج، البويرة، 
 www dspace.univ-boura.dzالتالي
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وعرفه ويس فتحي "عقد بيو عقاري محل ه عقار فــي طــور التشــييد يلتــزم بمقتضــاه 
يــتم تشــييده فــي اذجــل المتفــق عليــه وبالمواصــفات المطلوبــة وأن ينقــل ملكيتــه  لبــا و بــأنا

للمشتري الذي يلتزم بأن يدفو للبا و أثناء التشييد دفعات مخصومة مــن ثمــن البيــو تحــدد 
 .1بالاتفاققيمتها وآجال دفعها  

د علــى أن عقد البيو على التصــاميم يــر ، المذكورين أعلاه ينخلص من التعريفنست 
ات فــور انعقــاده إ  ينشــأ التزام ــ، وقابــل للوجــود مســتقبلا عقــار غيــر موجــود زمــن التعاقــد

بحيــث يقابلــه التــزام تحويل حق وملكية العقــار للمشــتري فالبا و يلتزم ب ،  على كلا الطرفين
 المشتري بدفو الثمن مزامنة مو تقدم اذشغال.

 : التعريف التشريعي -2
ى التصـــــاميم فـــــي ظـــــل القـــــانون رقـــــم عقـــــد البيـــــو عل ـــــالجزا ـــــري عـــــر  المشـــــرع  
عقــد البيــو »منــه 28الــذي يحــدد القواعــد التــي تــنظم الترقيــة العقاريــة فــي المــادة 11/04

على التصاميم لبناية أو جزء من بناية مقرر بناؤهــا أو فــي طــور البنــاء، هــو العقــد الــذي 
طــــر  المرقــــي العقــــاري يتضــــمن ويكــــرس تحويــــل حقــــوق اذرض وملكيــــة البنايــــات مــــن 

ولفا دة المكتتب موازاة مو تقدم اذشغال، وفي المقابل يلتزم المكتتب بتسديد الســعر كلمــا 
 .2"تقدم الإنجاز....  
عقــار علــى عقــد يــرد  فعقد البيو على التصــاميم 28المادة به   ماجاءتمن خلال  

فحــين ينشــأ عليــه تحويــل ، منــه اوجــزءغيــر موجــود ســواء أن يــرد البيــو علــى كــل العقــار 
ــدم الا ــوازاة مـــو تقـ ــتري مـ ــا لفا ـــدة المشـ ــازحقـــوق اذرض وملكيتهـ ــديد  نجـ وفـــي المقابـــل تسـ

 السعر كلما تقدم الانجاز لفا دة البا و.
لالتــزام وهــو ا، تــزام فــي عقــد البيــو علــى التصــاميمفــي حــين أغفــل المشــرع أهــم ال

 .3بإنجاز بناية إ  أن هذا الالتزام هو ما يميز البيو على التصاميم عن البيو العادي 
 

نعيمي عبد الرحمان، البيو على التصاميم في التشريو الجزا ري "دراسة مقارنة بالشريعة الإسلامية، أطروحة   -1
دكتوراه تخصص شريعة وقانون، كلية العلوم الإنسانية والاجتماعية والعلوم الإسلامية، جامعة احمد دراية، ادرار،  

 .  12ك، 2020\2019
 .يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية  04/ 11قانون رقم  -2
التصاميم في ضوء القانون    عقد البيو على-شوقي بناسي و محمد بودالي، عقد الترقية العقارية، عقد حفأ الحق -3

 . 79، ك 2019الخلدونية، الجزا ر، المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، منشورات دار 11/04رقم 
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 عقد البيع على التصاميم  ثانيا: خصائص
مثــل فــي خصــا ص طبقــا للقواعــد لعقد البيو على التصاميم خصا ص ينفرد بها تت 

 .تميزه  خاصة  ، بالإضافة إلى خصا صعامةال
 على التصاميم طبقا للقواعد العامة خصائص عقد البيع  -1
 عقد مسمى -أ

 وعقد البيو على التصاميم المشــرع أعطــاه، 1وهو العقد الذي سماه المشرع ونظمه
 .11/042كام خاصة في الترقية العقارية ونظمه بأح ،  اسما خاصا به

 عقد ملزم للجانبين  -ب
دا نــا ومــدينا فــي بحيــث يكــون كــل منهمــا ، أي عقــد ينشــى التزامــات علــى طرفيــه

ــانون المــدني الجزا ــري 55ة وعرفتــه المــاد، 3الوقــل نفســه كمــا يلــي "يكــون العقــد ، مــن الق
 .دان الالتزام بعضهما البعض"المتعاقملزما للطرفين متى تبادل  

عقــد إ ن عقــد البيــو علــى التصــاميم مــن العقــود الملزمــة للجــانبين فمبجــرد إبــرام ال 
تتــب دا نــا ومــدينا فــي يصب  كل من المرقي العقاري والمكو ، ينشى عليه التزامات متقابلة

ودا نا له بدفو الثمن أمــا  للمكتتب بنقل ملكية العقار  مدينا  فالمرقي العقاري ،  الوقل نفسه
 .4المكتتب فهو مدينا المرقي العقاري بدفو الثمن ودا نا له بنقل الملكية  

 عقد معاوضة  -ج
ــد  58العقـــد بعـــوض عرفتـــه المـــادة  ــدني جزا ـــري بنصـــها علـــى أنـــه "العقـ قـــانون مـ

 بعوض هو الذي يلزم كل واحد من الطرفين إعطاء أو فعل شيء ما "

 
 -المذكرات-شر  لنصوك القانون جميو الصيغ و-البسيوني محمود  أبو عبده، كتاب عقد البيو الابتدا ي  -1

      . 11ك   وأحكام النقض المرتبطة، مصر،
 . 14ك، مرجو سابق زردودي صونية، -2
 . 11ك ، مرجو سابق ،البسيوني محمود أبو عبده -3
ريمة، عقد البيو على التصاميم في القانون الجزا ري والقانون الفرنسي، أطروحة للحصول على شهادة  لعور  -4

  _2016دكتوراه في القانون الخاك، تخصص قانون أعمال مقارن، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة وهران 
 wwwds.univ-oran2.dzمتا  على الرابط التالي16ك 2017
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وفــي عقــد البيــو علــى ، دمــهلعقــد عــن مقابــل مــا قأي أن يحصــل كــل طــر  فــي ا
ــه لملكيــة المبيــو للمكتتــبالتصــاميم المرقــي العقــاري يحصــل علــى ثمــن البيــو م  قابــل نقل
 .1والمكتتب يحصل على ملكية المبيو مقابل دفعه الثمن

 عقد بسيط -د
 .2وهو بيو بناية لم تنجز أو طور الإنجاز،  فهو يشتمل على أحكام عقد واحد

 عقد شكلي -ه
فالمشــــرع ، العقــــودالتي تتطلــــب الشــــكلية لصــــحتهاالبيو علــــى التصــــاميم مــــن عقــــد

بنمــو ج خــاك بــه نــص عليهــا المشــرع بموجــب المرســوم ، أوجــب تســجيله لــدى الموثــق
م التصــامي الــذي يحــدد نمــو جي عقــد حفــأ الحــق وعقــد البيــو علــى 13/431التنفيذي رقم  

المحافظــة العقاريــة حتــى تنتقــل الملكيــة مــن بالاضــافة إلــى شــهره فــي  اذمــلاك العقاريــة،
 .3المرقي العقاري إلى المكتتب

ــانون مــن 1\34مــا نصــل عليــه المــادة  وهــذا يــتم إعــداد عقــد البيــو علــى 11/04ق
 يل والإشــهارالشــكليات القانونيــة الخاصــة بالتســج  ويخضــوالتصــاميم فــي الشــكل الرســمي 

 .عليها البناء"البناء واذرضية التي شيد  ، ويخص في نفس الوقل
 عقد زمني -و

لــزمن فــي عقــد وا، 4العقد الزمني هو العقد الــذي يكــون الــزمن فيــه عنصــرا جوهريــا
هي تلك الفترة الزمنية التي تنفذ فيها الالتزامــات الناشــئة عنــه )نقــل ، البيو على التصاميم

تقـــــدم مزامنـــــة مـــــو  (ودفـــــو الـــــثمن بالنســـــبة للمكتتـــــب، اري الملكيـــــة بالنســـــبة للمرقـــــي العق ـــــ
 .5اذشغال

 
مصطفى محمد، التزامات المرقي العقاري في البيو على التصاميم مذكرة ماستر، كلية الحقوق والعلوم  جودي  -1

 . 42، ك 2020اكتوبر1السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة،
،مذكرة الماجستير، تخصص عقود  04_11علي، عقد البيو على التصاميم في ظل القانون رقم  بن علي -2

متا  علي الرابط التالي   16ك 2016\2015بوقرة، بومرداس، معة امحمد ومسؤولية، كلية الحقوق، جا
www.noor-book.com 

كريمة، خصوصية دفو الثمن في عقد البيو على التصاميم، مجلة الباحث للدراسات  وبعتاشعلاوة هوام  -3
 . 808، ك 2020،  2، العدد07اذكاديمية، المجلد

 . 20لعور ريمة ،مرجو سابق ،ك -4
 . 43فى محمد،مرجو سابق ،كجودي مصط -5
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 عقد محدد-ز
مــــن حقـــوق ومــــا علـــيهم مــــن  ويعـــر  بالعقـــد الــــذي يحـــدد فيــــه المتعاقـــدان مـــالهم

ال ففـــي عقـــد البيـــو علـــى التصـــاميم فـــالتزام البـــا و هـــو بنـــاء البنايـــة وفـــق الآج ـــ، التزامـــات
 .1الذي يقابله حقه في قبض الثمن من المشتري  والمواصفات المحددة في العقد

 خصائص عقد البيع على التصاميم طبقا للقواعد الخاصة  -2
 عقد يرد على عقار غير موجود وقابل للوجود مستقبلا -ا

ومحقــق الوجــود  أي أن محل عقد البيو على التصاميم لا يوجد وقــل إبــرام العقــد،
 .2مستقبلا  

قــانون مــدني جزا ــري علــى أنــه "يجــوز أن يكــون محــل 92المــادة وهــذا مــا أكدتــه 
 .الالتزام شيئا مستقبلا ومحققا"

فهــو يطبــق لــذي يــنظم نشــاط الترقيــة العقاريــة ا11/04بالإضــافة إلــى أن القــانون 
 .3أو يكون محلها طور الإنجاز،  ون محلها لم ينجز ومقرر الانجازعلى العقود التي يك

 تسهيل دفع الثمن -ب
الـــذي يـــنظم نشـــاط الترقيـــة 11/04القـــانون  مـــن1\38نـــص المـــادة و بـــالرجوع إلـــى 

فــإن المكتتــب يــدفو الــثمن علــى أقســاط حســب تقــدم اذشــغال "يــتم ضــبط تســديد  العقاريــة،
ــدود  ــي الحـ ــاز فـ ــغال الانجـ ــدم أشـ ــاميم حســـب تقـ ــى التصـ ــو علـ ــود البيـ ــو فـــي عقـ ســـعر البيـ

 .المنصوك عليها عن طريق التنظيم "
 المرقي العقاري تمتع البائع بصفة -ج

تـــه وهـــذا أكد، تصـــاميم يأخـــذ صـــفة المرقـــي العقـــاري البـــا و فـــي عقـــد البيـــو علـــى ال
"لا يمكــن إبــرام عقــد بيــو علــى التصــاميم وعقــد حفــأ بأنــه 11/04مــن القــانون 29المــادة 

  الحق لعقار مقرر بناؤه أو طور البناء إلا من طر  المرقي العقاري.."

 
اشي علال، التزامات المرقي العقاري وجزاء الاخلال بها في عقد البيو على التصاميم، جامعة سعد دحلب  ق -1

 .manifest.univ-ouargla.dzمتا  على الرابطا التالي  2019ديسمبر 2البليدة، كلية الحقوق،  
 . 16زردودي صونية، مرجو سابق، ك -2
 يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية.40/ 11قانون  28المادةاجو ر  -3
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فــي مفهــوم هــذا  يــا عقاريــا،"يعــد مرقعلــى أنــه    العقــاري المرقي    3إ ا عرفل المادة  
أو تــرميم أو  يبــادر بعمليــات بنــاء مشــاريو جديــدة كل شــخص طبيعــي أو معنــوي ،  القانون 

أو  أو تــدعيم بنايــات تتطلــب أحــد هــذه التــدخلات،أو تجديــد أو إعــادة  يكلــة إعادة تأهيل  
 تهيئة وتأهيل الشبكات قصد بيعها أو تأجيرها "

 شتري بحماية خاصة  إحاطة الم-د
مــن خــلال الضــمانات التــي فرضــها المشــرع تتم إحاطة المشتري بحمايــة خاصــة و 

ضــمان إتمــام و  واحتــرام المواصــفات المتفــق عليهــا  على المرقي العقاري مــن حســن إنجــاز
 .2وضمان المسؤولية العشرية،  1البناء

 العقود المشابهة تمييز عقد البيع على التصاميم عن غيره من  الثاني:الفرع 
جعلتــــه  الطبيعـــة الخاصــــة التــــي يتميــــز بهــــا عقــــد البيــــو علــــى التصــــاميم وحداثتــــه

المســتقبلية وعقــد حفــأ الحــق تميــزه عــن عقــد بيــو اذشــياء ، يختلــف عــن غيــره مــن العقــود
 الوعد بالبيو )ثانيا(.و   بالإيجار وعقد البيو بالتقسيط وعن عقد البيو  )أولا(

 بيع الأشياء المستقبلية وعقد حفظ الحق. عن عقد ه : تمييز  أولا
 تمييزه عن عقد بيع الأشياء المستقبلية. -1

قــانون مــدني 92و لك بنص المــادة   ،ع التعامل في اذشياء المستقبليةالمشر   زأجا
 .جزا ري "يجوز أن يكون محل الالتزام شيئا مستقبلا ومحققا

لا فــي ، إلــو كــان برضــاهيد الحياة باطلا و غير أن التعامل في تركة إنسان على ق
 .اذحوال المنصوك عليها في القانون"

مفادهــا جــواز جزا ــري مــن خــلال نــص المــادة أعــلاه كــرس قاعــدة عامــة المشــرع ال
واســــتثنى  التعامــــل فــــي اذشــــياء المســــتقبلية شــــريطة أن تكــــون محققــــة الوجــــود مســــتقبلا،

التعامـــل فـــي تركـــة الإنســـان علـــى قيـــد الحيــــاة لمـــا ينطـــوي علـــى المضـــاربة علـــى حيــــاة 
 

 . 17زردودي صونية، مرجو سابق، ك -1
رجوع للمرسـوم التنفيـذي الذي يحدد القواعد التي تـنظم نشـاط الترقيـة العقاريـة، وبـال11/04القانون 46المادة  انظر    -2

ة المكتتـب، بمسـؤوليته المدنيـة فـي المجال العقـاري ويتـولى ضحة التأمين العشري ب"يلتزم البا و، لفا دو 13/431رقم  
مهمة مراقبة ومتابعة الضمان عـن طريـق التـأمين العشـري، لكـل المهندسـين المعمـاريين والمقـاولين والعمـال القطعيـين 

ا حصـل المدعوين للمشاركة في إنجاز البناية، ويصر  أنه يقبل التصر  بالتضامن معهم تجاه المقتني والغيـر إلا إ 
 خطأ لا يمكن أن ينسب إليه.
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 2هذا فإن عقــد البيــو علــى التصــاميم هــو بيــو لشــى مســتقبلي بالنســبة للبنــاءل،  1اذشخاك
الشــى ى مجــرد الاتفــاق عل ــبالإضــافة إلــى أن عقــد البيــو علــى التصــاميم تنتقــل الملكيــة ب 

 .3قبل التسليمالمبيو وعلى الثمن حتى  
لملكية فور التعاقد إلــى المشــتري بــل بينما المال المستقبلي لا يترتب عليه انتقال ا

التزام في  مة البا و بنقل ملكية المــال المســتقبلي إ ا تحقــق  وءكل ما يترتب عليه هو نش
 .5فيكون على المشتري التربص بالمبيو إ ا تحقق وجوده ملكه بقوة القانون ،  4وجوده  
 تمييزه عن عقد حفظ الحق -2

عقــد حفــأ الحــق بأنــه "عقــد حفــأ الحــق هــو 11/04مــن القــانون 27عرفل المادة  
أو فــي طــور البنــاء العقد الذي يلتزم بموجبــه المرقــي العقــاري بتســليم العقــار المقــرر بنــاؤه 

 .فور إنها ه، مقابل تسبيق يدفعه هذا اذخير" لصاحب حفأ الحق
ولا  العقـــدين يتمثـــل فـــي المرقـــي العقـــاري فـــي كـــلا مـــن خـــلال نـــص المـــادة فالبـــا و 

يمكن لشخص آخر ليس لديه صفة المرقي العقاري إبــرام عقــد حفــأ الحــق أو عقــد البيــو 
 .6على التصاميم

نــــص عليـــه المرســــوم رقــــم  إلا أن عقـــد حفــــأ الحـــق لا يخضــــو للشــــهر العقـــاري،
عكــس عقــد . الإشــهار العقــاري"معفــى مــن التــزام أنــه " ني منــهفــي الملحــق الثــا 13/431

 البيو على التصاميم الذي ملكيته تنتقل بالإشهار العقاري في التشريو الجزا ري.
 بالوعد. البيع و الإيجاري عن عقد البيع بالتقسيط وعن البيع  ها : تمييز ثاني
 . تمييزه عن عقد البيع بالتقسيط-1

بالتقســيط علــى أن "فــإ ا كــان قانون مدني جزا ــري علــى البيــو   363نصل المادة  
الــثمن يــدفو أقســاطا جــاز للمتعاقــدين أن يتفقــان علــى أن يســتبقي البــا و جــزء منــه علــى 

ومــو بسبب عدم اســتيفاء جميــو اذقســاط  سبيل التعويض في حالة ما إ ا وقو فسخ البيو
 

 .30بن علي علي، مرجو سابق، ك -1
 . 92نعيمي عبد الرحمان، مرجو سابق، ك  -2
 . 19لعور ريمة، مرجو سابق،ك  -3
 . 31بن علي  علي، مرجو سابق، ك -4
 . 92نعيمي عبد الرحمان، مرجو سابق، ك  -5
 التي تنظم نشاط الترقية العقارية. الذي يحدد القواعد 04/ 11قانون 29انظر المادة   -6
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المــادة 2 لك يجوز للقاضي تبعــا للظــرو  أن يخفــف التعــويض المتفــق عليــه وفقــا للفقــرة 
184. 

 المبيو من يوم البيو ." الشيءأنه تملك    اذقساط يعتبروش ا وفى المشتري جميو  
ــى  ــو علـ ــد البيـ ــابه لعقـ ــيط مشـ ــو بالتقسـ ــد البيـ ــة أن عقـ ــادة لوهلـ ــن نـــص المـ ــين مـ يتبـ

إلا أنــه فالبــا و بالتقســيط الــثمن  ،ناحيــة أن دفــو الــثمن يــدفو بأقســاط التصــاميم و لــك مــن
بخــلا  عقــد البيــو  لكية فيه إلا بسداد جميو اذقساطقل المفلا تنت ،  بانتقال الملكيةيرتبط  

فــي حــين دفــو  ،ن يوم إبرام العقد وشهره العقاري على التصاميم الذي تنتقل الملكية فيه م
بتقــــدم اذشــــغال المــــادة فــــي عقــــد البيــــو علــــى التصــــاميم فهــــو مــــرتبط  اذقســــاط )الــــثمن(

 .2وتثبل الملكية فيه بالحياة الفعلية للبناية  ،  11/041قانون  28
 تمييزه عن البيع بالإيجار-2

إ  يتحــول الإيجــار ، ى المنفعــة العامــة للعــين المــؤجرةاذصــل أن الإيجــار يــرد عل ــ
 إلــى البيــو الإيجــاري فيصــب  المســتأجر مالكــا للعــين المــؤجرة وتنقــل لــه ملكيتهــا بــدلا مــن

 .3و لك بعد تسديد مبلغ محدد،  الانتفاع بها على أساس الإيجار
 .97/354لبيو في المرسوم التنفيذي رقم وعر  المشرع الجزا ري الإيجار با

ــادة  ــه أعـــلاهعقـــد الب " أن علـــى7بمقتضـــى المـ ــار المنصـــوك عليـ ــو ، يـــو بالإيجـ هـ
باعتبــاره المالــك المــؤجر أن ، العقــاري  وان الترقيــة والتســييرالعقــد الــذي يلتــزم بموجبــه دي ــ

 
مــقــرر بــنــاؤهـــا أو  مــن بــنـايـــةعلـى "عــقد البيــو علــى التصــاميم لبــناية أو جـزء 11/04مـن قــانون 28تـنص المـادة  -1

، البـنــايـــــات مـــن طـــــر  فــي طـــــور الــبـنــــاء هــــو الـعــقــــد، الـــــذي يــتـــضـــــمن ويـــكــــــرس تحــــويل حـــقـــــوق اذرض ومـــلــكـــيـــــة
ـمكتتــب بتســديد الســعر كلمــا Jـمقابــل يلــتـــزم اJـــمكــتــــتب مـــوازاة مـــو تـقــــدم اذشـغـــال. وفـــي اJـــــرقي الــعـــقــــاري لــفـــا ــــدة اJا

 تقدم الإنجاز.
 .طريق التنظيميحدد نمو ج عــقـد الـبـيـو عـلى الـتـصــامـيم عن 

 .32مرجو سابق، كبن علي علي،  -2
، دار هومه  2ط قضا ية،مجيد خلفوني، شهر التصرفات العقارية في القانون المدني الجزا ري ـ مدعم بقرارات  -3

 . 20، ك 2011للطباعة والنشر والتوزيو، الجزا ر،
ــم  -4 ــام ر 5مـــؤرخ فـــي 97/35مرســـوم تنفيـــذي رقـ ــان عـ ــاي14الموافـــق 1417مضـ والبيـــو الـــذي يتعلـــق ببيـــو 1997رينـ

بالإيجار وشيجار المساكن والمحـلات  ات الاسـتعمال التجـاري والتابعـة لـدواوين الترقيـة العقاريـة والتسـيير العقـاري، ج 
 .1997يناير15ل ه الموافق 1417رمضان  06، مؤرخة في 07ر، عدد
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اثر فتــرة تحــدد باتفــاق مشــترط وحســب  ي يحول ملكا عقاريا  ا استعمال سكني ذي مشتر 
 المرسوم.شروط هذا 

ا يحــرر العقــد حســب الشــكل الرســمي ويخضــو لإجــراءات التســجيل والإشــهار وفق ــ
 .للتشريو والتنظيم المعمول بهما

لــك بصــفته ما العقــاري، والتســييرترقيــة وخلال الفترة المتفق عليهــا يحــتفأ ديــوان ال
فيحــتفأ بكــل الالتزامــات المرتبطــة ، أمــا المســتأجر المشــتري  بكــل حقوقــه والتزاماتــه  رلعقال

 ."بالمستأجرين لاسيما في مجال اذعباء المشتركة
"البيــو الإيجــاري 2فــي المــادة ، 01/1051ه بموجــب المرســوم التنفيــذي رقــم ونظــم أحكام ــ
ــيغة  ــو الصـ ــد هـ ــة بعـ ــة تامـ ــرا ه بملكيـ ــرار شـ ــد إقـ ــكن بعـ ــى مسـ ــول علـ ــم  بالحصـ ــي تسـ التـ

 انقضاء مدة الإيجار المحدد في إطار عقد مكتوب"
نــرى مــن خــلال نــص المــادتين الســابقتين فــإن عقــد البيــو بالإيجــار اذقســاط التــي 

بخلا  اذقســاط فــي عقــد البيــو ، شتري هي أقساط أجرة وتبقى ثابتةيدفعها المستأجر الم
 .11/042قانون 38ابلة للمراجعة المادة التصاميم هي جزء من الثمن وقعلى  

بالإضافة إلى أنعقد البيو الإيجاري يخضو لإجراءات التسجيل والإشهار العقاري 
تفــو فــي حــين أن المســتأجر يحــوز وين  إلا أنــه ملكيتــه تنتقــل بعــد الوفــاء بجميــو اذقســاط،

البيــو علــى التصــاميم الــذي ملكيتــه تنتقــل بمجــرد بخلا  عقد ، بالمبيو قبل انتقال الملكية
ــتم الحيـــــازة والانتفـــــاع إلا بعـــــد إتمـــــام إنجـــــاز العقـــــار  التســـــجيل والإشـــــهار العقـــــاري ولا تـــ

 .3وتسليمه
 مييزه عن الوعد بالبيع ت-3

الوعــد بـــالبيو هـــو أن يصـــدر إيجـــاب مـــن البـــا و للمشـــتري مقتـــرن بشـــروط محـــددة 
فــيعلن المشــتري موافقتــه علــى مــا ، إ ا أراد التعاقــدالمشــتري قبولــه ويتــرك لــه مــدة ليصــدر 

 
بأموال عمومية  المحدد لشروط شراء المساكن المنجزة 2001/ 04/ 23المؤرخ في  01/105التنفيذي رقم المرسوم  -1

 . 29/04/2001، الصادر بتاريخ 25العدد ج ر، يجار وكيةيا ت  لك،في إطار البيو بالإ
 الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية. 04/ 11قانون 38انظر المادة   -2
 . 36مرجو سابق، ك بن علي علي، -3
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إ  أشــار المشــرع ، 1التزام به البا و وأنــه ســيخطره برغبتــه فــي المــدة التــي حــددها المشــتري 
"الاتفــاق الــذي يعــد 71قــانون مــدني جزا ــري نــص المــادة 72و 71للوعد بالبيو في مادتيــه  

المســـتقبل لا يكـــون لـــه أثـــر إلا إ ا لـــه كـــلا المتعاقـــدين أو أحـــدهما بـــإبرام عقـــد معـــين فـــي 
 عينل جميو المسا ل الجوهرية للعقد المراد إبرامه، والمدة التي يجب إبرامه فيها.

  وش ا اشترط القانون لتمام العقد استيفاء شكل معين فهذا الشكل يطبق أيضا على
 ."الاتفاق المتضمن الوعد بالتعاقد

ــادة  ــى"إ72ونصـــل المـ ــد علـ ــإبرام عقـ ــد شـــخص بـ ــل وق ا وعـ ــم نكـ ــد ثـ ــاه المتعاقـ ضـ
الآخــر طالبــا تنفيــذ الوعــد، وكانــل الشــروط اللازمــة لتمــام العقــد وخاصــة مــا يتعلــق منهــا 

 بالشكل متوافرة، قام الحكم مقام العقد."
ــدما  ــين عقـــد البيـــو ت بعـ ــالبيو ظهـــر الاخـــتلا  بينـــه وبـ علـــى عرفنـــا علـــى الوعـــد بـ

م تنشأ عنــه التزامــات أهمهــا نقــل فعقد البيو على التصامي ، التصاميم من حيث الالتزامات
والتزامــات المكتتــب بــدفو الــثمن و لــك   الملكية وضمانات أخرى بالنســبة للمرقــي العقــاري،

بــل ، و فــلا تنشــى عليــه هــذه الالتزامــاتبخــلا  الوعــد بــالبي 11/04قــانون 28للمادة    طبقا
لفتــرة يقتصــر علــى التــزام البــا و بــأن يعقــد عقــد البيــو إ ا صــدر قبــول مــن المشــتري فــي ا

 . 2المحددة
 المطلب الثاني: مضمون الالتزام بالإعلام في عقد البيع على التصاميم 

قــانون مــدني 352/1فــي نــص المــادة لام طبقا للقواعــد العامــةلقد ألزم المشرع البا و بالإع
بنصــها علــى "يجــب أن يكــون المشــتري عالمــا بــالمبيو علمــا كافيــا ويعتبــر العلــم كافيــا إ ا 
ــه  ــر  عليــ ــن التعــ ــث يمكــ ــية بحيــ ــافه اذساســ ــو وأوصــ ــان المبيــ ــى بيــ ــد علــ ــتمل العقــ      . "اشــ

 عقاريــةم نشــاط الترقيــة الالذي يحدد القواعــد التــي تــنظ11/04وبالرجوع إلى أحكام القانون 
 .3نجد المعلومات التي ألزمها المشرع على المرقي العقاري أن يوصلها للمشتري 

 
دراسة مقارنة في القوانين  -بيو والمقايضة عقد ال-محمد صبري السعدي، الواض  في شر  القانون المدني -1

 . 99، ك2008عين مليلةالعربية، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزيو، 
 .30بن علي علي، مرجو سابق، ك -2
القانونية  البيبان للدراساتكيحل كمال و تسيبة أعمر، الالتزام بالإعلام في عقد البيو على التصاميم، مجلة -3

 . 73، ك 2017 الرابو ديسمبروالسياسية، العدد 
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والإدلاء بالبيانــــــات  فــــــرع أول()العقــــــاري ل فــــــي الإعــــــلان عــــــن المشــــــروع وتتمثـ ـــــ
 الجوهرية في العقد )فرع ثاني(.

 الإعلان عن المشروع العقاري   الأول: الفرع 
"يلتزم المرقي العقــاري بضــمان   11/04من القانون    41ع إلى نص المادة  بالرجو 

و لــك قبــل أي ، هار فــي البلديــة المختصــة إقليميــاالإعــلام فــي اذمــاكن المخصصــة للإش ــ
ــو فإنـــه وجـــب علـــى ." عـــرض للبيـــو ــه للبيـ ــاري قبـــل عرضـ بـــان يعلـــن عـــن ، المرقـــي العقـ

شــروعه العقــاري فــي اذمــاكن المخصصــة للإشــهار فــي البلديــة التــي يتواجــد فــي دا ــرة م
 .1اختصاصها المشروع المراد إنجازه 

علــى ، التي تــنص 12/582من المرسوم التنفيذي    25المادة  بالإضافة إلى نص  
مشــروعه أنه "يتعين على المرقي العقاري قبل أي عملية بيو أو تسويق لكل أو جزء مــن 

ــلام  ــق الإعـ ــن طريـ ــيما عـ ــلام ولاسـ ــا ل الإعـ ــف وسـ ــو بمختلـ ــادق وواسـ ــهار صـ ــمان إشـ ضـ
 ."المر ي والواض  على مستوى إقليم بلدية موقو الإنشاء

المرقــي العقــاري ملــزم قبــل أي عمليــة بيــو أو إشــهار  هــذا الــنص فــإنمــن خــلال 
 لك لتنــوير أن يضمن صحة وصدق إشهاره و ، ه العقاري سواء كليا أو جزء منهلمشروع

وشعلامـــه بمقـــر وموقـــو المشـــروع العقـــاري ، الشـــراء حـــول العقـــد المـــراد إبرامـــهمـــن يرغـــب ف
لــذلك ، و التزامــات تقــو علــى عــاتق المشــتري وشحاطتــه بكــل تفاصــيل العقــد مــن ضــمانات و 

ــم ــليلولضـ ــن التضـ ــد عـ ــادق وبعيـ ــلام صـ ــن ، ان إعـ ــاري مـ ــي العقـ ــرع المرقـ ــو المشـ ــد مَنـ فقـ
البنــــــد الثالــــــث مــــــن القــــــانون 47ةوالمصــــــالحة و لــــــك بموجــــــب المــــــاد بــــــة الكا الإشــــــارات

التــي نصــل علــى "وجــب علــى المرقــي الـــعـــقـــــاري أن يـــســـــاهم بـــــصــــفــــــة فـــــعــــالــــــة 11/04
وجــه  ويجــب عليــه علــى، ـــنــــة والاحترام الصارم لهاــــه ـJفـي الإثــــراء الــــدا ـم ذخلاقــــيـــــات ا

 الخصوك :

 
تسيبة أعمر، الآليات القانونية لحماية المشتري في عقد البيو على التصاميم، أطروحة مقدمة لنيل شـهادة دكتـوراه   -1

 .58 ك، 2019جوان 13الحقوق والعلوم السياسية، جامعة ادرار،  الخاك، كليةفي الحقوق، تخصص القانون 
دفتر الشروط النمو جي الذي يحدد الالتزامات   ن، يتضم2012/ 23/02مؤرخ في 12/85رقم  مرسوم تنفيذي -2

 . 2012\02\26بتاريخ  ر ، الصاد11، العددج رللمرقي العقاري،  والمسؤوليات المهنية
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 بالتزاماته. ،  كل الحالاتفي الوفاء 
 منتظمة Jعــدم قــبـول أي دفو و/أو تــســبـيق لا يــكــون مـكــونـا للديون ا

الــكـــا ب أو  - لـلإشــهــار  الــلــجــوء  بــأيعـــدم  نـية أو    استغلال  شكل من اذشكال حسن 
 وكامل لشركا ه."مقـتني والسهر على إعلام حقيقي  Jثقة ا

 الإدلاء بالبيانات الجوهرية في العقد الثاني:الفرع 
الإدلاء بالبيانــات العقديــة مــن الالتزامــات التــي تكــون قبــل التعاقــد وهــي البيانـــات 
ــوين الرضـــا  ــاهم فـــي تكـ ــات تسـ ــون هـــذه المعلومـ ــا و، إ  تكـ ــي يقـــدمها البـ ــات التـ والمعلومـ

 . 1قدالواعي وجود الإرادة الحاسمة في إبرام الع
شــرع فعقد البيو على التصاميم حرك الم،  انات العقدية تختلف بطبيعة العقدفالبي 

 .  13/4312من خلال المرسوم التنفيذي 
البيو على التصاميم وكذا حــدود تســعير ســعر  وعقدالذي يحدد نمو جي عقد حفأ الحق 

، التــأخير وأجالهــا وكيةيــات دفعهــا الملك موضوع عقد البيو على التصــاميم ومبلــغ عقوبــة
 وهي:على تحديد جملة من البيانات تحدد الرغبة في التعاقد من عدمه  

 الإعلان عن المعلومات المتعلقة بالقطعة الأرضية المراد البناء عليها   أولا:
ــادة ب ـــ ــى نـــص المـ ــانون 30الرجوع إلـ ــى11/04قـ ــل علـ ــي نصـ ــه  والتـ ــب أن أنـ "يجـ

البيــــو علــــى التصــــاميم المــــذكوران علــــى التــــوالي فــــي يتضــــمن عقــــد حفــــأ الحــــق و عقــــد 
 عنــــد الاقتضــــاء كيــــة اذرضــــية ورقــــم الســــند العقــــاري أصــــل مل اعــــلاه،28و 27المــــادتين 

 "البناء.وشهادة التهيئة والشبكات وكذا تاريخ ورقم رخصة    ومرجعيات رخصة التجز ة،
المشــتري مــن خــلال نــص المــادة فالمشــرع أوجــب علــى المرقــي العقــاري بإحاطــة 
اد إنشـــــاء بكافــــة المعلومــــات التـــــي وردت فــــي نـــــص المــــادة )أصــــل ملكيـــــة اذرض المــــر 

 .  3رقم رخصة البناء ...(،  وشهادة التهيئة والشبكات،  المشروع العقاري عليها

 

 .24كسابق، ، مرجو دق المهدينزيه محمد الصا  -1
الذي يحدد نمـو جي عقـد حفـأ الحـق وعقـد البيـو علـى 2013-12-18مؤرخ في  13/431ذي رقم مرسوم تنفي - 2

 .2013-25612، الصادرة بتاريخ 66التصاميم وكذا أجالها وكيةيات دفعها، ج ر، العدد
 .74كيحل كمال وتسيبة أعمر، مرجو سابق، ك -3
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ولهــــذا وجــــب علــــى المرقــــي العقــــاري الحــــرك علــــى صــــحة كافــــة البيانــــات والمعلومــــات 
الســهر علــى صــحة -" 11/04البنــد الرابــو مــن قــانون 47مــادة المقدمــة وهــذا مــا أكدتــه ال

البيانات والمعلومات الواردة في الوثا ق والقرارات والعقــود المقدمــة لمقتضــيات النشــاطات 
 المستقبليين."  المفتنينقصد تعزيز علاقاته التجارية مو 

 ثانيا: البيانات المتعلقة بالبناية 
حصرها   بالبناية  المتعلقة  المرسوم ،  1المشرع البيانات  من  اذول  الملحق  في 

 :  2المتضمن نمو ج عقد البيو على التصاميم كما يلي 431_13
التحديد الدقيق للبناية أو لجزء من البناية، بالنسبة    للموقو: إعطاءلتحديد الدقيق   -1

 .... د القسم، مجموعة اذملاك  للمناطق التي أجري بها المس ، تحدي 
مساحة صافية بدون  للبناية) الدقيق    الخاصة: الوصف  العناصر المكونة للأجزاء -2

 أشغال، مساحة قابلة للسكن أو نافعة، يجب تظهير الخصا ص التقنية ...( 
 قة..... رو والشرفات واذ اذسط   ، الطابق، الغر  دالملك: عدقوام  -3
وصــف الملكيــة المشــتركة مــن حيــث العناصــر المكونــة   المشــتركة: إعطــاءالملكية   -4

الملحقــات المبنيــة وغيــر ، المبنيــة المبنيــة وغيــر الملحقــات ،والمســاحاتوالوصــف 
 المبنية.

 مراجعته  وكيفياتثالثا: البيانات المتعلقة بسعر البيع 
غيــر أن عقــد البيــو علــى التصــاميم ،  و يكــون محــدد فــي كافــة عقــود البيــوثمن البي 

 .3للمراجعةيتم التسديد على دفعات حسب تقدم اذشغال وقابل  
يـــتم ضــــبط تـســديـــد التــي تــنص علــى أنــه 11/04قانون 38المادة و لك ما أكدته  

ــي  ـــاز فـ ـــال الإنجــ ـــدم أشــغـ ـــسب تــقــ ـــيم حــ ـــلى الــتــصــامــ ـــيو عــ ـــود الــبــ ـــي عـقـ ـــيو فـ ـــر الــبـ ســعـ
كــان الســـعر قــابلا كـــما يجــب  كــر مـــا إ ا ، منصوك عليها عن طريق التنظيمJالحدود ا
 راجعة.Jوفي حالة الإيجاب يجب  كر كيةيات اللـمراجعة  

 
الدراسات القانونية  التصاميم، مجلة نوالي رفيق ومعمر خالد، التزام المرقي العقاري بالإعلام في عقد البيو على  -1
 . 247ك، 2020بالمدية، الجزا ر، يحيى فارس، جامعة 2، العدد 8(، المجلد صنف ج)
 المتضمن نمو ج عقد البيو على التصاميم.143/ 13ل من المرسوم التنفيذي رقم راجو الملحق اذو  -2
 . 248نوالي رفيق ومعمر خالد، نفس المرجو السابق، ك -3 
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 رابعا: البيانات المتعلقة بالملكية المشتركة 
المشــتركة هــي الحالــة القــانوني الملكيــة قــانون مــدني جزا ــري" 743المــادة عرفتهــا 

هــا مقســمة التي يكون عليها العقار المبني أو مجموعة العقارات المبنية والتي تكون ملكيت 
ــدة منهـــا علـــى جـــزء خـــاك ونصـــيب فـــي  ــتمل كـــل واحـ ــدة أشـــخاك تشـ ــا بـــين عـ حصصـ

 .اذجزاء المشتركة
فإنـــه يتعــين علـــى  11/04مـــن قــانون 61ادة والم ــ38/5ومــن خـــلال نــص المـــادة 

المرقي العقاري إعداد نظام الملكية المشتركة وتوضي  اذعباء والواجبات التي يلتــزم بهــا 
 الاكتتاب.المقتنين عند  

وفي حال مخالفة المادتين فيتعرض المرقي العقاري لغرامة مالية من مــا تي ألــف 
المشــرع فــي نــص   ما أورده  ا( وهذ2.000.000)دينار  مليوني    ى( إل200.000)دينار  
 .11/04قانون 72المادة 
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 المبحث الثاني                                   
 أثار الالتزام بالإعلام في عقد البيع على التصاميم  

تترتــب ، التــزام المرقــي العقــاري بــالإعلامبعد التعريف بعقــد البيــو علــى التصــاميم و 
هــذه  عليه أثار قانونيــة فــي مســؤولية المرقــي العقــاري بــالإخلال بــالإعلام إ  نحــدد طبيعــة

 (.ثانيمطلب  الالتزام )نعالج جزاء الإخلال بهذا  و   أول(المسؤولية )مطلب  
 المطلب الأول: طبيعة المسؤولية عن الإخلال بالالتزام بالإعلام قبل التعاقد 

ــالإعلام قبـــــل ــه بـــ ــاري بالتزامـــ ــام  إن إخـــــلال المرقـــــي العقـــ ــد يـــــؤدي إلـــــى قيـــ التعاقـــ
)فــرع  إلــى المســؤولية العقديــةية ســنتطرق هــذه المســؤول ولتحديــد طبيعــة ونــوع ،مســؤوليته
 .فرع ثاني()  ثم إلى المسؤولية التقصيرية  ،أول(

 الفرع الأول: المسؤولية العقدية عن الإخلال بالالتزام بالإعلام 
 1أي التزام ناشى عن عقد، عقدية عند الإخلال بالتزام عقدي تنشأ المسؤولية ال

 الضرر والعلاقة السببية. ، ها يجب توافر ثلاثة أركان الخطأولقيام
 الخطأ العقديأولا: 

ــلال بالالت  ــي العقـــاري الإخـ ــة للمرقـ ــات التعاقديـ ــذ التزامـــه ، زامـ ــي تنفيـ ــيره فـ أي تقصـ
أو  الســبب ســواء كــان عمــداا أو إهمــالا العقــدي أو التــأخر فــي التنفيــذ وبغــض النظــر عــن

ا لــم يثبــل أن الســبب عدم التنفيذ لالتزامه كليا أو جز يا أو تــأخرا فــإن مســؤوليته تترتــب م ــ
اســتحال علــى  اجزا ــري ذإ قــانون مــدني 176لا يــد لــه فيــه وهــذا مــا نصــل عليــه المــادة 

 م تنفيــذ التزامــهالمــدين أن ينفــذ الالتــزام عينــا حكــم عليــه بتعــويض الضــرر النــاجم عــن عــد
مــا لــم يثبــل أن اســتحالة التنفيــذ نشــأت عــن ســبب لا يــد لــه فيــه، ويكــون الحكــم كــذلك إ ا 

 ".دين في تنفيذ التزامهتأخر الم
ــل  ــو ثابــــل أو قابــ ــو الإعــــلان علــــى أن ســــعر البيــ ــات هــ ــذه الالتزامــ ــين هــ ومــــن بــ

 .2لالتزام بتسليم نظام الملكية المشتركة، امراجعة مو تحديد كيةية مراجعتهلل

 
ليلى وحمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، دار هومه للطباعة والنشر والتوزيو، بوزريعة، الجزا ر  زروقي  -1

 . 58، ك 2004
 .04/ 11قانون 38انظر المادة   -2
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فهــي التزامــات تكــون وقــل إبــرام العقــد والإخــلال بهــا يــؤدي إلــى قيــام المســؤولية 
إ  لا يــؤثر فــي تحقيقهــا أن يكــون الإخــلال بــالالتزام راجــو إلــى  العقــاري،العقديــة للمرقــي 

لمواصــفات المتفــق عليهــا فــي عملــه الشخصــي ومثالــه عــدم التزامــه بتســليم المبيــو طبقــا ل
أو إلـــى فعـــل الغيـــر أي مـــن حـــل محلـــه فـــي تنفيـــذ الالتـــزام كالمقـــاول أو المهنـــدس ، العقـــد

 .1ري اتجاه المضرورالمعماري فأخطا هم يتحملها المرقي العقا
شـــروط تعســـةية تحـــد مـــن الالتـــزام التعاقـــدي بـــالإعلام  عـــدم وضـــوبالإضـــافة إلـــى 

ويقصد بالشرط التعسفي "كل بند أو شرط بمفرده المشــاركات مــو بنــد واحــد أو عــدة بنــود 
زن بــــين حقــــوق وواجبــــات أطــــرا  أو شــــروط أخــــرى مــــن شــــأنه الإخــــلال الظــــاهر بــــالتوا

 .2"العقد
ن هنــاك بيانــات يلــزم المرقــي العقــاري بــذكرها للمقتنــي فــي مرحلــة بالإضــافة إلــى أ

 .3زتنفيذ العقد كإعلامه بكافة العيوب التي قد تطرأ على البناية عند الانجا
 الضررثانيا: 
ــون ب   ــو وجـــب أن يكـ ــذي وقـ ــة فالضـــرر الـ ــام العامـ ــالرجوع للأحكـ ــبب الإخـــلال بـ سـ

العقــــاري أن الضـــــرر لا دخـــــل لــــه فيـــــه انتفـــــل فــــإن اثبـــــل المرقـــــي ، بــــالالتزام التعاقـــــدي
قــانون مــدني جزا ــري بــأن "إ ا أثبــل الشــخص أن الضــرر 127المســؤولية العقديــة المــادة 

ـــه فيـــه كحـــاد  مفـــاجى، أو قـــوة قـــاهرة، أو خطـــأ صـــدر مـــن  قـــد نشـــأ عـــن ســـبب لا يـــد لـ
المضرور أو خطأ مــن الغيــر، كــان غيــر ملــزم بتعــويض هــذا الضــرر، مــا لــم يوجــد نــص 

ــانون  ــالف قـ ــاقي خـ ــاري ، صـــحي  سذوالعك ـــ  لـــكي أو اتفـ ــام المرقـــي العقـ ــا قـ ــال مـ وفـــي حـ
لهــا المشــروع العقــاري بالتزامه بالإعلام وأعلم المقتني بالعيوب والنقا ص التــي ســيتعرض  

 
مخبر القانون والعقار، راب  صافية، المسؤولية المدنية للمرقي العقاري، مجلة القانون العقاري، أولد /لولي ڨإ -1

 . 276، ك2017مارس 20، 04العدد، الجزا ر،  2جامعة البليدة
 والمتمم.  التجارية المعدليحدد القواعد المطبقة على الممارسات 02/ 04قانون رقم  3/5المادة   -2
م بالإعلام وتوابعه في مجال قانون الاستهلاك، أطروحة للحصول على شهادة دكتوراه في بن عديدة نبيل، الالتزا -3

، متا  على 40ك 2018\2017،  2القانون الخاك، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة وهران 
 . ds.univ-oran2.dzالرابط
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إلا أن المقتني لم يأخذ  لك بعين الاعتبار وصمم علــى طلباتــه فعلــى المرقــي ،  أو البناية
 .1لإثبات حسن التنفيذ وينفي مسؤوليته إ ا ما تحقق الضررالعقاري أن يؤكد  لك كتابة  

 العلاقة السببية ثالثا: 
لكي تقــوم المســؤولية العقديــة وجــب أن يكــون الضــرر الــذي وقــو راجــو لعــدم تنفيــذ  

الالتــزام العقــدي، فـــإن كــان ســـبب وقــوع الضـــرر راجــو لفعـــل الغيــر أو قـــوة قــاهرة فتنتفـــي 
ــه كالمقــاول وغيــره فهنــا لا مســؤولية المرقــي العقــاري إلا فــي ح ــ ال مــا كــان الغيــر تابعــا ل
علــى أنــه "يكــون المتبــوع مســؤولاا عــن الضــرر 137تنتفي مسؤوليته و لــك مــا أكدتــه المــادة

ة وظيفتــه أو بســببها أو الذي يحدثه تابعه بفعله الضار متى كان واقعا منه في حالة تأدي 
المتبوع حرا في اختيار تابعه متى كــان هــذا وتتحقق علاقة التبعية ولو لم يكن   بمناسبتها

 اذخير يعمل لحساب المتبوع.
خطأ    :137المادة   ارتكابه  حالة  في  تابعه  على  الرجوع  حق  للمتبوع  )معدلة( 

 جسيما. 
التــي نصــل فــالمرقي العقــاري يمكنــه الرجــوع عليــه مــن خــلال المســؤولية العشــرية 

ولية العشـــرية علـــى عـــاتق مكاتـــب "تقـــو المســـؤ علـــى أنـــه  11/04ن قـــانو 46المـــادة عليهـــا 
الدراسات والمقــاولين والمتــدخلين الآخــرين الــذين لهــم صــلة بصــاحب المشــروع مــن خــلال 
عقد، في حالة زوال كل البنايــة أو جــزء منهــا جــراء عيــوب فــي البنــاء بمــا فــي  لــك جــراء 

 ".النوعية الرديئة ذرضية اذساس
لخطــأ وا علــى عقــد ناشــى وصــحي ،نلاحــأ ممــا ســبق أن المســؤولية العقديــة تقــو 

د إلــى وجــود ضــمان وبــالرغم مــن عــدم إبــرام العقــد فهــو يســتن ، عــدم تنفيــذ الالتــزام العقــدي
وبمقتضاه يتعهد كل طر  مقدم على التعاقد بصحة التصر  وبالا يقــوم مقترن بالتعاقد  

والإخــلال بــه يســتوجب تعــويض الطــر  الآخــر ، العقــد مــن جانبــه بســبب يوجــب إبطــال
 .2ذحكام المسؤولية العقديةوفقا 

 
شهادة الماستر أكاديمي في الحقوق  بونيف لقمان، التزامات المرقي العقاري في التشريو الجزا ري، مذكرة لنيل -1

 البشر الإبرا يمي، برج بوعريريج تخصص تهيئة عمرانية، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة محمد
 dspase.univ-bba.dzيمتا  على الرابط التال64، ك2019/2020

 . 303نزيه محمد الصادق المهدي، مرجو سابق، ك -2
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 المسؤولية التقصيرية عن الإخلال بالالتزام بالإعلام  الثاني:الفرع 
ســـواء كـــان خطـــأ أو إهمـــالا أو تقصـــيرا مـــن ، 1تنشـــأ عنـــد الإخـــلال بـــالتزام قـــانوني

قــــانون مــــدني 124اذســــاس القــــانوني لهــــذه المســــؤولية فــــي نــــص المــــادة  المــــدين، فنجــــد
كــان يرتكبــه المــرء ويســبب ضــرراا للغيــر يلــزم مــن كــان ســبباا فــي "كــل عمــل أيــا  جزا ــري 

نصــل  حدوثه بالتعويض ". فالمرقي العقــاري ملــزم بــإعلام المشــتري بكافــة البيانــات التــي
مــا لــم ، ل بهــذا الالتــزام تقــوم مســؤوليتهوفــي حــال الإخــلا 11/04قــانون 30عليهــا المــادة 

 يثبل حسن نيته.
الضـــــرر والعلاقـــــة ، الخطـــــأ)شـــــروط ب تـــــوافر ثـــــلا  التقصـــــيرية يج ـــــ لقيـــــام المســـــؤوليةو 

 (.السببية
 الخطأ  أولا:

أن يقــدم المرقــي العقــاري بــالإخلال بالقواعــد اذخلاقيــة بتقــديم بيانــات ومعلومــات 
مغلوطــــة أو أن يقــــوم بإخفــــاء معلومــــات كــــان يجــــب الإفصــــا  بهــــا والتــــي لــــو علــــم بهــــا 

المتعلــــق بتحديــــد القواعــــد 11/04قــــانون 47علــــى التعاقــــد المــــادة المشــــتري مكــــان ليقــــدم 
 خالفتـــه للأحكــام التـــي تــرد علـــى العقــد أن يكـــون أو م، 2المنظمــة لنشــاط الترقيـــة العقاريــة
علــى كــل الالتزامــات التــي يفرضــها عليــه  ليتعــر  المشــتري مكتوبــا بلغــة ســليمة ومفهومــة 

 .3هذا العقد وكذا الحقوق المخولة له بموجبه
ط البيـــو الـــذي جـــاء بهـــا القـــانون بالإضـــافة إلـــى إخلالـــه بشـــفافية اذســـعار وبشـــرو 

ه إمــا عــن قصــد أو إهمــال أو وكــل هــذا يكــون بمحــض إرادت ــ التعاقــدويكــون قبــل 04/02
ويلــزم بتعــويض ، اك عند المرقي العقاري حتى يسألبالإضافة إلى عنصر الإدر ،  تقصير

 4الغير عن الضرر الذي لحقه نتيجة تصرفه ليتحمل تبعة خطئه الشخصي.
 الضرر ثانيا:

 
 . 58كالسابق، عمر، المرجو زروقي ليلى وحمدي باشا  -1
 .04/ 11قانون 47انظر المادة   -2
خالد عبد الفتا  محمد خليل، حماية المستهلك في القانون الدولي الخاك، دار الجامعة الجديدة للنشر،    -3

 .44-43ك،  2009الإسكندرية،
 . 279كسابق، راب  صافية، مرجو أولد /لولي ڨإ -4
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يشــترط لقيــام المســؤولية التعاقديــة أن يكــون الضــرر الــذي لحــق بالمشــتري راجــو  
وفــي عقــد البيــو علــى التصــاميم إخــلال   بالتزامــه  إلى عدم تنفيذ المــدين )المرقــي العقــاري(

المرقـــــي العقـــــاري بالتزامـــــه بـــــالإعلام قـــــد يســـــبب ضـــــرر للمشـــــتري مـــــن حيـــــث تصـــــادمه 
أو مــن حيــث صــفة المشــروع ، علــى درايــة بهــاأو بأســعار لــم يكــن بالالتزامــات المتفاوتــة 

 له.العقاري كالموقو الجغرافي 
ن يـــدلي المرقـــي العقـــاري بـــأن موقـــو مشـــروعه العقـــاري هـــو موقـــو أومثـــال  لـــك ك ـــ

 .1استراتيجي إلا أن حقيقة اذمر أن يكون موقعه معزول
 العلاقة السببية  ثالثا:

ولكي تقوم المسؤولية التقصيرية للمرقي العقاري لابد من أن يكــون هنــاك علاقــة  
 وبــالرجوع إلــى نــص، وان يكــون الضــرر نشــأ عــن  لــك وحــدهســببية بــين الخطــأ والضــرر 

قــانون مــدني جزا ــري "يجــوز إبطــال العقــد للتــدليس إ ا كانــل الحيــل التــي لجــأ 86المــادة
 مــن الجســامة بحيــث لولاهــا لمــا ابــرم الطــر  الثــانيإليها أحد المتعاقدين أو النا ب عنه،  

ويعتبــر تدليســا الســكوت عمــدا عــن واقعــة أو ملابســة إ ا ثبــل أن المــدلس عليــه مــا  العقــد
 .2"لم بتلك الواقعة أو هذه الملابسةكان ليبرم العقد لو ع

ــام بـــه المرقـــي العقـــاري مـــرتبط  ــأ الـــذي قـ بالســـبب الـــذي جعـــل أي أن يكـــون الخطـ
 البيانات.إ  مكان ليبرم العقد لو علم بصدق وصحة  ،  المشتري يتعاقد

ممــا ســبق الإشــارة لــه فنجــد أن الطبيعــة الحقيقيــة بمســؤولية المرقــي العقــاري قبــل 
ي بضمانات المســتهلك قبــل التعاقد هي مسؤولية تقصيرية تنشأ عن إخلال المرقي العقار 

 ثلا :  يالتعاقد( وهإبرام العقد )قبل  
التزامــــه بــــأعلام ، مشــــروعه العقــــاري التــــزام المرقــــي العقــــاري بــــالإعلان الصــــادق ل

ضمان الترقيــة  باكتتابه والتزام ،11/04قانون  30المستهلك بما ورد في نص المادة  
ولا تقــوم لـــه أي مســؤولية عقديــة فهـــي تتطلــب عقــد ناشـــى فهــو يتعلــق بمرحلـــة  ،العقاريــة

 إبرام العقد ومرحلة ما بعد التعاقد. 
 

المسؤولية العقدية في إطار الالتزام ببذل عناية وبتحقيق نتيجة، مجلة بحو  نادية محمد مصطفى قزمار، حدود  -1
 . 381عمان، ك–الاردن  48الشرق اذوسط، العدد 

 قانون مني جزا ري، المعدل والمتمم.58-75اذمر - 2
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 المطلب الثاني: جزاء الإخلال بالإعلام في عقد البيع على التصاميم. 
جــزاءات عاديــة ، عقــاري بالتزامــه بــالإعلام جــزاءاتيترتــب علــى إخــلال المرقــي ال

يــو وجــزاءات خاصــة تتعلــق بعقــد الب  مأول( ث ــامــة وســنتطرق لهــا )فــرع بالقواعــد العتتعلــق 
 (.ثانيفرع  )وجنا ية  على التصاميم إدارية 

 الجزاء المدني طبقا للقواعد العامة.  الأول: الفرع 
ة المعلومــات حــول ألزم المشرع المرقي العقاري قبل التعاقــد بــأعلام المشــتري بكاف ــ

جوع للأحكــام العامــة فقــد أوجبتهــا أيضــا و لــك مــن خــلال نــص إ  بــالر ، مشــروعه العقــاري 
قــانون مــدني جزا ــري والتــي أوجبـــل أن يكــون المشــتري عالمــا كفايــة ببيـــان 352المــادة 

وفي حــال عــدم علــم المشــتري بالبيانــات الجوهريــة فكــان عليــه ، اذساسية المبيو وأوصافه
 :.م.جق352نص المادة  إثبات غ  البا و وطلب إبطال العقد،

"يجب أن يكون المشتري عالما بالمبيو علمــا كافيــا ويعتبــر العلــم كافيــا إ ا اشــتمل 
وش ا  كر فــي عقــد  ،اذساسية بحيث يمكن التعر  عليه  العقد على بيان المبيو وأوصافه

البيو أن المشتري عالم بالمبيو سقط حق هذا اذخير في طلب إبطال البيو بدعوى عــدم 
 أثبل غ  البا و".العلم به إلا إ ا 

إي أن ، تصــاميم الــثمن فيــه قابــل للمراجعــةوبالإضــافة إلــى أن عقــد البيــو علــى ال
فــإن , 1بالما ة كحد أقصى من السعر المتفــق عليــه مــن البدايــة20يزيد ولكن ألا يتجاوز  

وهذا المبدأ يجد أساســه فــي ، العقد ما لم يوجد اتفاق يخالفه  تجاوزتها جاز للمشتري فسخ
إ ا عــين فــي عقــد البيــو "قــانون مــدني جزا ــري علــى أن 5العامة في نص المــادة اذحكام  

مقدار المبيو كان البا و مسؤولاا عما نقص منه بحسب ما يقضي به العــر  غيــر انــه لا 
يجوز للمشتري أن يطلــب فســخ العقــد لــنقص فــي البيــو إلا إ ا اثبــل أن الــنقص يبلــغ مــن 

ما أتــم البيــو.و بــالعكس إ ا تبــين أن قــدر الشــيء اذهمية درجة لو كان يعلمها المشتري ل
المبيو يزيد على ما  كر بالعقــد، وكــان الــثمن مقــدرا بحســب الوحــدة وجــب علــى المشــتري 
إ ا كــان المبيــو غيــر قابــل للتقســيم أن يــدفو ثمنــا زا ــدا إلا إ ا كانــل الزيــادة فاحشــة ففــي 

 اتفاق يخالفه".  هذه الحالة يجوز له أن يطلب فسخ العقد كل هذا ما لم يوجد
 الفرع الثاني: الجزاء الإداري والجنائي
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  )أولا( إدارية،  11/04للقانون   طبقا اصة العقاري لجزاءات خ  يالمرقض عر يت 
 وجنا ية )ثانيا(. 

 أولا: الجزاء الإداري  
إلى   العقاري  المرقي  يتعرض  أن  يمكن  بالإعلام  بالتزامه  إخلاله  حال  في 

 :  1العقوبات الإدارية الآتية 
 *السحب المؤقل للاعتماد لمدة لا تتجاوز ستة أشهر. 

 حالة عدم احترام المرقي العقاري لقواعد أخلاقيات المهنة  -
 11/04في حالة تقصير المرقي في التزاماته كما هي محددة بموجب أحكام القانون -

 *السحب النها ي للاعتماد 
العقاري،   - المرقي  تجاهل  حالة  في  قصد    ويكون  ومتكررة وعن  خطيرة   وبصفة 

 ومن بين هذه الالتزامات الالتزام بالإعلام.  الالتزامات الملقاة على عاتقه،
 الجزاء الجنائي   ثانيا:

كـــالآتي: يترتـــب عـــن إخـــلال المرقـــي العقـــاري بالتزامـــه بـــالإعلام عقوبـــات جنا يـــة 
 :قاتلــة فــي الوثــا ق والعقــود والصــفكل من يدلي بمعلومــات خاطئــة أو غيــر كام  يتعرض

ــا تي ألـــــف دينـــــار  ت( ســـــنوا5)خمـــــس  ى( إل ـــــ1)شـــــهر بـــــالحبس مـــــن  وبغرامـــــة مـــــن مـــ
 ـــــ200.000) ــار مليــــــوني ى( إلـ ــدى هــــــاتين  و ج( أد2000.000)جزا ــــــري  دينــــ بإحــــ

 .2العقوبتين
ع- البيو  عقد  إطار  في  العقاري  المرقي  التصاميميتعرض  لم  لى  المقتني    إ   يُعلم 

)أصل ملكية اذرضية  11/04ن  قانو 30ةادالم  بالبيانات المنصوك عليها في
السند   تاريخ    شهادة  ،التجز ة ورخصة    مرجعيات  ،العقاري ورقم  وكذا  والشبكات  التهيئة 

  ( إلى مليوني دينار دج 200.000ورقم رخصة البناء( بغرامة من ما تي ألف دينار )
 . 3(دج.000.0002)جزا ري 
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 خاتمة: 
بيو على  الالتزام بالإعلام في عقد ال  ختامنا لهذه الدراسة والمتعلقة بموضوعوفي  

 التالية: قترحات مالنتا ج والالتصاميم توصلنا إلى 
العقارية بصفة   -1 الترقية  نشاط  في  بالإعلام  للالتزام  كبيرة  أهمية  أعطى  المشرع  أن 

التصاميم بصفة خاصةعقد  ي  عامة وف إلزامه   وهذا ما ،  البيو على  يتض  من خلال 
بتبصير   العقاري  والبيانات للمرقي  المعلومات  بكل  للعقد  السابقة  المرحلة  في  المشتري 

 رقم السند العقاري.....(. ، التي تتعلق بالعقد المراد إبرامه )أصل الملكية المشتركة
هو حماية  من قبل المرقي العقاري  ي يتم تقديمها  الهد  من كل المعلومات الت أن    -2

ضحية  ،  المشتري  وقوعه  عدم  من  المعلاوالحرك  تلك  سببه  غلط  أو  ومات  ستغلال 
العقاري  بالمشروع  مهنيا ،  المتعلقة  يعد  الذي  العقاري  المرقي  على  حكرا  تبقى  والتي 
 مختصا في هذا المجال. 

بالإ  -3 الالالتزام  لحماية  المشرع  أقرها  التي  الآليات  أهم  مشتري خاصة في  علام من 
رقم   القانون  على  ا  11/04ظل  البيو  لعقد  والمنظم  العقارية  الترقية  بنشاط  لمتعلق 

ه دوراا  الالتزام  هذا  فيه  يلعب  والذي  فيالتصاميم  يتعاقد  المشتري  أن  هذا   اماا لاسيما 
باعتباره طرفاا ضعيف يحتاج إلى حماية  النوع من العقود التي يحتاج فيها إلى تبصير  

   قانونية في مواجهة المرقي العقاري.
 الآتية: ا إلى هذه النتا ج نقدم بعض الاقتراحات بعد تطرقن 

للقانون أن يقوم المشرع الجزا ري بتشكيل هيئة مختصة في متابعة التطبيق الفعلي    -1
المكتتب    ،11/04مرق يجعل  مما  للمهنة  محتكر  العقاري  المرقي  يكون  قد  أنه  خاصة 

 للسكن.يخضو لنصوصه الآمرة دون مناقشة بسبب حاجته 
لم  -2 المادة  إضافة  نص  رقم  28ضمون  من  11/04قانون  فيها  المشرع  وفق  والذي 
لزم المرقي العقاري بإقامة لا أنه من اذجدر لو أ، إل تعريفه للبناء على التصاميمخلا
تعويض  ال أو  .                                                                          المشتري.   بناء 
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 والمصادر المراجعقائمة 
 أولا : باللغة العربية 

 المؤلفات الكتب و -1
شر  لنصوك القانون جميو  –البيو الابتدا ي  كتاب عقد  ،  البسيوني محمود أبو عبده-أ

 مصر،  وأحكام النقض المرتبطة -المذكرات-الصيغ و 
فايزة-ت السابقةالتزا،  برهامي  المرحلة  الجديدة،  مات اذطرا  في  الجامعة  كلية  ،  دار 

 . 2018،  رالجزا  –تلمسان ،  ة أبوبكر بلقايدالحقوق جامع
يوسف  -ج سي  حورية  ازا ية  للمنتجلمسؤولية  ،  والنشر    ،المدنية  للطباعة  هومه  دار 

 . 2009، الجزا ر  ،والتوزيو
ليلى    -د عمر  وحمديزروقي  العقارية،  باشا  والنشر    ،المنازعات  للطباعة  هومه  دار 

خالد عبد الفتا  محمد خليل، حماية المستهلك أثناء  2004،الجزا ر،  بوزريعة ،  والتوزيو
 2003للطباعة والنشر، الكويل، ية تكوين العقد، الدار الجامع

الصديق  -ه أبوبكر  المنتجات،  منى  عن  المستهلكين  بإعلام  الجامعة  ،  الالتزام  دار 
 . 2013،  جامعة المنصورة،  كلية الحقوق  الجديدة،

دسوقي  -و إبرا يم  التعاقد،  محمد  قبل  بالإعلام  والتوزيو   ، الالتزام  للنشر  إيهاب  ،  دار 
 .  1985، جامعة أسيوط 

خلفوني  -ز الجزا ري  ،  مجيد  المدني  القانون  في  العقارية  التصرفات  مدعم  –شهر 
 . 2011 ر،الجزا، دار هومه للطباعة والنشر والتوزيون 2ط، بقرارات قضا ية

-عقد البيو والمقايضة–الواض  في شر  القانون المدني  ،  محمد صبري السعدي  -ح
 . 2008، عين مليلة ، عة والتوزيودار الهدى للطبا، دراسة مقارنة في القوانين العربية

المهدي  نزيه   -ط الصادق  التعاقدي  ،  محمد  قبل  المتعلقة  –الالتزام  بالبيانات  بالإدلاء 
فقهية قضا ية   "دراسة  العقود  أنواع  بعض  وتطبيقاته على  ذدابالعقد  النهضة    رمقارنة 

 . 1990،القاهرة ،العربية
الترقية    -ي بناسي ومحمد بودالي، عقد  الحق  العقارية،شوقي  البيو    -عقد حفأ  عقد 

القانون  ضوء  في  التصاميم  الترقية   04-11على  نشاط  تنظم  التي  للقواعد  المحدد 
 . 2019العقارية، منشورات دار الخلدونية، الجزا ر، 
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أحمد   -ك  جمال  التعاقد  ، خالد  قبل  بالإعلام  العربية،  الالتزام  النهضة    القاهرة ،  دار 
2003 . 

الفتا  محمد خليل، حماية المستهلك أثناء تكوين العقد، الدار الجامعية  خالد عبد    -ل
 . 2003للطباعة والنشر، الكويل، 

خليل  -م الفتا  محمد  عبد  الخاك،  خالد  الدولي  القانون  في  المستهلك  دار  ،  حماية 
 2009، الإسكندرية، الجامعة الجديدة للنشر

 الدكتوراه ومذكرات الماجستير  رسائل -2
 رسائل الدكتوراه \1
نبيل  -أ عديدة  و ،  بن  بالإعلام  الاستهلاكالالتزام  قانون  مجال  في  أطروحة  ،  توابعه 

شها على  الخاكللحصول  القانون  في  دكتوراه  السياسية  ،دة  والعلوم  الحقوق  ،  كلية 
 . 2017،  2جامعة وهران 

الطور  كتوراه رسالة لنيل شهادة د  ،حماية المستهلك في نطاق العقد ، جريفيلي محمد  -ب
 . 2018\2017،جامعة ادرار  ،كلية الحقوق ،  قانون خاك معمق، الثالث في الحقوق 

ــة -ج ــور ريمـ ــاميم فـــي الق ـــ ،لعـ ــو علـــى التصـ ــانون الفرنســـيعقـــد البيـ  انون الجزا ـــري والقـ
خصـــص قـــانون أعمـــال ، ت الخـــاكهادة دكتـــوراه فـــي القـــانون أطروحـــة للحصـــول علـــى ش ـــ

 .2017\2،2016جامعة وهران  ،والعلوم السياسيةكلية الحقوق  ،  مقارن 
الرحمان  -د عبد  "د،  نعيمي  الجزا ري  التشريو  في  التصاميم  على  مقارنة البيو  راسة 

  كلية العلوم الإنسانية،  تخصص شريعة وقانون   ،أطروحة دكتوراه   ،بالشريعة الإسلامية"
 . 2019/2020ر،ادرا ،جامعة احمد دراية  ،وم الإسلامية والاجتماعية والعل

أعمر  -ه الآلياتتسيبة  على    ،  البيو  عقد  في  المشتري  لحماية    ،التصاميم القانونية 
كلية الحقوق    تخصص القانون الخاك ،  مقدمة لنيل شهادة دكتوراه في الحقوق   أطروحة

 . 2019جوان  13،جامعة ادرار ،والعلوم السياسية
    والماستر مذكرات ماجستير\2
بونيـــف لقمـــان، التزامـــات المرقـــي العقـــاري فـــي التشـــريو الجزا ـــري، مـــذكرة مكملـــة لنيـــل -أ

جامعـــــة محمـــــد الإبرا يمـــــي، بـــــرج  شـــــهادة الماســـــتر، كليـــــة الحقـــــوق والعلـــــوم السياســـــية،
 .2019/2020بوعريريج،  
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مـــذكرة  ،11/04التصـــاميم فـــي ظـــل القـــانون رقـــم عقـــد البيـــو علـــى  ،علـــي بـــن علـــي -ب
 بــومرداس محمــد بــوقرة،أجامعــة ، الحقــوق  كليــة عقــود ومســؤولية، تخصــص ،الماجســتير
2015\2016  . 

التصاميم، مذكرة -ج البيو على  العقاري في  المرقي  التزامات  جودي مصطفى محمد، 
 . 2020اكتوبر 1ماستر، كلية الحقوق، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 

  يو الجزا ري في التشر   الملكية في عقد البيو على التصاميم، صونية، نقل    زردودي  -د
الماستر،  شهادة  لنيل  القانون_    مذكرة  الحقوق في  كلية  ومسؤولية،  عقود    تخصص 

 . 2016/2017جامعة أكلي محمد أولحاج، البويرة، 
التشريو  -ه في  المستهلك  سلامة  تأمين  في  ودوره  الإعلام  في  الحق  فتيحة،  عثمان 

 . 2015/ 2014لنيل شهادة الماستر، قسم الحقوق،   الجزا ري، مذكرة
    المقالات والأبحاث العلمية\3
 العقــاري مجلــة القــانون ، ي العقــاري المســؤولية المدنيــة للمرق ــ ،راب  صــافيةأولــد /إقلــولي-أ

ــة ــدة مجلـــــ ــة البليـــــ ــار، جامعـــــ ــانون والعقـــــ ــر، 2القـــــ ــدد، الجزا ـــــ ــارس28، 04العـــــ  2017مـــــ
 .282_270ك

جامعــة  مــن حيــث اذشــخاك،  نطاق تطبيق قانون حمايــة المســتهلكجريفيلي محمد،  _ب
 .299-206ك،  2018جوان   ،ر، ادرا11العدد  مجلة القانون والمجتمو،  أحمد دراية،

مجلــة ، علام فــي عقــد البيــو علــى التصــاميمالالتــزام بــالإ أعمــر، ةيب تس ــ _كيحــل كمــال و ج
 .77_68ك  ،2017ديسمبر، العدد الرابو ،السياسيةالبيبان للدراسات القانونية و 

البيو على    ، ة أعمريب تس  كيحل كمال و-د بالإعلام في عقد  لة  مج   التصاميم، الالتزام 
 . العدد التاسو العلوم القانونية والاجتماعية، جامعة زيان عاشور، الجلفة،

ــد-ه ــق و معمـــر خالـ ــوال رفيـ ــاري بـــالإ، نـ ــي العقـ ــو علـــى التـــزام المرقـ ــي عقـــد البيـ علام فـ
، جامعـــة يحيــــى 2، العـــدد8المجلـــد  ، مجلـــة الدراســـات القانونيـــة )صــــنف ج(،التصـــاميم
 .254-236ك  ،2022،بالمدية ،الجزا ر فارس

  حدود المسؤولية العقدية في إطار الالتزام ببذل عناية،  نادية محمد مصطفى قزمار-و
 . 406_265، كعمان-، اذردن48العدد اذوسط،مجلة بحو  الشرق 
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خصوصية دفو الثمن في عقد البيو على التصاميم  ،  بعتاش كريمة   علاوة هوام و   -ز
 . 818-804ك  ،2020، 2، العدد7المجلد ، مجلة الباحث للدراسات اذكاديمية 

 نصوص القانونية ال\4
 القوانين والأوامر-1

ــم -أ ــر رقـ ــي  75/58اذمـ ــؤرخ فـ ــام  20المـ ــان عـ ــق 1395رمضـ ــبتمبر ســـنة 26الموافـ سـ
 المعدل والمتمم.،  المتضمن القانون المدني،  1975

ــم قـ ـــــ-ب ــة علــــــى 2004\06\23المــــــؤرخ فــــــي 04/02انون رقــــ ــد المطبقــــ ــدد للقواعــــ المحــــ
 .2004\06\27ة في خ مؤر ، ال41العدد،  ج ر،  الممارسات التجارية

ــانون رقـــم -ج ــتهلك 2009-02-25المـــؤرخ فـــي 09/03قـ ــة المسـ ــو  المتعلـــق بحمايـ وقمـ
 .2010-03-08، المؤرخة في  15، عددالغ ،ج ر

يحدد القواعد التي تنظم نشــاط الترقيــة   ،2011فبراير17مؤرخ في    11/04قانون رقم  -د
 .2011مارس    6بتاريخ  ،  14عدد  ،ج ر، العقارية

 المراسيم  /2
 المراسيم التشريعية: 2-1
المتعلـــــق بالنشـــــاط ، 1993مـــــارس01المـــــؤرخ فـــــي  93/03التشـــــريعي رقـــــم المرســـــوم -أ

 (11/04)ملغى بالقانون  1993مارس03الصادرة في ،  14عدد  ر،  العقاري، ج
 :المراسيم التنفيذية\2-2
ــم -أ ــذي رقـ ــوم التنفيـ ــو الغـــ 90/39المرسـ ــودة وقمـ ــة الجـ ــق برقابـ ــدد ،ج ر، المتعلـ  05عـ

 .1990يناير31مؤرخة في 
 ج رالمتعلـــــق بضـــــمان المنتوجـــــات والخـــــدمات،  90/266المرســـــوم التنفيـــــذي رقـــــم-ب

 .1990  -09-19، المؤرخة في 40العدد
 14الموافــــق ل  1417رمضــــان عــــام 5مــــؤرخ فــــي  97/35المرســــوم التنفيــــذي رقــــم -ج

ــار وشيجـــــار المســـــاكن  1997ينـــــاير  والمحـــــلات  ات الـــــذي يتعلـــــق ببيـــــو والبيـــــو بالإيجـــ
 04مر، رق ـــ، ج الاســتعمال التجـــاري والتابعـــة لــدواوين الترقيـــة العقاريـــة والتســيير العقـــاري 

 .1997يناير    15ل ه الموافق 1417رمضان   06مؤرخة في 
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رقم  -د التنفيذي  في  01/105المرسوم  شراء  2001\04\23المؤرخ  لشروط  المحدد 
بالإ  البيو  إطار  في  عمومية  بأموال  المنجزة  وكيةياالمساكن  جت  يجار    ر    لك؛ 

 .  2001\ 04\29الصادر بتاريخ ، 25العدد
رقم  -ه التنفيذي  في  85/ 12المرسوم  الشروط   ، 2012\02\23مؤرخ  دفتر  يتضمن 

  11العدد،  ج ر،  النمو جي الذي يحدد الالتزامات والمسؤوليات المهنية للمرقي العقاري 
 . 02/2012\26الصادر بتاريخ

الذي يحدد نمو جي عقد    2013\12\18مؤرخ في  13/431المرسوم التنفيذي رقم    -و
البيو على  حفأ الحق وعقد البيو على التصاميم وكذا حدود سعر الملك موضوع عقد  

الصادر بتاريخ    66العدد،  ج ر ،  التصاميم ومبلغ عقوبة التأخير وأجالها وكيةيات دفعها
25\12\2013 . 

 / القوانين الأجنبية 4
1- droit civil français, modification 1804-03-06 promulguée le16 

mars1804 . 
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 الصفحة فهرس المحتويات 

  هداءالإ
  شكر وعرفان

 03 مقدمة: 
 الفصل الأول: ماهية الالتزام بالإعلام قبل التعاقد 

 07 الالتزام بالإعلام قبل التعاقد م اذول: مفهو المبحث 
 07 الالتزام بالإعلام قبل التعاقد ومبرراته  ف اذول: تعري المطلب 
 07 الالتزام بالإعلام   فاذول: تعري  الفرع
 09 الالتزام بالإعلام قبل التعاقد تالثاني: مبرراالفرع 
 10 الالتزام بالإعلام قبل التعاقد طالثاني: شرو  المطلب

 10 العامة الفرع اذول: شروط الالتزام بالإعلام في القواعد 
 18 الفرع الثاني: شروط الالتزام بالإعلام في قانون حماية المستهلك

 20 الالتزام بالإعلام قبل التعاقد المبحث الثاني: نطاق 
 20 الالتزام الإعلام من حيث اذشخاك المطلب اذول: نطاق 

 20 ول: مفهوم المهنيالفرع اذ
 22 المستهلك الفرع الثاني: مفهوم 
 26 الالتزام بالإعلام من حيث الموضوع  المطلب الثاني: نطاق 

 26 ول: السلوالفرع اذ
 27 الفرع الثاني: الخدمات 

الالتزام بالإعلام في عقد البيع على  تطبيقات الفصل الثاني:
 التصاميم 

الالتزام بالإعلام في عقد البيع على   ول: نطاق تطبيقالمبحث الأ 
 التصاميم 
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 31 ول: تعريف عقد البيو على التصاميم وخصا صهالفرع اذ
 36 الفرع الثاني: تمييز عقد البيو على التصاميم عن غيره من العقود المشابهة

 40 الالتزام بالإعلام في عقد البيو على التصاميم المطلب الثاني: مضمون 
 41 ول: الإعلان عن المشروع العقاري الفرع اذ

 42 الفرع الثاني: الإدلاء بالبيانات الجوهرية في العقد 
 45 المبحث الثاني: آثار الالتزام بالإعلام على عقد البيع على التصاميم 

 45 الإخلال بالالتزام بالإعلام قبل التعاقدول: طبيعة المسؤولية عن المطلب اذ
 45 ول: المسؤولية العقدية عن الإخلال بالالتزام بالإعلام الفرع اذ

 48 الفرع الثاني: المسؤولية التقصيرية عن الإخلال بالالتزام بالإعلام  
المطلب الثاني: جزاء الإخلال بالالتزام بالإعلام في عقد البيو على  

 التصاميم
49 

 50 ول: الجزاء المدني طبقا للقواعد العامة الفرع اذ
 50 الفرع الثاني: الجزاء الإداري والجنا ي 
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 ممخص:
ة النشأة، كما أنو يعتبر من المواضيع ثبالإعلام من المواضيع الحدي الالتزام         

الاجتماعية التي يجيل معالميا الكثيرون، مما قد يؤدي بالمرقي العقاري إلى استغلال 
ىذا الجيل وتخمفو عن القيام  بأىم الالتزامات التي تقوم عميو وىي إعلام المكتتب بكل 

رحمة السابقة عمى التعاقد، مما يجعل ليذا الالتزام المعمومات المتعمقة بالعقد في الم
طرفاً ضعيف في الرابطة  باعتباره وحماية رضا المستيمك أىمية بالغة في تكوين العقد

العقدية، من أىداف دراستنا ىذه التطرق إلى أحد أىم التزامات المرقي العقاري في 
في حمايتو لممستيمك، بعد المرحمة السابقة عمى التعاقد، ومدى أىمية ىذا الالتزام 

تطرقنا ليذه الأىداف ودراستيا توصمنا إلى نتائج من بينيا أن المشرع أعطى أىمية 
للالتزام بالإعلام في نشاط الترقية العقارية بصفة عامة وفي عقد البيع عمى التصاميم 

بتبصير المشتري في  بصفة خاصة، وىذا يتضح من خلال إلزامو لممرقي العقاري
لمعقد بكافة المعمومات التي تتعمق بالعقد المراد إبرامو)أصل الممكية  السابقة المرحمة

بالإضافة إلى أن اليدف من تقديم ىذه المعمومات  لمشتركة، رقم السند العقاري....(ا
أو غمط بسبب  استغلالىو حماية المشتري والحرص من عدم وقوعو ضحية 

ي تبقى حكرا عمى المرقي العقاري الذي يعد المعمومات المتعمقة بالمشروع العقاري، والت
    مينيا مختصا في ىذا المجال.

 ،النظرية التقميدية. ،الرابطة العقدية البيع:عقدالكممات المفتاحية

Résumé 

 L'engagement envers les médias est l'un des sujets 

d'émergence récente, et il est également considéré comme l'un des 

problèmes sociaux que beaucoup de gens ignorent, ce qui peut 

conduire le promoteur immobilier à exploiter cette ignorance et 

son incapacité à réaliser le plus obligations importantes qui 

reposent sur lui, qui est d'informer l'abonné de toutes les 

informations relatives au contrat dans la phase préalable au 

contrat, qui Cet engagement rend cet engagement extrêmement 

important dans la formation du contrat et la protection de la 

satisfaction du consommateur comme partie faible du lien 

contractuel. L'un des objectifs de notre étude est d'aborder l'une 

des obligations les plus importantes du promoteur immobilier en 
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phase précontractuelle, et l'importance de cet engagement dans la 

protection du consommateur. Parmi elles, le législateur a donné 

de l'importance à l'engagement d'informer dans l'activité de 

promotion immobilière en général et dans le contrat de vente sur 

les projets en particulier, et cela se manifeste en obligeant le 

promoteur immobilier à informer l'acheteur dans la phase 

précontractuelle de toutes les informations liées au contrat à 

conclure (l'origine de la copropriété, le numéro de cautionnement 

immobilier....), outre le fait que la fourniture de ces informations a 

pour but de protéger l'acquéreur et d'assurer qu'il ne tombe pas 

victime d'exploitation ou d'erreur du fait des informations liées au 

projet immobilier, qui restent le monopole du promoteur 

immobilier qui est considéré comme un professionnel spécialisé 

dans ce domaine. 

Mots clés : contrat de vente, lien nodal, théorie 

traditionnelle. 
 


