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 الكمية لا تتحمل أي مسؤولية عمى

 رة من آراء.ـــا يرد في هذه المذكــم



 



 عرف انشكر و 
  السلام على أشرف المرسلين سيدناالصلاة و لحمد لله رب العالمين و ا

من تبعهم بإحسان إلى  صحبه أجمعين و على آله و محمد صلى الله عليه و 
 يوم الدين.

 بعد:و 
هذا العمل  جل الذي وفقني لإنجاز  لا شكر إلا بعد شكر الله عز و 

   كما يقول رسول الله صلى الله عليه  و  ،الشكرالمتواضع ف لله الحمد و 
 .لا يشكر الله من لا يشكر الناس" "سلم:و 

على   "ةنور   منصوري"اعتراف ا بالجميل أتقدم بجزيل الشكر للأستاذة  
يجازيها    جل أنأتمنى من الله عز و و ، ثقتها العالية فيناسن توجيهها و ح

 الآخرة.خير الجزاء في الدنيا و 
العرف ان إلى الأساتذة الكرام أعضاء لجنة  أتقدم بخالص الشكر و و 

 المناقشة.
 



 إهداء
 إلى الوالدين الكريمين أطال الله في عمرهما

 إلى إخوتي لطفي، رضا، عف اف، حفظهم الله

ساهم في إنجاز هذا  ل من أنار لي سبيلي بنور العلم و إلى ك
 العمل  

 التوفيقو إلى كل من تضرع لله طالبا لي النجاح  

 أهدي ثمرة هذا العمل المتواضع.
 

 

 جمال الدين الوافي                                                               
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بموجب حق الممكية يتمتع الشخص بكل ما في الحق من عناصر والتي تتمثل في    
وىذا ما يمكنو من إحداث تصرف قانوني بتوجيو الإرادة  الإستعمال والإستغلال والتصرف،

 إلى إحداث أثر قانوني بنقل الحق أو تغييره أو نقضو.

فنقول أننا بصدد  ،وتزداد أىمية ىذا التصرف لما يتعمق الأمر بالتصرف في العقار   
و البيع والتي إما أن تكون مادية كالبناء أو اليدم أو قانونية كالإيجار أ ،تصرفات عقارية

ويتجمى  ،فيي تنقل ممكية أو حيازة العقار من ذمة مالكو إلى ذمة شخص آخر ،أو الرىن
ذلك في التعبير عن إرادة الأشخاص عن طريق التعاقد فيما بينيم واتباع الإجراءات 

 .القانونية المنتيجة في نقل ممكية العقار أو حيازتو

ستثنائية وغير متوقعة ا اعقارية ظروفلكن أحيانا قد يصادف إجراء ىذه التصرفات ال   
لتزامات أطراف امما يجعل من الوفاء ب ،أثناء فترة أداء الالتزامات المترتبة عن ىذا العقد

 .ىذا العقد مرىقا وعسيرا في ىذه الفترة بخلاف أدائيا في الظروف العادية

قتصادي توازن الانييار الاستثنائية ليا من الأثر البميغ عمى ىذه الظروف الا كما أن     
العقد غير متكافئة  التزاماتىذا ما يجعل من  ،عمى العقود التي أبرمت في ظروف عادية

لتزاماتو في ىذه الظروف أمرا متعارضا مع مقتضيات العدالة افيصبح إلزام المدين بتنفيذ 
ذا الشروط المتفق عمييا في الفترة العادية لم تصبح نفسيا بعد حدوث ى ذلك أن   ،العقدية

 ستثنائي العام.الظرف الا

ومن ىذا المنطمق عالج المشرع الجزائري موضوع نظرية الظروف الطارئة، من خلال    
المؤرخ في  18-85مر رقم من القانون الأ في فقرتيا الثالثة 701 ما ورد في نص المادة

بأن منح لمقاضي سمطة  المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، 7718سبتمبر  62
نو من حل النزاعات ليات تمك  آالوقوف عمى مصمحة الطرفين المتعاقدين من خلال منحو 

ستثنائية، وذلك بيدف تفادي لتزامات المرىقة في ظل ىذه الظروف الاالناتجة عن أداء الا
 زوال الروابط العقدية.

 

 



 مقدمة

2 
 

 أهمية الموضوع:

مى التصرفات العقارية يكتسي أىمية بالغة إن دراسة موضوع أثر الظروف الطارئة ع   
في الساحة القانونية بالنظر إلى رواج التصرفات الواردة عمى العقار باختلاف أنواعيا 
خاصة في الآونة الأخيرة ىذا من جية، ومن جية أخرى فإن كثيرا ما تصادف التصرفات 

 الواردة عمى العقار ظروف طارئة تأثر عمى طرفي العقد.

 ار الموضوع: دوافع اختي

 ىناك دوافع ذاتية وأخرى موضوعية نذكرىا كالآتي:   

 الدوافع الذاتية

 الرغبة في القيام بيذه الدراسة من ناحية أنو موضوع جديد وميم لمبحث فيو. -
 أحد أىم الموضوعات التي تدخل في التخصص كطالب قانون عقاري. -

 الدوافع الموضوعية لمدراسة

بالنسبة لمتصرفات العقارية وتصادفيا أو تزامنيا مع معرفة ما يترتب من آثار  -
 حدوث ظروف طارئة.

 فك الغموض عن مآل التصرفات العقارية في ظل الظروف الاستثنائية. -
 الإشكاليـــــة:

 من خلال ما سبق يمكن طرح الإشكالية التالية:   

 ظرف طارئ؟ ماهي الأثار القانونية المترتبة عن التصرفات العقارية في حالة وجود   

 المنهج المتبع:

للإجابة عمى ىذه الإشكالية اعتمدنا المنيج الوصفي والمنيج التحميمي، فمن خلال    
المنيج الوصفي قمنا بإيضاح الإطار المفاىيمي لمظروف الطارئة والتصرفات العقارية 

ة ليا، بتقديم لمحة عن الظروف الطارئة من خلال تبيان أىم التعريفات القانونية والفقيي
براز أىم شروطيا لاعتبار الظرف عمى أنو طارئ، وبالنسبة لمتصرفات العقارية فقمنا  وا 
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بتقديم نظرة عن أىم أشكاليا وأىم الشروط الواجب إتباعيا لثبوت الممكية أو نقل الممكية 
لشخص معين وبالاعتماد عمى الجانب التحميمي قمنا بدراسة أىم الآثار الناجمة عن ىذه 

لطارئة من خلال ما ورد في القانون المدني أو النصوص الخاصة لمعالجة ىذه الظروف ا
 الحالة ومحاولة تحميميا.

 أهداف الدراسة:

 تيدف ىذه الدراسة إلى بيان مايمي:   

 توضيح ماىية نظرية الظروف الطارئة وأىم التصرفات العقارية التي تتأثر بيا. -
 الاقتصادي لمعقد.  الوقوف عمى سمطات القاضي في تحقيق التوازن -
تبيان أىم الآثار المترتبة عمى تطبيق نظرية الظروف الطارئة عمى التصرفات  -

 العقارية.
 الدراسات السابقة:

طلاعنا وتصفحنا لمعديد من البحوث والدراسات فإننا وقفنا عمى عدة اومن خلال    
 دراسات تناولت جوانب موضوع البحث بصفة عامة نذكر منيا:

لظروف الطارئة عمى الالتزام العقدي في القانون المقارن، حسب أثر نظرية ا -
 .بمصر ، أطروحة لنيل شيادة دكتوراه، جامعة القاىرةالرسول الفزاري

رسالة لنيل  ،نظرية الظروف الطارئة في القانون المدني الجزائري، بولحية جميمة -
 .في العقود والمسؤولية، جامعة الجزائر ماجستيردرجة ال

قتصادي لمعقد، خميس صالح ناصر الظروف الطارئة وأثرىا في التوازن الانظرية  -
لنيل درجة الماجستير في القانون الخاص، جامعة  رسالةعبد الله المنصوري، 

 الإمارات العربية المتحدة.
 الصعوبات:

جب تسميط الضوء ستو دراستنا ت رغم تنوع الدراسات في الموضوع بشكل عام إلا أن     
ىم التصرفات العقارية التي تتأثر بالظروف الطارئة، وذلك لتعدد وصعوبة فييا عمى أ

 حصر التصرفات الواردة عمى العقار.
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 خطة البحث:

لتحقيق أىداف البحث ومعالجة الإشكالية المطروحة سابقا قمنا بتقسيم خطة البحث    
إلى فصمين، حيث خصصنا الفصل الأول للإطار المفاىيمي لمظروف الطارئة 

تصرفات العقارية، والذي بدوره قسمناه إلى مبحثين أدرجنا ضمنو مفيوم الظروف وال
 الطارئة في )المبحث الأول(، ومفيوم التصرفات العقارية في )المبحث الثاني(.

أما الفصل الثاني أدرجنا ضمنو الجانب التطبيقي من الدراسة، حيث عالجنا فيو أثر    
قيق التوازن الاقتصادي لمعقد والذي بدوره قسمناه الظروف الطارئة وسمطة القاضي في تح

إلى مبحثين، خصصنا )المبحث الأول( لنطاق تطبيق نظرية الظروف الطارئة وخصصنا 
 )المبحث الثاني( لدور القاضي في تحقيق التوازن الاقتصادي لمعقد.

 



 

 

 

 

 

 

 

 

الإطار المفاهيمي للظروف : الأولالفصل 
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معظـ تشريعات العالـ اىتمت بالممكية العقارية وما يرد عمييا مف تصرفات وذلؾ عف    
طريؽ سف قوانيف تنظـ ىذه التصرفات الواردة عمى العقار، وذلؾ لأف العقار لو أىمية 
بالغة في مجتمعنا، فالتصرؼ ىو ما صدر بإرادة بيدؼ إنشاء حالة قانونية نافعة أو 

ة ىي استثناء عمى قاعدة العقد شريعة المتعاقديف. وعند ضارة. ونظرية الظروؼ الطارئ
 دراسة أي فكرة لابد مف تعريفيا.

 لذلؾ ندرس في ىذا الفصؿ مف خلاؿ المبحثيف التالييف:

 المبحث الأول: مفيوم نظرية الظروف الطارئة

 المبحث الثاني: مفيوم التصرفات العقارية
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 الظروف الطارئةنظرية المبحث الأول: مفيوم 
يعتبر العقد مف مصادر الالتزاـ فبذلؾ لكي يكوف العقد صحيح يجب تطابؽ الإرادتيف    

مف القانوف المدني  54بيف المتعاقديف مف إيجاب وقبوؿ، وىو ما نصت عميو المادة 
، ووضعت مبدأ ليذه العلاقة 1"العقد شريعة المتعاقدينالجزائري والتي عرفت العقد بأنو: "

مف القانوف المدني  106أف العقد شريعة المتعاقديف، وىو ما نصت عميو المادة وىو 
، واعتبرتيا قاعدة لا يجوز مخالفتيا. لكف يمكف أف يطرأ عمى ىذا العقد حوادث 2الجزائري

وىو ما سنتناولو في ىذا المبحث حيث  ،لتزامات المتعاقديف وتنفيذ العقداستثنائية تعرقؿ ا
الظروؼ الطارئة، أما المطمب الثاني  نظرية تعريؼإلى وؿ منو نتطرؽ في المطمب الأ
 الظروؼ الطارئة.نظرية نتناوؿ شروط تطبيؽ 

 الظروف الطارئة نظرية المطمب الأول: تعريف 
الظروؼ الطارئة ىي حالات عامة غير مألوفة لـ يكف في الوسع توقعيا ولا يمكف    

دفعيا، فبذلؾ دراسة الظروؼ الطارئة تقتضي منا تعريؼ الظروؼ الطارئة سواء مف 
الجانب القانوني وىو ما سنتناولو في الفرع الأوؿ، وكذلؾ الجانب الفقيي وىو ما سنتطرؽ 

 إليو في الفرع الثاني.

 لظروف الطارئةنظرية اع الأول: التعريف القانوني لالفر 
مف القانوف المدني الجزائري حيث  107إف التعريؼ القانوني ىو ما نصت عميو المادة   

 3".يجب تنفيذ العقد طبقا لما اشتمل عميو وبحسن نية" جاء بيا:

ىو مف ولا يقتصر العقد عمى الزاـ المتعاقد بما ورد فيو فحسب بؿ يتناوؿ أيضا ما 
 مستمزماتو وفقا لمقانوف والعرؼ والعدالة بحسب طبيعة الالتزاـ.

غير أنو إذا طرأت حوادث استثنائية عامة لـ يكف في الوسع توقعيا وترتب عمى    
ف لـ يصبح مستحيلا صار مرىقا لممديف بحيث ييدد  حدوثيا أف تنفيذ الالتزاـ التعاقدي وا 

                                                           
، المتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ الجريدة 26/09/1975، المؤرخ في 58-75رقـ  مف الأمر 54المادة  1

 .1975سبتمبر  30، المؤرخ في 78العدد  الرسمية لمجميورية الجزائرية،
 .الأمر نفسومف  106المادة  2
 الأمر نفسو.مف  107المادة  3
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ؼ وبعد مراعاة مصمحة الطرفيف أف يرد الالتزاـ بخسارة فادحة، جاز لمقاضي تبعا لمظرو 
 1المرىؽ إلى الحد المعقوؿ ويقع باطلا كؿ اتفاؽ عمى خلاؼ ذلؾ".

ا حوادث عامة غير فعرؼ المشرع الجزائري الظروؼ الطارئة في القانوف المدني بأني   
بخسارة  براـ العقد تجعؿ تنفيذ الالتزاـ مرىقا لممديف بحيث تيددإثناء أمتوقعة الحدوث 

 2فادحة.

ولـ ينص القانوف المدني الجزائري عمى أمثمة تطبيقية لمحوادث الطارئة كما فعمت    
بعض القوانيف الأوروبية كالتقنيف البولوني الذي ذكر أمثمة لمحوادث الطارئة كالحرب 
والوباء تاركا المجاؿ في ذلؾ لمفقو والقضاء وقد ذكر الفقو أمثمة عف الحوادث الطارئة 

 لمتمثمة في ما يمي:وا

 .حوادث طبيعية: كالزلازؿ والبراكيف 
 .أفعاؿ إنسانية: كالحروب والإضرابات 
  دارية: كصدور قوانيف جديدة تتمثؿ في زيادة الأسعار أو فرض إجراءات تشريعية وا 

 ضرائب.
وىناؾ عدة أنواع لمظروؼ الطارئة التي يمكف أف تؤثر عمى تنفيذ العقد أو الالتزامات    

التعاقدية كظاىرة كورونا التي اجتاحت العالـ وأوقفت كؿ شيء ويمكف القوؿ انيا حبست 
الإنساف عف العالـ الخارجي وعف أداء وظائفو أو التزاماتو بالشكؿ المطموب وىناؾ التموث 

  3 شعاعات النووية.البيئي أو الا

ذا كاف المشرع الجزائري لـ يحدد أمثمة فإنو قد ذكر بعض المعايير التي يمكف أف     وا 
يستعاف بيا في ما إذا كاف ىذا الظرؼ يمكف تطبيؽ نظرية الظروؼ الطارئة عميو أو لا 

مف القانوف المدني الجزائري عمى كوف الحادث  107وىذا ما جاء في سياؽ المادة 

                                                           
 سابؽ ذكره.ال 58-75مف الأمر  107المادة  1
أطروحة دكتوراه في العموـ الإسلامية    ىا عمى العقود المالية،ر نظرية الظروؼ الطارئة وتأثيسيد عمي غبريد،  2

  2018/2019بف خدة، كمية العموـ الإسلامية، قسـ الشريعة والقانوف،  تخصص الفقو المقارف، جامعة بف يوسؼ
 .87 ص

 .88المرجع نفسو، ص  3
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ستثنائي عاـ وغير متوقع فكؿ حادث تتوفر فيو ىذه المعايير تطبؽ عميو نظرية الظروؼ إ
 1الطارئة.

 لظروف الطارئةنظرية االفرع الثاني: التعريف الفقيي ل
تعريؼ الأستاذ إسماعيؿ عمر المحامي: "إنيا حالة عامة غير مألوفة أو غير طبيعية    

أو واقعة مادية لـ تكف في حسباف المتعاقديف وقت التعاقد ولـ يكف في وسعيما ترتيب 
حدوثيا بعد التعاقد ويترتب عمييما أف يكوف تنفيذ الالتزاـ التعاقدي مرىقا لممديف بحيث 

ف لـ يصبح مستحيلا".ييدده بخسارة فاد  2حة وا 

تعريؼ الأستاذ حشمت أبو ستيت: "ىي كؿ حادث عاـ لاحؽ عمى تكويف العقد وغير    
متوقع عند التعاقد ينجـ عنو اختلاؿ في المنافع المتولدة عف عقد يتراخى تنفيذه الى أجؿ 

ييدده بخسارة أو آجاؿ ويصبح تنفيذ المديف لالتزامو كما أوجبو العقد يرىقو إرىاقا شديدا، و 
 3فادحة تخرج عف الحد المألوؼ".

تعريؼ الفقيو صبحي محمصاني: "يقصد بيذا التعبير الحوادث غير المنتظرة التي    
 4تنشأ عف فعؿ المديف أو خطئو".

ولقد تمقى ىذا التعريؼ انتقادا لأنو يشمؿ عمى الحوادث الطارئة والقوة القاىرة ولـ يبيف    
في تعريفو عمى نيج قانوف الموجبات والعقود المبنانية التي لـ  الفرؽ بينيما لأنو سار

 تنص عمى نظرية الظروؼ الطارئة.

    

                                                           
 السابؽ ذكره. 58-75مف الأمر  107المادة  1
أثر العذر والجوائح عمى الالتزامات العقدية في الفقو الإسلامي مقارنة بنظرية الظروؼ الطارئة ىرزشي عبد الرحماف،  2

، رسالة ماجستير في العموـ الإسلامية،  تخصص شريعػػػػػػة وقانػػػػػػػػػػػػػػوف، جامعة الجزائػػػػػػػػػػػػػػػػػػػر  المدني الجزائريفي القانوف 
 .16، ص 2005/2006

 .17المرجع السابؽ، ص ىرزشي عبد الرحماف،  3
لثانية، دار العمـ لمملاييف، بيروت محمصاني صبحي، النظرية العامة لمموجبات والعقود، الجزء الثاني، الطبعة ا 4

 .498، ص 1972)لبناف(، 
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وعرفيا عبد الحميد عثماف محمد: "أنيا حوادث طارئة عامة لـ تكف متوقعة وقت التحمؿ 
 1بالالتزاـ العقدي المتراخي التنفيذ فتجعمو مرىقا".

 عقد"المقصود بنظرية الظروؼ الطارئة أنيا:  رأى أف  ف، أما عبد الرزاؽ أحمد السنيوري   
يتراخى وقت تنفيذه إلى أجؿ أو آجاؿ كعقد توريد ويحؿ أجؿ التنفيذ فإذا بالظروؼ 
الاقتصادية التي كاف توازف العقد يقوـ عمييا وقت تكوينو قد تغيرت تغيرا فجائيا لحادث لـ 

  2تلالا خطيرا".يكف في الحسباف، فيخؿ التوازف الاقتصادي لمعقد اخ

مما يؤدي إلى فقداف التوازف الاقتصادي  حيث تكوف الظروؼ الاقتصادية قد تغيرت   
بيف الالتزامات الناشئة عف العقد في ذمة طرفيو، الأمر الذي يجيز لمقاضي أف يتدخؿ 
لتوزيع الخسارة عمى الطرفيف ويرد الالتزاـ المرىؽ إلى الحد المعقوؿ، وذلؾ كما لو كاف 
العقد عقد توريد فارتفعت الأسعار بسبب الحرب مثلا فأصبح سعر السمعة المطموبة أكبر 
بكثير مف السعر المتفؽ عميو في القعد، أو لو كاف العقد عقد إيجار طويؿ المدة وانخفض 

 3سعر العممة فأصبحت الأجرة المتفؽ عمييا لا تكفي لتغطية مصاريؼ العيف المؤجرة.

 تطبيق نظرية الظروف الطارئة  شروط : المطمب الثاني
بعد التعرؼ عمى الظروؼ الطارئة عمى أنيا حوادث استثنائية غير مألوفة وغير    

متوقعة الحدوث، فمتطبيؽ ىذه النظرية يجب توفر شروط حتى نقوؿ أننا أماـ ظرؼ 
طارئ، والتي تمكننا مف تطبيؽ نظرية الظروؼ الطارئة. وعميو تناولنا في ىذه المطمب 

 روط الواجبة التوفر لتطبيؽ ىذه النظرية.الش

 

 
                                                           

عبد الحميد عثماف محمد، المفيد في شرح القانوف المدني، مصادر الالتزاـ، الجزء الثاني، دوف طبعة، دار النيضة  1
 .290، ص 1995العربية، القاىرة )مصر(، 

د، نظرية الالتزاـ بوجو عاـ، الجزء الأوؿ، المجمد الأوؿ عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجدي 2
 .705، ص 1998الطبعة الثالثة الجديدة، منشورات الحمبي الحقوقية، )لبناف(، 

بمحاج العربي، النظرية العامة للالتزاـ في القانوف المدني الجزائري، الجزء الأوؿ، التصرؼ القانوني، العقد والإرادة  3
 .252-251، ص 2004لخامسة، ديواف المطبوعات الجامعية، )الجزائر(، الطبعة ا المنفردة،



 الفصل الأول: الإطار المف اهيمي لنظرية الظروف الطارئة والتصرف ات العق ارية

01 

 

 الفرع الأول: الشروط المتعمقة بالظرف الطارئ

إف القانوف عندما تجاوز مبدأ القوة الممزمة لمعقد بإقراره لنظرية الظروؼ الطارئة لـ يشأ    
نما  أف يكوف أي ظرؼ أو حادث ميما كاف نوعو أو مصدره سببا لتطبيؽ ىذه النظرية وا 

تقييد الظرؼ أو الحادث بأوصاؼ معينة لإمكاف تطبيؽ النظرية ومنيا حسب عمد إلى 
مف القانوف المدني الجزائري أف يكوف الظرؼ استثنائيا، عاما  03فقرة  107نص المادة 

  1وفجائي.

 أن يكون الظرف الطارئ عام :أولا

لناس يقصد بعمومية الظرؼ الطارئ أف لا يكوف خاص بالمديف بؿ يشمؿ طائفة مف ا   
وعميو فإف الحوادث الاستثنائية الطارئة الخاصة بالمديف لا تطبؽ أحكاـ النظرية كإفلاسو 
أو اعساره أو مرضو أو احتراؽ محصولو أو بضاعتو حتى ولو أدت ىذه الظروؼ إلى 

 2صعوبة تنفيذه لالتزامو.

فشرط العمومية يتحدد بعدد الأشخاص الذيف يتأثروف بيذه الظروؼ ولا يشترط فيو أف     
يشمؿ كؿ إقميـ الدولة أو أفراد الشعب، بؿ يكفي أف يصيب منطقة معينة بأف يشمؿ عددا 

 3كبيرا مف الناس كأىؿ البمد أو إقميـ معيف أو طائفة معينة منيـ كالمزارعيف أو الحرفييف.

مف القانوف  107مشرع الجزائري صفة العمومية بموجب ما جاء في المادة واشترط ال   
 4"إذا طرأت حوادث استثنائية عامة".المدني الجزائري التي جاء فييا ما يمي: 

                                                           
 ، مطبعة الزىراف، القاىرة، )مصر(محمد عبد الرحيـ عنبر، الوجيز في نظرية الظروؼ الطارئة، دوف رقـ طبعة 1

 .30، ص 1987
مقاؿ منشور بالمجمة الإفريقية ، لتزاـ التعاقديوؼ الطارئة و أثرىا عمى تنفيذ الانظرية الظر أقصاصي عبد القادر، 2 

ديسمبر  ،02، العػػػػػدد02لمدراسػػػػػػػػػػػػػات القانونيػػػػػػػػػػػػة والسياسيػػػػػػػػػة، جامعػػػػة أحمد درايػػػػػػة، أدرار، )الجزائػػػػػر(، المجمد 
 .135ص  ،2018

بحث لمحصوؿ عمى درجة ماجستيػػػػػػػر في العقػػود ، نظرية الظروؼ الطارئة في القانوف المدني الجزائريبولحية جميمة،  3
 .117-116، ص 1983والمسؤولية، معيد الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة الجزائر، 
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إف وصؼ العمومية وعدـ جواز الاعتداد بالظروؼ الخاصة بالمديف فيو ضماف لعدـ    
 1الغش مف جانبو.

اليدؼ مف اشتراط وصؼ العمومية ىو عدـ إطلاؽ العناف لمنظرية حتى لا  ويكمف   
  2تتزعزع كثيرا القوة الممزمة لمعقد.

غير أف وصؼ العمومية تعرض لانتقاد شديد وذلؾ لتعارضو مع الغاية التي شرعت    
مف أجميا نظرية الظروؼ الطارئة وىي تحقيؽ العدالة التي تقضي برفع الإرىاؽ عف 

مديف فإذا قيد الحادث الاستثنائي بوصؼ العمومية امتنع تحقيؽ تمؾ الغاية في كاىؿ ال
 3حالات كثيرة قد لا يكوف الحادث الاستثنائي فييا عاما.

فرضية تتمثؿ في إلقاء قنبمة في حرب عمى مكاف معيف  وقد قدـ ىزرشي عبد الرحماف   
ؿ يطمب مف ىذا ولـ تصب سوى شخص واحد أوجده حظو العاثر في ذلؾ المكاف في

الشخص أف يبحث عف شركاء في محنتو حتى تطبؽ نظرية الظروؼ الطارئة وأف اشتراط 
العمومية شرط غير عادي لأنو يحرـ المديف المرىؽ مف ميزة الالتجاء إلى تطبيؽ النظرية 

 4لتخفيؼ مف إرىاقو لا لسبب سوى أف ىذا الإرىاؽ لـ يصب غيره.

 ستثنائيأن يكون الظرف الطارئ ا : ثانيا

يقصد بيذا الشرط أي الذي لا يقع عادة لأنو غير مألوؼ ولا يتدخؿ في حدوثو أي مف    
المتعاقديف كالكوارث الطبيعية والحروب والأزمات الاقتصادية فمفاد ىذا الظرؼ أف           

                                                           
 .257بمحاج العربي، المرجع السابؽ، ص  1
ديد، نظرية الالتزاـ بوجو عاـ، الطبعة الثالثة الجديدة عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الج 2

 .643، ص 2000الثاني، منشورات الحمبي الحقوقية، )لبناف(، المجمد 
 .13أقصاصي عبد القادر، المرجع السابؽ، ص  3
 .65-64ىزرشي عبد الرحماف، المرجع السابؽ، ص  4
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كما أنو يمكف أف يكوف مف الأعماؿ القانونية  1يكوف غير متوقع حدوثو أثناء إبراـ العقد.
 2مثلا صدور نص تشريعي يفرض أو يمغي تسعيرة ما كانت قائمة.

ويراعى الزماف والمكاف في تحديد الحادث إف كاف استثنائيا أـ لا، فسقوط الثمج في بمد    
أوروبي لا يعد حدثا استثنائيا، عكس ما يحصؿ في بمد يتميز مناخو بحرارة شديدة طواؿ 

ما يحدث مف زلازؿ في الياباف أو التسونامي  السنة كقطر أو السعودية أو الإمارات أو
 3فمقد اعتاد السكاف عمى حدوث مثؿ ىذه الحوادث في ذلؾ المكاف وذلؾ الزماف.

إلا أف ىناؾ بعض الفقياء مف يرى أف شرط الاستثنائية يجب أف يمحؽ بأثر الظرؼ    
الطارئ وليس بالظرؼ بحد ذاتو، بحيث أف ىناؾ ظروؼ تكوف عادية ومألوفة ولكنيا 
ترتب نتائج تؤدي إلى قمب التزامات العقد وتجعؿ تنفيذ العقد مرىقا لممديف، وذلؾ مثؿ 

صيؿ الزراعية أو كفيضاف النيؿ فيو حادث مألوؼ لكف موجات البرد التي تصيب المحا
إذا كاف فيضاف عاؿ قد أغرؽ مساحة واسعة مف الأرض ففي ىذه الحالة ينطبؽ وصؼ 

 4الاستثنائية.

مف ىنا يمكف أف نستخمص أف صفة الاستثنائية تشمؿ كذلؾ الأثار المترتبة عف    
إنو عندما تجاوز القانوف مبدأ الحادث وليس فقط عمى الحادث في حد ذاتو، وبالتالي ف

القوة الممزمة لمعقد وسمح لمقاضي بالتدخؿ في تعديؿ بنود العقد، واشترط الاستثنائية 
وصفا في الظرؼ الطارئ ىو أمر منطقي يتلائـ مع العمة مف الاعتراؼ بالنظرية، إذ لا 

قع دائما يستساغ أف ييرع المشرع لتعديؿ الالتزامات التعاقدية لمجرد حادث مألوؼ وي

                                                           
بف عكنوف  وراه، معيد الحقوؽ والعموـ الإدارية، جامعة، أطروحة دكتسمطة القاضي في تعديؿ العقدحميد بف شنيتي، 1

 .55، ص 1996الجزائر(، )
سعيد السيد عمي، الظروؼ الطارئة في العقود الإدارية و الشريعة الإسلامية دراسة مقارنة، بدوف رقـ طبعة، دار  2

 .104-102، ص 2007الكتاب الحديث، )مصر(، 
القادر الفػػػػػػػار، مصادر الالتزاـ مصادر الحؽ الشخصػػػػػػػػي في القانوف المدني، دوف طبعة، دار الثقافة، عمػػػػاف  عبد 3

 .126، ص 2005)الأردف(، 
محمد صبري السعدي ، الواضح في شرح القانوف المدني، النظرية العامة للالتزامات، مصادر الالتزاـ، العقد والارادة  4

ػة دة، دراسػػػػػة مقارنػػػػػة في القوانيػػف العربية، دار اليدى لمطباعة والنشر، عيف مميمة، )الجزائر(، الطبعػػػػػػة الرابعػػػػػػػػالمنفػػػػر 
 .323-322، ص 2009
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ووفقا لمسير الطبيعي لأمور الحياة فكاف لزاما اشتراط ىذا الوصؼ إذ إف ذلؾ يتؼ مع 
 1حسف النية ومقتضيات العدالة.

 أن يكون الظرف الطارئ فجائي غير متوقع :ثالثا

يجب كذلؾ أف يكوف الظرؼ الطارئ غير متوقع أي فجائي أي أف يكوف المتعاقد    
وقعو حيف إبراـ العقد، لأنو إذا كاف قد توقعو أو كاف في المديف ليس في وسعو أف يت

وسعو أف يتوقعو فميس لو أف يطالب بتطبيؽ النظرية. غير أف توقع الحادث أو عدـ 
وبة توقعو مف الأمور النسبية التي باختلاؼ الأشخاص والمينة والمناطؽ مما يثير صع

 وقع.ستخدامو في قياس ىذا التإفي تحديد المعيار الذي يمكف 

والمعيار المتفؽ عميو فقيا ىو المعيار الموضوعي، ووفقا ليذا الأخير لا تحدد درجة    
التوقع بالنظر إلى الظروؼ والأحواؿ التي أحاطت بالعممية العقدية، فمكي تطبؽ ىذه 

 2النظرية يجب أف يكوف الحادث لا يمكف توقعو وقت إبراـ العقد.

"إذا طرأت مف القانوف المدني الجزائري  03الفقرة  107وىذا ما نصت عميو المادة    
فاشترطت أف يكوف الحادث غير ممكف  3حوادث استثنائية لم يكن في الوسع توقعيا".

التوقع. ومعنى التوقع ىو غمبة الظف أف واقعة معينة سوؼ تفع وقت التنفيذ يترتب عمييا 
 4قا بالمديف بحيث ييدده بخسارة فادحة.أف تنفيذ العقد يصبح مرى

وفي سياؽ الكلاـ عف ىذا الشرط وىو شرط أف يكوف الظرؼ الطارئ فجائي أو غير    
متوقع لا يمكننا أف نيمؿ أو لا نشير إلى التطور التكنولوجي الذي توصؿ إليو العمـ في 

الاتصالات الحديثة مختمؼ أنحاء العالـ والذي بمغ آفاقا بعيدة جعمت الإنساف يستفيد مف 
فقدت دولة الصيف السيطرة عف صاروخ وخرج عف نطاؽ التحكـ  2021فمثلا في سنة 

فيو فنتيجة التطور التكنولوجي التي تزخر بو دولة الصيف أو مختمؼ دوؿ العالـ، تـ تتبعو 
                                                           

، أطروحة دكتوراه، جامعة أثر الظروؼ الطارئة عمى الالتزاـ العقدي في القانوف المقارفالفزاري، حسب الرسوؿ  1
 .305، ص 1979الإسكندرية، )مصر(، -مطبعة الجيزة القاىرة 

 .120-119بولحية جميمة، المرجع السابؽ، ص  2
 السابؽ ذكره. 58-75، مف الأمر 03فقرة  107المادة  3
 .50ص المرجع السابؽ،  محمد عبد الرحيـ عنبر، 4
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والعمـ بكـ سرعة يسير وكذلؾ في أي وقت يمر فوؽ الدوؿ ومتى دخولو الغلاؼ الجوي 
اف سوؼ يسقط وكؿ القنوات الإعلامية كانت تبث بث مباشر عف مساره وكؿ وفي أي مك

المشاىديف شاىدوا وعمموا ما يحصؿ بالرغـ مف الاختلافات في نسبة العمـ والذكاء، وكؿ 
ىذا نتيجة التطور التكنولوجي والإعلامي والسرعة في توقع الكثير مف الحوادث أو عدـ 

 ز الخبرات والدراسات مف خدمات.توقعيا إضافة إلى ما تقوـ بو مراك

ويتفرع عف ىذا الشرط شرط آخر مرتبط بو ولو أىميتو، وىو عدـ إمكانية دفع ما    
يترتب عف الظرؼ الطارئ، وىو شرط بدييي تقتضيو طبيعة الفكرة التي تقوـ عمييا نظرية 

ف متوقعا الظروؼ الطارئة فإذا في الوسع دفعو أو تحاشيو أو التغمب عميو فيستوي أف يكو 
 1أو غير متوقع.

فإذا لـ يقـ المديف بدفعو مع القدرة عمى ذلؾ فإنو يكوف مخطئا ويتحمؿ مسؤولية خطئو    
وىذا ما قضت بو  2والمقصود بإمكانية دفعو أي إمكانية دفع أثاره عنو في تعاقده.

مقا المحكمة العميا في قرارىا، "حيث أف السوؽ محؿ العقد المبرـ بيف الخصميف بقي مغ
 3بسبب المرض الذي أصاب المواشي".

 الفرع الثاني: الشروط المتعمقة بالمتعاقد
إلى جانب توفر شروط خاصة بالظرؼ الطارئ مف أجؿ تطبيؽ نظرية الظروؼ    

الطارئة، ىناؾ شروط أخرى يجب توفرىا ولا يمكف تطبيؽ النظرية بدونيا وىي الشروط 
لإرىاؽ، عدـ القدرة عمى دفع الظرؼ الطارئ، وعدـ  المتعمقة بالمتعاقد والمتمثمة في شرط ا

 الإرادية.

 

 

                                                           
 . 68ىزرشي عبد الرحماف، المرجع السابؽ، ص  1
 .69المرجع نفسو، ص  2
، المجمة القضائية، العدد 99694، ممؼ رقـ 10/10/1993نية، قرار صادر بتاريخ العميا، الغرفة المد المحكمة 3

 .217، ص 1993الأوؿ، 
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  أولا: الإرىاق

لكي تعتبر الحادثة ظرفا طارئا يجب أف يؤدي ىذا الظرؼ إلى إلحاؽ خسائر بالمتعاقد    
يكفي أف يخسر المتعاقد أرباحو كميا أو بعضيا، بؿ لا يتحقؽ شرط الإرىاؽ  ولا "المديف".

إلا إذا لحؽ بالمديف ضررا فعمي يتجاوز الحد المألوؼ، يجعؿ الالتزاـ مرىقا وليس 
 1مستحيلا.

مف  03فقرة  107فالإرىاؽ الذي يقع فيو المديف جراء الحادث نصت عميو المادة    
 2.. صار مرىقا لممديف بحيث ييدده بخسارة فادحة ...".القانوف المدني الجزائري ".

فلا بد مف تحديد درجة الحادث لنستطيع التمييز بيف ما يعتبر خسارة فادحة، وما لا    
يعتبر فإذا كانت ىذه الحوادث تجعؿ تنفيذ الالتزاـ مستحيلا فلا تطبؽ نظرية الظروؼ 
الطارئة، لأننا سوؼ نكوف أماـ نظرية القوة القاىرة، فالحادث الطارئ والقوة يشتركاف في 

 يمكف توقعو ولا دفعو، ويختمفاف مف حيث الشرط والأثر.أف كؿ منيما لا 

فمف حيث الشرط فالحادث الطارئ يكوف فيو تنفيذ الالتزاـ مرىقا، أما في القوة القاىرة    
فتنفيذ الالتزاـ يكوف مستحيلا، أما مف حيث الأثر فيترتب عمى الحادث الطارئ رد الالتزاـ 

لمتعاقديف، ويترتب عمى القوة القاىرة انقضاء إلى الحد المعقوؿ، وتوزع الخسارة بيف ا
 3الالتزاـ.

إذف يجب أف يؤدي الحادث الطارئ إلى جعؿ تنفيذ الالتزاـ مرىقا لممديف، وأف ييدد    
لكف القانوف لـ يحدد  ،المألوفة في التعامؿ لا يعتد بياالمديف بخسارة فادحة، لأف الخسارة 

المقدار الذي يجب أف تبمغو الخسارة لتصبح فادحة خارجة عف المألوؼ، فالإرىاؽ يختمؼ 
مف شخص إلى أخر فيو يتغير بتغير الظروؼ والأحواؿ، ولذلؾ وجب أف يكوف تحديدىا 

 4عمى أساس مراعاة ىذه الظروؼ والأحواؿ، ومراعاة مصمحة الطرفيف.

                                                           
 .67ىزرشي عبد الرحماف، المرجع السابؽ، ص  1
 ، السابؽ ذكره.58-75مف الأمر  03فقرة  107المادة  2
 .2009وليد صلاح مرسي رمضاف، القوة الممزمة لمعقد والاستثناءات الواردة عمييا، دار الجامعة الجديدة، )مصر(،  3
 .68ىزرشي عبد الرحماف، المرجع السابؽ، ص  4
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 الدفع  ثانيا: عدم القدرة عمى

لا يكفي فقط في نظرية الظروؼ الطارئة عدـ إمكاف توقع الظرؼ الطارئ، بؿ يجب    
أيضا إذا وقع ألا يكوف بالإمكاف دفعو، فإذا أمكف دفع الحادث لا يكوف الأمر ظرؼ 
طارئ ولا تطبؽ النظرية، لأف ىذا يكوف مقصرا، ولا يستطيع أف يحمؿ دائنو نتائج 

 تقصيره.

شخص بنقؿ بضائع كاف ينوي نقميا عف طريؽ النير، فيستحيؿ عميو  مثؿ أف يتعيد   
ذلؾ لعمو وارتفاع الفيضاف، ولكنو يستطيع نقميا عبر السكة الحديدية، فلا يكوف إذف النير 

 1أو الفيضاف ظرؼ طارئ، أو قوة قاىرة ماداـ المديف لـ يشترط النقؿ عف طريؽ النير.

وسعو لتخفيؼ أثر الظرؼ الطارئ، كأف يعمف  فيجب عمى المديف أف يفعؿ كؿ ما في   
 أقؿ بكثير مما يتوقع لقوة قاىرة الدائف الذي باع لو المحصوؿ بأف المحصوؿ سيكوف

ويجب عميو أف يتخذ في ذلؾ كؿ الوسائؿ المعتادة وليس ممزما باتخاذ الوسائؿ غير 
ضوعي، وليس المعتادة، فمعيار تحديد كوف الحادث ممكف تفاديو أو دفعو ىو معيار مو 

 2معيارا ذاتيا، وتمؾ مسألة يستقؿ بتقديرىا قاضي الموضوع.

 ثالثا: عدم الإرادية 

إلى جانب توفر الشرطيف السالفي الذكر، يجب أف يتوفر في المتعاقد شرط عدـ    
الإرادية، إذ يذىب الفقو التقميدي إلى القوؿ بأنو يجب أف لا يكوف لأحد مف المتعاقديف يد 

رؼ الطارئ، لأف مجاؿ تطبيؽ نظرية الظروؼ الطارئة يمكف في الحوادث في حدوث الظ
 3الخارجة عف إرادة المتعاقديف.

                                                           
 .92عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، المجمد الثاني، المرجع السابؽ، ص  1
، ص 2002نصور، النظرية العامة للالتزامات، مصادر الالتزاـ، دار الجامعة الجديدة، )مصر(، محمد حسيف م 2

385. 
سعيد السيػػػػػػد عمي، نظريػػػػػة الظروؼ الطارئة في العقود الإدارية والشريعػة الاسلاميػػة، دار الكتاب الحديث، )مصػػػػر(  3

 .121، ص 2007
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يؤكد الفقو الكلاسيكي أف الظرؼ الطارئ لا يمكف أف يكتسب ىذه الصفة إلا إذا كاف    
مستقلا عف إرادة المتعاقديف، ويتشدد مجمس الدولة الفرنسي في تطبيؽ ىذا الشرط فيو 

لتعويض كمما كاف الظرؼ لو علاقة بالمتعاقد سواء كاف ىذا الأخير تسبب في يرفض ا
إحداث الظرؼ الطارئ بعممو عف عمد أو إىماؿ، أو كاف المتعاقد قد قصر في بذؿ 
الجيود اللازمة لمنع وجبر ىذا الظرؼ الطارئ، أما إذا كاف الظرؼ الطارئ خارج عف 

 1تعويض لممتعاقد.إرادة المتعاقديف، فإف مجمس الدولة أقر ب

                                                           
 .23ص  عبد الحكـ فوده، المرجع السابؽ، 1
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 المبحث الثاني: مفيوم التصرفات العقارية

العقار ثروة لا تزوؿ يحب الإنساف امتلاكو منذ أف خمؽ بالنظر لمقيمة الاقتصادية    
والاجتماعية لو، لأف الممكية العقارية تساعد في تقدـ الدولة وذلؾ مف الجانب الاستثماري 
فتقدـ قيمة مضافة لمقطاع الاقتصادي ويعود بالفائدة عمى المجتمع مف تحسيف المستوى 

ؼ الوارد عمى العقار يجب أف يتبع التنظيـ القانوني الخاص بالتصرؼ المعيشي، فالتصر 
ي، لذلؾ سنتناوؿ في ىذا المبحث الوارد عمى العقار المنصوص عميو في التشريع الجزائر 

في المطمب الأوؿ، أما في المطمب الثاني ية وصور ىذه الأخيرة، التصرفات العقار تعريؼ 
العقارية وىو التنظيـ القانوني الذي يجب إتباعو شروط إبراـ التصرفات  إلى نتطرؽ فيو

 عندما يكوف التصرؼ وارد عمى عقار.

 المطـمـب الأول: تعريف التصرفات العقارية

يعد الحديث عف الممكية العقارية بصفة عامة ذو أىمية كبيرة عمى اعتبار أف محميا    
لممكية مف شخص إلى عقار، ولعؿ أىـ ما يتبادر إلى ذىف الإنساف كيؼ يتـ نقؿ ىذه ا

آخر عف طريؽ تصرفات قانونية. سنتناوؿ في ىذا المطمب تعريؼ التصرفات العقارية في 
الفرع الأوؿ، أما في الفرع الثاني فسنتطرؽ إلى أشكاؿ التصرفات العقارية مف تصرفات 

 معاوضة وتصرفات تبرعية وتصرفات زمنية. 

 الفرع الأول: تعريف التصرفات العقارية 

ف تعريؼ التصرؼ القانوني عمى أنو: "توجيو إرادة الشخص إلى إحداث أثر قانوني يمك   
معيف، وحتى يعتد القانوف بيذا التصرؼ يجب أف يصدر عف إرادة سميمة خالية مف أي 

 1عيب".

 
    

                                                           
، عنابة  1 محمد الصغير بعمي، المدخؿ لمعموـ القانونية )نظرية القانوف، نظرية الحؽ(، دوف طبعة، دار العموـ

 .126، ص 2006)الجزائر(، 
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ويعرؼ التصرؼ القانوني أيضا بأنو: "اتجاه الإرادة إلى إحداث أثر قانوني، سواء كاف ىذا 
 1الأثر ىو إنشاء الحؽ كاليبة أو نقمو أو تعديمو كالتجديد أو إنيائو كالإبراء".

وعميو يمكف تعريؼ التصرفات العقارية عمى أنيا توجو إرادة شخص في إحداث نتائج    
ية العقارية سواء الصادرة مف جانب واحد كاليبة والوقؼ والوصية قانونية ما عمى الممك

ما الصادرة مف جانبيف اثنيف كالبيع والإيجار.  2وا 

 الفرع الثاني: صور التصرفات العقارية
عدة صور، فقد يكوف بعوض أو عف طريؽ التبرع، وىناؾ  نتقاؿ الممكية العقاريةإيأخذ    

 لحؽ الانتفاع، وىو ما سنتناولو عمى النحو التالي:صورة أخرى وىي التصرفات الناقمة 

 التصرفات بعوض: )التصرفات الممزمة لجانبين( -أولا

العوض ىو المقابؿ الذي يأخذه كؿ مف الطرفيف نتيجة لما أعطاه لمطرؼ الأخر، وىو    
 تزامات متبادلة بيف أطراؼ التصرؼبذلؾ يكوف ممزما لجانبيف، وىذا التصرؼ ينشئ ال

  3تصرؼ بدوف عوض الذي يكوف ممزما لطرؼ واحد.عكس ال

وتكمف أىمية التصرفات الممزمة لجانبيف في إمكانية طمب أحد الأطراؼ فسخ العقد       
، وذلؾ لتقابؿ التزامات لتزاماتواأو أف يدفع بعدـ التنفيذ، إذا لـ يقـ الطرؼ الأخر بتنفيذ 

 الأطراؼ والترابط بينيـ.

وبذلؾ في ىذه التصرفات بعوض "الممزمة لجانبيف" لا تنشأ إلا بوجود وتطابؽ      
الإرادتيف التي تستوجب أف تكوف خالية مف كؿ العيوب فمثلا في عقد البيع الذي عرفتو 

"عقد يمتزم بمقتضاه البائع بأن ينقل لممشتري ممكية   بأنو مف القانوف المدني 351المادة 
يأخذ  4بل عوض سواء كان ىذا العوض ثمن نقدي أو عيني".شيء أو حق مالي مقا

البائع الثمف مقابؿ السمعة التي يأخذىا المشتري الذي يدفع الثمف مقابؿ السمعة التي 

                                                           
 .325عبد الرحماف البزاز، مبادئ أصوؿ القانوف، الطبعة الأولى، مطبعة العاني، بغداد، )العراؽ(، ص  1
 .199، ص 1993المكسب لمممكية، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت )لبناف(، محمد عمي الأميف، التقادـ  2
 .48بمحاج العربي، المرجع السابؽ، ص  3
 السابؽ ذكره. 58-75مف الأمر  351المادة  4
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يقدميا البائع، ولـ يعرؼ المشرع الجزائري عقد البيع العقاري، بالرغـ مف تعريفو لمعقار 
"كل شيء مستقر بحيزه دني الجزائري مف القانوف الم 683حسب ما جاء في نص المادة 

 1وثابت فيو و لا يمكن نقمو دون تمف فيو عقار، وكل ما عدا ذلك فيو منقول".

 11/04مف القانوف  01فقرة  26غير أنو ذكر حالة العقار المبني بموجب المادة    
بني ىو "عقد عقار م: أنو الذي يحدد القواعد العامة التي تنظـ نشاط الترقية العقارية عمى

 قابل تسديد السعر من طرف المقتنيكل عقد رسمي يحول بموجبو المرقي العقاري م
وىناؾ أيضا عقد المقايضة  2الكاممة لمعقار المبني موضوع الصفقة".الممكية التامة و 

"عقد يمتزم بو كل من مف القانوف المدني الجزائري  413الذي جاءت بو المادة 
 3عمى سبيل التبادل ممكية مال غير النقود". المتعاقدين أن ينقل إلى الأخر

مف نفس القانوف  415نفس الشيء كما ىو الحاؿ في عقد البيع، وىذا ما أكدتو المادة    
تسري عمى المقايضة أحكاـ البيع بالقدر الذي تسمح بو طبيعة المقايضة ويعتبر كؿ مف 

المقايضة في انتقاؿ ممكية  المتقايضيف بائعا لمشيء ومشتريا لمشيء الذي قايض عميو، أما
قانوف مف ال 793العقار أو الحؽ العيني العقاري بالمقايضة فتطبؽ أحكاـ نص المادة 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس   74-75مف الأمر  16المدني والمادة 
  4السجؿ العقاري.

قايض فيو إلى الشخص وعميو حتى يتـ انتقاؿ ممكية العقار أو الحؽ العيني العقاري الم   
عممية الإشيار العقاري حتى يكوف  الآخر، ينبغي إخضاع ىذا التصرؼ القانوني إلى

ف أىـ ما يميز عقد  موجودا مف الناحية القانونية لأنو يرمي إلى إنشاء حؽ عقاري، وا 
المقايضة عف عقد البيع أنيا مبادلة شيء بشيء أخر مف غير النقود، لا يكوف أييما 

النقود، عكس عقد البيع الذي يكوف فيو الثمف مقابؿ السمعة، ويكوف لمسمعة ثمف مبمغا مف 
                                                           

 .السابؽ ذكره 58-75مف الأمر  683المادة  1
ارية، الجريدة الرسمية نظـ نشاط الترقية العقالذي يحدد القواعد العامة التي ت 11/04مف القانوف  01فقرة  26المادة  2

 .06/01/2011، المؤرخ في 14، العدد الجزائرية لمجميورية
 السابؽ ذكره. 58-75مف الأمر  413المادة  3
، المتضمف إعػػػػػػداد مسػػػػػػح الأراضػػػػي العاـ وتأسيس السجؿ العقػػػػاري، المعدؿ والمتمـ 74-75مف الأمر  16 المادة 4

 .18/11/1975، الصادر بتاريخ 92الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، العدد 



 والتصرف ات العق ارية  الفصل الأول: الإطار المف اهيمي لنظرية الظروف الطارئة

10 

 

أما في عقد المقايضة فلا العكس، وكذلؾ في الالتزامات ففي عقد البيع يقع عمى عاتؽ 
يمتزـ كؿ  ،ا في المقايضة فالالتزامات واحدةالبائع التزامات تختمؼ عمى المشتري، أم

منيما في نقؿ ممكية الشيء المقايض فيو، كما يمتزـ كؿ منيما بضماف التعرض 
 1والاستحقاؽ وضماف العيوب الخفية.

 التصرفات التبرعية -ثانيا

عقود  ىي التصرفات التي يعطي فييا أحد الطرفيف شيئا دوف أف يأخذ أي شيء، فيي   
يا المتبرع بإرادتو الحرة تقربا إلى الله، وتنقسـ حسانية التي يجريتنظـ المعاملات المالية الا

إلى تصرفات مف جانبيف كعقد اليبة الذي يعتبر عملا قانونيا ينعقد بتوافؽ إرادتي الواىب 
 2والموىوب لو وتصرفات صادرة مف جانب واحد كالوصية والوقؼ.

 :صرفات التبرعية وىي اليبة والوقؼوفيما يمي نتناوؿ صور الت   

المتضمف  11-85نظـ المشرع الجزائري أحكاـ اليبة بموجب القانوف رقـ  اليبة: -أ
وبذلؾ  3"اليبة تمميك بلا عوض".منو أف  202قانوف الأسرة وقد جاء في نص المادة 

فإف اليبة ىي التزاـ مف الواىب يجب ألا يقابمو عوض، وتكوف بيف الأحياء وتكوف 
 لمواىب النية في التبرع.

تتوفر فيو  فشأف باقي العقود الأخرى، لكي يبرـ صحيحا، لا بد مف أ اليبة عقد شأنوو    
"تنعقد اليبة مف قانوف الأسرة عمى أن و:  206أركانو وشروط صحتو، وقد نصت المادة 

بالإيجاب والقبول وتتم بالحيازة، ومراعاة أحكام قانون التوثيق في العقارات والإجراءات 
ذا اختل احد  والمقصود مف ىذه  4القيود السابقة بطمت اليبة".الخاصة بالمنقولات، وا 

الرسمية في ىبة العقارات واحتراـ الإجراءات الفقرة ىو توفر عنصريف أساسييف ىما: 
 المتعمقة بالشير العقاري.

                                                           
 .48بمحاج العربي، المرجع السابؽ، ص  1
 .22المرجع نفسو، ص  2
 24عدد ال، لمجميورية الجزائرية ، الجريدة الرسمية09/01/1984، المؤرخ في 11-84القانوف رقـ مف  202المادة  3

 ، المتضمف قانوف الأسرة المعدؿ والمتمـ.1984الصادرة سنة 
 مف القانوف نفسو. 206المادة  4
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مف قانوف الأسرة الجزائري  184الوصية كتصرؼ تبرعي عرفتيا المادة الوصية:  -ب
 1طريق التبرع"."تمميك مضاف إلى ما بعد الموت ببأنيا 

فالوصية مف مفيوـ ىذه المادة المذكورة، يقع التمميؾ فييا إما عمى العقار أو المنقوؿ    
أو المنافع، فيوصي بيا الشخص وىو عمى قيد الحياة، ولا تكوف نافذة إلا بعد موتو، وىو 

 2ما يميزىا عف عقد اليبة الذي يرتب أثره في حياة الواىب.

 التصرفات الناقمة لحق الانتفاع-ثالثا

ىي العقود التي يكوف فييا عنصر الزمف عنصر جوىري، فالزمف يكوف فييا ىو    
المعيار الأساسي الذي يميزىا عف باقي التصرفات الأخرى. فعقد الإيجار مثلا ىو عقد 

ي مف القانوف المدن 467زمني لأنو مرتبط بمدة معينة وىو ما جاء في نص المادة 
الجزائري، بحيث يمكف فيو المؤجر المستأجر مف منفعة العقار أو الشيء المحدد لمدة 

 3معمومة مقابؿ بدؿ إيجار.

 شروط إبرام التصرفات العقارية :المطمب الثاني
يستوجب لإبراـ التصرفات العقارية توفر الشروط الرسمية، والتي ىي مف الأركاف    

العامة لمعقد وشرط  للانعقاد والتسجيؿ والشير العقاري وىي مف شروط نقؿ الممكية وىو 
ما أكد عميو المشرع الجزائري وعمى غرار التشريعات ميز عقود العقار عف غيره مف 

العامة التي يقرىا القانوف حتى يكوف التصرؼ صحيح وىي  العقود وزيادة عمى الأركاف
الإرادة والمحؿ والسبب، لأف القاعدة العامة في العقود ىي الرضائية، إلا أف المشرع فرض 
ىذه الشروط الرسمية التي سنتناوليا في الفرع الأوؿ والتسجيؿ في الفرع الثاني والشير 

 التصرفات العقارية.العقاري في الفرع الثالث إذا تعمؽ الأمر ب

                                                           
 السابؽ ذكره. 11-84مف القانوف  184المادة  1
بف الشويػػػػػخ الرشيد، الوصيػػػػة والميراث في قانوف الأسرة الجزائػػػػػػػػري، دراسة مقارنة لبعض التشريعات العربية، الطبعة  2

 .24، ص 2008الأولى، دار الخمدونية، )الجزائر(، 
 السابؽ ذكره. 58-75مف الأمر  467المادة  3
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 الــرســـــمــــــــــيــة :الفـــرع الأول
تعتبر الرسمية ركف شكمي في التصرفات العقارية الواردة عمى عقار حيث أوجب    

المشرع مف خلاؿ القانوف المدني وكذا قانوف التسجيؿ العقاري وجوب خضوع التصرفات 
العقارية إلى توثيقيا وتسجيميا وشيرىا تحت طائمة البطلاف، وىذا ما سيتـ توضيحو مف 

 خلاؿ ىذا الفرع وفقا لما يمي:

 أولا: تعريف الرسمــــــــــيــة 

)معدلة( مف القانوف المدني  324عرؼ المشرع الجزائري العقد الرسمي بموجب المادة    
"العقد الرسمي عقد يثبت فيو موظف أو ضابط عمومي الجزائري التي جاء فييا ما يمي: 

بقا أو شخص مكمف بخدمة عامة، ما تم لديو أو ما تمقاه من ذوي الشأن وذلك ط
 1.للأشكال القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصاتو"

( حيث حررت في ظؿ الأمر 18)الجريدة الرسمية  142-88تـ تعديميا بالقانوف رقـ    
كما يمي: "الورقة الرسمية ىي التي يثبت  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75رقـ 

فييا موظؼ عاـ أو شخص مكمؼ بخدمة عامة ما تـ لديو أو ما تمقاه مف ذوي الشأف 
 3.وذلؾ طبقا للأوضاع القانونية في حدود سمطتو واختصاصاتو"

ف خلاؿ المادتيف أف المشرع الجزائري قد استبدؿ كممة الورقة الرسمية بالعقد فنلاحظ م   
 الرسمي وأضاؼ أيضا الضابط العمومي في التعديؿ الجديد. 

 324وأمر المشرع إخضاع وتحرير العقود في شكؿ رسمي وىذا ما جاء في المادة    
الجزائري اشترط الرسمية في إبراـ  فالمشرع 4مف القانوف المدني الجزائري. 1مكرر

 التصرفات العقارية وذلؾ مف أجؿ حماية مصمحة المتعاقديف. 
                                                           

 السابؽ ذكره. 58-75، مف الأمر 324المادة  1
، المؤرخ في 58-75، يعدؿ ويتمـ الأمر رقـ 03/09/1988، المؤرخ في 14-88، مف القانوف رقـ 324المادة  2

 ، المتضمف القانوف المدني.26/09/1975
 السابؽ ذكره. 58-75الأمر رقـ  3
مف القانوف المدني الجزائري." زيادة عف العقود التي يأمر بيا القانوف إخضاعيا إلى شكؿ  1مكرر 324أنظر المادة  4

 قارية."رسمي يجب، تحت طائمة البطلاف، تحرير العقود التي تتضمف نقؿ ممكية عقارية أو حقوؽ ع
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ويعتبر العقد الرسمي ىو الشكؿ القانوني لحماية الإرادة، فيو يمعب دورا أساسيا في    
حماية ىذه الإرادة، كما أنو يحمي المتصرؼ مف التسرع في اتخاذ قراراتو، ويسمح لكلا 

 1مف التدقيؽ في ماىية التصرؼ الذي سيقدماف عميو ومدى خطورتو.الطرفيف 

فالرسمية تيدؼ إلى حماية أطراؼ العقد، كما أنيا تيدؼ إلى حماية مصمحة الغير    
فنجد أف المشرع قد أوجب شير جميع التصرفات وذلؾ لإضفاء الرسمية عمى عقودىا 

 2عقار.ومنو فالشير يساعد عمى العمـ بالتصرؼ الواقع عمى ال

وحماية الممكية العقارية مف أولى اىتمامات المشرع، بحيث أنو قاـ بإيجاد آليات    
وأدوات قانونية تثبت ممكية العقار، وذلؾ مف أجؿ مراقبتيا، ومعرفة التصرفات القانونية 

  3الواردة عمييا، حيث السند المكتوب يجب أف يسجؿ ويشير.

 الفرع الثاني: التسجيل
التسجيؿ مرحمة مف مراحؿ نقؿ الممكية أولى لو المشرع أىمية حيث أفرد لو  باعتبار   

 .المتضمف قانوف التسجيؿ 105 -76مساحة تشريعية خاصة مف خلاؿ الأمر 

يعرؼ التسجيؿ بأنو: "إجراء يتمثؿ في تدويف عقد في سجؿ تعريف التسجيل:  -أولا
 4لؾ رسما جبائيا".رسمي يممكو موظفو التسجيؿ الذيف يقبضوف مف الإجراء ذ

ويعرؼ أيضا بأن و: "إجراء ضريبي يتمثؿ في إدراج بعض الإجراءات والتصريحات في    
 5سجلات رسمية بشرط دفع حقوؽ ملائمة للإدارة المكمفة بيذه الميمة".

                                                           
، أطروحة دكتوراه في القانوف الخاص،  كمية الحقوؽ الشكمية في التصرفات العقارية بيف التشريع والقضاءشيخ سناء،  1

 .37، ص2011/2012والعموـ السياسية، جامعة أبو بكر بمقايد، تممساف، )الجزائر(، 
فرع قانوف أعماؿ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، رسالة ماجستير، الشكمية الرسمية في العقود المدنيةبومعزة رشيد،  2

 .18، ص 2004/2005جامعة الحاج لخضر، باتنة، )الجزائر(، 
 .45المرجع نفسو، ص 3
، مذكرة ماجستير، تخصص قانوف الأعماؿ، كمية نقؿ الممكية في عقد بيع العقار في التشريع الجزائريقاف كريـ،  4

 .77-76، ص 2011/2012ائر(، الحقوؽ، جامعة واىراف بمقايد، )الجز 
، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير، تخصص إجراءات نقؿ الممكية في عقد البيع العقاري في التشريع الجزائريزايدي جميمة،  5

 2011/2012قانوف العقود المدنية، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة العربي بف مييدي بأـ البواقي، )الجزائر(، 
 .54ص 
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إجراء يقوـ بو موظؼ عمومي طبقا لإجراءات مختمفة تيدؼ إلى "وعرؼ كذلؾ بأنو:    
ظياره في دفاتر مختمفة وحسب ىذه التحاليؿ يمكف تحصيؿ تحميؿ التصرؼ القانوني  وا 

 1".الضريبة

عممية أو إجراء إداري يقوـ بو الموظؼ العاـ في ىيئة عمومية "وعرفو بعض الفقو    
بواسطتو يحفظ أو لا يحفظ أثر العممية القانونية التي يقوـ بيا الأشخاص الطبيعية أو 

إلى الموظؼ، وتسمى ىذه الضريبة بحؽ المعنوية والتي ينجـ عنيا دفع ضريبة 
 2".التسجيؿ

إجراء إداري يقوـ بو موظؼ "فبذلؾ وبناء عمى التعريفات السابقة فإف التسجيؿ ىو    
عمومي يكوف مؤىلا قانونا، بتسجيؿ جميع التصرفات القانونية مقابؿ دفع حقوؽ 

 3".التسجيؿ

تسجيؿ التصرفات الواردة  المتضمف قانوف التسجيؿ بآجاؿ 105-76و قد جاء الأمر   
عمى العقارات ولا يجب تجاوز ىذه الآجاؿ، وعمى القائميف بالإيداع احتراميا، فتختمؼ 

مف قانوف التسجيؿ  58 الآجاؿ باختلاؼ التصرفات الواردة عمى العقارات، فحسب المادة
نفس  مف 60يتـ تسجيؿ عقود بيع العقار في أجؿ شير ابتداء مف تاريخ تحريرىا، والمادة 

"يجب تسجيل عقود الموثقين وأعوان التنفيذ التابعين لكتابات القانوف نصت عمى أنو: 
وييدؼ التسجيؿ إلى تثبيت التصرفات 4خلال الشير الذي يمي شير إعدادىا". الضبط،

 القانونية مف جية ويعتبر مصدر مالي لخزينة الدولة مف جية أخرى.

 

 
                                                           

 .77كريـ، المرجع السابؽ، ص  قاف 1
، مقاؿ منشور بمجمة القانوف العقاري والبيئة، المجمد تسجيؿ التصرفات العقارية بالتشريع الجزائري صـ بوعافية محمد، 2

 .90السادس، العدد الثاني، ص 
 .91صـ بوعافية محمد، المرجع السابؽ ، ص  3
ف قانوف التسجيؿ، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية ، المتضم09/12/1976، المؤرخ في 105-76الأمر رقـ  4

 .12/12/1976، الصادر بتاريخ: 81الديمقراطية الشعبية، العدد 
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 أىمية التسجيل -ثانيا

تتجسد أىمية التسجيؿ في أىمية قانونية وجبائية، خصوصا إذا تعمؽ الأمر بتسجيؿ عقود 
 بيع العقارات.

يعتبر إجراء ممزـ باعتبار أف حقوؽ التسجيؿ تدفع قبؿ القياـ بيذا الأىمية القانونية:   -1
"أن نفقات مف القانوف المدني الجزائري عمى أنو:  393، حيث نصت المادة 1الإجراء
ل، والطابع ورسوم الإعلان العقاري، والتوثيق وغيرىا تكون عمى المشتري ما لم التسجي

 2تكن ىناك نصوص قانونية خاصة تقضي بغير ذلك".
"إن رسوم العقود وعقود نقل مف قانوف التسجيؿ عمى أنو:  81ونصت كذلؾ المادة    

ددة بموجب الممكية عن طريق الوفاة تدفع قبل التسجيل حسب المعدلات والحصص المح
فالمشرع الجزائري ألزـ المشتري دفع قيمة الرسوـ المترتبة عف إجراء  3ىذا القانون".

 4التسجيؿ.

يتـ التسجيؿ مقابؿ اقتطاع حقوؽ، فيو عبارة عف ضريبة غير الأىمية الجبائية:   -1
مباشرة تدفع بمناسبة تصرؼ قانوني، فيذه الضريبة تعتبر موردا لتغطية جزء مف نفقات 

 وليا أىداؼ ىي عمى النحو التالي:  5.الدولة
مف أجؿ تمويؿ خزينة الدولة لتغطية جزء مف نفقاتيا الناجمة عف اليدف المالي:  –أ

 6تسيير المرافؽ العمومية.

رؤوس الأمواؿ مف أىـ سياسات التنمية الاقتصادية، فتسعى  اليــدف الاقتـصـــادي: -ب
الدولة لمحصوؿ عمييـ بكافة الطرؽ والوسائؿ، ومف بيف ىذه الطرؽ دفع رسوـ التسجيؿ 

                                                           
 .56زايدي جميمة، المرجع السابؽ، ص  1
 السابؽ ذكره. 58-75مف الأمر  393المادة  2
 السابؽ ذكره. 105-76مف الأمر  81المادة   3
 .57ص  قاف كريـ، المرجع السابؽ، 4
 .93صـ بوعافية محمد، المرجع السابؽ ، ص  5
 .82قاف كريـ، المرجع السابؽ، ص  6
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واقتطاع الحقوؽ التي تشكؿ ضريبة غير مباشرة، فيي التي توفر رؤوس أمواؿ معتبرة 
 مار.لخزينة الدولة، وتيدؼ لتشجيع عمميات الادخار والاستث

وتعمؿ كذلؾ عمى توسيع الإعفاءات والامتيازات الممنوحة لقطاعات معينة، فطبقا     
مف قانوف التسجيؿ تعفى المؤسسات المعتمدة بالمناطؽ المحرومة  271لنص المادة 

والتي تحددىا عف طريؽ التنظيـ عند قياميا بشراء العقارات المخصصة لنشاطيا وتوسيع 
 03.1مكرر  272السارية في المجاؿ السياحي طبقا لممادة  ىذه القوانيف والتنظيمات

تستخدـ مداخيؿ التسجيؿ مف أجؿ تحسيف وضعية الفئة اليــــدف الاجتـــمـــاعــي:  -2
المحتاجة في المجتمع وتحقيؽ العدالة الاجتماعية، وقد أعفيت المؤسسات العمومية 

بعة لمولايات والبمديات مف رسوـ الاستشفائية والمكاتب الخيرية والمؤسسات العمومية التا
 2التسجيؿ.

 الــفـــرع الـــثالــــث: الشـــيــــر العــــقــاري
تعتبر الممكية العقارية بصفة خاصة مف أىـ ركائز الاقتصاد الوطني أياً كاف نظامو    

السياسي والاقتصادي، غير أف انتقاؿ حؽ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى الواردة عمى 
عقارات، سواء كاف فيما بيف المتعاقديف أو بالنسبة لمغير، لا يكوف نافذا إلا إذا تمت ال

 إجراءات الشير العقاري.

ومف خلاؿ المراسيـ والقوانيف المنظمة لمشير العقاري يلاحظ أف المشرع الجزائري لـ    
أنظمة )ثانيا(  يتطرؽ لتعريؼ الشير، ولذلؾ تـ تعريفو فقييا )أولا(، كما أف  لمشير العقاري

 اختمؼ موقؼ المشرع الجزائري بشأنيا )ثالثا(.

 

 

 

                                                           
 .56زايدي جميمة، المرجع السابؽ، ص  1
 .93صـ بوعافية محمد، المرجع السابؽ، ص  2



 الفصل الأول: الإطار المف اهيمي لنظرية الظروف الطارئة والتصرف ات العق ارية

17 

 

 تعريف الشير العقاري -أولا

"نظام فني ييدف تـ تعريؼ نظاـ الشير العقاري مف طرؼ الأستاذ مجيد خمفوني بأنو: 
إلى تسجيل مختمف التصرفات الواردة عمى العقارات بإدارة الشير العقاري لإعلام الكافة 

 1بوجودىا ليكون الجميع عمى بينة من أمرىا".بيا، إظيارا 

"ذلك النظام الذي يرمي إلى شير وعرفو الأستاذ حمداف حسيف عبد المطيؼ عمى أنو:    
التصرفات العقارية التي ترمي إلى إنشاء الحقوق العينية العقارية أو نقميا أو تعديميا 

لؾ مف خلالو خضوعو وكذلؾ بأنو نظاـ فني وكذلؾ نظاـ قانوني وذ 2أو إسقاطيا".
 لمجموعة مف النصوص القانونية التي تنظمو.

"ذلك النظام القانوني ويمكف القوؿ مف خلاؿ ىذه التعريفات بأف الشير العقاري ىو:    
الذي يتضمن مجموعة من الإجراءات الفنية، التي يقع تنفيذىا عمى عاتق المحافظة 

 3الموجودة عمى العقارات". العقارية، بيدف ضمان توفير الإعلام حول الحقوق

"نظام قانوني، لو مجموعة من القواعد والإجراءات يضمن بيا حق وعرؼ كذلؾ بأنو    
الممكية العقارية وكذا الحقوق العينية العقارية الأخرى وجميع العمميات القانونية الواردة 

 4عمى العقارات".

ظيـ المعمومة العامة الموثوقة عمى وعميو فإف الشير العقاري يعتبر الوسيمة الناجحة لتن   
النظاـ القانوني لكؿ عقارات التراب الوطني، كما أنو يعد وسيمة لمحاربة خفية التبادلات 

                                                           
 2011خمفوني مجيد، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري، الطبعة الثالثة، دار ىومة لمطباعة والنشر، )الجزائر(،  1

 .13ص 
 . 11 حسيف عبد المطيؼ حمداف، أحكاـ الشير، دوف طبعة، الدار الجامعة ، بيروت )لبناف(، دوف تاريخ نشر، ص 2
، رسالة ماجستير جامعة الإخوة ثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائريالمسح العقاري في ت بوزيتوف عبد الغني، 3

 .52، ص 2009/2010منتوري، قسنطينة، )الجزائر(، 
 .118، ص 2009حمدي باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية ، دوف طبعة، دار ىومة، )الجزائر(،  4
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تحويلات الممكية والقروض العقارية، ولذلؾ كاف نظاـ الشير ذات فائدة قصوى، إذ أنو 
 1ينشأ حالة مدنية حقيقية لمممتمكات العقارية.

فلا يمكف لأحد نكراف فائدة الشير في كؿ تصرؼ عقاري، فيو يؤمف فيو الحقوؽ    
العينية العقارية وما يتعمؽ بيا، بحيث يمكف لكؿ ذي مصمحة العمـ بوجود الحؽ العيني 
وما يثقؿ العقار مف أعباء، فلا يقدـ عمى التعامؿ فيو إلا وىو مطمع عمى حالة العقار فلا 

يؿ تداوؿ الأمواؿ العقارية وترتيب الأثر العيني في نقؿ الممكية يصيبو أي ضرر، فيو يس
 2العقارية وتشجيع الائتماف العقاري.

كما أف الشير لا يقتصر عمى الحقوؽ العينية فقط بؿ يمتد أيضا إلى بعض الحقوؽ   
 74-75سنة وىو ما جاء بو الأمر  12الشخصية، مثؿ الإيجار التي تفوؽ مدتو 

 3اضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري.المتضمف مسح الأر 

وكذلؾ بعض الوثائؽ الخاصة بالإجراءات مثؿ طمبات الفسخ أو إبطاؿ بيع عقار وىو   
، حيث 4المتضمف تأسيس السجؿ العقاري 63-76مف المرسوـ  85ما جاءت بو المادة 

رتب إلزامية شير الدعوى العقارية عمى مستوى المحافظات العقارية. وينجر عف عدـ 
 5احتراـ ىذه الشكمية الأساسية عدـ قبوؿ العريضة.

فالشير العقاري يسمح لأصحاب العقارات بالحصوؿ عمى  القروض اللازمة لاستثمار   
عقاراتيـ أو لمقياـ بمشروعات أخرى تنعكس ايجابياتيا عمى الجوانب الاجتماعية 

ة وتنمية الثروة والاقتصادية في حياة المجتمع، فتعمؿ عمى تنشيط الحركة الاقتصادي

                                                           
جستير في القانوف الخاص، فرع القانوف العقاري، كمية رسالة ما الشير العقاري في التشريع الجزائري،فردي كريمة،  1

 .10، ص 2007/2008الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، )الجزائر(، 
 .10-09المرجع نفسو، ص  2
 السابؽ ذكره. 74 -75الأمر رقـ  3
 السابؽ ذكره. 63-76مف المرسوـ  85المادة  4
 2016، جواف 4، مقاؿ منشور بمجمة القانوف والعموـ السياسية، العدد العقاري الجزائري نظاـ الشيرعمارة صميحة،  5

 .503ص 
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الوطنية، كما أنو في نطاؽ الاقتصاد الحديث يعمؿ عمى تشجيع الممكة الفردية  والتداوؿ  
 1الحر للأملاؾ.

 أنظمة الشير العقاري -ثانيا

إف الشير العقاري وما يقدمو مف استقرار لممعاملات وائتماف عقاري، لو نظاميف نظاـ   
 الشير الشخصي ونظاـ الشير العيني. 

يعتمد نظاـ الشير الشخصي في إعلاف التصرفات عمى نظام الشير الشخصي:  -أ
وىو أف المقوـ  2أسماء مف صدرت عنيـ، فيكوف المتصرؼ في ىذا النظاـ محؿ اعتبار.

الرئيسي ليذا النظاـ ىو شير التصرفات الواردة عمى العقارات وفؽ الأسماء الشخصية 
  3لممتصرفيف.

الترتيب الأبجدي لأسماء كؿ الأشخاص القائميف  فيتـ ذلؾ بسجؿ يمسؾ حسب   
بمختمؼ التصرفات العقاري، كما يتـ وضع سجؿ آخر يمسؾ عمى أساس الترتيب الزمني 

. فيذا النظاـ ىو طريؽ لمعلانية وليس سبب 4لتقديـ التصرفات إلى المكمؼ بالشير
بد أف يستند إلى عقد لانتقاؿ الممكية أو الحقوؽ العينية، فبذلؾ ليس لو قوة ثبوتية، فلا 

صحيح، فإذا استند عمى باطؿ أو تقرر بطلانو فإنو لا يكسب المتصرؼ إليو حقا لأف 
 5الشير لا يظير عيوب العقد.

يعرؼ كذلؾ بنظاـ السجؿ العيني أو العقاري، حيث تتـ فيو  نظام الشير العيني: -ب
  6يـ التصرفاتعممية الشير عمى أساس العقارات ذاتيا وليس الأشخاص الصادرة من

                                                           
 .10-09فردي كريمة، المرجع السابؽ، ص  1
 .503عمارة صميحة، المرجع السابؽ، ص  2
كمية ، رسالة ماجستير، تخصص قانػػػوف عقاري، نظاـ السجؿ العقاري في التشريع الجزائريرويصات مسعود،  3

 .16، ص 2008/2009الحقوؽ، جامعة الحاج لخضر، باتنة، )الجزائر(، 
 .16المرجع نفسو، ص  4
 .503عمارة صميحة، المرجع السابؽ، ص  5
 .504المرجع نفسو، ص  6
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، فمكؿ عقار في 1ويعتبر ىذا النظاـ بأنو كفيؿ بحماية حقوؽ المتعامميف عمى حد سواء
ىذا النظاـ بطاقة خاصة ضمف السجؿ العقاري يسجؿ فييا كؿ ما يقع عمى ىذا العقار 

 2مف تصرفات، كما يحتوي كذلؾ الوصؼ المادي ليذا العقار فتحدد مساحتو و موقعو.

يوفر لكؿ عقار بطاقة خاصة بو وىو ما يسمح بمعرفة  فبذلؾ نظاـ الشير العيني   
الحالة القانونية لمعقار، وسيولة معرفة المالؾ الحقيقي وأساس ىذا النظاـ ىو القوة المطمقة 
لمشير بالنسبة لمغير، ويؤدي نظاـ الشير العيني إلى الاستقرار في الممكية وتوفير الثقة 

التعامؿ في العقارات ويعزز الائتماف العقاري، ويساىـ كذلؾ في التنمية  مما يشجع عمى
الاقتصادية والاجتماعية، ويؤمف المالؾ مف التعرض لخطر التقادـ، لأف شير التصرفات 

 3في ظؿ ىذا النظاـ يجنبو خطر التقادـ.

 موقف المشرع الجزائري من أنظمة الشير العقاري -ثالثا

 74-75ري في الجزائر، ىو نظاـ مزدوج وىذا بعد صدور الأمر إف نظاـ الشير العقا   
إلى غاية الانتياء مف عممية مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ عبر كامؿ التراب 

ستثناء أخذ بنظاـ الشير الشخصي وتـ تمديد إاـ، وكالوطني، نظاـ شير عيني كأصؿ ع
 74.5-75مف الأمر  27 عملا بنص المادة 4العمؿ بو في المناطؽ الغير الممسوحة.

 
 

 
                                                           

 .19رويصات مسعود، المرجع السابؽ، ص  1
      1989، دار محمػػػود لمنشػػػر والتوزيػػػػع، )مصػػػػػػػر(، 02عبد الحميـ حجر، شير التصرفػػػػػػػػات العقاريػػػػػػػػة، الطبعة  عباس 2

 .11ص 
 .503عمارة صميحة، المرجع السابؽ ، ص  3
 .30المرجع نفسو، ص  4
يس السجؿ العقاري، المعدؿ والمتمـ ، المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأس75/74مف الأمر  27المادة  5

، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية 19/05/1993، المؤرخ في 93/123التنفيذي رقـ  بالمرسوـ
 .1993، المؤرخة في 34الشعبية، العدد 
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 :الأول الفصل خلاصة

 لنظريػػة القػػانوني التعريػػؼ أف إلػػى توصػػمنا الأوؿ الفصػػؿ فػػي معالجتػػو تػػـ مػػا خػػلاؿ مػػف   
 القػػانوف مػػف 107 المػػادة مػػف الثالثػػة الفقػػرة فػػي الجزائػػري المشػػرع أورده الطارئػػة، الظػػروؼ
ف الجزائػػري، المػػدني  ليػػا ذكػػر فقػػد النصػػوص فػػي يعػػرؼ أف المشػػرع ميػػاـ مػػف لػػيس كػػاف وا 
 .فحسب بشروطيا تعريفا

أمػػا مػػف الناحيػػة الفقييػػة، فػػتـ ذكرىػػا حسػػب مػػا تػػـ تعريفيػػا عمػػى لسػػاف الفقيػػاء والكتػػاب    
وحتى نقوؿ أننا أماـ ظرؼ طارئ، يجب أف تتوفر فيو شروط وىو ما تـ ذكػره فػي المطمػب 

 ي أي لػػـ يسػػبؽ لػػو الوقػػوع، وكػػذلؾ الثػػاني، أف يكػػوف الظػػرؼ الطػػارئ عامػػا، وكػػذلؾ اسػػتثنائ
 أف يكوف فجائي أي لف يتوقع حدوثو ولا يستطيع دفعو.

أمػػػػا مػػػػا تػػػػـ تناولػػػػو بالنسػػػػبة لمتصػػػػرفات العقاريػػػػة توصػػػػمنا إلػػػػى أف التصػػػػرفات العقاريػػػػة    
بمفيوميػػا العػػاـ ليػػا أشػػكاؿ مختمفػػة، أىميػػا ىػػي التػػي تػػـ ذكرىػػا وىػػي عمػػى سػػبيؿ المثػػاؿ لا 

 تصرفات الممزمة لجانبيف، التصرفات التبرعية والتصرفات الزمنية.عمى سبيؿ الحصر، كال

وكػػذلؾ فػػإف ىنػػاؾ شػػروطا يجػػب إتباعيػػا لإبػػراـ التصػػرفات العقاريػػة، وىػػذه الشػػروط ىػػي    
الرسػػػػمية وىػػػػي إفػػػػراغ العقػػػػد المبػػػػرـ فػػػػي قالػػػػب رسػػػػمي، وبعػػػػد ذلػػػػؾ تسػػػػجيمو عنػػػػد المصػػػػالح 

ط يجب إتباعيا عندما نكػوف أمػاـ إبػراـ المختصة، وفي الأخير يتـ شير العقد، وىذه الشرو 
 .رتصرؼ وارد عمى عقا

                                                                            



 
 

 

 

 

 

 

أثر الظروف الطارئة وسلطة القاضي          : ثانيالفصل ال
 في تحقيق التوازن الاقتصادي للعقد

 نطــــاق تطبيـق نظريــة الظــروف الطارئـــــــــةالمبحث الأول: 
 دور القاضي في تحقيق التوازن الاقتصادي      المبحث الثاني: 
 للعقــد               

 
 



 الفصل الثاني: أثر نظرية الظروف الطارئة وسلطة الق اضي في تحقيق التوازن الاقتصادي للعقد

33 

 

إن تزامن الوفاء بالالتزامات المفروضة عمى كلا طرفي العقد الوارد عمى تصرف    
عقاري في ظل ظروف استثنائية لا محالة لو من الأثر عمى ىذه الالتزامات القسط الكبير 

الطرفين، وىنا يكمن دور القاضي في المحافظة عمى من الإرىاق والعسر عمى كلا 
سيرورة العقد بتخفيف العبء عمى كلا الطرفين، من خلال ما خول لو المشرع الجزائري 

 من وسائل من خلاليا يكون الاستمرار في العلاقة التعاقدية ليس بالأمر المستحيل.

 لذلك ندرس في ىذا الفصل من خلال المبحثين التاليين:

 الأول: نطاق تطبيق نظرية الظروف الطارئةالمبحث 

 المبحث الثاني: دور القاضي في تحقيق التوازن الاقتصادي لمعقد

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 الفصل الثاني: أثر نظرية الظروف الطارئة وسلطة الق اضي في تحقيق التوازن الاقتصادي للعقد

33 

 

 المبحث الأول: نطاق تطبيق نظرية الظروف الطارئة 

من الميم تحديد نطاق تطبيق نظرية الظروف الطارئة، لأن ىذا النطاق بمثابة    
نظرية الظروف الطارئة بشكل مستقل ومحدد بدقة بالغة الضوابط التي تساعد في إخراج 

مما يسيل عممية إنزال أحكاميا عمى ما يدخل تحت ىذا النطاق، ومن ثم فالمقصود 
بتحديد نطاق نظرية الظروف الطارئة ىو وضع الحدود التي تحتوي بداخميا عمى ضوابط 

 ليا.النظرية بطريقة تجمع شتاتيا وتمنع من اختلاط النظم المشابية 

 المطمب الأول: أثر نظرية الظروف الطارئة عمى الأشخاص 

يستمزم تصرف المالك في العقار بإنشاء حق من الحقوق العينية الأصمية أو التبعية    
إفراغو في شكل عقد يرتب التزامات وحقوق في ذمة أطرافو تطبيقا لمبدأ العقد شريعة 

 1.المدني الجزائريمن القانون  106المتعاقدين عملا بنص المادة 

فكل من المدين والدائن يتعرضان للأثار المباشرة التي تخمفيا تمك الظروف الطارئة    
ستخلاف أو اد ىذه الأثار إلى الغير بسبب الإغير المتوقعة، ولكن ىذا لا يمنع من امتد

 2غيره من الأسباب.

 الفرع الأول: أثر نظرية الظروف الطارئة عمى المتعاقدين 

 تنفيذ مع المتوقعة المألوفة الغير الظروف تزامن من المتضررين أول المتعاقدين يعتبر   
 الاستثنائية لمظروف نتيجة فادحة، بخسارة وميددا مرىقا الالتزام تنفيذ يجعل الذي العقد
 صار التعاقدي الالتزام تنفيذ أن حدوثيا عمى وترتب توقعيا الوسع في يكن لم التي العامة
 للالتزام المقابل الالتزام يزيد القاضي يجعل قد فادحة بخسارة ييدده بحيث لممدين مرىقا

 لو يتمنى المتعاقدين يجعل مما المعقول، الحد إلى المرىق الالتزام لرد كوسيمة المرىق
 فضل ىنا ومن الطارئ، الظرف أوزار كل الآخر الطرف ويحمل العقد ىذا دائرة عن خرج

 .لمقاضي وأسندىا المتعاقدين بين الأمر ىذا ترك عدم المشرع
 

                                                           
 ، السابق ذكره.58-75من الأمر  106المادة  1
 .77محمد عبد الرحيم عنبر، المرجع السابق، ص  2
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 أولا: أثر نظرية الظروف الطارئة عمى المدين

 إن المدين ىو المتعاقد الذي يفرض عميو تنفيذ محتوى العقد بحسن النية وفق ما تنص   
ن تزامن ىذا التنفيذ مع الظروف الاستثنائية العامة  عميو احكام العقد وشروطو إلا  وأنو وا 

دفعيا أو توقعيا فإن ذلك سييدده بخسارة مالية والسبب وراء ىذه الخسارة  ولا يمكن لو
 يكمن في أن الالتزام أصبح مرىقا وذلك الإرىاق يشكل عبئا في حالة تنفيذه.

ويمجأ المدين إلى حل يتمثل في محاولة تسوية ىذا الظرف مع الدائن من أجل    
روف الطارئة، ولكن في حالة ما لم التخفيف عنو من تمك الأعباء بتقاسميا بتبعة الظ

تنجح تمك التسوية، فما عمى المدين سوى المجوء إلى القضاء من أجل رفع الغبن الذي 
 لحقو في حالة ما إذا تقيد بتنفيذ الالتزام كما ىو عميو.

مما يبرز لنا دور القاضي في الموازنة بين مصمحة الطرفين، ومنع الظمم الذي قد     
ما تحمل لوحده أعباء تمك الظروف، وكما سبق وأـن أشرنا فإن القاضي  يطال المدين إذا

يمتزم إما برد الالتزام سواء بإنقاص التزامات المدين أو بزيادة التزامات الدائن، أو حتى 
 1بوقف تنفيذ العقد إذا ما كانت تمك الظروف عرضية ومؤقتة.

 ثانيا: أثر نظرية الظروف الطارئة عمى الدائن

دائن الأقل تضررا في حالة تزامن العقد لظروف طارئة، إذ أن الدائن لا يتكبد يعد ال   
مشقة تنفيذ الالتزام العقدي المرىق، كما ىو عميو الحال بالنسبة لممدين، فالضرر الوحيد 
الذي قد يطالو الدائن ىو تعطيل مصالحو وتفويتو لبعض فرص الربح نظرا لرفض المدين 

 2المحدد.تنفيذ الالتزام في الوقت 

وفي نظر بعض المذاىب الفقيية لا يعد الدائن متعسفا ولا سيء النية عند مطالبتو    
لممدين بتنفيذ محتوى العقد كما ىو عميو، لأن تمك الظروف التي أحدثت الأضرار ىي 
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ظروف لا يمكن لأي منيما توقعيا ولا صدىا، وعميو فمدائن إمكانية رفع دعوى أمام 
 1عمى المدين التنفيذ. القضاء من أجل فرضو

 الفرع الثاني: أثر الظروف الطارئة عمى الغير
يعد كل من الخمف العام والخمف الخاص متضرران بالظروف الطارئة مع أنيما ليس    

أطراف أصميين في العلاقة العقدية التي شابيا اختلال اقتصادي، إلا أنو وفي بعض 
الأحيان يكون ىؤلاء الأشخاص متضررين من ىذه الظروف، وعميو فإن ىناك جدوى من 

 2ىق عمييم.امتداد نطاق دعوى رد الالتزام المر 

 أولا: الخمف العام

الخمف العام ىو من يخمف الشخص في ذمتو المالية من حقوق والتزامات أو جزء منيا    
باعتباره مجموعا من المال فإذا ما توفى الشخص حل محمو ورثتو أو الموصى لو فيما 

ي ىذا من القانون المدني الجزائري ف 108أبرمو من عقود قبل وفاتو، ولقد نصت المادة 
ينصرف العقد إلى المتعاقدين والخمف العام ما لم تتبين من طبيعة الصدد عمى أنو: "

التعامل أو من نص القانون أن ىذا الأثر لا ينصرف إلى الخمف العام، كل ذلك مع 
 3".مراعاة القواعد المتعمقة بالميراث

عدة عامة ولكن نستخمص من نص المادة بأن آثار العقد تنصرف إلى الخمف العام كقا   
نما مقيدا بمبدأ لا تركة إلا  مبدأ انصراف آثار العقد بالنسبة لمخمف العام لا يعتبر مطمقا وا 
بعد سداد الديون ضف إلى ذلك أن ىناك حالات لا ينصرف فييا أثر العقد إلى الخمف 

فميما العام، وذلك في حالة ما إذا اتفق المتعاقدان عمى ذلك لان العقد شريعة المتعاقدين، 
أن يتفق عمى اقتصار أثره عميو فقط، كذلك إذا كانت طبيعة الحق أو الالتزام تأبى أن 

                                                           
 .400-118محمد محيي الدين إبراىيم سميم، المرجع السابق، ص  1
 .401نفسو، ص  المرجع 2
منذر الفضل، الوسيط في شرح القانون المدني، دراسة مقارنة بين الفقو الإسلامي والقوانين المدنية العربية والأجنبية  3
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ينتقل من المتعاقد إلى خمفو، وأخيرا إذا وجد نص في القانون يمنع انتقال أثر العقد إلى 
 1الخمف العام.

بصفتيم حيث يجوز لمخمف العام رفع دعوى رد الالتزام المرىق إلى الحد المعقول وىذا    
خمفاء لممدين، وعميو ففي حالة ما إذا اعترضت العقد ظروف طارئة أدت إلى إصابة 
المدين بإرىاق ييدده بخسارة فادحة فمن حق ىذا الخمف العام رفع دعوى رد الالتزام 

 2المرىق إلى الحد المعقول.

الة أما فيما يخص إجراءات حمول الورثة محل مورثيم في ىذه الدعوى ففي ىذه الح   
نفرق بين حالتين الاولى تتمثل في حالة ما إذا توفي الشخص الذي قام برفع الدعوى، فينا 
تنقطع سير الخصومة سواء أكان المتوفي مدعيا أو مدعى عميو ويعاد سير الخصومة 
المنقطعة، وىذا بحضور وارث المتوفي الجمسة. أما الحالة الثانية، فتتمثل في قيام الورثة 

امات العقدية، وأثناء ذلك طرأت حوادث طارئة، جعمت تنفيذ التزاماتيم مرىقا بتنفيذ الالتز 
ييددىم بخسارة فادحة ففي ىذه الحالة من حقيم رفع دعوى مبتدئة لرد الالتزام المرىق إلى 

 3الحد المعقول.

وبعبارة أخرى فإن الحقوق التي يكتسبيا الخمف، والواجبات التي يتحمميا ليست لو       
نما تمقاىا لكونو حل محل السمف، ويمزم الخمف بالعقد لأن  ولا عميو من حيث الأـصل، وا 
السمف كان ممزما بو، وقد استخمفو في حقوقو وواجباتو، فالخمف إذن يمارس ويتمسك 

وليس بحقوقو الشخصية، وىذا ىو أساس انصراف أثار العقد  بحقوق السمف وواجباتو
 4لمخمف العام.

ولقد استميم المشرع ىذا الحكم من القانون الفرنسي، الذي يرى أن الخمف يخمف    
من القانون المدني الفرنسي، يفترض في  1122السمف في ذمتو المالية وبموجب المادة 

                                                           
لتزام، مصادر الالتزام في القانون المدني الجزائري، ديوان المطبوعات الجامعية عمي عمي سميمان، النظرية العامة للا 1
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خمفو، مالم يتبين من العقد أو من طبيعة الشخص أنو تعاقد لحسابو ولحساب ورثتو و 
 1التعامل خلاف ذلك.

 ثانيا: الخمف الخاص

إذا أنشأ العقد التزامات من القانون المدني الجزائري عمى أنو: " 109نصت المادة    
وحقوق شخصية بشيء انتقل بعد ذلك إلى خمف خاص فإن ىذه الالتزامات والحقوق 

ذي ينتقل فيو الشيء إذا كان من مستمزماتو وكان تنتقل إلى ىذا الخمف في الوقت ال
الخمف الخاص يعمم بيا وقت انتقال الشيء إليو وليذا فالخمف الخاص ىو الذي يتمقى 

       2".من سمفو ممكية شيء معين بالذات أو حقا عينيا عمى ىذا الشيء

 وينصرف أثر العقد إلى الخمف الخاص بالشروط الآتية:    

أن يكون العقد الذي ينصرف أثره إلى الخمف الخاص قد أبرم بخصوص  الشرط الأول: -
من القانون المدني الجزائري مدى  109الشيء الذي انتقل إليو، وقد حدد نص المادة 

تعمق الحقوق أو الالتزامات التي أنشأىا العقد بالشيء الذي انتقل إلى الخمف الخاص 
ن من مستمزماتيا أن تكــــــون مكممة لو      فاشترط أن تكون من مستمزماتو، ومعنى أن تكو 

أو محددة بحسب ما إذا كانت حقوقا أو التزامات، فالحقوق التي تكون مكممة لمشيء 
مثل حق ارتفاق لمصمحة العين المبيعة أو التأمين ضد الحريق الذي عقد لصالح 

حة عقار المنزل المباع، والالتزامات التي تحدد الشيء مثل حق ارتفاق عميو لمصم
ستعمال محل مباع لمسكن فلا يجوز استعمالو كمقيى اآخر أو قيد وارد عميو كقيد 

 3مثلا.
أن يكون العقد الذي ينصرف أثره إلى الخمف الخاص قد أبرم قبل انتقال  الشرط الثاني: -

الشيء إليو وىذا بدييي، إذ لا يمكن لمشخص أن يبرم عقدا بخصوص شيء انتقل 
لا يكون   قد تصرف في غير ما يممك.إلى الخمف وا 
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أن غني عن البيان أن الخمف الخاص لا تنتقل إليو التزامات سمفـــــو     الشرط الثالث:  -
أو حقوقو إلا إذا كان عالما بيا وقت انتقال الشيء إليو وأىمية ىذا العمم تظير بنوع 

ن يكون خاص في انتقال الالتزامات لأنيا قيود تنتقل إلى الخمف الخاص فمن العدل أ
 1عالما بيا وقت انتقاليا إليو.

وبما أن القانون يقرر صراحة خلافة الخمف الخاص لحقوق سمفو والتزاماتو، وطبقا    
لذلك فإنو يجوز لمخمف الخاص رفع دعوى رد الالتزام المرىق إلى الحد المعقول، لأنو في 

آل إليو من سمفو حالة وقوع ظرف طارئ الذي قام الخمف الخاص بتنفيذ الالتزام الذي 
سيصيبو بإرىاق ييدده بخسارة فادحة ففي ىذه الحالة يحق لو المطالبة برد الالتزام المرىق 

 2إلى الحد المعقول.

و ففي ىذه الحالة أما عن الوسيمة الإجرائية التي يحل بيا الخمف الخاص محل سمف   
 :نفرق بين فرضين

يتمثل في أنو إذا وقعت ظروف طارئة قبل انتقال الحق أو الشيء إلى  :الفرض الأول   
الخمف الخاص، وكانت دعوى رد الالتزام المرىق إلى الحد المعقول قد اقيمت، ثم انتقل 
ىذا الحق بعد ذلك إلى الخمف الخاص، فينا الخمف الخاص لا يخمفو سمف في مركز 

ن مركز الخصم مركز إجرائي مستقل الخصم في الدعوى بمجرد التصرف، وىذا راجع لأ
نما يكمن في الحل الإجرائي في أن يقف السمف )المتصرف(  عن الحق الموضوعي، وا 

 صفتو في الدعوى مما يجعميا غير مقبولة.

يتمثل في حالة ما إذا انتقل العقد إلى الخمف الخاص من سمفو ثم بعد  :الفرض الثاني   
دعوى رد الالتزام المرىق إلى الحد المعقول تقبل ذلك وقعت الظروف الطارئة فلا شك أن 

 3من الخمف الخاص أو عميو بحسب ما إذا كان دائنا بالالتزام أو مدينا بو.
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 المطمب الثاني: تطبيق نظرية الظروف الطارئة عمى بعض التصرفات العقارية
أورد المشرع الجزائري بين طيات قوانينو العامة والخاصة عدة أمثمة وتطبيقات يفصل    

فييا الالتزامات الواجب عمى الأشخاص أدائيا أثناء تعاقداتيم في الفترة العادية والظروف 
العادية وفي الظروف الطارئة كحالة خاصة. وىذا رغبة من المشرع و حرصا منو عمى 

 اقدية وحفظ حقوق أطراف العقد.ضبط المعاملات التع

ومن منطمق موضوع دراستنا لمختمف التصرفات العقارية التي يقوم الشخص بإبراميا    
عمى شكل عقود نوجز بعض ىذه التصرفات العقارية كحالات تطبيقية لتأثرىا بنظرية 
الظروف الطارئة، وىي عقد الإيجار في الفرع الأول، وعقد مقاولة البناء في الفرع الثاني 

 الفرع الثالث. وعقد البيع بالإيجار في

 الفرع الأول: عقد الإيجار
إن الرغبة المتزايدة لمشخص لمعقار لمسكن أو لممارسة نشاط تجاري يدفع بو إلى تمبية    

ىذه الرغبة عن طريق تأجير العقار في حالة عدم القدرة عمى ممكيتو لسبب أو لآخر 
لمدني حيث أورد لو وليذا نظم المشرع الجزائري أحكام ىذا العقد في نصوص القانون ا

مجموعة من المواد التنظيمية والمفصمة لأحكامو في الباب الثامن تحت عنوان العقود 
 المتعمقة بالانتفاع بالشيء.

 أولا: تعريف عقد الإيجار

من القانون المدنــــــــي الجزائري، فإن الإيجار بشكل عام ىو  467حسب النص المادة    
مستأجر من الانتفاع بالشيء لمدة محددة مقابل بدل عقد يمكن المؤجر بمقتضاه ال"

 1".إيجار معموم
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 ثانيا: تعريف عقد الإيجار العقاري

يعرف عقد الإيجار العقاري بأنو: "عقد ينشأ التزامات شخصية بجانب كل من المؤجر    
والمستأجر دون ترتيب أي حق عيني عمى العقار المؤجر وينقل منفعة العقار المؤجر 

 محددة مقابل أجر."لمدة 

من خلال كلا التعريفين نستخمص أن الغاية من إبرام عقد الإيجار ىي الاستيفاء من    
المنفعة ومحميا في دراستنا ىي الانتفاع بالعقار المؤجر لمدة محددة في العقد باتفاق كلا 

ية يكون من حيث المدة والآل الطرفين، لكن استيفاء المنفعة من العقار المؤجر قد لا
والإمكانية، كما ىو في الوضع العادي، في حين يتم سداد نفس مبمغ الأجرة، وىنا يكمن 

 الإرىاق الذي يطال المستأجر.

إذا طرأ عمى من القانون المدني الجزائري أنو: " 477لذلك جاء في نص المادة    
ص استعمال العين المؤجرة نقص معتبر جاز لممستأجر أن يطمب فسخ الإيجار أو إنقا

 1"نقص من الاستعمال. بدل الإيجار بقدر ما

دخمت  2020مارس  21وكمثال حي ليذه الحالة من المجتمع الجزائري وبالضبط في    
الجزائر كغيرىا من دول العالم في ظرف استثنائي، مس جميع دول العالم، وكإجراءات 
احترازية لمنع انتشار ىذا الفيروس، قررت السمطات العميا في البلاد إجـــــــــــراء حجر كمي 

اب الوطني حسب درجة انتشار الوباء في كل ولاية، حيث جاء في أو جزئي داخل التر 
"يطبق عمى ولاية الجزائر حجر جزئي من بأنو  70-20من المرسوم التنفيذي  10المادة 
صباحا لمدة عشرة أيام قابمة  00: 07مساءا إلى غاية  الساعة  00: 19  الساعة

 2ء".لمتجديد، ويمكن أن يمتد إلى ولايات أخرى عند الاقتضا
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المطاعم، فكان لغمق الغمق محلات الملابس، المقاىي و  ومن بين الأنشطة التي شمميا   
ىذه المحلات التأثير في وفاء المستأجرين لأداء التزاماتيم فصارت ىذه الالتزامات مرىقة 

فكان ليذا الحجر الجزئي  1وشاقة ليم لفوات المنفعة من الإيجار بسبب غمق المحلات.
ؤلاء التجار وبالتالي لم يتمكنوا من دفع  ثمن الإيجار لمالكي مدخول ىانعكاس عمى 

 المحلات بسبب الغمق.

 عقد المقاولة :الفرع الثاني
من القانون المدني الجزائري عمى أنو: "إذا أبرم العقد بأجر  561لقد نصت المادة    

جزافي عمى أساس تصميم اتفق عميو مع رب العمل فميس لممقاول أن يطالب بأنو زيادة 
في الأجر ولو حدث في ىذا التصميم تعديل أو إضافة إلا إذا كان ذلك راجعا إلى خطأ 

 مأذونا بو منو واتفق مع المقاول عمى أجره. من رب العمل، أو أن يكون 

لذا يجب أن يحصل ىذا الاتفاق كتابة، إلا إذا كان العقد الأصمي ذاتو قد اتفق عميو 
شفاىة عل أنو إذا إنيار التوازن الاقتصادي بين التزامات كل من رب العمل والمقاول 

داعى بذلك الأساس بسبب حوادث استثنائية عامة لم تكن في الحسبان وقت التعاقد وت
الذي قام عميو التقدير المالي لعقد المقاولة، جاز لمقاضي أن يحكم بزيادة الأجرة أو بفسخ 

 2العقد.

من القانون المدني الجزائري أن المشرع يجيز تعديل  561نستخمص من نص المادة    
وقت أو فسخ عقد المقاولة بسبب الحوادث الطارئة العامة التي لم تكن في الحسبان 

نييار التوازن إالتعاقد أي لم يكن في الوسع توقع حدوثيا، وأدت ىذه الظروف إلى 
 3نييار التوازن بين التزامات كل من المقاول ورب العمل.ا  الاقتصادي و 

                                                           
، المجمة عمى مستأجر المحل التجاري في القانون المدنـــــي الجزائري 19ــــر فيروس كورونا كوفيد أثـــبوعزيز فريد،  1

، جوان )الجزائر(، أحمد بن بمة بوىران، 01الجزائرية لمدراسات الإنسانية، المجمد الثاني، العدد الأول، جامعة وىران 
 .68، ص 2020

 ، السابق ذكره.58-75من الأمر  561المادة  2
 .88ىزرشي عبد الرحمان، المرجع السابق، ص  3



 الفصل الثاني: أثر نظرية الظروف الطارئة وسلطة الق اضي في تحقيق التوازن الاقتصادي للعقد

33 

 

فمتطبيق نظرية الظروف الطارئة في عقد المقاولة، يجب أن تتوفر بعض الشروط    
 والمتمثمة فيما يمي:

 حوادث استثنائية بعد صدور العقد، كارتفاع أسعار المواد الأولية، وأن تكون  وقوع
 ىذه الحوادث غير متوقعة أثناء إبرام العقد.

  أن تؤدي ىذه الحوادث إلى جعل تنفيذ الالتزام مرىقا بالنسبة لممدين وىذا ما نصت
 من القانون المدني الجزائري. 3فقرة  561عميو المادة 

مما سبق ذكره فإن شروط تطبيق نظرية الظروف الطارئة في عقد المقاولة تتفق مع    
شروط نظرية الظروف الطارئة في مبدئيا العام، فإذا تحققت الشروط المذكورة جاز 
لمقاضــي أن يحكم بزيادة الأجــــر، وىذا يتفق مع أحكام النظريــــة في مبدئيا العام، أو أن 

 1ىذا ما لا يجوز في المبدأ العام لمنظرية.يحكم بفسخ العقد و 

 رتفاقالفرع الثالث: الإ 
من القانون المدني الجزائري، فإنو: "يجوز لمالك العقار  881حسب نص المادة    

المرتفق بو أن يتحرر من الارتفاق كمو أو بعضو إذا فقد الارتفاق كل منفعة لمعقار 
ة لا تتناسب مع الأعباء الواقعة عمى العقار المرتفق أو إذا لم تبقى لو سوى فائدة محدود

 2المرتفق بو.

من القانون المدني المصري التي تنص عمى أنو: " لمالك العقار  1029وأيضا المادة    
المرتفق أن يتحرر من الارتفاق كمو أو بعضو إذا فقد الارتفاق كل منفعة لمعقار المرتفق 

 3مع الأعباء الواقعة عمى العقار المرتفق بو. أو لم تبقى لو غير فائدة محدودة لا تتناسب

يتبين لنا بعد تحميل المادتين أنو يجوز لمقاضي أن يغير محل الارتفاق القديم إذا    
 أصبح أشد إرىاقا لمالك العقار المرتفق بو، أو لا يمكن القيام بإصلاحات مفيدة، ولمقاضي 

 

                                                           
 .182عبد الرزاق السنيوري، المجمد الثاني، المرجع السابق، ص  1
 ، السابق ذكره.75/58من الأمر  881المادة  2
 من القانون المدني المصري. 1029المادة  3
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 1ي فائدة.أيضا أن يأمر بإنياء عقد الارتفاق إذا لم تبقى لو أ

 الفرع الرابع: عقد البيع بالإيجار
في ظل زيادة الطمب عمى السكن كان لزاما عمى الدولة الجزائرية أن توفر لممواطن ىذا    

الحق المكفول دستوريا، والذي من خلالو قامت الدولة باستحداث عدة صيغ في سبيل 
غة عقد البيع بالإيجار تحقيق ىذا المبتغى، ومن بين ىذه الصيغ التي استحداثيا ىي صي

والمعدل  23/04/2001المؤرخ في  105-01التي نظميا المرسوم التنفيذي رقم 
، وبموجب المرسوم التنفيذي  13/01/2003المؤرخ في  35-03بالمرسوم التنفيذي 

المؤرخ في  288-14، وبموجب المرسوم التنفيذي 02/11/2004المؤرخ في  04-340
كيفيات البيع النيائي لمسكنات الخاضعة لمبيع المتضمن شروط و  15/10/2014

 بالإيجار.

 أولا: التعريف الفقيي لعقد البيع بالإيجار 

ىو عقد يتفق فيو البائع والمشتري عمى تأجير الشيء محل العقد لمدة محددة مقابل    
والمستحقة  يجاريةا أوفى المستأجر جميع الدفعات الإالتزام المشتري بدفع أجرة دورية، فإذ

في مواعيدىا المحددة، تنتقل إليو الممكية دون أن يكون ممزما بدفع مبالغ أخرى عند نياية 
 2العقد.

  ثانيا: التعريف القانوني لعقد البيع بالإيجار

"العقد بأنو:  07/01في المادة  35-97عرفو المشرع الجزائري في المرسوم التنفيذي    
 ية والتسيير العقاري، باعتباره المالك المؤجر أن يحولالذي يمتزم بموجبو ديوان الترق

                                                           
 الإسكندرية ، منشأة المعارف،01الطبعة نية، عبد الحكم فوده، أثار الظروف الطارئة والقوة القاىرة عمى الأعمال القانو  1

 .64، ص 1999)مصر( 
 .18، ص 2007، جامعة تيزي وزو، )الجزائر( 05، مجمة الباحث، العدد رقم عقد البيع بالإيجارحمميل نوارة،  2
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عقاريا ذا استعمال سكني لأي مشتري، إثر فترة تحدد باتفاق مشترك وحسب ممكا 
 1شروط ىذا الموضوع".

المؤرخ في  105-01ثم أورد المشرع الجزائري تعريفا أخر في المرسوم التنفيذي رقم    
مساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع و المتعمق بشروط شراء ال 23/04/2001

"البيع الإيجاري صيغة تسمح بالحصول عمى منو أن:  02بالإيجار، حيث جاء في المادة 
مسكن بعد إقرار شرائو بممكية تامة بعد انقضاء مدة الإيجار المحدد في إطار عقد 

 2مكتوب".

ار، نستخمص أن عقد البيع من خلال التعريف الفقيي والقانوني لعقد البيع بالإيج   
بالإيجار يرتب التزامات عقدية في ذمة كل من المؤجر والمستأجر. فيمتزم المستأجر 
المستفيد بدفع الأقساط الدورية المحددة في بنود العقد وفي الآجال القانونية ليا، بينما يمتزم 

تي في ذمة المؤجر البائع بنقل ممكية العقار المؤجر بعد الوفاء بكامل الأقساط ال
 المستأجر.

وفي حالة عدم وفاء المستأجر بالأقساط المترتبة عميو في إطار البيع بالإيجار نصت    
أقساط  06عمى أنو في حالة التأخر عن دفع  105-01من المرسوم التنفيذي  12المادة 

 3شيرية يفسخ عقد البيع بالإيجار عمى حساب المستفيد.

ية ألزم القاضي جعل سيرورة ىذا العقد قائما في حال تزامن وكحماية لمبدأ العدالة العقد   
الوفاء بالأقساط الدورية المفروضة عمى المستأجر مسايرا لوقوع ظروف طارئة، جعمت من 
الوفاء بيذه الأقساط الدورية أمرا عسيرا ومرىقا عمى المستأجر. فيكون تدخل القاضي ىنا 

                                                           
، يحدد شروط وكيفيات بيع الأملاك ذات الاستعمال السكني 14/01/1997مؤرخ في  97/35المرسوم التنفيذي  1

نجازىا وبيعيا بالإيجار، الجريــدة الرسميــة لمجميوريــة الجزائريــة الديمقراطيــة الشعبيــة، العدد  ، الصــادر في 26وا 
29/04/2001. 

المحدد لشروط شراء المساكن المنجزة بأموال  23/04/2001المؤرخ في  01/105من المرسوم التنفيذي  02المادة  2
، الصادرة في 04عمومية في إطار البيع بالإيجار وكيفيات ذلك، المعدل والمتمم، الجريدة الرسمية، العدد 

المنجزة  ، والذي غير اسم المرسوم ليصبح المرسوم التنفيذي المحدد لشروط وكيفيات شراء المساكن22/01/2003
 بأموال عمومية ومصادر بنكية أو أي تحويلات أخرى في إطار البيع بالإيجار.

 من المرسوم نفسو. 12المادة  3
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المشرع الجزائري في مثل ىذه الحالات من خلال الأليات القانونية التي خوليا لو 
الاستثنائية، خروجا عن المبدأ العام لمقاضي بأن العقد شريعة المتعاقدين، وبما أن مبدأ 
حسن النية في التعاقد قائم في جانب المستأجر لكن ىذه الظروف جعمت من استمراره أمرا 

 1مرىقا.

الطارئ أمام القاضي وأنو لولا فالمستأجر في مثل ىذه الحالات ممزم بإثبات الظرف    
ىذا الظرف الطارئ لكان الوفاء بالأقساط الدورية المفروضة عميو حال الأداء دون أي 

 2تأخر عن الآجال المتفق عمييا في العقد.

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .66عبد الحكم فوده، المرجع السابق، ص  1
 .68المرجع نفسو، ص 2
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 لمعقد الاقتصادي التوازن تحقيق في القاضي دور: الثاني المبحث

 متوقعة وغير مألوفة غير ظروف تطرأ أن العقد، تنفيذ أجل حمول عند يحدث قد   
 تعديل في القاضي سمطة أىمية تكمن وىنا لممدين، وشاقا مرىقا الالتزام ىذا تنفيذ فيصبح
 . طارئة ظروف بسبب العقد

 طرأت إذا أنو غير: "... فإنو الجزائري المدني القانون من 107/3 المادة نص وحسب   
 الالتزام تنفيذ أن حدوثيا عمى وترتب توقعيا الوسع في يكن لم عامة استثنائية حوادث

ن التعاقدي،  جاز فادحة، بخسارة ييدده بحيث لممدين مرىقا صار مستحيلا، يصبح لم وا 
 الحد إلى المرىق الالتزام يرد أن الطرفين مصمحة مراعاة وبعد لمظروف تبعا لمقاضي
 1".ذلك خلاف عمى اتفاق كل باطلا ويقع المعقول،

 العقد أطراف بين الاقتصادي التوازن تحقيق وسائل: الأول المطمب

 توزيع في النظر إعادة وجوب لمقاضي تبين إذا أنو نستخمص المادة ىذه خلال فمن   
 ظروف بسبب المترتب الإرىاق إزالة بيدف الطرفين كلا عمى المرىقة الالتزامات عبئ
 الممنوحة السمطة حدود في لو، المخولة التدابير كافة اتخاذ لو جاز الحدوث، متوقعة غير
 الظروف ىذه ظل في التعاقدية، العلاقة استمرار عمى المحافظة منيا الغاية تكون لو،

 .العقد أطراف بين الاقتصادي التوازن تحقيق وسائل في ذلك ويتجمى الاستثنائية،

إذا تبين لمقاضي وجوب إعادة النظر في توزيع عبئ الالتزامات المرىقة عمى كلا    
الطرفين بيدف إزالة الإرىاق المترتب، جاز لو اتخاذ كافة التدابير المخولة لو، في حدود 
السمطة الممنوحة لو، تكون الغاية منيا المحافظة عمى استمرار العلاقة التعاقدية، في ظل 
ىذه الظروف الاستثنائية، ويتجمى ذلك في الوسائل المتعمقة بالالتزام في حد ذاتو من 

الالتزام أو زيادة الالتزام المقابل وىو ما جاء في )المطمب الأول(، أو من خلال إنقاص 
 خلال الوسائل المتعمقة بالعقد وىو ما نفصل فيو في )المطمب الثاني(.

 

                                                           
1
 السابق ذكره. 58-75، من الأمر 03فقرة  107ادة الم 
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 الفرع الأول: الوسائل المتعمقة بالالتزام في حد ذاتو
إن اتصال العقد المبرم في ظل ظروف عادية وتراخي تنفيذه إلى وقت آخر بظروف    

استثنائية، يجعل من أداء كلا الطرفين للالتزامات المفروضة عمييم أمرا مرىقا ولذلك 
ونظرا ليذه الظروف الخاصة منح المشرع الجزائري وسائل وآليات لمقاضي تمكنو من 

  1عيا منو لتحقيق العدالة في التوازن الاقتصادي.ترجيح الكفة بين طرفين العقد س

 أولا: إنقاص الالتزام المرىق

إنّ رد الالتزام المرىق إلى الحد المعقول في حالة إنقاص الالتزام لا يكون إلا بالنسبة    
عمى الحاضر من الوقت الذي تأثر الظرف الطارئ، ولا يمتد أثره إلى المستقبل لجيمنا بما 

 477حوال مستقبلا، وكتمثيل ليذه الحالة ما نممس أثره في نص المادة ستصير إليو الأ
فيما يتعمق بإنقاص بدل الإيجار وىذا لأن الاستيفاء من  2من القانون المدني الجزائري

 3العقار المؤجر قد لا يكون من حيث المدة والإمكانية ىو نفسو في الحالة العادية.

والقاضي وىو يقوم في حدود سمطتو التقديرية بإنقاص الالتزام المرىق إنما ىو يسعى    
فلا يرفع كل ثمن بدل  ،خسارة طرفي عقد الإيجار في ىذا الصدد إلى الموازنة بين

الإيجار عن المستأجر ولا يحرم المؤجر من استيفاء بدل الإيجار، وىو بذلك يحد من 
 4.خسارة كل من الدائن والمدين

 24/10/1999وىو ما قضت بو المحكمة العميا الجزائرية في قرار أصدرتو بتاريخ    
من المقرر قانونا أنو يجب تنفيذ العقد طبقا لما اشتمل عميو و بحسن نية، غير أنو : "أنو

إذا طرأت حوادث استثنائية عامة لم يكن في الوسع توقعيا جاز لمقاضي تبعا لمظروف 
الطرفين أن يرد الالتزام المرىق إلى الحد  المعقول ويقع باطلا كل وبعد مراعاة لمصمحة 
والمستفاد من القرار المطعون فيو أن قضاة الموضوع لما أقروا "، اتفاق عمى خلاف ذلك

                                                           
، مقال منشور بمجمة القانــــــــون سمطة القاضي في تحقيق التوازن العقدي في إطار نظرية الظروف الطارئة دالي بشير، 1

 .114، ص 2016المركز الجامعي أحمد زبانة، غميزان، )الجزائر(، العدد السادس، 
 ، السابق ذكره.58-75من الأمر  477المادة  2
 .82ىزرشي عبد الرحمان، المرجع السابق، ص  3
 .82بن شنيتي حميد، المرجع السابق، ص  4
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من السعر الإجمالي لمسكن وفقا لعقد التخصيص تماشيا مع عدالة  %10زيادة نسبة 
الشروط المدرجة لمعقد طبقا لأحكام المادة  العقد وتوازنو، فإنيم تناسوا إمكانية تعديل

من القانون المدني الجزائري، إذ لما طرأت حوادث استثنائية ذات طابع عام  107/3
وغير متوقعة من شأنيا أن تجعل التزامات الطاعنة مرىقة فإنيم يكونوا قد أخطئوا في 

 1من القانون المدني الجزائري". 107تطبيق نص المادة 

 الالتزام المقابل ثانيا: زيادة

لا تقتصر ضرورة الموازنة بين طرفي العقد عمى إنقاص الالتزام فقط إنما يكون أيضا    
لمقاضي في ذلك سمطة زيادة الالتزام المقابل بالنسبة لمطرف الغير متضرر و مثال ذلك 

من القانون المدني فيما يخص عقد المقاولة بحيث أجاز  561ما ورد في نص المادة 
 2سمطة الحكم بزيادة الأجرة أو بفسخ عقد المقاولة.المشرع الجزائري لمقاضي 

وعمى ىذا الأساس أن ارتباط الشخص صاحب البناء بعقد مقاولة مع المقاول يكون    
منصب عمى إنجاز الأشغال في مدة معينة فإن حدث وأن تعرض المقاول لظرف طارئ 

حسبان أثناء التعاقد أثناء فترة إنجاز العمل مما أدى بو إلى خسارة فادحة لم تكن في ال
جاز لمقاضي في ىذه الحالة أن يحكم لو بزيادة الأجرة في الوقت الذي يبقى فيو أثر 

 3الظرف الطارئ قائما. وىذا مراعاة لمبدأ حسن النية في التعاقد.

 ثالثا: الجمع بين الزيادة والنقصان

يمكن لمقاضي الجمع بين الزيادة والنقصان، إذ يمكن لو القيام بانقاص التزام المدين   
وزيادة التزام الدائن، فلا يكون فيو تعديل القاضي للالتزام إلا بالنسبة لموقت الذي يوجد أثر 
الحادث الطارئ، فإذا زال ىذا الحادث قبل انتياء مدة العقد، عادت القوة الإلزامية لمعقد 

 ممة كما كانت في الأصل وقت إبرام العقد، وقبل حدوث أي ظرف طارئ.كا
                                                           

، المحكمة 1999، المجمة القضائية، العدد الثاني، الجزائر، 191705، ممف رقم 24/10/1999القرار المؤرخ في  1
، المجمة القضائية، العدد الأول 99694، ممف رقم 1993أكتوبر  10العميا، الغرفة المدنية، قرار صادر بتاريخ 

 .95 ، ص1993
 السابق الذكر. 58-75من الأمر  561المادة  2
 .83ىزرشي عبد الرحمان، المرجع السابق، ص  3
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فيكون المدين ممزم بأداء كل ما عميو طبقا لما كان متفقا عميو في الفترة التي تقع بين    
  1زوال أثر الظرف الطارئ و نياية العقد، وليس بحسب التعديل الذي قضى بو القاضي.

 العقدالفرع الثاني: الوسائل المتعمقة ب
بعدما تم التطرق في الفرع الأول إلى الوسائل المتعمقة بالالتزام، والمتمثمة في إنقاص    

أو زيادة الالتزام المرىق، نتطرق في ىذا الفرع إلى الوسائل أو الآليات التي يتخذىا 
 القاضي فيما يخص العقد محل التصرف العقاري.

 أولا: إمكانية فسخ العقد

بالرجوع إلى النصوص المتعمقة بنظرية الظروف الطارئة في مختمف القوانين المدنية    
العربية والأجنبية، نجدىا لم تتفق عمى رأي واحد حول الأخذ بجزاء الفسخ، فإذا كان 

 المشرع قد أعطى لمقاضي السمطة التقديرية في رد الالتزام المرىق إلى الحد المعقول.

 المدنية الأجنبية نجد أن القانون البولوني أجاز لمقاضي فسخ العقد إذا فبالنسبة لمقوانين   
رأى ضرورة لذلك، أما القانون الإيطالي فقد أعطى لمقاضي سمطة فسخ العقد لمصمحة 
المدين، عمى أن يكون لممتعاقد الآخر الحق في أن يدرأ طمب الفسخ بأن يعرض تعديلا 

قد رتب القانون الإنجميزي عمى الظروف الطارئة ول 2لشروط العقد بما يتفق مع العدالة.
                        3فسخ العقد بقوة القانون وبدون حاجة لصدور حكم قضائي بذلك.

أما فيما يخص القوانين المدنية العربية فمقد ذىب غالبيتيا ومن بينيا القانون المدني    
ضي لا يمكنو بناء عمى النصوص الجزائري إلى عدم الأخذ بجزاء فسخ العقد، لأن القا

من القانون المدني الجزائري أن  03فقرة  608المتعمقة بالظرف الطارئ ومنيا نص المادة 
يمجأ إلى فسخ العقد أو انيائو، ذلك أن النص لا يجعل لو إلا أن يرد الالتزام المرىق إلى 

  4الحد المعقول.
في حالة واحدة لم ترد في نص  إلا أنو يمكن لمقاضي فسخ العقد لمظروف الطارئة   

                                                           
 .91عبد الحكم فوده، المرجع السابق، ص  1
 .530عبد الرزاق السنيوري، المجمد الأول، المرجع السابق، ص  2
 .451محمد محيي الذين إبراىيم سميم، المرجع السابق، ص  3
 .310مرجع السابق، ص محمد صبري السعدي، ال 4
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من القانون المدني الجزائري  03فقرة  516المادة السالفة الذكر بل نصت عمييا المادة 
في حالة ما إذا انيار التوازن الاقتصادي بين التزامات كل من رب العمل والمقاول بسبب 

ساس الذي قام حوادث استثنائية عامة لم تكن في الحسبان وقت التعاقد، وتداعى بذلك الأ
 1.لمقاضي أن يحكم بزيادة الأجرة أو فسخ العقد عميو التقدير المالي لعقد المقاولة، جاز

ويلاحظ أنو في جميع الأحوال لمقاضي أن يحكم بالفسخ، وىذا في حالة ما إذا ما    
الدائن الذي لم يقبل بالتعديل الذي أجراه القاضي، وعمى ىذا الأخير إن طمب الدائن  طمبو

يمنحو إياه عمى اعتبار أنو ال محل ألن يفرض عميو تعديل الالتزام إذا كان  لفسخ أنا
الصفقة، لا سيما وأن فسخ العقد يكون أصمح لممدين، إذ يدفع عنو كل  يؤثر التخمي عن

 2أثر لمحادث الطارئ.
 وخلاصة القول أن تدخل القاضي لإعادة التوازن الاقتصادي إلى العقد بالتعديل بسبب   

الظروف الطارئة يعتبر ذا أىمية بالغة تبرز في إزالة ما يمكن حدوثو من ظمم واجحاف 
أحد المتعاقدين نتيجة لظروف استثنائية غير متوقعة ال يد لو في حدوثيا، مما  في حق

واصل بتنفيذ التزامو العقدي إلى الخسارة الفادحة بما يعود بالثراء الفاحش  يؤدي بو لو
غير متوقعة فيصبح التعادل مختال بين الأداءات المتقابمة التي  وبصورة لمطرف الآخر

وارتضاىا المتعاقدان أثناء انعقاده بعد الموازنة بين مصالح كل  اتفقا عمييا في العقد
 3العدالة.  لتعديل العقد عمى ىذا الأساس ىو تدخل لتحقيق منيما، فيكون تدخل القاضي

 ثانيا: إمكانية وقف تنفيذ العقد

يرى القاضي أن الحل لا يكمن في إنقاص الالتزام المرىق ولا زيادة الالتزام المقابل،  قد   
نما يكمن في وقت تنفيذ العقد حتى يزول أثر الحادث الطارئ، فكمما رأى القاضي أن  وا 

 زمنية يقدر ليا أسباب إختلال التوازن العقدي بين طرفي الرابطة العقدية أسباب وقتية أو

                                                           
 .267محمد بوكماش، المرجع السابق، ص  1
 .92عبد الحكم فوده، المرجع السابق، ص  2
 .68حميد بن شنيتي، المرجع السابق، ص  3
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يقرر وقف تنفيذ العقد حتى تزول تمك الأسباب أو الحوادث الطارئة وىذا إذا الزوال فإنو 
 1 لم يكن في ىذا الوقف ضرر يمحق المتعاقد الآخر.

والمثال الذي نضربو عمى ىذه الصورة من صور التعديل ىو عقد المقاولة فمو تعيد    
في أسعار مواد مقاول بإقامة بعض المباني ثم طرأ حادث استثنائي يؤدي إلى ارتفاع 

البناء تجعل تنفيذ الالتزام في ظميا مرىقا لممقاول، بحيث ييدده بخسارة فادحة، فإذا ما 
تبين لمقاضي أن ىذا الارتفاع في الأسعار سيزول في وقت قريب وذلك لقرب انفتاح باب 
 الاستيراد، ففي ىذه الحالة يقوم القاضي بوقف التزام المقاول بتسميم المبنى في الموعد

وىذا حتى يتمكن المقاول من القيام بالتزامو دون أن يصيبو ارىاق شديد  2المتفق عميو،
 3بشرط أن لا يؤدي وقف تنفيذ العمل إلحاق ضرر جسيم لصاحب العمل.

فإذا اختار القاضي وسيمة وقف تنفيذ الالتزام مؤقتا كأداة لرد الالتزام المرىق إلى الحد    
المعقول، تثار مشكمو الالتزامات التي سيقوم المدين بتنفيذىا فيما بعد في عقود المدة 
والسبب في ذلك أن الزمن في عقود المدة يكون محل اعتبار بين المتعاقدين، إذ تحدد في 

ة الالتزامات التي تقع عمى عاتق كل من طرفي الرابطة العقدية فيكون لوقف ضوئو كمي
التنفيذ إثارة الشك حول كم الالتزامات الواجبات الأداء، لأن التوقف معناه مرور فترة من 

ذي كانت فيو الفترة الزمن قد تطول كثيرا أو قميلا عن الفترة الزمنية لمعقد في الوقت ال
                                     4.ين المتعاقدينعتبار بإالأخيرة محل 

وفي ىذا الشأن يذىب الفقو إلى أن وقف تنفيذ العقد مؤقتا لا يؤثر في كم التزامات    
المدين واجبة الأداء، فميما كانت المدة التي قررىا القاضي لصالح المدين يظل كم 

ولا يمس في الواقع مضمون ىذا العقد  الالتزامات بدون تغيير لأن الحكم بوقف تنفيذ العقد
سواء من الناحية الموضوعية أو المادية فتظل الالتزامات فيو محتفظة بقيمتيا ومقدارىا 

                                                           
 .360، ص 2000محمد حسين منصور، مصادر الالتزام، العقد والارادة المنفردة، الدار الجامعية، بيروت، )لبنان(،  1
 .477الدين إبراىيم سميم، المرجع السابق، ص  محمد محيي 2
فؤاد محمود معوض، دور القاضي في تعديل العقد، دراسة تحميمية وتأصيمية في الفقو الاسلامي والقانون الوضعي  3

 .234، ص 2007دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، )مصر(، 
لممزمة، مجموعة رسائل دكتوراه، دار النيضة رشوان حسن رشوان أحمد، أثر الظروف الاقتصادية عمى القوة ا 4
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 1                                           دون أن تتأثر بيذا الوقف المؤقت.
قيل بغير ذلك لأدى  ويجد ىذا القول تبريره في أنو ىو الذي يتفق مع فكرة الرد، إذ لو   

بنا الأمر في بعض الأحوال إلى الانتقال من مجال رد الالتزام المرىق إلى الحد المعقول 
 2إلى مجال إنياء الالتزام.

والملاحظ ىنا أن إرجاء القاضي لوقف تنفيذ العقد إلى غاية زوال الظرف الطارئ    
يسرة، مع وجود اختلاف في يقترب من ما يعرف في القانون المدني الجزائري بنظرة الم

ظروف الواقعة حيث أنو يشترط أن يكون الظرف عام في نظرية الظروف الطارئة في 
 3حين أنو خاص في قاعدة النظر إلى ميسرة.

 المطمب الثاني: القيود الواردة عمى سمطة القاضي في تعديل العقد
منح المشرع لمقاضي سمطة تعديل العقد متى تحققت ظروف استثنائية عامة لا  لقد   

يمكن توقعيا ولا دفعيا، فأصبح تنفيذ الالتزام مرىقا لممدين، وىذه السمطة الممنوحة 
لمقاضي تتجاوز سمطتو العادية، حيث يجب عميو مراعاة الظروف المحيطة وخاصة 

يح ذلك من خلال التطرق إلى مراعاة ويمكن توض 4الموازنة بين مصمحة الطرفين.
الظروف المحيطة في الفرع الأول، ثم بيان الموازنة بين مصمحة الطرفين في الفرع 

 الثاني، ليتضمن الفرع الثالث رد الالتزام إلى الحد المعقول.

 الفرع الأول: مراعاة الظروف المحيطة
الظروف الطارئة لرد إن القاضي خلال تناولو لمقضية التي تتضمن تطبيق نظرية    

الالتزام المرىق فإن يقوم ببحث ىذا الأمر في إطار الظروف المحيطة بالعقد التي تنفذ 
فييا الالتزامات التعاقدية، بمعنى أنو لا ينظر إلى الالتزام المرىق بمعزل عن الظروف 
المحيطة بو لأن ىذه الظروف ىي التي ساىمت في إضفاء صفة الإرىاق عمى ىذا 

م، ولذا فإنو يجب عمى القاضي أن يقوم ببحث ىذه الظروف ليتبين مدى اثارىا عمى الالتزا
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التزام المتعاقدين وما إذا كان ىذا الظرف الطارئ ذو تأثير مستمر أم مؤقت وحدود 
واستمرارية ىذا التأثير ومدتو، كل ذلك من أجل وصول القاضي إلى حل عادل ومناسب 

 1لمفصل في النزاع القائم أمامو.

وقد ألزم المشرع الجزائري القاضي ببحث الظروف المحيطة حال تطبيق نظرية    
من القانون المدني  03فقرة  107الظروف الطارئة حيث نص المشرع الجزائري في المادة 

الجزائري عمى أنو: "جاز لمقاضي تبعا لمظروف وبعد مراعاة مصمحة الطرفين أن يرد 
 2".الالتزام المرىق إلى الحد المعقول

حيث أن المشرع ييدف من ىذا النص أن يوسع من سمطة القاضي التقديرية بما يمكنو    
من أداء ميمتو في رد الالتزام المرىق لمحد المعقول وتحقيق التوازن الاقتصادي لمعقد فيذا 
ن كان ضابطا عمى سمطة القاضي، إلا أنو لا يعتبر قيدا عمى سمطة القاضي  النص وا 

قد، ولا يعني تضييق ىذه السمطة، ولكن المقصود ىنا أن الظروف في التدخل لتعديل الع
المحيطة بالمتعاقدين وظروف التعاقد وأيضا الظروف التي يتم التنفيذ فييا، وما يمكن 
توقعو في ظروف لاحقة لإبرام العقد ظيرت مؤشرات حدوثيا أثناء نظر القضية، وغير 

من قضية إلى أخرى، فكل قضية ذلك من الظروف الأخرى، تختمف من عقد إلى اخر و 
 3أو عقد تحيط بو ظروف قد لا تتشابو مع ظروف لقضايا أو عقود أخرى.

وبالتالي فإنو عمى القاضي أن لا ييمل أي ظرف من الظروف المحيطة بالقضية سواء    
قبل إبرام العقد أو بعده، لأن عبارة "تبعا لمظروف" التي أوردىا المشرع تجعل المجال 

م القاضي في أداء ميمتو بتعديل العقد لتحقيق التوازن الاقتصادي ليذا العقد واسعا أما
الذي أصابو اختلال بسبب الظروف الطارئة، وىذه الظروف قد تكون مؤقتة وسرعان ما 
تنتيي، ومن ثم تكون ىذه الظروف واضحة أمام القاضي ويستطيع بسيولة ويسر الوقوف 

يجاد الحل  المناسب مثل ارتفاع اسعار سمعة محددة من سمطة عمييا وتقديرىا مباشرة وا 

                                                           
 .432محمد محيي الدين إبراىيم سميم، المرجع السابق، ص  1
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الدولة، بينما توجد ظروف أخرى يصعب عمى القاضي الوقوف عمييا مباشرة لأن ىذه 
الظروف لم تقف بعد بل إنيا مستمرة لفترة زمنية أطول ولا يستطيع أحد بالتالي توقع ما 

 1سيحدث مستقبلا، مثل الحرب أو الفيضانات.

ىناك مثالا يوضح لنا مدى أىمية أن يقوم القاضي بمراعاة الظروف وفي ىذا المجال    
المحيطة بالقضية حال الفصل فييا بمقاول يتعيد بإقامة مبنى وترتفع أسعار بعض مواد 
البناء كحادث طارئ ارتفاعا فاحشا، ولكن ىذا الارتفاع يوشك أن يزول وىذا لقرب انفتاح 

مقاول بتسميم المبنى في الموعد المتفق عميو حتى باب الاستيراد، فيوقف القاضي التزام ال
يتمكن المقاول من القيام بالتزامو دون إرىاق إذا لم يكن في ىذا الوقف ضرر جسيم يمحق 

 2بصاحب المبنى.

وىكذا فإنو يتعين عمى القاضي أن يقوم ببحث جميع الظروف بالدعوى سواء المتعمق    
التي أضفت عمى التزامات المدين وصف الإرىاق بالعقد أو بالتنفيذ لأن ىذه الظروف ىي 

 3وكان السبب الرئيسي في تطبيق نظرية الظروف الطارئة.

 الفرع الثاني: الموازنة بين مصمحة الطرفين
إن نظرية الظروف الطارئة لا تعني رفع الإرىاق كمو عن كاىل المدين، ولا تعني    

نما تيدف ىذه الن ظرية إلى الموازنة بين الطرفين، ومن ىنا إلقائو كمو عمى عاتق الدائن، وا 
تظير أىمية ىذا الضابط المتمثل في إلزام القاضي بإجراء المقارنة بين مصمحة كل من 
المتعاقدين وعمى ضوء ما ينتج عن ىذه المقارنة يكون اختيار الحل المناسب، بمعنى أن 

رفي العقد، وىذي ىي ىذا الضابط يقوم عمى إعادة توزيع الأعباء الطارئة مباشرة بين ط
الغاية الأساسية من تطبيق نظرية الظروف الطارئة والمتمثمة في إعادة تحقيق التوازن 

 4الاقتصادي لمعقد الذي اختل بسبب الظروف الطارئة.
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وحين الموازنة بين مصمحة الطرفين نجد أـن مصمحة كل طرف تختمف تماما عن    
بجانبو ومساعدتو في الأضرار الفادحة  مصمحة الاخر، فمصمحة المدين تتطمب الوقوف

التي لحقت بو من جراء الظروف التي طرأت بعد إبرام العقد، بينما مصمحة الدائن تتمثل 
في رغبتو في قيام المدين بتنفيذ التزاماتو الواردة بالعقد في الميعاد المحدد خاصة بعد أن 

رق الأسعار، ومن ثم لا يوجد اتضح لو ارتفاع الأسعار وزيادة كبيرة في المكسب نتيجة فا
ذا كان العقد حين  فقط اختلاف مصالح ولكن يوجد أيضا تضارب مصالح بين الطرفين، وا 
نشأتو كان يقوم عمى مصالح متوازنة ومتساوية وييدف إلى تحقيق مصمحة معينة بين 
طرفيو، إلا أنو بسبب تغير الظروف أدى إلى اختلال التوازن الاقتصادي بين تمك 

ح وانعدام التعادل بين مصالح طرفي العقد الأمر الذي دفع المشرع صراحة إلى  المصال
 1إلزام القاضي بالموازنة بين مصمحة الطرفين تحقيقا لإعادة التوازن العادل لمعقد.

والقاضي حينما يقوم ببحث مصمحة الطرفين لتحقيق التوازن بينيما فإنو يقوم بعدة    
ك وفقا لسمطتو التقديرية حيث يتولى بحث ىذه المصمحة أمور لمتوصل ليذا التوازن وذل

في ضوء الحاضر فقط دون النظر إلى ما تم في الماضي من ربح أو خسارة، وكذلك 
يصرف النظر عن المستقبل الذي تكتنفو احتمالات عدة، ومن بينيا احتمال زوال اثار 

 2الظروف الطارئة.

ىو أمر نسبي يختمف من حالة إلى أخرى  كما أن إجراء الموازنة بين مصالح الأطراف   
ومن عقد إلى اخر ومن حالة إلى اخرى ومن عقد إلى اخر ومن ىنا كانت سمطة القاضي 
في ىذا المجال تقديرية حتى يتمكن من بحث كل حالة عمى حدة في ضوء الظروف 

جراء تمك الموازنة بين مصمحة الأطراف.  3المحيطة بيا وا 
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 م المرىق لمحد المعقولالفرع الثالث: رد الالتزا
يعد مبدأ رد الالتزام المرىق لمحد المعقول بواسطة القاضي ىو الغاية من تطبيق نظرية    

الظروف الطارئة، والمقصود برد الالتزام المرىق أن يشترك طرفا العقد الدائن والمدين معا 
مفاده عدم  في الخسارة التي لحقت بالمدين بسبب الظروف الطارئة وغير المتوقعة، مما

 1تحمل المدين وحده تمك الخسارة الفادحة، فبقدر المكسب تكون الخسارة.

ولقد اتفقت معظم التشريعات العربية عمى كيفية رد الالتزام المرىق، وىذا ظاىر    
صراحة في النصوص الخاصة بالنظرية، وىو أيضا ما عمل بو المشرع الجزائري في 

  2جزائري.من القانون المدني ال 107المادة 

ويعد الحد المعقول الوارد النص عميو في المادة السالفة الذكر معيارا مرنا، حيث ينظر    
فيو إلى ظروف كل قضية عمى حدة، فسمطة القاضي سمطة واسعة في تقدير الحد الذي 
يجب أن يصل إليو الالتزام المرىق من خلال البحث في الظروف المحيطة بالقضية 

 3حة طرفي العقد.والموازنة بين مصم

ذا كان القاضي حال بحثو الحد المعقول يأخذ بعين الاعتبار الفرق الناجم بين قيمة     وا 
الالتزام في العقد وقيمتو بعد وقوع الحادث أساسا لمتحديد وفق المعيار الموضوعي، إلا أن 
ذلك لا يحول دون قيام القاضي ببحث الظروف الخاصة بالمدين وأخذىا في الاعتبار 

دود، ومن ثم يكون في سمطة القاضي التقديرية المجوء لممعيار ولكن في أضيق الح
 4الشخصي لممدين لمتخفيف من وطأة المعيار الموضوعي المادي.

بالإضافة إلى ذلك فإنو عمى الرغم من أن المبدأ المستقر عميو في نظرية الظروف    
إلا أنو لا يشترط الطارئة ىو اتسام العبء الطارئ أو الخسارة غير العادية بين الطرفين، 

أن يتم ىذا التقسيم بالتساوي والمناصفة بينيما، فالمشرع لم يحتم ىذه المساواة في تحمل 
العبء الطارئ، وبالتالي فإن القاضي يختص بسمطة واسعة في تقدير الحصة التي يجب 
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أن يتحمل بيا كل متعاقد في الخسارة غير المتوقعة أو العبء الطارئ، وىذه السمطة 
عة لمقاضي لا يوجد عمييا أي قيود سوى قيد المعقولية أو ضابط المعقولية، فالقاضي الواس

مقيد بنص القانون، ومن ثم لا يستطيع القاضي أن يبالغ في رد الإرىاق أو يخرج عن 
الحد المعقول، بل يجب عميو أن يراعي في ذلك ما يفرضو ضابط المعقولية من الوقوف 

 1عند حد معين وعدم تجاوزه.

ويظير حد المعقولية الذي يمتزم بو القاضي حال حسم النزاع القائم بين الأطراف بناء    
عمى نظرية الظروف الطارئة بصورة واضحة في بعض النقاط الأساسية والمتمثمة في أن 
القاضي لا يستطيع أن يقوم بإلقاء كل العبء الطارئ أو الخسارة كميا عمى عاتق أحد 

الأخر، كما لا يستطيع القاضي أن يقوم بتقسيم الخسارة الناتجة  الطرفين مع اعفاء الطرف
عن الظروف الطارئة عمى كلا المتعاقدين بالرغم من أن الظروف تسمح بإرجاء التنفيذ 

 2إلى ميعاد أخر في المستقبل بسبب الطبيعة المؤقتة أو الانتقالية لمظرف الطارئ.
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 :الثاني الفصل خلاصة

 عن الناتجة الالتزامات أداء إليو يؤول لما التطبيقي، الجانب عمى الفصلإنصب ىذا    
 الفعال الدور خلال من وكذلك. طارئ ظرف حدوث مع وتزامنيا العقارية التصرفات إبرام

 كانت عما أخف بشروط لكن الالتزامات، وأداء العقد سيرورة عمى المحافظة في لمقاضي
 الدائن من كل عاتق عمى المفروضة الالتزامات أداء فصعوبة. العادية الظروف في عميو
 .الطرفين كلا عمى وعسيرا مرىقا أمرا منيا يجعل الاستثنائية، الظروف ظل في المدين أو

 الوفاء أن خلال من يتجمى العقارية التصرفات عمى الطارئة الظروف تأثير فإن وليذا   
 عمى وعسيرا مرىقا أمرا المحالة من سيكون عادية ظروف ظل في بيا المتعيد بالالتزامات

 المدين الضرر يطال فقد الحالية، الظروف ىذه ظل في مباشر بشكل العقد طرفي كلا
 أما معينة، آجال في المبرم العقد ببنود بالوفاء التزم الذي الشخص باعتباره أكبر بنسبة
 الظرف ىذا يخمفو قد ما أن باعتبار ضرر الأقل المرتبة في فيو الدائن جانب في

 .عميو الربح فرصة وتفويت مصالحو تعطيل في يكون جانبو في الاستثنائي

 إبرام عن الناجم العقد تعديل في التدخل بسمطة القاضي الجزائري المشرع خص وليذا   
 شريعة العقد أن باعتبار لمعقد الإلزامية القوة بو تقضي لما خلافا عقار، عمى وارد تصرف

 بين بالموازنة القيام خلال من المرحمة ىذه في القاضي سمطات وتتضح المتعاقدين،
 الالتزام زيادة إما خلال من وذلك المعقول، الحد في الالتزام رد في الطرفين مصمحة
 .تضررا الأكثر الطرف عن الالتزام إنقاص أو تضررا، الأقل الطرف إلى المقابل

 استثنائية حالات ىكذا في لمقاضي أعطى العبارة وبصريح الجزائري المشرع أن كما    
 إمكانية أو ضرورة، ذلك في لمقاضي تجمى إذا العقد بفسخ أو العقد بتعديل تتعمق أليات
 .العقد تنفيذ توقيف
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وفقا لمقتضيات دراسة الموضوع التي انطمقت من الأساس القانوني الذي جاء بو    
من القانون المدني الجزائري، والتي  731من المادة  30المشرع الجزائري في نص الفقرة 

جاءت تكريسا لمبدأ حسن العدالة في التعاقد أو التصرفات القانونية بما في ذلك التي 
قتصادية، فقد جتماعية والاالعقار لو جانب خاص من الأىمية الاولأن ، يكون محميا عقار

 حضاه المشرع الجزائري بعناية خاصة أثناء إبرام العقود التي ينصب محميا عمى العقار.

استيفائيا والتقيد بيا قبل أن تنتقل ممكية العقار  مى الشخصشروط وجب ع عقدفجعل لم   
 ، لا سيماكل رسمي بعيدا عن العقود العرفيةإليو، من خلال وجوب أن يكون العقد في ش

 بعد استحداث نظام التوثيق في التشريع الجزائري.

كما ألزم الشخص بتسجيل التصرف الوارد عمى العقار لدى المحافظة العقارية في حال    
نتياك نقل ممكيتو، والقيام بعممية شيره، وىذا لإعلام الغير والمحافظة عمى حقوقو من الا

 .ادعاءاتيمقانونية بتقديم السندات والأدلة التي تثبت صحة  جالاآم بإعطائي

وفي حال صار الشخص مالكا لمعقار، دون أن ينازعو في  ،ستيفاء ىذه الشروطاوبعد    
ذلك أحد، فمو كل السمطة في التمتع بممكيتو عمى الوجو الذي يحفظو لو القانون، وىذا ما 

أثر قانوني بنقل الحق أو تغييره أو نقضو لصالح يمكنو من التصرف في العقار بإحداث 
 أو ضد الغير.

دراستنا فإن تزامن ىذه التصرفات العقارية في ظروف عادية قد لوكمرحمة ثانية    
لتزاماتو أمرا مرىقا وعسيرا بخلاف ايصاحبو أثناء تنفيدىا ظروف طارئة، تجعل من تنفيذ 

الإلزامية لمعقد يقتضي المحافظة عمى سيرورة  مبدأ القوة أدائيا في الظروف العادية، ولأن  
لتزامات، فقد شرعت نظرية الظروف الطارئة بشروطيا لإزالة الإرىاق الذي يطال أداء الا

لتزامات التي تقع عمى عاتق كل لتزاماتو، باعتبار أن ىذه الااأحد المتعاقدين أو تخفيف 
 .من الدائن والمدين لم تصبح عمى قدر من الأداء

وليذا جعل المشرع الجزائري لمقضاء سمطة التدخل في تعديل العقد، خلافا لما تقضي    
وذلك من خلال قيام القاضي بالموازنة  ،بو القوة الممزمة لمعقد، بأن العقد شريعة المتعاقدين

لتزام المرىق إلى الحد المعقول، وذلك إما بزيادة بين مصمحة الطرفين، في أن يرد الا
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لتزام عن الطرف الأكثر تضررا بل إلى الطرف الأقل تضررا أو إنقاص الالتزام المقاالا
ىذه السمطات الممنوحة لمقاضي لحماية الطرف الضعيف في ، سواء كان دائنا أو مدينا

 قتصادي لمعقد.ومن جية ثانية تحقيقا لمبدأ التوازن الا ،العقد بدرجة أولى

ى لمقاضي في ىكذا ظروف استثنائية المشرع الجزائري وبصريح العبارة أعط كما أن     
ما أدرجو في مواد قانونية صريحة، أو سمطة إمكانية توقيف تنفيذ  إمكانية فسخ العقد، وىو

لتزاماتو المفروضة عميو دون االعقد إلى غاية زوال الظرف الطارئ، من أجل وفاء المدين ب
 .إرىاق أو إجحاف

 تتمثل فيما يمي:مما سبق ذكره استخمصنا مجموعة من النتائج    

 النتائج:

من شروط إبرام التصرفات الواردة عمى العقار أن يكون الشخص مالكا لمعقار، وىذا ما   -
عمى عقار سيرتب بطبيعة  االعقد الذي يكون محمو منصب يرتب حقوقا عينية، وىذا لًأن  

 ثار قانونية إما بنقل الحق أو تعديمو أو نقضو.آالحال 
 عتماد عمييا لمحكم أن  العقد من أىم الشروط التي يجب الاشرط الإرىاق لدى طرفي   -

 قتصادي لمعقد.ىناك خمل في التوازن الا
أي من العقود الزمنية أو  ،يشترط أن يكون التصرف الوارد عمى العقار متراخي التنفيذ  -

 الفورية ذات النفاذ المؤجل.
المرىق إلى الحد المعقول لتزام الجزاء في تطبيق نظرية الظروف الطارئة يكون برد الا  -

 وذلك بتوزيع الخسائر بين الطرفين.
ولا شأن لو  ،لتزام المرىق لا يكون إلا بالنسبة لموقت الحاضرسمطة القاضي في رد الا  -

 بالمستقبل.
 ودعمت هذه الدراسة بالتوصيات التالية:

من  731من القانون المدني كاستثناء لممادة  731من المادة  30نص الفقرة  جعل  -
 القانون المدني التي تنص عمى أن العقد شريعة المتعاقدين.
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إلييا - والاستناد الرجوع يتم العقارية المعاملات بمجال الخاصة القوانين تضمين ضرورة
استثنائية. حالات ىكذا في

القاى - القوة بين الجمع لاختلافعدم نظرا واحد قانوني نص في الطارئة والظروف رة
منيما. واحدة كل عمى المترتبة الأثار
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 01:الملحق رقم 
 

            

 بـسم الله الرحمن الرحيــم
 

 لددددلم المالددددي التمددددامس لذلاايددددا ا سددددل ب سدددد يم ر دددد سس المااددددا بحسددددين لا          
 الما د  دلسد ه  ،الايد  الياائدر ،6ر دم  4مدلل   26الا ئن مقره بحس ب ش يدرا  ممد ر  

 

  عقد رسمي , محرر بناء على طلب من:   
 

 62 :فييسيل  دمحمل  )الاي  الياائر(  :المولود ب           ابن               ،  ( السيد:1 
 حدددددددددددددددس  ددددددددددددددد لارا  بااريتددددددددددددددد   60ر دددددددددددددددم : ـالمقييييييييييييييييم بييييييييييييييي،  4624سدددددددددددددددا مبر 

 الياائريددددددددددددددددددددددد   الجنسيييييييييييييييييييييييي :،  : ****المهنييييييييييييييييييييييي )الايددددددددددددددددددددددد  الياائدددددددددددددددددددددددر(، 
بط  د  اللتريدا الاطسيد  الرد لر  مدن بذليد   والمعرف بهويته المذكورة كما هيو اابيم مين: 

          مددددددددددددددد   احسدددددددددددددددي  ددددددددددددددد  ل  المدددددددددددددددي ل لحمددددددددددددددد  60بااريتددددددددددددددد   دددددددددددددددس 
الحاضر مجلس هذا العقد بصفته المالك لمشروع تشييد بناي  على ملكيته المتمال  في قطع   

 الأرض المعينييييييي  ودنييييييياه  والمشيييييييار  لييييييييه فيييييييي صيييييييلب هيييييييذا العقيييييييد  ماليييييييك المشيييييييروع  . 
  جه  الأولىمن ال        

 الحدددددددددددراش )الايددددددددددد  الياائدددددددددددر( : الموليييييييييييود ب ،                       ابدددددددددددن  ( السييييييييييييد:2
 بذليدددددد  الحددددددراش 460سدددددد ح  ميسدددددد ت ايددددددلير ر ددددددم  46 :المقيييييييم ب، 4666دات  60: فييييييي

 ياائريددددددددددددددد   الجنسييييييييييييييي :مددددددددددددددلير م سسدددددددددددددد ،  :المهنيييييييييييييي )الايدددددددددددددد  الياائددددددددددددددر(  
 رلردددد  السددددي    الردددد لر  مددددن  والمعييييرف بهويتييييه المييييذكورة كمييييا هييييو اابييييم ميييين: 

         ر ددم احسددي  دد  ل  المددي ل لحمدد        ر ددم لحددت  6640سددا مبر  46بذليدد  الحددراش  ددس 
 للمؤسسييييييي  ذام الشييييييي   الوحييييييييد  المسيييييييير والشيييييييريك الوحييييييييدالقييييييياهم بصيييييييفته  

 محيييييييييييييييييييييييدودة تحمييييييييييييييييييييييي  المواصيييييييييييييييييييييييفام التاليييييييييييييييييييييييي :وذام المسيييييييييييييييييييييييؤولي  ال
   ـــــــــــــــــــييييييييييييييييـدييييييييييييييييي اينالمسييييييييييييييييماة:   ودفنسييييييييييييييييد بويلييييييييييييييييد كونسييييييييييييييييتركم و 

 بذليددد  بددد ش يدددرا   )الايددد  الياائدددر(  60 ددد رل الددداال حدددس بدددي  لا  سدددي ر ر دددم  66مقرهيييا:
 لج666،66 466م ئددددددددددددددد  دلدددددددددددددددا ليسددددددددددددددد ر ياائدددددددددددددددر  د  ر مددددددددددددددد    روسيييييييييييييييمالها: 

 م سسدددددددددددددددد  د دددددددددددددددد    البسدددددددددددددددد    ددددددددددددددددس مللذددددددددددددددددا مراحذدددددددددددددددد   -موضييييييييييييييييوعها: 
  ب                دددس                    لذقددد ه ا سدددلامددد  ثدددا ا بدددت مدددن التقدددل الل سيسدددس اللدددس  

 المتدددل  االمدددلمم بميمامددد  مدددن التقدددال ، حلرثددد  التقدددل المحدددررلحدددت ر دددم                        
 لدددددددددددددددددددددددددددددددددددددلم ا سدددددددددددددددددددددددددددددددددددددل ب               االمل دددددددددددددددددددددددددددددددددددددمن                      
 بقيددددددت سسددددددل  مددددددن التقددددددل الل سيسددددددس االتقددددددال المتللدددددد  لدددددد  مر قدددددد  ب ردددددد  ثددددددبا التقددددددل 

  2014نييييوفمبر  06هييييذه المؤسسيييي  بمركيييي  السييييج  التجييييار  بييييالج اهر فييييي  موقيييييد 
 .001416011013161الييييييييييييرقم الجبيييييييييييياهي: 00/16-0110131ب  14تحييييييييييييم رقييييييييييييم 

 الحاضييييير مجليييييس هيييييذا العقيييييد بتليييييك الصيييييف  والمتعهيييييد للطيييييرف  ماليييييك المشيييييروع   
 المقييياو   .بإنجيييا  وتشيييييد البنايييي  الميييذكورة وعييييه , والمشيييار  لييييه فيييي صيييلب هيييذا العقيييد   
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 تصريحام مقدمي الطـــلب 
 

 طلييييب الحاضييييرون ميييين المواييييق ون يحييييرر لهييييم فييييي الشييييك  الرسييييمي عقييييد المقاوليييي    
  اباتيييييييييا ليتفييييييييياق اليييييييييود  الحاصييييييييي  بينهميييييييييا  يييييييييار  المكتيييييييييب  وهيييييييييذا دون تيييييييييد    

 وو مشييييييييارك  ميييييييين المواييييييييق باعتبيييييييياره المحييييييييرر الأمييييييييين  رادتهمييييييييا طبقييييييييا للقييييييييانون, 
النصح والشرح لهذا العقد وواياره القانونيي  واتسيتماع لتصيريحام الحاضيرين فيي وبعد وداء واجب 

 هييييييييييييييييييذا الشيييييييييييييييييي ن , حييييييييييييييييييدد بنييييييييييييييييييود هييييييييييييييييييذا العقييييييييييييييييييد كمييييييييييييييييييا يلييييييييييييييييييي :
 

 عـــــقد مـــــقاول 
  
 وقبييييييييييييييييييي  الشيييييييييييييييييييروع فيييييييييييييييييييي الشيييييييييييييييييييروط والت اميييييييييييييييييييام ال اصييييييييييييييييييي   

 بهييييييييييييييييييييييييييذا العقييييييييييييييييييييييييييد قييييييييييييييييييييييييييدم الأطييييييييييييييييييييييييييراف العييييييييييييييييييييييييييرض الأتييييييييييييييييييييييييييي:
  

 العـــــــرض
 

 رددددددددددددددددددددددددددددر  الطددددددددددددددددددددددددددددرا ا ا   ردددددددددددددددددددددددددددد حي الم ددددددددددددددددددددددددددددرال   ووت: 
 دسدددددددددددددددددددددددددددددددد  يمذدددددددددددددددددددددددددددددددد   طتدددددددددددددددددددددددددددددددد  در  ا لددددددددددددددددددددددددددددددددس لتييس دددددددددددددددددددددددددددددددد  

  طتددددددددددددددددددد  در  لقددددددددددددددددددد  بددددددددددددددددددد  ذيم بذليددددددددددددددددددد  السدددددددددددددددددددح ال   التعييييييييييييييييييييين: 
 )الايدددددددد  الياائددددددددر( 646ميمامدددددددد  مذايدددددددد  ر ددددددددم  66المادددددددد ن المسددددددددم  مرييدددددددد   سددددددددم 

  6م 460بات مسددددد ح   دددددلرث  دربتم ئددددد  اسدددددبت  السدددددتان ملدددددر مربددددد  د  ر مددددد               
 بمايددددددي مقددددددل بيدددددد   لذقدددددد ه ا سددددددل ب مبددددددل القدددددد لر بددددددن مميددددددراش الملكييييييي : وصيييييي  

 ، مقدددددددددددل مسدددددددددددي  ببدددددددددددرج الايفددددددددددد ن 6662 يفدددددددددددر   66الماادددددددددددا  بددددددددددد لحراش  دددددددددددس 
 ا م ددددددددددد ر ب لمح   ددددددددددد  التق ريددددددددددد  لج  666 26بحقددددددددددداا   6662 يفدددددددددددر   64 دددددددددددس 

 06ر دددددددددددددددددم  444ببئدددددددددددددددددر مدددددددددددددددددرال رايددددددددددددددددد   دددددددددددددددددس                ميذدددددددددددددددددل 
 السددددددي  التقدددددد ر   ددددددس  طدددددد ر س دددددد م ال دددددد رااددددددبا بمايددددددي اييددددددرا  ا ا   ددددددس  

 التيسدددددددس امددددددد  ثدددددددا ا بدددددددت مدددددددن الدددددددل لر التقددددددد ر  الرددددددد لر مدددددددن المح   ددددددد  التق ريددددددد  
 اد دددد رت دا  ممذيدددد   6642/4420لحددددت ر ددددم   6642دالددددابر  40ببئددددر مددددرال رايدددد   ددددس 

  4420لربيتددددددددددددددددددددددددددددد   64حيدددددددددددددددددددددددددددددم   6642يددددددددددددددددددددددددددددد سفس  64بلددددددددددددددددددددددددددددد ري  
مد رلين مذد  ثدبه القطتد  ا ر دي  رر  ر حي الم رال دسد  يربدي  دس  سيد ا ماانيا :  

 ا قدددددددد  لذمذددددددددا اللقسددددددددس المل ددددددددمن البط  دددددددد  الفسيدددددددد  لذم ددددددددرال، اللقريددددددددر االملططدددددددد ت 
 اللدددددددس دمدددددددلث  اللبيدددددددر التقددددددد ر  / دا  االم سدددددددل  المتمددددددد ر  السددددددديل                   
 اثدددبا المذدددا اللقسدددس يل دددمن لف ردددي  الم دددرال ال سلسدددي  االلقسيددد  اا  ددد    اللدددس سددداا لسيدددا،

 الدددب  يل دددا   دددس م دددرال اسيددد ا ممددد رلين لل ددد  لس ددد م المذايددد  الم دددلرا  مفردددذ  امددد  يذدددس ا
   sole)-(deux entreتتكيييييون مييييين طيييييابقين ميييييا بيييييين السيييييفلي  عميييييارة   و  : -(1         

 .(Grenier)طييييييييييييابق علييييييييييييو  و (R+4)ووربعيييييييييييي  طوابييييييييييييق  (RDC)طييييييييييييابق ورضييييييييييييي 
  (R+4)ووربعييييييييي  طوابيييييييييق  (RDC)تتكيييييييييون طيييييييييابق ورضييييييييي  عمييييييييارة   ب  : -(2 

 .(Grenier)طييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييابق علييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييو  و
 فصيييييييي  فييييييييي المليييييييف التقنييييييييي الملحييييييييق مييييييي  هييييييييذا العقييييييييد .الكييييييي  كمييييييييا هيييييييو م 
رددر  الطددرا الادد سس   المقدد ا    دسدد  يمدد ر   ددس اطدد ر ال ددل  المتسددا  المددباار االاييا:  

 م سسددددددددددد  د ددددددددددد    البسددددددددددد    دددددددددددس مللذدددددددددددا مراحذددددددددددد دمددددددددددد ه   يمددددددددددد ر  س ددددددددددد ط 
مباار دم ه، ادن ل  اللبر  الا  ي  االاس ئ  الم لي  االب ري  ال امد  ام  ثا من السي  اللي ر  ال

 يسيدددددددددددد ا الم ددددددددددددرال المتددددددددددددين دمدددددددددددد ه ب لقاامددددددددددددل الفسيدددددددددددد  االالقدددددددددددد ن المطذدددددددددددداي 
  ددددددددددس ثددددددددددبا الميدددددددددد   ا ددددددددددس المددددددددددل  اا يدددددددددد  الملفددددددددددا مذيدددددددددد  االمحددددددددددلل دلسدددددددددد ه 
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 انتهيييييييييى العيييييييييرض وبانتهاهيييييييييه نعيييييييييود لموضيييييييييوع هيييييييييذا العقيييييييييد كميييييييييا يليييييييييي: 
  

 مام عــقد المـقاول شروط والت ا
 

صرح الطرفان ون هذا العقد تم بعد ا يجاب والقبو  بينهما بالشروط والتكاليف واتلت اميام  
 العادييييييييييي  والقانونييييييييييي  فييييييييييي مايييييييييي  هييييييييييذا الشيييييييييي ن  وبال صييييييييييو  ا تييييييييييي بيانهييييييييييا:

 الت امييييييييييييييييييييييييييييييام الطييييييييييييييييييييييييييييييرف المقيييييييييييييييييييييييييييييياو . ـــــــــــــــــــــــــييييييييييييييييييييييييييييييـ 
 رددددددر  المقدددددد ا  دسدددددد  يذلددددددام ب سيدددددد ا الم ددددددرال الملمادددددد   ددددددس اسيدددددد ا ال ددددددييل  (1 

التم رلين المتيسلين دم ه مذ   طت  ا ر  المتسي  دم ه طبق  لذمذا الفسس المل من البط  د  الفسيد  
 االلقرير االملطط ت اللس دملث  اللبير االم سل  المتم ر  السيل                           

 اا يددددد  المحدددددلل دلسددددد ه ا دددددس ثدددددبا ال ددددد ن ردددددر  المقددددد ا  دسددددد  مذددددد  مذدددددم ا دددددس المدددددل  
ا ط ل ل م ا  م  مذ  يمي  الملطط ت االلر ميم االرسام ت االمااردف ت الل رد  ب لتمد رلين 
المام  ل يلثم  ادس   ل م ين ا ر ي  اللس سلق م مذي   ادس   د م بيميد  اييدرا ات المطذابد  لذل ادل 

 يددددددددددددددددددددد ا مذي ددددددددددددددددددددد  البسددددددددددددددددددددد   المدددددددددددددددددددددباار مدددددددددددددددددددددن رددددددددددددددددددددد حي  ا ر  يس
 ردددددددر  الطر ددددددد ن دس مددددددد  الفقددددددد  مذددددددد  دن يذلدددددددام المقددددددد ا  ب سيددددددد ا الم دددددددرال  (2 

 مددددن م لدددد  ااسدددد ئذ  اي ددددله اللدددد  ، اب للرددددا  يميدددد  ا  دددد    المسيددددا  امدددداال البسدددد   
مدد   ي دد  لادد ليا المذددا اللقسددس االمل بتدد  اللقسيدد  اديددر  الم سلسددين المتمدد ريين، امذدد  التمددام يميدد  

للا ليا اا مب   اللس لسلذام يسيد ا الم درال االم مد  امد  ثدا مسردا  مذيد   دس المذدا اللقسدس ا
 االفسددددددددددس لذم ددددددددددرال ، ادسدددددددددد  يذلددددددددددام ب ددددددددددم ن اليددددددددددال   ددددددددددس المدددددددددداال المسددددددددددلتمذ  

 مددددددددددن القدددددددددد سان المددددددددددلسس  224ا ددددددددددس ايسيدددددددددد ا اثددددددددددبا ممدددددددددد  بمقل ددددددددددي ت المدددددددددد ل  
 ، ردددددددددددددر  المقددددددددددددد ا  دسددددددددددددد  يذلدددددددددددددام ب دددددددددددددم ن الت دددددددددددددر  لذم دددددددددددددرال  (3 

 ( سدددددددساات 46اثددددددبا  يمددددددد  يلددددددد  اددددددد  ثدددددددلم يقدددددد  لذبس يددددددد ت الم ددددددديل  ، المدددددددل  م دددددددر )
 لسدددددددددددددر  ابلدددددددددددددلا  مدددددددددددددن لددددددددددددد ري  لسدددددددددددددذيم الم دددددددددددددرال لردددددددددددددح ي الم دددددددددددددرال ، 

 مدددن القددد سان المدددلسس  224بتدددل الاسل ددد   ا  ددد    بردددف  س  ئيددد ، اثدددبا ممددد  بمقل دددي ت المددد ل  
دن يبدرم مقدال مق الد   رميد  مد  رر  الطر د ن دس مد  الفقد  مذد  دسد  لا ييداا لذمقد ا   (4 

 مقدددددددد الين دلددددددددرين  رددددددددل اسيدددددددد ا الم ددددددددرال، ا سمدددددددد  يذلددددددددام ثددددددددا  لرددددددددي  ب يسيدددددددد ا 
 وو في حال  الم الف  
رر  الطر  ن دس م  الفق  مذ  دس  يمان ايياا لذمق ا  دن يبرم مقال مق ال   رمي  مد   (4 

 مقددددددددددددددددددددددددددددددد الين دلدددددددددددددددددددددددددددددددرين  ردددددددددددددددددددددددددددددددل اسيددددددددددددددددددددددددددددددد ا الم دددددددددددددددددددددددددددددددرال، 
 الق ساسيدددددددددد   ددددددددددس  ددددددددددم ن حسددددددددددن اللسفيددددددددددب لذم ددددددددددرال  اثددددددددددبا لحددددددددددت مسدددددددددد اليل  

 لا ييددددداا لذمقددددد ا  لتدددددلي  اللرددددد ميم ا الملططددددد ت اللدددددس ثدددددس مدددددن اللرددددد    (5 
 ارددددددددددددد حي ت رددددددددددددد حي الم دددددددددددددرال ب للسسددددددددددددديا مددددددددددددد  الم سدددددددددددددل  المتمددددددددددددد ر  

 
 الت امييييييييييييييييييييام الطييييييييييييييييييييرف صيييييييييييييييييييياحب المشييييييييييييييييييييروع :ــــــــــــــــــــــــييييييييييييييييييييـ 
  يددددددرا   دددددد ساسس االار  رددددددر  ردددددد حي الم ددددددرال دسدددددد  يذلددددددام القيدددددد م بادددددد  ( 1 

اايي من دي  ي ثاي  ايسط ا  س الم رال اب للرا  لقليم يمي  الاا ئا ال دراري  لنسيد ا 
 ارلردددددددد  البسدددددددد   اادددددددد  اايقدددددددد  الاريدددددددد   ددددددددل لاددددددددان  ددددددددراري   ددددددددس ثددددددددبا ال دددددددد ن 

 رددددددددر  ردددددددد حي الم ددددددددرال دسدددددددد  يذلددددددددام بلسددددددددذم الم ددددددددرال مددددددددن المقدددددددد ا ( 2 
 مسددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددل س  يلدددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد  مب  ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددر  لان د  لدددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد لير  

رر  ر حي الم رال دس  يذلام بل   يمي  اللا ليا اا ير  الل ر  ب لطرا المق ا   (3 
 ، ب لقيمددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد  اب لايفيددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد  الملفدددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددا مذي مددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد   

 
 مـدة  نجا  المشروع
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 ردددددر  الطر ددددد ن دس مددددد  الفقددددد  مذددددد  مدددددل  يسيددددد ا الم دددددرال المتدددددين دمددددد ه  دددددلرث   
 ( ابلدددددددلا ر مدددددددن لددددددد ري  اسطددددددد ا ا  ددددددد    المامددددددد  بدددددددلايل   40م دددددددر  ددددددد را ) ام سيددددددد 

  س                     )حسي رلر  البس  (
 

 حاتم الت  ير 
 

 ردددددر  الطر ددددد ن دس مدددددد  الف  ددددد  مذددددد  ا دددددد  برامددددد  لددددد لير  ددددددلرث                   
 من ا    ر ل لير                 

  دا 
                     

  
 وتعاب وتكاليف ا نجا  

 
رددر  الطر دد ن دن مقددل المق الدد  لددم بتددل ايييدد ي االقبددا  بيس مدد  بمق بدد  لادد ليا ايسيدد ا  

المل مس  يمي  ا      االماال االلا ليا اا لت ي ادير  المق ا  المباار   س البط    الفسيد  ا دس 
 االمقددددددددددددددددددلر  ب لقيمدددددددددددددددددد  الملفددددددددددددددددددا مذي دددددددددددددددددد   (Devisم ددددددددددددددددددرال اللادددددددددددددددددد ليا )

 ذغ ايم لس  لره  بمب
 
 

 لسبيا  ار    لره                      
دم  البد  س ردر  الطر د ن دس مد  الفقد  بيس مد  دن ي ليد  ري التمد  الد  المقد ا  مذد  ل تد ت  

 حسدددددددددددددددددددددددددددددددددددي لقدددددددددددددددددددددددددددددددددددلم ا  دددددددددددددددددددددددددددددددددددد    امددددددددددددددددددددددددددددددددددد  يذددددددددددددددددددددددددددددددددددددس 
 الل ت  ا ال    لرث                 

 % 06مسل ارا  لقلم ال     ال  سسب  
 الا سي    لرث                الل ت    

 % 06مسل ارا  لقلم ال     ال  سسب  
 الل ت  ا لير     لرث                 

 مسددددددددددددددددددددددددددددددل اللسددددددددددددددددددددددددددددددذيم الس دددددددددددددددددددددددددددددد ئس لذم ددددددددددددددددددددددددددددددرال االبسدددددددددددددددددددددددددددددد  ات 
 

 عند الطلب 
 

 شرط  ا  للوفاء عينا لأتعاب وتكاليف ا نجا  
 

 وقيييد صيييرح الطرفيييان ونهميييا اتفيييق صيييراح  بينهميييا عليييى ون ييييؤد  صييياحب المشيييروع  
 المبليييييييير المييييييييذكور وعيييييييييه الييييييييى المقيييييييياو   بعييييييييد نهاييييييييي  اتنجييييييييا   بالشييييييييروط التالييييييييي :

 ردددر  الطدددر ين ، رددد حي الم دددرال ا المقددد ا  دس مددد  الفقددد   يمددد  بيس مددد  ب للرا دددس    -  
 يم  ا لت ي الا ليا الاسي ا المفرذ  دم ه، من  ب ن يذلام ر حي الم رال ب ن يا س ال  المق ا 

 طريدددددددددا الا دددددددددد   بمق بددددددددد  ابلدددددددددد  ب للسددددددددد ا  مددددددددددن التمددددددددد ر    د  المددددددددددباار  دمدددددددددد ه 
 طدددد با مذددددا ، االملااسدددد  مددددن طدددد بقين مدددد  بددددين السددددفذس، طدددد با در ددددس  ادربتدددد  طاابددددا ا
س  دمد ه  اثدبه االلس لق   من الم رال المام  اسي اه من طرا المق ا   اا  طت  ا ر  المتي

 التمدددددددددد ر   د  سدددددددددديلم سقدددددددددد  مذايل دددددددددد  لذمقدددددددددد ا  مسددددددددددل س  يدددددددددد  ا  دددددددددد    االاسيدددددددددد ا  
اللس لابت من طريا    ل  المط بق  اللس لسذم من المر لح المتسي  بستس من ر حي الم رال، بتل 
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قسدس الل ال من الم م ا      ا قد  لذ دراط االمتد يير اا مد ان االمااردف ت المدباار   دس المذدا الل
 المتددددددددددددددددددددددددددددددل  مددددددددددددددددددددددددددددددن طددددددددددددددددددددددددددددددرا اللبيدددددددددددددددددددددددددددددددر                      
االلس لل من الماارف ت الل ر  ب لتم ر   د   مح  الا    بمق ب  من حيث ما س   اسامي  اطبيتد  

ا ددددل رددددر  ردددد حي  -  ماال البس   المسلتمذ  ساا  الل ر  ب       الابرم دا ا      ا لرم 
   يدددددددددددددددد  الاسيدددددددددددددددد ا الم ددددددددددددددددرال دسدددددددددددددددد  يذلددددددددددددددددام بددددددددددددددددبل  مب  ددددددددددددددددر  بتددددددددددددددددل س

 الددددب  يابددددت مددددن طريددددا  دددد  ل  المط بقدددد ، ابلدددد  بدددد برام مقددددل ا دددد   بمق بدددد  بتددددل امددددلال مقددددل 
 س دددددددد م المذايدددددددد  الم ددددددددلرا  االيددددددددلا  الارددددددددفس لذلقسدددددددديم لذبس يدددددددد  المامدددددددد  ل ددددددددييلث ،

 امددد  يذي ددد  مدددن القددد سان المدددلسس  04ايتلبدددر ثدددبا الاللددداام امدددلا ب للت  دددل طبقددد   حاددد م المددد ل  
لسفيب ثبا ال رط بتل س  ي  ايسي ا، رر  ر حي الم درال دسد  يذلدام مب  در   امن دي  -  

بتل س  ي  اسيد ا الم درال مب  در ، بسدت   داار الان لد لير، بي دله ام لد  اللد   مدن ديد  طذدي 
 امددددددددددددددددددلال  دددددددددددددددددد  ل  المط بقدددددددددددددددددد  مددددددددددددددددددن مردددددددددددددددددد لح التمددددددددددددددددددران المللردددددددددددددددددد  

قد  لتلبدر اايقد  مريتيد  ادس سدي  ادن يست   س بل  ستس الري  الحري  ب ملب ر دن  د  ل  المط ب
  دددددددددددددس لسفيدددددددددددددب الاللاامددددددددددددد ت المفردددددددددددددذ  دمددددددددددددد ه لف ئدددددددددددددل  الطدددددددددددددرا المقددددددددددددد ا   

 
 التسلـــــــــيم واتستيم 

 
يا   الطر  ن مسل س  ي  ا      ا لم م الم رال، مذ  مح ر اللسذيم يبرد  ي  ا  ااحل من  

 الطدددددر ين الطدددددرا ا لدددددر  دددددس ح لددددد  لسفيدددددب يميددددد  الاللاامددددد ت المدددددباار   دددددس ثدددددبا التقدددددل  
ام  يمان لا ي  مح ر اللسذيم م  لسيي  لحف  ت يذلام الطرا الل ر  ب  ثدبه اللحف د ت  

 لل  دددددددددددددددددددددس مح دددددددددددددددددددددر اللسدددددددددددددددددددددذيم، بلسفيدددددددددددددددددددددبث   دددددددددددددددددددددس ديددددددددددددددددددددد  يحددددددددددددددددددددد
 اياددددددان مح ددددددر اللسددددددذيم محدددددد   يددددددلال لددددددلم المااددددددا االددددددب  يتلبددددددر  سددددددل  ل ددددددبا التقددددددل 

 
 الت مين العشر  

 
لسفيددبا ل للاامدد ت الل ردد  ب لمقدد ا  االمددباار  دمدد ه  ددس  قددر  ال ددراط االلادد ليا اممدد   

بد برام مقدل اللد مين الت در  من الق سان الملسس رر  الطرا المق ا  ب س  يذلام  224ب حا م الم ل  
 لذم ددددددددددرال المامدددددددددد  اسيدددددددددد اه ابلدددددددددد  بتددددددددددل الاسل دددددددددد   مددددددددددن ايسيدددددددددد ا مب  ددددددددددر   

 
 
 
 

 كفال   الضمـــــان
 

 ردددددددر  الطر ددددددد ن دن ثدددددددبا التقدددددددل لدددددددم بيس مددددددد  بدددددددلان د  اف لددددددد   دددددددم ن لدددددددبار  
 

 فـــسخ عقد المقاول  
 

 والكيفييييام الأتيييي :صيييرح الطرفيييان ونهميييا اتفقيييا عليييى ون يفسيييخ هيييذا العقيييد فيييي الحييياتم  
 يفسددد  ثدددبا التقدددل بطذدددي مدددن الطدددر ين متددد  ب للرا دددس بيس مددد   دددس د  ا دددت  ددد  ا ووت:  
يفسدد  ثددبا التقددل مسددل لسددذيم الم ددرال بتددل الاسل دد   مددن الاسيدد ا الا يدد  مذدد  مح ددر اانييا:  

 اللسدددددذيم بدددددلان ا  لحفددددد ، اثدددددبا بتدددددل مت يسددددد  لسفيدددددب يميددددد  الاللاامددددد ت الل رددددد  بددددد لطر ين 
    سدددددبي  ددددد ساسس م دددددرال  ،يفسددددد  ثدددددبا التقدددددل بطذدددددي مدددددن دحدددددل ا طدددددراا: االايييييا 

 ،اابل   س يمي  الح لات اللس لا يحلرم الا يسفب  ي   الملت  ل ا لر ال راط االاللاام ت الل ر  ب 
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( 64بتدل دن يايد  لد   مدبار لمدل   د ر ااحدل ) ،اثبا بتل  اب ت ملم ا    الملت  دل ا لدر ب للاام لد 
للاام، ابقس بلان يلام مم  ي من اسدلتم   ثدبا الحدا،  ايقدلم طذدي الفسد  الد  السدذط ت للسفيب الا

 مددددددددددددن القدددددددددددد سان المددددددددددددلسس  446الق دددددددددددد ئي  المللردددددددددددد  طبقدددددددددددد   حادددددددددددد م المدددددددددددد ل  
 

 التصريحام القانوني  
 

 صيييييرح الطرفيييييان تحيييييم مسيييييؤوليتهما , ردا عليييييى استفسيييييار الموايييييق ,  ميييييا يليييييي : 
رر  الطر  ن دس م  ا مذس ا ثذي  اسذيمس ايرال  ام  ثدا  د ثر مذي مد  ادس مد   الحال  المدني  : -

 لدددددددددددددددي  لحدددددددددددددددت ط ئذددددددددددددددد  ايادددددددددددددددراه دا اللا دددددددددددددددا مدددددددددددددددن ا لا  دا اي ددددددددددددددد    
ردر  الطدرا رد حي الم درال دن التقد ر المتدين دمد ه لد لس مدن د  احدل   دا  حال  العقيار : -

   مقدددددددل س  ددددددد  لذمذايددددددد  سددددددداال م مددددددد  اددددددد ن ادسددددددد  لدددددددم يلردددددددرا  يددددددد  الددددددد  اليدددددددام بددددددد 
 بردددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددف  اذيددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد  دا يائيددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد  

 ردددددددددددددر  اددددددددددددد  ا طدددددددددددددراا دس دددددددددددددم  اللددددددددددددد راا محددددددددددددد  سددددددددددددداس ثم  الميييييييييييييوطن : -
 المددددددددددددددددباار دمدددددددددددددددد ه ماطسدددددددددددددددد  ل ددددددددددددددددم للسفيددددددددددددددددب ثددددددددددددددددبا التقددددددددددددددددل الاابتدددددددددددددددد  

 
 تيوة القوانين والنصو  الجباهي 

 
 ب  لا ي  التقل    ر  المااا الما   دلس ه مذ  مس م  الطدر ين دحاد م القد سان المدلسس  يمد    

 يلددددددددد  مقدددددددددل المق الددددددددد  ادحا مددددددددد  اادددددددددبا السردددددددددا  اليب ئيددددددددد  السددددددددد ري  المفتدددددددددا   
 

 ا جراءام القانوني  ال اص  بالعقد 
 

 سلسدددددي  سسدددددل  مدددددن ثدددددبا التقدددددل بمفل دددددي  اللسددددديي  االطددددد ب  بددددد لحراش التسيييييجي :  
  دددددددس دااسددددددد  القددددددد ساسس بسدددددددتس مدددددددن الماادددددددا الما ددددددد  دلسددددددد ه للحردددددددي  حقددددددداا اللسددددددديي  

 لف ئل  اللايس  طبق  لق سان اللسيي  المتل  االملمم 
 
 
 
 

 تنبيه فيما ي    جراء ا شهار العقار  
 

 وفييييييي هييييييذا الشيييييي ن  وبنيييييياء علييييييى التيييييي ام ال ييييييا  بييييييالطرف صيييييياحب المشييييييروع   
نبييه المواييق الأطييراف ون هييذا العقييد ت يرتييب الت امييا عينيييا   ذا لييم يشييهر فييي المحاف يي  العقارييي   

 الم تصيييييي  قانونييييييا  و نمييييييا يرتييييييب الت امييييييا ش صيييييييا بييييييين الطييييييرفين وهييييييو حجيييييي  بينهمييييييا  
 وت يمكيييين اتحتجييييا  بهييييذا العقييييد اتجيييياه الكييييير فيمييييا ي يييي  حييييق الملكييييي    ت  ذا تييييم اشييييهاره. 

 صيييييرح الطرفيييييان ونهميييييا قيييييد ا تيييييارا عيييييدم  شيييييهار هيييييذا العقيييييد وفيييييي هيييييذا الشييييي ن  
 القانوني لهذا ا جراء ووااره .بعد ون شرح لهما المواق المرك  

 
 الحــجي  والنفــــاذ

 
  ن مددددددد  ارل  دددددددس ثدددددددبا التقدددددددل حيددددددد  اثدددددددا س  دددددددب  دددددددس ا مددددددد  اللدددددددراي الددددددداطسس 

 الا يحلدددد ج ثددددبا التقددددل لذلرددددليا مذيدددد   لا  با ا ل دددد  ا مددددر مر دددد  مذدددد  سددددذط ت ديسبيدددد  
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 مددددددددددددددددد  لدددددددددددددددددم لدددددددددددددددددس  مذددددددددددددددددد  لددددددددددددددددد ا بلددددددددددددددددد  الالف  يددددددددددددددددد ت ا يسبيددددددددددددددددد  
 

 مصاريف العـــقــد
 

              لج ددددددددددلرت مردددددددددد ريا ثدددددددددددبا التقددددددددددل بمبذدددددددددددغ  يمدددددددددد لس  دددددددددددلره 
 اثدددددددددددبا المبذدددددددددددغ مفرددددددددددد   دددددددددددس ارددددددددددد  مسدددددددددددذم ل طدددددددددددراا  دددددددددددس ثدددددددددددبا اليدددددددددددام 

 مسدددددددددددددددددددددد  مر قدددددددددددددددددددددد  ب ردددددددددددددددددددددد  ثددددددددددددددددددددددبا التقددددددددددددددددددددددل  بقيددددددددددددددددددددددت سسددددددددددددددددددددددل 
 

  اـباتا لما ذكـــر
 

 حيييييييييرر هيييييييييذا العقيييييييييد وانعقيييييييييدم جلسيييييييييته بمكتيييييييييب الأسيييييييييتاذ الموقييييييييي  ودنييييييييياه. 
 الكييييييييييييييييييييييييييياهن: ببيييييييييييييييييييييييييييا  جيييييييييييييييييييييييييييراح   وتيييييييييييييييييييييييييييي  الج اهييييييييييييييييييييييييييير.   
 سييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييين : ولفيييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييين و تسيييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييع  عشييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييير   
 يوم:   

التيوة والشرح والتوضيح صرح الأطراف ونهم فهميوا فهميا تاميا مضيمون هيذا العقيد  وبعد         
 وواييييييييييييييييييياره القانونيييييييييييييييييييي  وتيييييييييييييييييييم التوقيييييييييييييييييييي  علييييييييييييييييييييه مييييييييييييييييييي  الموايييييييييييييييييييق.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الوااهق الملحق : الملف الفني ال ا  بالمشروع 
 

 البطاق  الفني :  -1 
 
 

 تقرير ال بير وو / المهندس المعمار :  -2 
 
 

 تكاليف المشروع : بطاق  -3 
 

 الم ططام :  -4          
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 02الملحق رقم:

 مكتب تواـيق الأستاذ / 
 

 الــتــاريــخ : 
 الــفـهـــرس: 

     
 - يــــجــــار سكنـــــــي -

 الا ئن بــ                                        ...............ب لمالي التمامس لذلاايا ل سل ب/ 
  حـضــــــيييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييييـر

___________________________________________________ 
، من يسسي  ياائري ، المالال  بل ريـــ   لان م س   بــست                السيـــدة / ............... -

/(                      مـددددددددددـن   ـددددددددددـر                        سسـددددددددددـ                              )/
ي                  ، الس اـددددـس  بــددددـ                                 ، ح مذدددد  بط  دددد  اللتريددددا ر ددددم  

ردددددددددددددددددد لر  بل ريـددددددددددددددددددـ                                       ببذليدددددددددددددددددد                          
                       ــ ل  ميــــ لث  ر ـــم                                                ،

 ةالمؤجر
اللددس رــــددـرحت دم مسددـ  دسـددـ   ديددـرت بمايددي ثددبا التقددل، مذلامـددـ  با  دد  ال ددم س ت الق ساسيدد  -

 االت لي  المتمــا  بـ    س ما  ثبا ال  ن  لـــــــــ   ________________________
مدن يسسدي  ياائريد ، المالدال  بل ريــدـ    ،لان م س   بــن                السيـــد / ............... -

                     مـددددددددددـن   ـددددددددددـر                        سسـددددددددددـ                              )//( 
ي                  ، الس اـددددـن بــددددـ                                 ، ح مدددد  بط  دددد  اللتريددددا ر ددددم  

بل ريـددددددددددددددددددـ                                       ببذليدددددددددددددددددد  ردددددددددددددددددد لر                          
   ــ ل  ميــــ له ر ـــم                                                                    ،

 
 المست جر

 الح  ر ميذ  التقل االق ب  لسفس   يي ر التق ر الآلس لتييس   __________________
 مح  ا يجارتـعيـيـن العقارين 

مددن مقدد ر با مذايدد  م ددلرا ، لقدد           مايددال  ب لطدد با  ، .......مددن سددال   شييق  سييكني  -1
(،   مددد  66لحلدددا  مذددد  بدددر لين ) ،                                                                 

                 ملددرا     بات مسدد ح   ددلرث        سددلقب  ، مطددب ، حمدد م، مرحدد  ، ب ددا، لاييدد ، 
، ال ددد  سسدددب  )      /             ( مدددن ا يددداا  الم دددلرا  الماددد  القطتددد  ر دددم (6)       م مربتددد 

 )              ( ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 -الـتــ مــيـــــــــــــن

ال راـــــــ   الرــ لر مـن ن التقـــ ر المباــــار دمــــ ه م مـــن مذيــ  بمايي مقل الل مين 
 بل ريـــــــ                           لحـــت ر ــــــم                                      
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وصــ  الـــمــلـــكــيّــ  وو سند الحيا ة
 

 المباار دم ه ام  يذس  موهوبي صليح   السيدة/لتال مذاي  التق ر الم ير المتين دم ه  ل  
محدرر لدلم  ا سدل ب/                    ، الماادا    عقيد بيي   حلت  لي   من طريا ال را  بمايدي 

يي  االطدددددد ب                           بلدددددد ري                              ، مسددددددي  بمفل ددددددي  اللسدددددد
ي                 ، بل ري                         ، بحقاا مقبا    لرث                            ليس ر 
ياائر )                           لج (، ابمايي ل لر مق ر  ر م                      مسذم بلد ري   

                      مسددددددددددددذم بلدددددددددددد ري                           ، ا الددددددددددددل لر التقدددددددددددد ر  ر ددددددددددددم
                             

 مــــــــــــدة ا يجـــــــــــــــار                                     
لبلــلئ  ،                        )                 ــرا( الفــا الطــر ــ ن مذ  دن لاان مل  اييي ر  

مدددن  ددد ر                            مددد م                                               :مـدددـن ل ريــدددـ 
 )//( ـــــــــــــــــــــــ

 بد  ا يــجـــار    
.................. دينــيييـار ج اهـيييـر   ايددد ل  مذددد  بلددد  لدددم ثدددبا ايييددد ر بمبذدددـغ  ددد ر   ــدددـلره 

ل ددددددددد  مسدددددددددبق  مق بددددددددد  ا مددددددددد  المدددددددددل  المحدددددددددلل  دمددددددددد ه  ، )...........................د (
_________________ 

 تلت امـــام والــشـــروطا

يلسذـــــددـم المسل يـددـر المسددا  المدد ير  ددس الح لدد  اللددس ثددا مذي دد  الآن مددن بيددر دن يطذددي مددن  -4
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالم ير  دي  لرميمـ ت دا دّ   ر   ا ن 

يسلف  المسـل ير ب  م ان الم ير  ل  ب با التقل ايح    مذي   لرلث  مذ  سفـــدـ  ح لل د  مسدل  – 6 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــاسل    مــل  اييي ر  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

يسلّل المسل ير يمي  ال رائي ا الرسام ا الا لراا ت الملتذق  ب يس ر  ا الحـــــراس  ابيرث   -0
 الي  ل  دن يتال ب ل م ن مذ  الم ير  اللس لا للحمّ  سام ال ريب  التق ري   ـــــــــ

يددا ا  سدد ر  ابيرثدد  امذيدد  دن يقددام بيميدد   ايردد ح ت يقددام بيميدد  لادد ليا البذليدد  مددن لس   4
 ال راري  من بير دن يط لي الم ير  ب   لتاي  ا ن  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

لا يمادن لدد  اللسددـ ا  مددن حقدد   ددس ثددبا ايييدد ر دا يدد ير  ييدد را  رميدد  دا اذيدد  بددلان الماا قدد  – 2
    ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالال بي  لذم ير

المسددل ير مسددل س  يدد  ا يــــــددـ  المحددلل ب ددبا التقددل السددذيم المسددا   لدد  ردد حبل  دن لا  يذلددام – 2
 يط لي ب   لتايـ  ا ن  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 الـــضــــمــــان
 مبذغ من الم   ا م ن ل با اييـي ر   ـــــــــــــــــــــــــالفا الطر  ن مذ  ملم للري  دّ  

 الـــمـــوطــــن
للسفيب ثبا التقل الل ر الطر  ن مقرّ ساس ثم  الل   المباار دم ه ماطس  متل لا ل م  يمان 

  ـــــــــــــــــــــــــــــــمل طبل م   ي  مسل الا ل     ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  اـبـــاتـــا لمــــا ذكـــــر

 .....................................حـرّر ثـبا الـتـقـل، بمالـي المـااـا المـا ـ  دلسـ ه 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــبل ري    

 ـــــــــيــــــام                   ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ــــمـــــن   ر                         ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــســسـ                                  
 ابتــل ل الــ  ا ـــ  اليميــــ  مــ  المااــــا ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 المصادر والمراجع:قائمة 
 أولا: قائمة المصادر   

 الأوامر والقوانين: - أ
الجريدة  ، يتضمن قانون التسجيل09/12/1976، المؤرخ في 76/105الأمر رقم  .1

، الصادر بتاريخ 81الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد 
12/12/1976. 

، المتضمن 1975سبتمبر  26المعدل والمتمم، المؤرخ في  58-75الأمر رقم  .2
 78مجميورية الجزائرية، العدد القانون المدني المعدل والمتمم، الجريدة الرسمية ل

 .1975سبتمبر  30المؤرخ في 
مســــــح الأراضــــي العام وتأسيس السجل العقــــاري  ، المتضمن إعــــــداد75/74الأمر  .3

، الصادر بتاريخ 92المعدل والمتمم الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، العدد 
18/11/1975. 

، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري 75/74 الأمر .4
 19/05/1993، المؤرخ في 93/123قم المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي ر 

، المؤرخة في 34الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد 
1993. 

ة الرسمية لمجميورية ، الجريد09/01/1984، المؤرخ في 11-84القانون رقم  .5
، المتضمن قانون 1984الصادرة سنة  24الجزائرية الديمقراطية الشعبية، عدد 

 الأسرة المعدل والمتمم.
      رقم  ، يعدل ويتمم الأمر03/05/1988، المؤرخ في 14-88رقم القانون  .6

 ، المتضمن القانون المدني.26/09/1975المؤرخ في ، 75-58
الجريدة  تنظم نشاط الترقية العقاريةالذي يحدد القواعد العامة التي  11/04القانون  .7

المؤرخ في  ،14الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد 
06/01/2011. 
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 المراسيم: - ب
، الذي يحدد تدابير تكميمية لموقاية من 24/03/2020، المؤرخ في 20/70المرسوم  .1

( ومكافحتو، الجريدة الرسمية لمجميورية 19 انتشار وبـــــــاء فيروس كورونا )كوفيد
 .24/03/2020،  الصادرة بتاريخ: 16الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد 

، يحدد شروط وكيفيات بيع 14/01/1997مؤرخ في  97/35المرسوم التنفيذي  .2
نجازىا وبيعيا بالإيجار، الجري ة ــدة الرسميــالأملاك ذات الاستعمال السكني وا 

 .29/04/2001ادر في ــ، الص26ة، العدد ــة الشعبيــة الديمقراطيــة الجزائريــلمجميوري
المحدد لشروط شراء  23/04/2001المؤرخ في  01/105المرسوم التنفيذي  .3

المساكن المنجزة بأموال عمومية في إطار البيع بالإيجار وكيفيات ذلك، المعدل 
 .22/01/2003لصادرة في ، ا04والمتمم، الجريدة الرسمية، العدد 

 ثانيا: المراجع    
 الكتب - أ

 ون المدني الجزائري، الجزء الأولبمحاج العربي، النظرية العامة للالتزام في القان  .1
الطبعة الخامسة، ديوان المطبوعات  التصرف القانوني، العقد والإرادة المنفردة،

  .2004، (الجزائر)الجامعية، 
بن الشويـــــخ الرشيد، الوصيــــة والميراث في قانون الأسرة الجزائــــــــري، دراسة مقارنة   .2

 .2008 (،الجزائر)لبعض التشريعات العربية، الطبعة الأولى، دار الخمدونية، 
، بيروت الشير، دون طبعة، الدار الجامعة حسين عبد المطيف حمدان، أحكام  .3

 )لبنان(، دون تاريخ نشر.
 .2009، دون طبعة، دار ىومة، الجزائر، باشا عمر، نقل الممكية العقارية حمدي  .4
خمفوني مجيد، نظام الشير العقاري في القانون الجزائري، الطبعة الثالثة، دار ىومة   .5

 .2011، (الجزائر)لمطباعة والنشر، 
راسة سعيد السيد عمي، الظروف الطارئة في العقود الإدارية والشريعة الإسلامية د  .6

 .2007، (مصر)مقارنة، بدون رقم طبعة، دار الكتاب الحديث، 
 الإدارية والشريعـة الاسلاميــة سعيد السيــــــد عمي، نظريـــــة الظروف الطارئة في العقود  .7

 .2007 (،مصــــر)دون طبعة، دار الكتاب الحديث، 
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، دار محمود لمنشر 2عبد الحميم حجر، شير التصرفات العقارية، الطبعة  عباس  .8
 .1989، (مصر)والتوزيع، 

عبد الحميد عثمان محمد، المفيد في شرح القانون المدني، مصادر الالتزام، الجزء   .9
 .1995الثاني، دون طبعة، دار النيضة العربية، القاىرة )مصر(، 

 بعة الأولى، مطبعة العاني، بغدادلقانون، الطعبد الرحمان البزاز، مبادئ أصول ا .10
 .(العراق)
عبد الرزاق السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، نظرية الالتزام بوجو  .11

 لجديدة، منشورات الحمبي الحقوقيةعام، الجزء الأول، المجمد الأول الطبعة الثالثة ا
 .1998، (لبنان)
شرح القانون المدني الجديد، نظرية الالتزام بوجو عبد الرزاق السنيوري، الوسيط في  .12

 .2000 منشورات الحمبي الحقوقية، لبنان عام، الطبعة الثالثة الجديدة المجمد الثاني،
 لشخصــــــــي في القانون المدنيعبد القادر الفـــــــار، مصادر الالتزام مصادر الحق ا .13

 .2005، (الأردن) ،دون طبعة، دار الثقافة، عمــــان
عمي عمي سميمان، النظرية العامة للالتزام، مصادر الالتزام في القانون المدني  .14

 .2006الجزائري، ديوان المطبوعات الجامعية بن عكنون، الجزائر، الطبعة السابعة، 
فؤاد محمود معوض، دور القاضي في تعديل العقد، دراسة تحميمية وتأصيمية في  .15

 .2007دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، )مصر(، الفقو الاسلامي والقانون الوضعي 
محمد الصغير بعمي، المدخل لمعموم القانونية )نظرية القانون، نظرية الحق(، دون  .16

 .2006طبعة، دار العموم، عنابة، الجزائر، 
حسين منصور، النظرية العامة للالتزامات، مصادر الالتزام، دون طبعة، دار  محمد .17

 .2002الجامعة الجديدة، مصر، 
محمد حسين منصور، مصادر الالتزام، العقد والارادة المنفردة، دون طبعة، الدار  .18

 .2000الجامعية، بيروت، )لبنان(، 
 رية العامة للالتزاماتمحمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني، النظ .19

دار اليدى  راسة مقارنة في القوانين العربيةمصادر الالتزام، العقد والارادة المنفردة، د
 .2009لمطباعة والنشر، عين مميمة، )الجزائر(، الطبعة الرابعة، 
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مطبعة  دون رقم طبعةة الظروف الطارئة، محمد عبد الرحيم عنبر، الوجيز في نظري .20
  .1987ة )مصر( الزىران، القاىر 

 ن طبعة، منشورات الحمبي الحقوقيةمحمد عمي الأمين، التقادم المكسب لمممكية، دو  .21
 .1993بيروت )لبنان(، 

محمد محيي الدين إبراىيم سميم، نظرـيـــــــــــــة الظروف الطارئة بين القانون والفقو  .22
 .2007امعية، الإسلامـــــي، دون طبعة، الإسكندرية )مصر(، دار المطبوعات الج

 د، الجزء الثاني، الطبعة الثانيةمحمصاني صبحي، النظرية العامة لمموجبات والعقو  .23
 .1972دار العمم لمملايين، بيروت )لبنان(، 

منذر الفضل، الوسيط في شرح القانون المدني، دراسة مقارنة بين الفقو الإسلامي  .24
 عة الأولىالفقو وأحكام القضاء، الطب والقوانين المدنية العربية والأجنبية معززة بأراء

 .2006منشورات ناراس، كردستان، )العراق(، 
وليد صلاح مرسي رمضان، القوة الممزمة لمعقد والاستثناءات الواردة عمييا، دون  .25

 .2009طبعة، دار الجامعة الجديدة، مصر، 
 أطروحات الدكتوراه ورسائل الماجستير. - ب

 أطروحات الدكتوراه -1ب

 أثر الظروف الطارئة عمى الالتزام العقدي في القانون المقارنالفزاري،  رسولال حسب  .1
 .1979، )مصر(الإسكندرية، -أطروحة دكتوراه، جامعة القاىرة  مطبعة الجيزة

، أطروحة دكتوراه، معيد الحقوق سمطة القاضي في تعديل العقدحميد بن شنيتي،   .2
 .1996، (الجزائر) ،بن عكنون والعموم الإدارية، جامعة

، مجموعة أثر الظروف الاقتصادية عمى القوة الممزمةرشوان حسن رشوان أحمد،   .3
 .1994رسائل دكتوراه، دار النيضة العربية، القاىرة، )مصر(، الطبعة الأولى، 

، أطروحة نظرية الظروف الطارئة وتأثيرىا عمى العقود الماليةسيد عمي غبريد،   .4
بن خدة، كمية  تخصص الفقو المقارن، جامعة بن يوسفدكتوراه في العموم الإسلامية، 

 .2018/2019 )الجزائر( العموم الإسلامية، قسم الشريعة والقانون،
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، أطروحة دكتوراه في الشكمية في التصرفات العقارية بين التشريع والقضاءشيخ سناء،   .5
 مسانة، جامعة أبو بكر بمقايد، تمالقانون الخاص، كمية الحقوق والعموم السياسي

 .2011/2012)الجزائر(، 
، أطروحة دكتوراه، جامعة الحاج سمطة القاضي في تعديل العقدمحمد بوكماش،   .6

، سنة )الجزائر(كمية العموم الإنسانية والاجتماعية والعموم الإسلامية،  -باتنة–لخضر 
2012. 

، أطروحــــــة دكتــــوراه، جامعة سمطــة القاضي في تعديل العقدمحمد عمي الخطيب،   .7
 .1992 )مصر(عين شمس، كمية الحقـــوق، 

 رسائل الماجستير -2ب
 المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائريبوزيتون عبد الغني،  .1

 .2009/2010، )الجزائر(رسالة ماجستير جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، 
، رسالة ماجستير الظروف الطارئة في القانون المدني الجزائري نظريةبولحية جميمة،   .2

 .1983في العقود والمسؤولية، معيد الحقوق والعموم السياسية، جامعة الجزائر، أفريل 
 ، رسالة ماجستير، فرع قانون أعمالالشكمية الرسمية في العقود المدنيةبومعزة رشيد،   .3

 .2004/2005ج لخضر، باتنة، )الجزائر(، كمية الحقوق والعموم السياسية جامعة الحا
، رسالة ماجستير نظام السجل العقاري في التشريع الجزائريرويصات مسعود،   .4

 )الجزائر(تخصص قانـــون عقاري، كمية الحقوق، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
2008/2009. 

، رسالة ائريإجراءات نقل الممكية في عقد البيع العقاري في التشريع الجز زايدي جميمة،   .5
ماجستير، تخصص قانون العقود المدنية، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة العربي 

 .2011/2012، )الجزائر(بن مييدي بأم البواقي، 
، رسالة ماجستير في القانون الشير العقاري في التشريع الجزائريفردي كريمة،   .6

الخاص، فرع القانون العقاري، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة الإخوة منتوري 
 .2007/2008، )الجزائر(قسنطينة، 

، رسالة ماجستير نقل الممكية في عقد بيع العقار في التشريع الجزائريقان كريم،   .7
 .2011/2012 )الجزائر(ن بمقايد، تخصص قانون الأعمال، كمية الحقوق، جامعة واىرا



 ق ائمة المصادر والمراجع

22 
 

أثر العذر والجوائح عمى الالتزامات العقدية في الفقو الإسلامي ىرزشي عبد الرحمان،   .8
، رسالة ماجستير في العموم مقارنة بنظرية الظروف الطارئة في القانون المدني الجزائري

 .2005/2006الجزائـــــــــــــــــــر الإسلامية، تخصص شريعــــــة وقانــــــــــــــون، جامعة 

 المقالات - ت
 نظرية الظروف الطارئة وأثرىا عمى تنفيذ الإلتزام التعاقديأقصاصي عبد القادر،   .1

مقال منشور بالمجمة الإفريقية لمدراسات القانونية و السياسية، جامعة أحمد دراية، أدرار 
 .2018ديسمبر  ،02العدد ، 02الجزائر، المجمد 

تداعيات وبـــــــــاء كورونا عمى الالتزام التعاقدي في القانون المدنــــي حاتم مولود،   .2
، مقال منشور بمجمة القانون الدولي لمتنمية العدد الثاني، جامعة تيزي وزو الجزائري
 .2020الجزائر، 

، جامعة 05، مقال منشور بمجمة الباحث، العدد عقد البيع بالإيجارحمميل نوارة،   .3
 .2007زي وزو، )الجزائر( تي
سمطة القاضي في تحقيق التوازن العقدي في إطار نظرية الظروف  دالي بشير،  .4

 ، )الجزائر(، مقال منشور بمجمة القانــــــــون المركز الجامعي أحمد زبانة، غميزانالطارئة
 .2016العدد السادس، 

، مقال منشور ائريتسجيل التصرفات العقارية بالتشريع الجز صم بوعافية محمد،   .5
 .02، العدد 06بمجمة القانون العقاري والبيئة، المجمد 
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 ملخص:    

كعقد  العقود الزمنيةلاسيما منها  التصرفات العقاريةأثناء تنفيذ  تصادفقد       
تجعل و  تأثر عمى التصرف طارئة اظروف عقد البيع بالإيجارو  اولةقعقد المالإيجار، 
خلاف أدائها في الظروف لتزامات أحد أطراف العقد أمرا مرهقا أو عسيرا با من تنفيذ
تضي المحافظة عمى نظرا لمقتضيات مبدأ القوة الإلزامية لمعقد الذي يقالعادية و 

لذا فقد شرعت نظرية الظروف الطارئة بشروطها لإزالة  ،لتزاماتسيرورة أداء الا
 عمى قدر من الأداء. لتزاماته لتصبحاالإرهاق الذي يطال أحد المتعاقدين أو تخفيف 

يظهر ذلك اء سمطة التدخل في تعديل العقد و ولقد منح المشرع الجزائري لمقض      
وتحقيق التوازن الإقتصادي  من خلال قيام القاضي بالموازنة بين مصمحة الطرفين

 لمعقد.

 

 

     Résumé:   

      Lors de la mise en œuvre des opérations immobilières 

notamment les contrats à durée tels que le contrat de bail des 

circonstances d'urgence peuvent devenir qui affectent l'acte et 

font l'exécution des obligations de l'une des partues du contrat une 

tâche lourde et difficile autre que leur exécution dans des 

circonstances normales et vu des exigences des principe de force 

obligatoire du contrat, qui impose à maintenir le processus 

d'exécution des obligations, la théorie des conditions d'urgence à 

été initiée avec ses conditions pour enlever la fatigue qui effecte 

l'un des contractants on réduire ses obligations pour qu'elles 

soient d'un niveau de performance.  

      Le législateur algérien a donné au magistrat (pouvoir 

judiciaire), le pouvoir d'intervenir dans la modification du contrat, 

et cela est démontré pour le pouvoir donné au juge qui peut 

équilibrer entre l'intérêt des deux parties et réaliser l'équilibre 

économique du contrat.                                                                                       


