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 :ملخص
، قد أدى تغيتَ جذري في 2005فبراير  06الدؤرخ في  02-05إف تعديل أحكاـ الإلغارات التجارية بالقانوف       

 –أىم الأسس التي يقوـ عليها الالغار التجاري، والدتمثلة على الخصوص في بستع مستأجر العقار لدمارسة نشاط بذاري 
أو الحصوؿ على تعويض استحقاقي مقابل رفض الدؤجر لذذا  ،بالحق في بذديد العقد بقوة القانوف-بدقتضى عقد الالغار

 .   التجديد
 قدىذا التوجو الذي كاف يكرّس أفضلية ملكية المحل التجاري على الدلكية العقارية من الناحية الاقتصادية آنذاؾ،       

مشاكل ونزاعات قضائية عرقلت من حركية النشاط الاقتصادي بشكل عاـ، فجاء التعديل  -بالدمارسة العملية- خلّف
لغار التجاري لتنتٌ على حرية التعاقد، بعيدا عن القيود والإجراءات التي كانت ليشجع الدعاملات العقارية الدتعلقة بالإ

مفروضة في السابق، لكنو فرض في مقابل ذلك الشكلية الرسمية عند إبراـ ىذه العقود، ومنح للأطراؼ حرية اختيار النظاـ 
تم على الدوثق با ر العقد، الإلداـ الجيّد لدقتضيات عتناره لزرّ القانولٍ الأنسب لحكم علاقاتهم الإلغارية، الأمر الذي لػح

 أحكاـ النظامتُ، والتصرؼ بحنكة ودراية كنتَتتُ في توجيو النصح وإعلاـ الأطراؼ بالآثار القانونية الدتًتنة عن اتفاقاتهم.
 الجنائي. العقارية؛ التحصيل الدلكية الدوثق؛ الرسمي؛ التجاري؛ العقد: الإلغار كلمات الدفتاحية

Abstract: 
       The modification of commercial lease provisions by Act No. 05-02 of 06 

February 2005 drastically changed the main foundations of commercial lease. In 

particular, the tenant of the property to engage in a business - under the lease - has 

the right to renew the contract by force of law or to receive compensation in return 

for the lessor's refusal to renew it. This tendency, which was establishing the 

preference of business property over real estate property in economic terms at the 
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time, but this tendency in practice, behind problems and litigation, has hampered the 

dynamism of economic activity in general. 
       The modification encouraged the commercial transactions described to be free of 

restrictions and procedures previously imposed, but it imposed formality upon the 

establishment of such contracts, giving the parties the freedom to choose the legal 

system most appropriate to govern their rental relations. Good knowledge of the 

requirements of the provisions of the Regulations is imperative for the notary as the 

editor of the contract, and to act with great skill and expertise in advising and 

informing the parties of the legal implications of their agreements. 
Keywords: 
Commercial leasing; Formal contract; Notary; real estate property; tax collection. 

 
 مقدمة.

سواء ضمن أحكاـ القانوف الددلٍ أو أحكاـ القانوف التجاري  ،يعتبر عقد الإلغار عموما من أىم العقود الدسماة
انتشارا وتعاملا ما بتُ الأشخاص، طنيعيتُ كانوا او اعتناريتُ، ولعل الناظر في أعماؿ الدوثقتُ والتًدد على مكاتنهم يدرؾ 

نظرا لحيويتها  ،أنها أكثر ملفات العقود التي تنتظر التوثيق واضفاء طابع الرسمية في وقتنا الحالي ،فيما لا يدع لرالا للشك
 ،عديدة ودقيقة بنصوص-الدشرعتُكناقي نظرائو من -في لراؿ متطلنات اقتصاد السوؽ، ولذلك خصو الدشرع الجزائري 

 .نفيذيةالتالتشريعية و سواء على مستوى القوانتُ أو على مستوى الدراسيم 
 ،ت عديد الجوانب السياسية والاجتماعية والاقتصادية بل والاستثماريةإف لستلف التطورات الجوىرية التي مسّ 

التعديلات الدستورية  ، حيث أوضحتتؤكد في كل مرة على حرية الابذارالتي  ،جاءت تلنية وبذسيدا لدتطلنات السوؽ
قولذا: " حرية  2020من دستور  61نص الدادة آخرىا ما جاء في  ،احةوالنص عليو صر  ،الاىتماـ بهذا المجاؿالدتعاقنة 

 .التجارة والاستثمار والدقاولة مضمونة، وبسارس في إطار القانوف"
 ،بساشيا مع حاجة النلاد الى تنويع الاقتصاد ،عرؼ قانوف الاستثمار في الجزائر عدة تعديلات وفي نفس السياؽ،

والعمل على خلق فرص استثمارية جلنا للثروة وخلقا لدناصب الشغل، وتشجيع  ،بهدؼ الخروج من التنعية للمحروقات
نشاء إطار قانولٍ مرف لػفز الدتعاملتُ الاقتصاديتُ سواء كانوا بإلا إالإنتاج الوطتٍ وترقية الصادرات، ولا يكوف ذلك 

ذي الحجة عاـ  25مؤرخ في  18-22قانوف رقم  كاف آخرىاو ، ستثماريةوطنيتُ أو أجانب على الالطراط في العملية الا
 .، يتعلق بالاستثمار2022وليو سنة ي 24الدوافق  1443

و التعرض للملكية الخاصة بأي شكل من أو الاعتداء أحرمة الدساس  في مقابل ذلك، شدد الدشرع على
لا تنزع ..."قولذا:  2020من دستور  2/ؼ 60الدادة  فيجاء قد و ، الأشكاؿ، ما لم يقضي القانوف بخلاؼ ذلك

 الدلكية إلا في إطار القانوف وبتعويض عادؿ ومنصف".
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وبذسيده على أرض الواقع، كاف من النديهي لشارسة النشاط الصناعي أو  واكنة لضرورة الانفتاح الاقتصاديوم
قتصادي بشكل عاـ، لذلك تدخل الدشرع الجزائري التجاري أو الحرفي في مكاف يوفر الاستقرار والأمن للمتعامل الا

 ، كاف آخرىاالدتضمن القانوف التجاري 1975ة سنتمبر سن 26الدؤرخ في  59-75وأجرى تعديلات على الأمر رقم 

  .2005فبراير سنة  06الدؤرخ في  02-05بدوجب القانوف رقم 
باعتنارىا الدعامة والركيزة  ،من تأثتَ قويوقد كانت عقود الإلغارات التجارية ضمن ىذا الاىتماـ لدا لذا 

الأساسية لكافة النشاطات الاقتصادية والتجارية والدقاولاتية من جهة، وباعتنارىا أيضا تنظم العلاقات القانونية بتُ أكثر 
 فئات الأشخاص استجابة للتعامل بها في الواقع العملي. 

مكرر في القانوف التجاري بدوجب التعديل الذي جاء بو القانوف رقم  187دث الدشرع الجزائري الدادة فقد استح        
: " بررر عقود الالغار الدبرمة ابتداء من الدعدؿ والدتمم لو، حيث جاء فيها 2005فبراير سنة  06الدؤرخ في  02-05

ية الدلؽقراطية الشعنية في الشكل الرسمي وذلك برت طائلة تاريخ نشر ىذا القانوف في الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائر 
 النطلاف، وتبـر لددة لػددىا الأطراؼ بكل حرية.

يلزـ الدستأجر بدغادرة الأمكنة الدستأجرة بانتهاء الاجل المحدد في العقد دوف الحاجة الى توجيو تننيو بالإخلاء، 
 عليو في ىذا القانوف ما لم يشتًط الأطراؼ خلاؼ ذلك".ودوف الحق في الحصوؿ على تعويض الاستحقاؽ الدنصوص 

واعتقادنا أف ىذه الدادة القانونية الدستحدثة قد وازنت بتُ تدخل وظيفة الدولة في مراقنة العمليات القانونية 
الإرادة  عبر فرض الشكلية الرسمية على العقود التي تنشأ مع سرياف القانوف الجديد، وبتُ تكريس مندأ سلطاف ، الدبرمة

ف يكوف حذرا أ، وىو ما يتطلب من الدوثق من القانوف الددلٍ 106وحرية التعاقد الدنتٍ على الرضائية بدوجب الدادة 
من الصياغة السليمة بدءًا  ،ويتعامل بكل احتًافية وجدية وفقا لدا تقتضيو القوانتُ الدنظمة للمهنة وأعرافها ،ويقظا

عطل من عمل القضاة في لأي تأويلات قد تح  التي تدفعخطاء والعنارات الغامضة والصرلػة لإرادة الأطراؼ بذننا للأ
 اللازمة لذلك. اف كافة الننود والشروطتنيّ كذا و   ، النحث عن النية الدشتًكة للمتعاقدين

ىذه العقود باعتنارىا من العقود الزمنية، تستلزـ من الدوثق كضابط  مثل فرض الشكلية الرسمية على ذلك أف
 20الدؤرخ في  06-02من قانوف  12ف يكوف ملما بكل ما لػيط بجواننها، فقد جاء في نص الدادة أ ،لذار ومي لزرّ عم

ف يتأكد من صحة العقود، وأف يقدـ أالدتضمن تنظيم مهنة التوثيق التي نصت على أنو: "على الدوثق  2006فيفري 
 تسري عليها وتضمن تنفيذىا".نصائحو للأطراؼ قصد انسجاـ اتفاقاتهم مع القوانتُ التي 

ثار الدتًتنة عنو ذلك، قصد تنفيذ عقودىم لآوا ،اف الحقوؽ والالتزامات لكلا الطرفتُلى تنيّ إكما يسعى الدوثق 
من نفس القانوف على أنو:  2/ؼ12الدادة  وفقا لدا جاء في نص، على دراية كاملة تفاديا لأي نزاع قد يطرأ في الدستقنل

ر والالتزامات التي لؼضعوف لذا، والاحتياطات لآثا لذم االأطراؼ بددى التزاماتهم وحقوقهم، وينتُّ  " كما يعلم الدوثق
 والوسائل التي يتطلنها أو لؽنحها لذم القانوف لضماف نفاذ إرادتهم".
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قد يثتَ بعض الإشكالات عند تطنيقها  ،مكرر من القانوف التجاري 187من ىذا الدنطلق، فإف استقراء الدادة 
عرض عليو، وذلك إما في حالة الاتفاؽ الصريح على تطنيق لى وضعيتتُ قانونيتتُ قد تح إخاصة وأنها تشتَ من قنل الدوثق، 

 مقتضيات نص الدادة السالفة الذكر أو حالة الاتفاؽ على استنعادىا.
يأخذ بعتُ الاعتنار جميع أحكاـ القانوف  ،ة أطراؼ العلاقةذلك أف الدوثق وىو بصدد بررير مثل ىذه العقود بدعي

من خلاؿ ما يدخلو الأطراؼ من عنارات أو  ،حكاـ الآمرةلأإذا ما تم الاتفاؽ على تطنيق ا التجاري في ىذا المجاؿ،
 مكرر من القانوف التجاري. 187شروط في عقد الالغار الرسمي المحرر في ظل وجود نص الدادة 

سد اتفاؽ رح الإشكالية التالية: كيف لؽكن برديد التكييف الصحيح للإطار القانولٍ الذي لغح وعليو لؽكن ط
 .الأطراؼ في عقود الإلغارات التجارية بدوجب التعديل الدضاؼ؟ 

مكرر من القانوف التجاري  187لى لرالات إعماؿ الدادة إلضاوؿ التطرؽ  ،وللإجابة على ىذه الإشكالية
 لرالات استنعاد تطنيق نص الدادة السالفة الذكر )الدنحث الثالٍ(.التطرؽ إلى بالضرورة ثم يلي ذلك  ،)الدنحث الأوؿ(
 مكرر من القانون التجاري. 781إعمال القاعدة العامة للمادة  الدبحث الأول:

الذي تضمنتو إف أىم التعديلات التي أجراىا الدشرع الجزائري على عقود الالغار التجاري بدوجب التعديل الجديد 
ة ىذا العقد أماـ وقوة حجيّ  ،ت كل من شكل العقد ومدتو وكيفية إنهائومسّ  ،مكرر من القانوف التجاري 187الدادة 

 القضاء في حالة ما تم رفع أي نزاع بخصوصو.
لى مطلنتُ، نتناوؿ في الدطلب الأوؿ إعمل على تقسيم ىذا الدنحث وللحديث عن ىذه التعديلات الجوىرية، سن

 لى الددة الزمنية كعنصر جوىري في ىذه العقود.إ، لنعرج بعدىا في الدطلب الثالٍ شكلية في عقد الالغار التجاريال
 الرسمي على ىذه العقود. شكلفراغ الوجوب إ الدطلب الأول:

عقود بزضع نها كانت ألغار التجاري قنل التعديل، سنجد لى النصوص القانونية التي نظمت عقد الاإإذا رجعنا         
أف  ،من القانوف التجاري قنل التعديل 172الدادة  أجازتفقد  ،لزدداو أولم تشتًط شكلا معينا  ،لدندأ الرضائية بالأساس

وىو نفس التوجو الذي سلكو الدشرع الجزائري في القانوف الددلٍ يكوف العقد مكتوبا كتابة رسمية أو عرفية أو حتى شفويا، 
 .2007 قنل تعديل الالغار الددلٍ بخصوص عقد

حيث يرى جانب من الفقو، أف الدشرع لم يشتًط شكلا معينا، بل كاف الالغار الشفوي صحيحا يكفي لإثناتو        
بشرط اتناع لظوذج عقد الالغار  ،تقدلَ وصولات الالغار فقط، أو لؽكن أف بذسد العلاقة الإلغارية في شكل كتابة عرفية

، كما لم ينص الدشرع على ضرورة الكتابة في حالة بذديد عقد الالغار، حتى 69-94الدصادؽ عليو بالدرسوـ التنفيذي 
، صفحة 2009-2008)فريدة،  ولو كاف ىذا التجديد مقتًف باشتًاطات غتَ التي كاف متفق عليها في العقد الأوؿ

39). 
من القانوف  30تنص الدادة  ، حيثكافة طرؽ الاثنات الدقررة في القانوف التجاريىذه العقود بكما لؽكن إثنات        

-5بالرسائل، -4فاتورة مقنولة، -3بسندات عرفية، -2بسندات رسمية، -1التجاري على أنو: " يثنت كل عقد بذاري: 
 بالنينة أو بأية وسيلة أخرى إذا رأت المحكمة وجوب قنولذا".بالاثنات -6بدفاتر الطرفتُ، 
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بحيث إذا أبرـ العقد في وإلا كانت في حكم العدـ، ، عقودا رسمية 05-02بدوجب القانوف أما اليوـ فأصنحت 
، بصريح رسميةر العقود الع من لراؿ تدخل الدوثق باعتناره لزرّ مر الذي وسّ لأوىو االشكل العرفي عحدّ باطلا بطلانا مطلقا، 

"الدوثق ضابط عمومي، مفوض من قنل السلطة  أف: من تنظيم مهنة التوثيق علىيتض 02-06من قانوف  03نص الدادة 
العمومية، يتولى بررير العقود التي يشتًط فيها القانوف الصنغة الرسمية، وكذا العقود التي يرغب الأشخاص إعطاءىا ىذه 

 الصنغة".
الثالٍ  الفرع فينتناوؿ ثم الرسمية كشرط صحة،  إلى الأوؿ الفرع لى فرعتُ، نتطرؽ فيإولذذا سنقسم ىذا الدطلب 

 الرسمية كإجراء برت الطلب لتجسيد إرادة الطرفتُ.
 الرسمية كشرط صحة مسبق بموجب التعديل الجديد. الفرع الأول:

شاء القاعدة التجارية من العقار لم يكن باستطاعة الدؤجر إخراج الدستأجر الذي مرّت عليو الددة القانونية لإن
الدشار اليها سابقا، إلا على إثر تننيو  172الذي لؽارس فيو النشاط التجاري، وفقا لدقتضيات الفقرة الأولى من الدادة 

 من القانوف التجاري. 176بالإخلاء ودفع تعويض الاستحقاؽ طنقا لنص الدادة 
، أف تعويض الاستحقاؽ (21، صفحة 2005)زودة،  ووقد تنتُّ بالدمارسة العملية حسب جانب من الفق

أصنح عنئا ثقيلا على الدؤجر، لأنو في حالة إنشاء القاعدة التجارية في عقاره، لا يستطيع استًجاعو إلا بعد إعادة دفع 
 أغلى من قيمة العقار نفسو.أضعاؼ مضاعفة لشا قنضو، بل قد تصنح قيمة القاعدة التجارية الدنشأة 

دفع ىذا الوضع في الواقع العملي إلى تقليص برديد الددة إلى أقل من سنتتُ، بهدؼ منع الدستأجر من إنشاء 
قاعدتو التجارية في العقار الدستأجر من جهة، وحرمانو من الاستفادة من أحكاـ في التجديد بقوة القانوف من جهة ثانية، 

أف ىذه الددة ليست في صالح التاجر، لأنو لا يكاد يشرع في لشارسة نشاطو التجاري وما يتنع  فنتج عن ذلك مرة أخرى،
ذلك من تكند مصاريف باىضو في تهيئة العقار، حتى تنتهي الددة المحددة في العقد، بحيث لغب عليو مغادرة العقار، كما 

وما يكلفو ذلك من مصاريف واىدار للوقت،  أنها ليست في صالح الدؤجر الذي لغب عليو أف ينحث عن مستأجر آخر،
 .(22، صفحة 2005)زودة،  وبالنتيجة كلها عدـ الاستقرار في النشاط التجاري

الذي لػدد كيفيات القيد  2015مايو  03الدؤرخ في  111-15 لم لػدّد الدرسوـ التنفيذيوفي ىذا السياؽ، 
 ي، كشرط للقيد في السجل التجاري، وترؾعلى أي مدة في عقد الالغار التجار  السجل التجاري التعديل والشطب فيو 

ملكية أو عقد للأطراؼ الحرية في برديدىا، واشتًط فقط إثنات وجود لزل مؤىل لاستقناؿ نشاط بذاري، بتقدلَ سند 
.من نفس الدر  12، 9، 8، 7إلغار أو امتياز للوعاء العقاري وذلك في الدواد   سوـ

براـ عقود الالغار التجارية بإ الذي كاف يسمح ،انوف التجاريمن الق بأحكاـ النظاـ السابقلقد أظهر العمل 
دوف اشتًاط للكتابة الرسمية، الكثتَ من الاختلالات والنقائص والتعقيدات فيما يتعلق بصعوبة الفصل في النزاعات 

 .بينها فيما-الأحياففي بعض -د طرؽ الاثنات في الدواد التجارية وتعارضها نظرا لتعدّ  ،الدرفوعة أماـ القضاء
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ف القضاة أي والتحقيق، خاصة نت الكثتَ من الوقت للتحرّ أثقل كاىل القضاة في قضايا كثتَة تطلّ  الأمر الذي 
نتيجة امتناعو عن  وإلا تعرض للمحاكمة، ملزموف بالاجتهاد وإصدار الاحكاـ، والفصل في القضايا مهما كاف نوعها

وفقا ، (202، صفحة 2011)جعفور،  مرتكنا لجرلؽة إنكار العدالة ، وإلا عحدّ الفصل في القضايا الدعروضة عليو
 من قانوف العقوبات الجزائري. 136لدقتضيات الدادة 

دة من خلاؿ الاجراءات القضائية الدعقّ  ،التعاقديةع مصالح أطراؼ العلاقة وبذننا لذذا الوضع الدعقد الذي ضيّ 
مكرر  187ل الدشرع الجزائري لإضفاء الكتابة الرسمية كشرط على عقود الإلغارات التجارية بدوجب الدادة والطويلة، تدخّ 

 جهةومن جهة، من تكوف صونا لحقوؽ الأطراؼ وتأمينا لدراكزىم القانونية ، 2005الدستحدثة في القانوف التجاري في 
يدفع من خلاؿ سلطتو واختصاصو كل  ،ض من قنل السلطةر ىذا العقد بدعرفة الدوثق كضابط عمومي مفوّ أخرى لػرّ 

ة لذذا العقد باعتنار سندا رسميا التأويلات والعنارات الغامضة التي لؽكن أف تتعارض مع إرادة الأطراؼ، لشا يعطي حجيّ 
 .لشهورا بالصيغة التنفيذية عند الاقتضاء

" تسلم النسخة الدمهورة بالصيغة :والدنظم لدهنة الدوثق على أن 02-06من القانوف  31نص الدادة  وقد جاء في 
التنفيذية للعقد التوثيقي وفقا للتشريع الدعموؿ بو، ويسري عليها ما يسري على تنفيذ الأحكاـ القضائية، ويؤشر على 

لا تسلم الا  التي تليها من نفس القانوف على ما يلي:" 1/ؼ32 الدادة كما تنص،  الأصل بتسليم النسخة التنفيذية"
  نسخة تنفيذية واحدة برت طائلة العقوبات التأدينية".

ولذذا تعتبر الورقة الرسمية سندا تنفيذيا إذا كانت لشهورة بالصيغة التنفيذية، فتمكن صاحنها من التنفيذ مناشرة دوف         
قولذا: ب الإجراءات الددنية والإدارية انوفمن ق 11/ؼ600ليو الدادة إذلك، وىذا ما أشارت للى استصدار حكم إالحاجة 

العقود التوثيقية لا سيما الدتعلقة بالإلغارات  –لا بسند تنفيذي. والسندات التنفيذية ىي: إلا لغوز التنفيذ الجبري ..."
 ."والوقف والنيع والرىن والوديعةنة والسكنات المحددة الددة، وعقود القرض والعارية والذ التجارية

، بخصوص اشتًط 2005لقد تضاربت قرارات المحكمة العليا لسنوات طويلة، قنل تعديل القانوف التجاري في و         
من  172الشكية الرسمية من عدمها، نتيجة التعارض الواقع بتُ النصوص القانونية، ففي الوقت الذي بذيز فيو الدادة 

من  30التجاري إبراـ عقد الالغار التجاري شفاىة، وتؤكد على حرية اثناتو بكافة طرؽ الاثنات الدنينة في الدادة القانوف 
لعقود ( لتشتًط الرسمية على بعض ا1988من القانوف الددلٍ )بدوجب تعديل  1مكرر 324نفس القانوف، جاءت الدادة 
 ومن بينها الالغار التجاري.

التي بسنع على مفتشي التسجيل القياـ  1992من قانوف الدالية لسنة  63وعزّز ذلك بعد فتًة وجيزة، نص الدادة          
قيق بشكل مكثف في  بإجراء تسجيل العقود العرفية الدتضمنة الإلغارات التجارية، لشا أرىق كاىل القضاة في النظر والتد

مكرر من القانوف التجاري،  187لػسم الأمر بصريح نص الدادة  ، وىو ما جعل الدشرع في النهايةكل قضية على حدة
  .(144-143، الصفحات 2006)مبروؾ،  واعتنار الرسمية ركن من أركاف عقد الالغار التجاري، برت طائلة النطلاف.
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 العلاقة الإيجارية السابقة. لتجسيدالرسمية كإجراء تحت الطلب  الفرع الثاني:
قد تعتًض الدوثق في حالة طلب الأطراؼ إضفاء الرسمية كإجراء فقط لتثنيت  ،لؽكن لدا سنق ذكره من إشكالات        

 والقائمة مسنقا بتُ كل من الدؤجر والدستأجر وذلك في حالتتُ: ،علاقة إلغاريو سابقة
ستأجر ولكن قنل بتُ الدؤجر والد ،الغار بذاري شفهيا كاف أو مكتوب: يكوف ذلك في حالة وجود عقد الحالة الأولى 

وفقا لدا تقتضيو  ،ويطلب أطراؼ العقد من الدوثق بذديد ىذا العقد بإفراغو في الشكل الرسمي ،02-05 صدور القانوف
 .مكرر من القانوف التجاري 187الدادة 

و بالنقاء أو عدـ النقاء في أو بدؿ الالغار أفيما يتعلق بددة الالغار  ،الرسميثم يقع نزاع بخصوص ىذا العقد         
و غتَىا من النزاعات التي قد بردث في الواقع أ ،أو التعويض الاستحقاقيأو طلب حق التجديد  ،الأمكنة الدؤجرة

 العملي، وىذا كلو يستدعي الوقوؼ على نقطتتُ أساسيتتُ: 
ماـ الدوثق وفق ما تقتضيو أارية السابقة بالكتابة الرسمية ماـ القضاء بعد بذسيد العلاقة الإلغأذا رفع النزاع إ :النقطة الأولى

مكرر من القانوف التجاري، فإف ذلك لا لؽنع القاضي من الحكم لصالح الدستأجر، إذا كاف موضوع النزاع  187الدادة 
 ،أو الحصوؿ على التعويض الاستحقاقي ،طلب التجديديتعلق بدطالنة ىذا الأختَ بالنقاء في العتُ الدؤجرة أو بحقو في 

 ،من القانوف التجاري التي نشأت فيها العلاقة التجارية السابقة 187الى غاية  172وذلك استنادا الى أحكاـ الدواد 
ومزاولة  ،لصالح الدستأجر منذ بداية قيده في السجل التجاري الدكتسنة رت في نفس الوقت لرموعة من الحقوؽوالتي قرّ 

 النشاط، وليس من تاريخ إفراغ ىذه العلاقة الإلغارية في عقد رسميفي العقار لزل  أو الصناعي أو الحرفي نشاطو التجاري
 .(20، صفحة 2014الجزء الأوؿ،  05-02)بلختَ، لراؿ عمل الدوثق في عقود الإلغارات التجارية في ضوء القانوف 

لى إىا مردّ  ،(343-342، الصفحات 2010)فيلالي،  وأساس ىذه الدبررات القانونية، يقوؿ جانب من الفقو        
ويفيد  ،استثناءً دوف الدراكز القانونية الدنظمة الدندأ التي يقضي باستمرار سرياف القانوف القدلَ على الدراكز القانونية العقدية

حتى بعد صدور  ،نت في ظل القانوف القدلَ تنقى سارية الدفعوؿأف الدراكز القانونية العقدية والحقوؽ الدكتسنة التي تكوّ 
 ، طالدا أف الأمر يتعلق بآثار العقد وليس بتكوينو.القانوف الجديد

القانونية العقدية الدستمرة التي نشأت في ظلو، وىو يقضي القانوف صراحة بسرياف القانوف القدلَ على الدراكز وقد         
 187الدستحدثة بقولذا: "ينقى بذديد عقود الالغار الدبرمة قنل النشر الدذكور في الدادة  1مكرر 187الدادة  ما أشارت اليو

  مكرر أعلاه، خاضعا للتشريع الساري الدفعوؿ بتاريخ إبراـ العقد".
الفقهاء وضع معيار لتحديد لراؿ الأثر الدستمر للقانوف  بعض الفقهي الذي حاوؿ فيوودوف الخوض في الجدؿ          

لى إباختصار  كذل في استند الفقو ، حيثبالنسنة للمراكز القانونية التعاقدية والاقتًاحات الدتعددة في ىذا الشأف ،القدلَ
قود ذات النظاـ القانولٍ والعقود ذات النظاـ معيار الع-1معايتَ لتطنيق الأثر الدستمر للقانوف القدلَ وىي:  أربعة

 معيار توحيد النظاـ القانولٍ-4معيار طنيعة القاعدة القانونية )آمرة أو مكملة(، -3معيار النظاـ العاـ، -2التعاقدي، 
 .(352-345، الصفحات 2010)فيلالي، 
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في الإحاطة بكل النصوص  ،لى احتًافية ومهنية الدوثقإمر يعود بالدرجة الأولى لأأف ا مع كل ذلك، إننا نعتقد         
سواء كاف ذلك صراحة أو  ،معرفة غاية الدشرع من أي تعديل أو إضافة لنصوصكذا ، و القانونية الدنظمة لذذه العقود

وف القوانتُ السارية، وىو نفس قصد انسجاـ تنفيذ إراداتهم مع مضم ،ضمنيا، حتى يتمكن من تقدلَ النصح للأطراؼ
  .عليو أي نزاع في ىذا الشأفض ر  ما عح مر بالنسنة للقاضي إذا لأا

على وجوب تطنيق مندأ الأثر الفوري للقانوف الجديد )الدنصوص -بعض رجاؿ القضاء-ولضن لا نتفق مع ما يبرره            
عند -على عقود الالغار التجاري التي أحبرمت في ظل القانوف القدلَ، ولم تنقض  من القانوف الددلٍ( 7في الدادة  عليو

أف الدستأجر لم يكتسب القاعدة  على الدستأجر مدة سنتتُ أو أربع سنوات حسب الحالة، مسنناً -سرياف القانوف لجديد
لؼص جانب الاستفادة من أحكاـ التجديد بدرور  التسنيب في اعتقادنا،إلا أف ىذا  التجارية عند سرياف القانوف الجديد،

الددة القانونية الدشروطة فقط، أما ماعدا ذلك فينقى مندأ الأثر الدستمر للقانوف القدلَ ىو السند الحقيقي، طالدا أف 
يد صراحة سرياف القانوف الدوضوع لؽس الدراكز العقدية التي نشأت برت سلطانو، ضف إلى ذلك، قد يقضي القانوف الجد

)زودة،   من القانوف التجاري 1مكرر 187القدلَ أو السابق على عقود إلغار أبرمت في ظلو، وىو ما نصت عليو الدادة 
 .(25، صفحة 2005

كانت من الحقوؽ الدعتًؼ بها   السابق،النظاـ بذديد عقد الالغار التجاري من طرؼ الدستأجر في حق : إف النقطة الثانية
 من القانوف التجاري.  172وذلك وفقا الاحكاـ الدادة  ،دوف ذكرىا صراحة في العقد بقوة القانوف، لو

وفق ما تقتضيو  ،وعلى ىذا الأساس، إذا وافق أطراؼ العلاقة الإلغارية السابقة بذسيدىا في شكل عقد رسمي
، وكاف الدستأجر قد طلب من الدوثق إضافة عنارة " قابلة للتجديد" بناءا ف التجاريمن القانو  مكرر 187أحكاـ الدادة 

ت انتهاء أو بناءا على طنيعة بعض النشاطات الخاصة التي لا يعلم فيها وق ،الإدارات العموميةو ما تشتًطو بعض الدصالح 
 .الدشروع

إمكانية مطالنة الدستأجر بحقو بالنقاء في العتُ  يد جزماً بأف ىذه العنارة تف ،فإف من واجب الدوثق إعلاـ الدؤجر        
الذي يلزـ الدستأجر بدغادرة الأمكنة الدؤجرة بدجرد انتهاء  ،مكرر 187بالرغم من وجود عقد رسمي وفقا للمادة  ،الدؤجرة

، 2014الجزء الأوؿ،  05-02التجارية في ضوء القانوف )بلختَ، لراؿ عمل الدوثق في عقود الإلغارات  الددة المحددة
 .(21صفحة 

 14الدوافق لػ  1425جمادى الثانية عاـ  27مؤرخ في  08-04من قانوف  21تنص الدادة وفي ىذا السياؽ،        
يتعلق بشروط لشارسة الأنشطة التجارية على أنو: "عندما يكوف الشخص الطنيعي مستثمرا أوليا،  2004غشت سنة 

 نح موقع النشاط موطنا لو".غاية الانتهاء من الدشروع، ومن ثم يص إلىلؽكنو اختيار موطن في لزل إقامتو الدعتادة 
بهدؼ  ،ف يبـر عقد إلغار بذاري لزدد الددة وفي نفس الوقت قابل للتجديدألؽكن للمستثمر  ،وفي ىذه الحالة        

 القيد في السجل التجاري من جهة، ومن جهة ثانية يستطيع من خلاؿ ىذا القيد في السجل التجاري استكماؿ ملفاتو
ل الانتهاء من مشروعو في الحصوؿ على التمويل لشراء الدعدات والآلات واقتناءىا في سنيمنو أو رغنة  ،الإدارية الأخرى

 .الاستثماري
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بسكتُ الدصالح التقنية الدختصة والإدارات  ،كذلك يسمح برديد لزل إقامتو الدعتادة الأولي بعنواف السجل التجاري          
لى موقع إالعمومية بدراسلتو في لزل اقامتو كلما تطلب الأمر ذلك، وعند الانتهاء من الدشروع يلزمو وجوبا تغيتَ لزل اقامتو 

 ، بشرط وجوب التعديل في بيانات السجل التجاري وفق ما تنص عليو القوانتُ.النشاط
مكرر من  187براـ عقد إلغار بذاري وفقا لدقتضيات الدادة إك في حالة رغنة شخصتُ في يكوف ذل: الحالة الثانية

وما قررتو من اشتًاط الكتابة الرسمية لصحة العقد وحرية برديد مدة الالغار بتُ الطرفتُ، وإبلاغ الدوثق  ،القانوف التجاري
ودوف الحق في  ،لى توجيو تننيو بالإخلاءإدوف الحاجة نتهاء الددة المحددة الدستأجر بوجوب مغادرة الأمكنة الدستأجرة لا

يتأكد الدوثق من عدـ  اما لم يتفق الأطراؼ على خلاؼ ذلك، كل ذلك لػدث بعدم ،الحصوؿ على تعويض استحقاقي
 وجود أي علاقة إلغاريو سابقة بتُ الطرفتُ.

يكوف بدثابة الإطار القانولٍ الذي لغسد إرادة الطرفتُ  ،ف العقد الرسمي الذي لػرره الدوثق في ىذا الشأفإولذذا ف        
ماـ الدوثق، وبالتالي تكوف الددة أمن تاريخ إمضاءه من قنل الأطراؼ ويكوف منتجا لآثاره  ،مكرر 187وفق أحكاـ الدادة 

ا نسعى في الدطلب لى أحكاـ القانوف التجاري قنل التعديل، وىو مإالمحددة في العقد الرسمي ملزمة للطرفتُ دوف الرجوع 
 تنيانو بشيء من التفصيل. إلى الدوالي

 الدطلب الثاني: الددة الزمنية كعنصر جوىري )ضابط منفعة(.
ىم ركن من يعتبر عنصر الزمن من بتُ أىم العناصر الأساسية في عقود الالغار عموما، بل يعتبر برديد الددة أ         

، بحيث (21، صفحة 2009-2008)فريدة،  تحدد وفقا لددة الدنفعةيالالغار ف الأجرة أو بدؿ أأركاف ىذه العقود، إذ 
لا يستطيع الدستأجر الانتفاع بالعتُ الدؤجرة دوف أف بسر مدة معينة من الزمن، وعلى أساس ذلك يزاوؿ مسػتأجر العقار في 

 .من خلاؿ الددة المحددة بجميع العناصر الدكونة للمحل التجاري نتفعوي ،ار التجاري نشاطو التجاريعقد الالغ
وفي ىذا السياؽ، يذىب الفقو إلى القوؿ بأف استعماؿ مصطلح العتُ الدؤجرة كتعنتَ عن لزل عقد الالغار ىو 

الأختَ بتمكتُ  تصور لرازي فقط، أو ىو من قنيل التجوز، والصحيح ىو الدنفعة التي بسثل لزل التزاـ الدؤجر، إذ يلتزـ ىذا
)شيهالٍ،  في مقابل لزل التزاـ الدستأجر بدفع بدؿ الالغار ،من العتُ ذاتها لا الدستأجر من الانتفاع من العتُ الدؤجرة

 . (107-101، الصفحات 2017
لى إة، لؽكننا التعرض في ىذا الدطلب الإلغارية التجاريانطلاقا من ذلك، ولألعية برديد الددة بتُ أطراؼ العلاقة          

من برديد  لأثر الدتًتبالى إ، ثم ننتقل نقطتتُ أساسيتتُ نعالجهما في فرعتُ، نتناوؿ في الفرع الأوؿ أوصاؼ ىذه الددة
 الددة في عقد الالغار التجاري في الفرع الثالٍ.

 واتفاؽ الأطراؼ.الفرع الأول: أوصاؼ تحديد الددة بين نص القانون 
الدتضمن القانوف التجاري )قنل التعديل( بطريقة غتَ  75-59د الدشرع الجزائري في ظل الامر رقم لقد حدّ 

 .ب الحد الأدلٌ لددة العقد بثلاث سنواتمناشرة مدة عقد الالغار التجاري، بحيث رتّ 
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لا إلا لغوز تقدلَ طلب إعادة النظر  من القانوف التجاري قولذا: " 2و 1/ؼ 193الدادة  وىذا ما نصت عليو 
بعد مرور ثلاث سنوات على الأقل من تاريخ الشروع في الاستغلاؿ من طرؼ الدستأجر أو من تاريخ بدء الالغار المجدد. 

 لغوز تقدلَ طلنات جديدة في كل ثلاث سنوات اعتنارا من اليوـ الذي يطنق فيو بدؿ الالغار الجديد...".
الحد الأقصى للمدة في عقد الالغار التجاري بتسع سنوات، وىو ما نصت  ،غتَ مناشرةب أيضا بطريقة ورتّ  

من القانوف التجاري قولذا: " لغب في حالة بذديد الالغار وفيما عدا حصوؿ اتفاؽ بتُ الطرفتُ  1/ؼ175عليو الدادة 
 تسع سنوات...". أف تكوف مدة الالغار الجديد مساوية لددة الالغار الذي حل أجلو دوف أف تزيد عن

من القانوف الددلٍ، فإنو  106اعتنار العقد شريعة الدتعاقدين طنقا للمادة  على تقضي وإذا كانت القاعدة العامة          
طلاقا بحد أدلٌ إدوف التقيد  ،بذسيدا لذذا الدندأ، لػق لكلا طرفي عقد الالغار التجاري الاتفاؽ على مدة لزددة بكل حرية

بحيث يكوف ىذا التحديد صرلػا ، مكرر من القانوف التجاري 187ادة وىو نفس الحكم الذي تضمنتو الدأو حد أقصى، 
من تلقاء نفسو بدجرد انتهاء  ودقيقا، أي برديد تاريخ بداية وتاريخ نهاية لذذا العقد، ويصنح الدستأجر في ىذه الحالة منذراً 

الدتضمن القانوف التجاري  75-59مر رقم لأفي ظل ا بوكما ىو معموؿ   ،دوف توجيو تننيو بالإخلاء ،الددة الدتفق عليها
، 2014الجزء الأوؿ،  05-02)بلختَ، لراؿ عمل الدوثق في عقود الإلغارات التجارية في ضوء القانوف  قنل التعديل

 .(21صفحة 
لشا يستلزـ  ،يغادر العتُ الدؤجرة، أصنح في وضعية الحائز بدوف سند قانولٍوإذا خالف الدستأجر ىذا الاتفاؽ ولم           

عن  مع إلزامو دفع التعويض جبرا للأضرار التي قد تلحق بالدؤجر، وذلك بعد تننيهو رسمياً  ،طرده بتسختَ القوة العمومية
ر عقد لى الدؤجر من قنل الدوثق لزرّ إهورة بالصيغة التنفيذية الدسلمة اعتمادا على النسخة الدم ،طريق المحضر القضائي

على ما يلي: " يتم التنفيذ من التي تنص  انوف الإجراءات الددنية والإداريةمن ق 611نص الدادة ل، وذلك وفقا الالغار
 طرؼ المحضرين القضائيتُ، بناء على طلب الدستفيد من السند التنفيذي أو لشثلو القانولٍ أو الاتفاقي. تثنت علاقة الدائن

 بدمثلو طنقا لدا يقرره القانوف".
 .تحديد الددة في عقد الايجار التجاري ثرالثاني: أ الفرع

ثار قانونية واقتصادية وجنائيو معتبرة، فنالنظر الى الحرية الكاملة في آلددة في عقد الالغار التجاري لو إف برديد ا       
، 05-02مكرر من القانوف التجاري الدستحدثة بدوجب القانوف  187برديد الددة من قنل الأطراؼ التي كرستها الدادة 

ست مندأ العقد شريعة الدتعاقدين وحرية الأطراؼ في برديد الشروط التي من القانوف الددلٍ التي كرّ  106وقنلها الدادة 
 يرونها مناسنة.

رت الأطراؼ من كل القيود القانونية التي  ري، حرّ ىذه الحرية في التعاقد بدوجب التعديل الجديد في القانوف التجا      
كانت مفروضة عليهم في السابق، وىو ما ساعد مع مرور الزمن بررير التجارة وتضاعف ابراـ عقود الإلغارات التجارية 

)بلختَ، لراؿ عمل الدوثق في عقود  وفقا للأحكاـ الجديدة بساشيا مع متطلنات اقتصاد السوؽ وتشجيع الاستثمار
 .(22، صفحة 2014الجزء الأوؿ،  05-02الإلغارات التجارية في ضوء القانوف 
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جاوز في بعض الأحياف العشر التي قد تتو  ،إف التصريح بالددة الحقيقية لعقد الالغار بتُ الطرفتُ بكل حرية         

الكبرى، أو رغنة من طرؼ الدستأجر في الاستقرار في مكاف معتُ تلنية لحاجيات استجابة للمشاريع الاقتصادية  تسنوا
تتمثل في   ،للخزينة العمومية رسوـ جنائية إضافية لا لزالة ريوفّ لشاطو أحيانا أخرى، وتنمية لشهرتو وتوسيع من ن ،عملاءه

  ،(TAP)ى النشاط الدهتٍوالرسم عل، (TVAكل من رسم التسجيل وحقوؽ الطابع ورسم على القيمة الدضافة )
بخلاؼ ما كاف عليو ، فاع بدؿ الالغارها بطوؿ مدة الالغار وبارتسنح وغتَىا من الرسوـ الأخرى، فهذه الأختَة ترتفع ن  

 مر سابقا.لأا
يقوـ  "ىذا التحصيل الجنائي بقولذا: يتضمن تنظيم مهنة الدوثق على 02-06من قانوف  40وقد أشارت الدادة          

الدوثق بتحصيل كل الحقوؽ والرسوـ لحساب الخزينة العمومية من طرؼ الدلزمتُ بتسديدىا بدناسنة بررير العقود ويدفع 
مناشرة لقناضات الضرائب الدنالغ الواجب على الأطراؼ بفعل الضرينة، ولؼضع في ذلك لرقابة الدصالح الدختصة للدولة 

دة عن ذلك، فتح حساب ودائع لدى الخزينة العمومية تودع فيها الدنالغ التي . ويننغي للموثق زيالتشريع الدعموؿ بووفقا ل
 لػوزىا". 

عندما كانت عقود الالغار تبـر  ،2005للفوضى التي كانت سائدة قنل  اً بهذه الطريقة نكوف قد وضعنا حد         
من وذلك  ،لضرائب الدفروضة قانوناحيث كانت الخزينة العمومية لزرومة من برصيل بعض الرسوـ وا ،شفاىة أو عرفياً 

فيما يتعلق  ،وغتَ الدعلن عنها صراحة لدى مصالح الضرائب والتسجيل ،التصرفات والدعاملات الغتَ مصرح بها قانونا جراء
مر نفسو بالنسنة للتجديد والتمديد للمدة لأراحة دوف علم مصالح الضرائب، واو صأدة الالغار التي كانت بردد ضمنا بد

 و شفاىة.  أد عرفية مكتوبة كانت عقو وذلك ب
 مكرر من القانون التجاري. 781الدبحث الثاني: استبعاد إعمال القاعدة العامة للمادة 

لى ما كاف معمولا بو قنل التعديل إبالنظر  ،مكرر من القانوف التجاري 187مادة للإف استقراء الفقرة الثانية          
في ترجيح  ،لينم عن إرادة واضحة للمشرع برت ضغط الظروؼ الاقتصادية ومواكنتها ،2005الذي جرى في سنة 

مصلحة الدؤجر على حساب مصلحة الدستأجر، لكنها في مقابل ذلك أجازت للأطراؼ حق الاتفاؽ على لسالفة كل أو 
 بعض ما تضمنتو أحكاـ ىذه الدادة الدستحدثة من حقوؽ والتزامات.

بدوجب  ،يرونو مناسنا لحكم العلاقة ما الدشرع لأطراؼ العلاقة الإلغارية الحرية الكاملة في الاتفاؽ علىفقد ترؾ          
ىي قواعد قانونية وىذه الأختَة ، نص الدادة الصريح التي تحعتبر فيما لا يدع لرالا للشك أنها من القواعد القانونية الدكلمة

 187وبالتالي لؽكن لأطراؼ العلاقة الإلغارية التجارية الامتثاؿ والخضوع التاـ لأحكاـ الفقرة الثانية من الدادة  ،ملزمة
  مكرر من القانوف التجاري.

-05الالغار التجاري أصنحت بدوجب التعديل الذي جاء بو قانوف  إف عقودبناءا على ذلك، لؽكن القوؿ           
مكرر من القانوف التجاري،  187و عدـ الامتثاؿ لأحكاـ الفقرة الثانية من الدادة أخذ طابعا اختياريا في الامتثاؿ تأ ،02

مر بددة الالغار أو حق التجديد أو شرط لأسواء تعلق ا ،و شرط مسنقأذ متًوؾ لإرادة الطرفتُ دوف قيد مر حينئلأوا
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وغتَىا من الإجراءات القانونية الأخرى التي كانت  ،تعويض استحقاقيالتننيو بالإخلاء أو حق الطلب في الحصوؿ على 
 .2005ملزمة قانونا في حكم العلاقة الإلغارية الدبرمة قنل التعديل الذي جرى في 

ر بدعرفة وختم ومصادقة الدوثق بدعية أطراؼ الالغار التجارية التي بررّ  عقودإف وعلى ما تقدـ ذكره، لؽكن القوؿ           
بتوجيو ونصح ومرافقة للموثق  ،ليو الأطراؼإوألظاط بحسب الاتفاؽ التي يتوصل قد تأخذ عدة أشكاؿ  ،لعلاقة التعاقديةا

 بطنيعة الحاؿ.
 رقم مرلأد بدوجب أحكاـ ار والمحدّ يأخذ شكل العقد الرسمي المحرّ  ،فقد يكوف الاتفاؽ الذي لػصل بتُ الأطراؼ          

بكل ما لػتويو من قواعد آمره بزص الالتزامات التي تقع على عاتق  ،التجاري قنل التعديلالدتضمن القانوف  75-59
ادة حكاـ الدأد الرسمي في ظل تطنيق إف ىو رغب في استًجاع العتُ الدؤجرة، كما أنو لؽكن أف يأخذ شكل العق ،الدؤجر
 .مكرر من القانوف التجاري 187

لى تنياف شكل العقد إة في مطلنتُ، لطصص الدطلب الأوؿ سنعالج ىذه الأوضاع القانوني ،وعلى ىذا الأساس         
تجاري، لننتقل في الدطلب الثالٍ الذي يتفق فيو الأطراؼ على الاحتكاـ الكلي للنظاـ القدلَ الذي لػكم عقود الالغار ال

 مكرر من القانوف التجاري.  187كاـ الدادة لى تنياف شكل العقد الذي يتفق فيو الأطراؼ على الاستنعاد الجزئي لأحإ
 .سابقعلى الاحتكام الكلي للنظام الالدطلب الأول: أساس اتفاؽ الأطراؼ 

لى أساس تنظيم العلاقة الإلغارية السابقة التي بركمها إلى فرعتُ، نتطرؽ في الفرع الأوؿ إنقسم ىذا الدطلب          
لى الدهاـ الدوكلة للموثق كضابط عمومي إننتُ في الفرع الثالٍ  التي لا لغوز الاتفاؽ على لسالفتها، ثم ،القواعد الآمرة

 ودوره في تنصتَ إرادة الدتعاقدين. ،مكلف بتحرير العقود الرسمية
 مرة أساس العلاقة التعاقدية.لآالقواعد ا الفرع الأول:

و بررلَ كل اتفاؽ لػصل بتُ شخصتُ ألقواعد القانونية الآمرة ىو منع ف الدقصود من ىذه اأيتفق الفقو على           
أو اعتماد سلوؾ لسالف لذلك الذي قررتو القاعدة القانونية عن طريق اتفاؽ،  ،يكوف الغرض منو تنظيم علاقاتهم ،فأكثر

  .(129، صفحة 2010)فيلالي،  ومن ثم يكوف مثل ىذا الاتفاؽ من وجهة نظر القانوف باطلا
" القواعد الامرة ىي القواعد التي تأمر القواعد القانونية الآمرة بقولو:تعريفا آخر لذذه  ،جانب من الفقوويضيف           

ف الفقو لغري على تسمية أويلاحظ مضيفا: " ،"تفاؽ على ما لؼالفهابفعل ما أو تنهى عنو، بحيث لا لغوز للأفراد الا
على أساس أنها قواعد  prohibitivesوأحيانا بالقواعد الناىية    imperativesىذه القواعد بالقواعد الآمرة 

ور، )جعف ولا خيار للأشخاص في اتناعها أو عدـ اتناعها، بل عليهم العمل بدقتضاىا، والخضوع لأحكامها" ،مفروضة
 .(110-109، الصفحات 2011

مكرر من القانوف التجاري الجديدة تتضمن قواعد مكملة،  187ولدا كانت أحكاـ الفقرة الثانية من الدادة          
إذا ما أرادا الأطراؼ الاتفاؽ على بركيم قواعده  ،اً ز قانوف القدلَ الساري الدفعوؿ جائفيكوف العمل بالأثر الدستمر لل

و أرية العمل بهذه القواعد الجديدة ف الدشرع بدوجب نص الدادة السالفة الذكر ترؾ للمتعاقدين حأباعتنار ونصوصو الآمرة، 
تسهيلا لتحديد الحالات التي يطنق فيها الأثر  ،مرة ىي إحدى الدعايتَ التي اعتمدىا الفقولآومعيار القاعدة ا، لسالفتها
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)فيلالي، وتلك التي يطنق فيها الأثر الدناشر للقانوف الجديد بالنسنة للمراكز القانونية العقدية  ،الدستمر للقانوف القدلَ
  .(349، صفحة 2010

، فإف الدشرع الجزائري نظّ  من  59-75 رقم مرلأارات التجارية السابقة بدوجب اأحكاـ الإلغم وكما ىو معلوـ
منو على  حرصاً  ،منو، تنظيما لزكما وبقواعد قانونية آمره تتعلق كلها بالنظاـ العاـ 202لى غاية الدادة إ 169الدادة 

باعتناره  ،اية حقوقوالتي كاف الغرض منها حماية مصلحة الدستأجر وحمو  ،برقيق الأىداؼ الاقتصادية والاجتماعية آنذاؾ
 .طرفا ضعيفا في العلاقة التعاقدية

بالألعية الاقتصادية للمحل التجاري، كل ذلك على حساب مصلحة الدؤجر الذي أثقل  أيضا وكذا الاعتًاؼ
نظمة الد والدقررة في نصوص الدواد التجارية ،القانوف حماية حقوقو بجملة من الالتزامات والإجراءات القانونية الواجب اتناعها

لى احتًاـ جميع الاشكاؿ والدواعيد المحددة في النصوص القانونية الدنظمة لذذه العلاقة إإضافة  ،لحكم عقود الالغار التجاري
 والتحلل من عبء ىذه العلاقة التعاقدية. ،الإلغارية، وإلا لدا استطاع استًجاع العتُ الدؤجرة )الدملوكة لو أصلا(

وما صاحنو من انتشار العقود النموذجية وعقود الإذعاف، والعقود  ،بحماية الطرؼ الضعيفغتَ أنو فيما يتعلق 
المحررة بشروط مسنقة برت ضغط الظروؼ الاقتصادية وتطور المجتمع، أجاز الدشرع من خلاؿ نصوص قانونية لزددة التي 

ذلك لصالح طرؼ دوف طرؼ آخر،  يكوف  لاشريطة أ، تأخذ حكم القواعد الآمرة، اتفاؽ الاطراؼ على خلاؼ حكمها
 .عيف مع رب العمل وىو الطرؼ القويكما ىو الشأف بالنسنة لعقد العمل الذي يربط العامل وىو الطرؼ الض

فلا لؽكن لذذا الأختَ الاتفاؽ مع  ،من حد أدلٌ للأجر يتقاضاه العامليض-على سنيل الدثاؿ-فتشريع العمل  
الدضموف، ولكنو في نفس الوقت لؽكنهما الاتفاؽ على أجر أعلى منو، وىو رب العمل على أجر أقل من الحد الأدلٌ 

 إلى-الفقويقوؿ جانب من -وتستند ىذه الاعتنارات  ،نفس الحكم بالنسنة للعطل السنوية الدضمونة والمحددة قانونا
، 2010)فيلالي، و النظاـ العاـ الاقتصادي الحمائي أألا وىو النظاـ العاـ الاجتماعي  ،الصنف الجديد من النظاـ العاـ

 .(130-129الصفحات 
من جراء اعتماد  ،كاف دور الدوثق ذو ألعية بالغة في تنوير إرادة الأطراؼ بكل التفاصيل  ،وعلى ىذا الأساس         

 لى تنيانو في الفرع الدوالي من ىذا الدطلب.إوىو ما نتطلع  ،النظاـ القانولٍ الذي لػكم العلاقة قنل التعديل
 الفرع الثاني: دور الدوثق في تحديد مدلول إرادة الدتعاقدين.

على الدور الدنوط بالدوثق في تنياف  ،الذي يتضمن تنظيم مهنة الدوثق في مواده 02-06لقد نص القانوف رقم          
تأكد من صحة ي"لغب على الدوثق أف  منو على ما يلي: 12ث نصت الدادة حي، ؽ والتزامات الدتعاقدين بشكل عاـحقو 

العقود الدوثقة، وأف يقدـ نصائحو للأطراؼ، قصد انسجاـ اتفاقاتهم مع القوانتُ التي تسري عليها، وتضمن تنفيذىا. كما 
ثار والالتزامات التي لؼضعوف لذا، والاحتياطات والوسائل التي لآىم وحقوقهم، وينتُ لذم ااثق الأطراؼ بددى التزاميعلم الدو 

 يتطلنها أو لؽنحها لذم القانوف لضماف نفاذ إرادتهم".
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إستشارات،  الدوالية على ما يلي: "لؽكن للموثق أف يقدـ في حدود اختصاصو وصلاحياتو  13كما نصت الدادة        
كلما طلب منو ذلك، وإعلاـ الأطراؼ بحقوقهم والتزاماتهم وكذا الاثار الدتًتنة عن تصرفاتهم، دوف أف يؤدي ذلك حتما 

 الى بررير عقد".
على أنو  ،ثار الدتًتنة عن اتفاقهملآلنصائح والتوجيهات واوعلى ىذا الأساس، فمن واجب الدوثق تقدلَ كافة ا       

الدتضمن القانوف  59-57 رقم مرلأبدوجب ا ،لقواعد الآمرة التي بركم العلاقة الإلغاريةل كاـ الكليالاحتلؼضع إلى 
خنار إووجوب إعلاـ و  ،التجاري قنل التعديل، وىنا تبرز حنكة ومهارة الدوثق في التجاوب والتعامل مع ىذه الطلنات

نها تنقى خاضعة للأحكاـ والقواعد القانونية أغتَ  ،رسميالدتعاقدين على أف علاقتهم الإلغارية ورغم أنها بذسدت في عقد 
من القانوف التجاري على  1مكرر 187وفي ىذا السياؽ نصت الدادة ، الآمرة التي نظمت عقود الالغار التجاري القدلؽة

ع الساري مكرر أعلاه، خاضعا للتشري 187ما يلي: "ينقى بذديد عقود الالغار الدبرمة قنل النشر الدذكور في الدادة 
 الدفعوؿ بتاريخ إبراـ عقد الالغار".

وتنفيذىا وبذديدىا وحتى كيفية انتهائها، وبالتالي فإف العقد  ، الدوثق بوضوح للأطراؼ كيفية إبراـ ىذه العقودفيحنتُّ         
-75 رقم الأمركما ىي لزددة في  كل الالتزامات القانونية  لىر من طرؼ الدوثق لابد أف ينص فيو وبكل وضوح عالمحرّ 
وإلا كاف لسالفا للنظاـ العاـ ومعتديا على القواعد الآمرة التي لا لغوز  ،دوف إضافة أي التزاـ اختياري تعاقدي ،59

 برت طائلة بطلاف العقود. ،الاتفاؽ على لسالفتها
دة طنقا لنص الدا ،جاريفإنو بالرغم من وجوب برديد مدة عقد الالغار الت-وعلى سنيل الدثاؿ –وفي ىذا السياؽ         

، إلا أف العلاقة الإلغارية قد ... وتبـر لددة لػددىا الأطراؼ بكل حرية""بقولذا  مكرر من القانولٍ التجاري 1/ؼ187
من وىو ما نصت عليو  ،سنوات 09لى غاية إبل قد تتجدد صراحة أو ضمنا ، بانتهاء الددة المحددة في العقد لا تنتهي

 ،بقولذا: "لغب في حالة بذديد الالغار وفيما عدا حصوؿ اتفاؽ بتُ الطرفتُ 59-75 رقم مرلأمن ا 1/ؼ175الدادة 
 أف تكوف مدة الالغار الجديدة مساوية لددة الالغار الذي حل أجلو دوف أف تزيد عن تسع سنوات".

 ،وجب على الدوثق أف يننو أطراؼ العلاقة الإلغارية الذين يتًددوف على مكتنو لإجراء مثل ىذه العقود ،وعموما         
على النصوص التي بركم لراؿ تطنيقها، وكذا النصوص التي بركم تنظيم حق بذديد الالغار، ومن لو حق في التمسك 

الدؤجر، وشروط الحصوؿ على التعويض الاستحقاقي بالتجديد، وشروط التننيو بالإخلاء، وحالات رفض التجديد من قنل 
في من قنل الدستأجر، وكيفية برديد قيمة بدؿ الالغار، وحالات جواز إعادة النظر فيها، وإجراءات التقاضي أماـ المحاكم 

الدتضمن القانوف  59-75 رقم مرلأمن ا 202لى غاية إ 169ـ الدواد ي نزاع، كل ذلك ضمن أحكاأحاؿ حصوؿ 
 قنل التعديل.   التجاري

نديو الدوثق من خلاؿ توجيو النصح والإرشاد والتوضيح لأطراؼ العلاقة الإلغارية، يدخل إف الحرص الذي يح           
عات، ويرفع از استقرار في التعامل لشا يقلل الن ضمن مهامو في الحفاظ على الحقوؽ بجميع أنواعها، وىذا من شأنو أف لؼلق

 لطات القضائية.بالتالي الضغط على الس
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كما يعتبر التوثيق أداة فعّالة لتحقيق الأمن القانولٍ والسّلم الاجتماعي، ويظهر ذلك من خلاؿ العدد الذائل من 
العقود التي يتلقاىا الدوثقوف يوميا في الجزائر، منها نسنة ضئيلة جدا قد تكوف أقل من واحد في الألف التي تنشأ نزاعات 

شريكا للعدالة في برقيق -بحق–القضائية للفصل فيها، وفي اعتقادنا يعتبر الدوثق  عرض على المحاكمتح  والتي بتُ أطرافها،
 العدؿ.

وقد ساعد ىذا الاستقرار في الدعاملات والعقود التي لػررىا الدوثق بدعرفتو طنقا لأحكاـ القانوف، بررؾ رأسماؿ          
ة بدوجب العقود الدبرمة في مكاتب التوثيق، ولذذا فإف للموثق دور قومي ضخم جدا، ناتج عن رؤوس الأمواؿ الدتداول

أساسي وجوىري في الحياة الاقتصادية والاجتماعية، ولا لؽكن أبدا أف يكوف ىناؾ أمن واستقرار في الدعاملات بدوف 
 .(81-80الصفحات  ،2015)لسلوؼ،  إثناتها بالكتابة الرسمية، وتوثيقها وأرشفتها

عاملا  ،من خلاؿ الدشاركة في الدلتقيات الدولية والوطنية والأياـ الدراسية ،يعتبر خضوع الدوثق للتكوين الدستمرو          
لداـ بكافة الإشكالات التي قد تعرض عليو أثناء لشارسة مهامو، لإبهدؼ ا ،أساسيا في توسيع مداركو العلمية والقانونية

الدتضمن تنظيم مهنة التوثيق  02-06من قانوف  18الخطأ قدر الإمكاف، وىذا ما أشارت إليو الدادة  فيوبذننو الوقوع 
لتحلي بالدواظنة والجدية لغب على الدوثق أف لػسن مداركو العلمية، وىو ملزـ بالدشاركة في أي برنامج تكويتٍ، وبا "بقولذا:

  خلاؿ التكوين. يساىم الدوثق أيضا في تكوين الدوثقتُ ومستخدمي مكاتب التوثيق".
 مكرر. 781اتفاؽ الأطراؼ على الاستبعاد الجزئي لأحكام الدادة  الدطلب الثاني:

القانوف التجاري التي تشتًط  مكرر من 187ف نص الفقرة الأولى من الدادة ألى ، إوجب الإشارة في النداية           
ما لا لغوز بأي حاؿ من الأحواؿ الاتفاؽ على التي ىي من القواعد الآمرة،  ،الشكلية الرسمية في عقود الالغار التجاري

تتخذ وجوبا الطابع الرسمي برت طائلة  2005، فكل عقود الالغار التجاري بعد التعديل الذي جرى في لؼالفها
 حرية الدتعاقدين مقصورة فقط على استنعاد أحكاـ الفقرة الثانية من الدادة السالفة الذكر.النطلاف، ولذذا فإف 

مكرر من القانوف التجاري، لصد أف الدشرع الجزائري ذكر في آخر  187لى نص الفقرة الثانية من الدادة إبالرجوع و        
 "ما لم يشترط الأطراؼ خلاؼ ذلك".ىذه الفقرة عنارة 

خلافا لدا فرضتو القواعد  ،إف ىذه العنارة تفيد صراحة أف للأطراؼ كامل الحرية في الاتفاؽ على ما يرونو مناسنا          
)بلختَ، لراؿ عمل الدوثق في عقود  الدتضمن القانوف التجاري قنل التعديل 59-57 رقم مرلأالقانونية الآمرة في ظل ا

 .     (46، صفحة 2015الجزء الثالٍ والاختَ،  02-05التجارية في ظل القانوف الإلغارات 
على حق النقاء في العتُ الدؤجرة رغم انتهاء مدة الالغار بإضافة عنارة في العقد "قابلة  ،فلهم أف يتفقوا مثلا          

ة تهاء مدة الالغار، أو حتى الاتفاؽ على أحقيّ للتجديد"، ولذم أيضا الاتفاؽ على وجوب توجيو تننيو بالإخلاء قنل ان
وكذا مراجعة بدؿ الالغار، وعلى العموـ كل اتفاؽ لو علاقة بهذا العقد لػقق التوازف  ،الحصوؿ على التعويض الاستحقاقي

الإرادة الحقيقة ف تكوف عناراتو واضحة لا تقنل أي تأويل أو تفستَ يحغتَ من أوالالتزامات بتُ الأطراؼ، بشرط  في الحقوؽ
    . من القانوف الددلٍ 111وفقا لأحكاـ الدادة  للمتعاقدين
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لأطراؼ عادة في مثل ىذه العقود، وىو اراسة أىم الاتفاقات التي لغريها وعلى ىذا الأساس، سنقتصر على د           
)الفرع الثالٍ(، وأختَا  "قابلة للتجديد"الاتفاؽ على شرط التننيو بالإخلاء )الفرع الأوؿ(، ثم الاتفاؽ على إضافة عنارة 

 الاتفاؽ على إمكانية مراجعة بدؿ الالغار )الفرع الثالث(.
 
 

 الفرع الأول: الاتفاؽ على شرط التنبيو بالإخلاء.
لى وقت التوجيو أو  إدوف التطرؽ  ،إف ىذا الشرط يحثتَ مسألة الاتفاؽ على وجوب توجيو التننيو بالإخلاء          

 كيفيتو)شكلو(، ولذا وجب الوقوؼ على ىاتتُ الحالتتُ كالتالي:
 .أولا: حالة السكوت في تحديد الددة لتوجيو التنبيو بالإخلاء

لغار إهي تلا ين "من القانوف التجاري التي تنص على أنو: 173إف ىذه الحالة تطرح فرضية وجوب تطنيق الدادة          
أشهر قنل الأجل  ستةدة العادات المحلية وفي م عليوما جرت  بأثر تننيو بالإخلاء حسنكاـ إلاحلأالمحلات الخاصة بهذه ا

لى ما بعد الاجل المحدد في إديد الضمتٍ مواصل الالغار الدنعقد كتابة بالتوفي حالة عدـ التننيو بالإخلاء يت على الأقل.
 العقد...".  

يننو الأطراؼ وخاصة الدؤجر  أف-في حالة إغفاؿ برديد الددة  –إنو بالرجوع لذذا النص، فإنو وجب على الدوثق         
السالفة الذكر، وذلك  173ثار الدتًتنة عن ىذا السكوت، بوجوب اتناع وتطنيق الإجراءات الدتخذة في الدادة لآعلى ا

 مولا بو سابقا.بهدؼ رعاية مصالح الدستأجر وحماية حقوقو كما كاف مع
 ثانيا: جواز الاتفاؽ على شكل معين لتوجيو التنبيو بالإخلاء.

يتم من خلالو توجيو التننيو بالإخلاء بكل  ،يستطيع أطراؼ العلاقة الإلغارية برديد أي شكل أو إجراء معتُ        
على أية وسيلة من وسائل الاتصاؿ ف ذلك في العقد بكل وضوح عن طريق الدوثق، فلهم أف يتفقوا دوّ حرية، شريطة أف يح 

وغتَىا من الوسائل  ،و الذاتف أو البريد الالكتًولٍ )الإلؽيل(أ ،الحديثة، كالدراسلة عن طريق البريد العادي الدضموف
 الاخرى.

ري الدتضمن القانوف التجا 75/59 رقم مرلأر بدوجب اعلى اتناع الشكل الدقرّ الاتفاؽ  ،كما لذم في مقابل ذلك         
مكرر من القانوف التجاري الدستحدثة بدوجب التعديل، تفتح المجاؿ للأطراؼ  187ف نص الدادة أذلك قنل التعديل، 

 .59-75 رقم مرلأر بدوجب اولو كاف ىذا الشكل ىو الاجراء الدقرّ  ،اتناع أي صيغة أو طريقة في توجيو التننيو بالإخلاء
)بلختَ، لراؿ عمل الدوثق في عقود  02-05صالح التطنيق في ظل أحكاـ القانوف جراء الأختَ ينقى لإفهذا ا           

 .(47، صفحة 2015الجزء الثالٍ والاختَ،  02-05الإلغارات التجارية في ظل القانوف 
وأف  بعقد غتَ قضائيمنو على ما يلي: " ولغب أف يتم التننيو بالإخلاء  5/ؼ173حيث جاء في نص الدادة            

ومعتٌ ذلك يشتًط في  ،، وإلا اعتبر باطلا"194لدادة لى توجيهو مع إعادة ذكر مضموف اإ فيو الأسناب التي أدت تنتُّ 
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من  194أف يذكر فيو مضموف نص الدادة  (،بالورقة الغتَ قضائية)والأصح  التننيو بالإخلاء الذي يتم بعقد غتَ قضائي
 .برت طائلة بطلاف ىذا الاجراء ،القانوف التجاري وجوبا

وفي ىذا السياؽ، قد فصلت المحكمة العليا بخصوص النزاع القائم حوؿ ميعاد رفع الدعوى التي يرفعها الدؤجر،           
أشهر من يوـ توجيو  03ة عدـ وجود اتفاؽ بعد مرور والدتعلقة بإخلاء الأماكن الدستأجرة من قنل الدستأجر، في حال

من القانوف التجاري رفع الدعوى بعد  194التننيو بالإخلاء، حيث جاء في قرارىا: " لكن إذا القانوف استوجب بالدادة 
دعواه،  مرور ثلاثة أشهر من تاريخ التننيو وذلك حماية للمستأجر، فإنو مقابل ذلك، لم لػدد للمؤجر آجالا معينة لرفع

 .للقوؿ إنها رفعت خارج الآجاؿ، وترؾ ذلك للسلطة التقديرية للقضاة..."
والدندأ الذي أقرتو المحكمة العليا في قرارىا، ىو أف القانوف التجاري لم لػدد أجلا لرفع الدعوى، بعد انتهاء مهلة         

قرار الغرفة التجارية والنحرية بتاريخ  ،0945446، ملف رقم ءثلاثة أشهر من تاريخ تنليغ التننيو بالإخلا
 .2014العدد الأوؿ -، قضية )ب.ز( ومن معو ضد )ز.ع(، لرلة المحكمة العليا03/04/2014

 الفرع الثاني: الاتفاؽ على إضافة عبارة " قابلة للتجديد" في العقد.
ر ولسوؿ اعتبر التجديد حق مقرّ  ،الدتضمن القانوف التجاري قنل التعديل 59-75 رقم مرلأإف أحكاـ ا          

: "لا بقولذامنو  1/ؼ172طنقا لنص الدادة  ، من الالغارضي سنتتُْ بشرط مح  ،للمستأجر بدجرد إنشاء العلاقة الإلغارية
لغوز التمسك بحق التجديد إلا من طرؼ مستأجرين أو المحوؿ إليهم أو ذوي الحقوؽ الذين يثنتوف بأنهم يستغلوف متجرا 

إما منذ أربع سنوات  متتالية مقيدة بصفة واحد أو أكثر لغارمنذ سنتتُ متتابعتتُ وفقا لإ بواسطة تابعيهم إمابأنفسهم أو 
 كانت أو كتابية".شفاىية   متتابعة وفقا لإلغار واحد أو أكثر متتالية

 ،بحقو في التجديدالدطالنة و النقاء في العتُ الدؤجرة  ،ضي سنتتُْ وعليو فنمقتضى ىذا النص، لػق للمستأجر بعد مح 
 1/ؼ107الدادة  عليو في، تطنيقا للمندأ العاـ الدنصوص إما شفاىة أو كتابة، وما على الدؤجر إلا تنفيذ التزامو بالتجديد

، أو اتناع الإجراءات الطويلة والدعقدة لغب تنفيذ العقد طنقا لدا اشتمل عليو وبحسن نية"من القانوف الددلٍ على أنو: "
 .الالغار إذا ىو امتنع عن التنفيذوالتحلل من عقد  ،ملكيتو العقاريةلاستًجاع 
 طنقا لنصوذلك ، لا لغوز للمؤجر إنكاره أو عدـ الاعتًاؼ بو ،ذلك أف الحق في التجديد ىو من النظاـ العاـ 

روط والتسويات التي الننود والش ،" تلغى وتصنح عدلؽة الدفعوؿ مهما كاف شكلها:بقولذامن القانوف التجاري  199الدادة 
الى  191ولا سيما أحكاـ الدواد من  ناب،لغار الذي أنشئ بدوجب ىذا اليكوف من شأنها إسقاط الحق في بذديد الا

193."  
مكرر من القانوف  187واستحداث الدادة  02-05بعد صدور القانوف  "قابلة لتجديد"أما إضافة عنارة           

 لظا يدخل ذلك ضمن حرية الاختيارات الاتفاقيةإ، و 59-75رقم  مرلألى تطنيق أحكاـ اإلرجوع التجاري، فهو لا يعتٍ ا
)بلختَ،  يدةبذديد العقد الدبـر بينهما من عدمو، وىذا بالضرورة يتطلب لرلس عقد جديد وبشروط جدعلى إمكانية 

 .(48، صفحة 2015الجزء الثالٍ والاختَ،  02-05ة في ظل القانوف لراؿ عمل الدوثق في عقود الإلغارات التجاري
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قابلة في العقد برت عنارة " ولا يستطيع الدسػتأجر أف لػتج بالنقاء في العتُ الدؤجرة على أساس الشرط الدذكور          
وذلك  ،وتعويض الدؤجر عما لحق من ضررللتجديد" عند انتهاء الددة المحددة في العقد، وإلا تعرض للمتابعة القضائية 

ما يلي: " لغب على الدستأجر أف يرد  على منو 502لقواعد العامة في القانوف الددلٍ، حيث نصت الدادة على أساس ا
العتُ الدؤجرة عند انتهاء مدة الالغار فإذا أبقاىا برت يده دوف حق، وجب عليو أف يدفع للمؤجر تعويضا باعتنار القيمة 

  الإلغارية للعتُ وباعتنار ما لحق الدؤجر من ضرر".
دد، وىذا بخلاؼ نارة " قف العقد الرسمي الذي يتضمن عأ وخلاصة القوؿ،           دد وقد لا لغح ابلة للتجديد" قد لغح

 الدتضمن القانوف التجاري. 59-75 رقم مرلأحق التجديد الدكرس لصالح الدستأجر بقوة القانوف قنل تعديل أحكاـ ا
         

من أنو في حالة رفض الدؤجر بذديد الالغار التجاري رغم -بعض رجاؿ القضاء–ولضن لا نتفق مع ما ذىب إليو          
(، فإنو يكوف ملزما بتوجيو تننيو بالإخلاء، مع عرض 2005في ظل التعديل الجديد لسنة )التنصيص عليو في بنود العقد 

 ذكرناىا سابقا القانوف التجاري، وذلك للأسناب التي من 176و 173تعويض استحقاؽ طنقا لأحكاـ الدادتتُ 
 .(2006)مبروؾ، 

ما يلي:  1258906، ملف رقم 20/06/2018وما يؤكّد ذلك أيضا، ما جاء في قرار المحكمة العليا بتاريخ          
إلى التجديد "لا لغدد عقد الالغار ضمنيا عند انتهاء مدتو الدتفق عليها في العقد، ولو تضمن ىذا الأختَ بندا يشتَ 

يعد شاغل الأمكنة بعد انتهاء عقد الالغار ، و 2005ادر في الضمتٍ، طالدا أف العقد أبرـ في ظل القانوف الجديد الص
 شاغلا بدوف سند ويلزـ بتعويض الدؤجر".

فهرس  05/04/2017والصادر عن لرلس قضاء مستغالً بتاريخ  ،حيث تم نقض وابطاؿ القرار الدطعوف فيو
، الذي ألزـ الطاعنة بتسديد مستحقات الالغار، استنادا على ادراج عنارة "قابلة للتجديد تلقائيا" في عقد 00539/17

 .13/02/2006الالغار الرسمي المحرر أماـ الدوثق بتاريخ 
"حيث إف مثل ىذا التسنيب منعدـ الأساس القانولٍ ذلك أف قضاة  :يليما  وكاف ردّ قضاة المحكمة العليا          

ي عنارة "قابلة وى 13/02/2006المجلس اعتمدوا على العنارة الدوجودة في عقد الالغار الدبـر بتُ الطرفتُ بتاريخ 
نها أصنحت لسالفة لأحكاـ حتى ولئن وردت في العقد الدبـر بينهما، فإالأختَة، علما وأف ىذه العنارة للتجديد تلقائيا"، 

 02-05مكرر من القانوف التجاري الدشار اليها أعلاه، وىذا منذ تعديلها بدوجب القانوف 187الفقرة الأولى من الدادة 
قضية شركة ذ.ـ.ـ لتًبية وتسمتُ )، ومنو فإنو لا لغوز الاتفاؽ على لسالفة القانوف"، 2005فبراير سنة  06الدؤرخ في 

، الغرفة التجارية 2018العدد الثالٍ -لرلة المحكمة العلياة الدواجن ش.ذ.أ "موستافي"، ضد مؤسسة تربي الدواجن "إينارو"
 (.97إلى غاية  93، ص 20/06/2018يخ قرار بتار  1258906والنحرية، ملف رقم 

فإف ىذا التجديد أما إذا وافق الدؤجر على التجديد بنفس الشروط أو بشروط جديدة في لرلس العقد الجديد،          
 مكرر من القانوف التجاري.  187طنقا لأحكاـ الدادة  ،ر في عقد رسمي جديد أماـ الدوثقلغب أف لػرّ 
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وقد كاف ىناؾ انشغاؿ مطروح بخصوص كيفية تفستَ عنارة " قابلة للتجديد" التي تشتًطها بعض الدؤسسات          
 
ح
مكرر من القانوف التجاري وازنت بتُ وجوب أف  187صوصا وأف الدادة مولة للمشاريع الاقتصادية لفائدة الشناب، خالد

ومن خلالذا يلتزـ الدستأجر بدغادرة الأماكن الدستأجرة بانتهاء الاجل المحدد دوف  د مدة الالغار بكل حرية في العقد،برد
اؽ على ما لؼالف ذلك إجراء التننيو بالإخلاء، ودوف الحصوؿ على تعويض الاستحقاؽ، وبتُ جواز الأطراؼ الاتف

 حسب ما نصت عليو العنارة الأختَة من الدادة السالفة الذكر.
التفستَ الذي يرى أف للأطراؼ حق تنظيم العلاقة الإلغارية كيفما  موافقة-التساؤؿإجابة على ىذا  –إننا نرى           

سنة في ف معتٌ بعد تعديل القانوف التجاري جميع الأحواؿ، فإف عنارة "قابلة للتجديد" أصنحت دو في شاءوا، غتَ أنو و 
، وحتى ولو وردت في العقد، فإنها لا ترتب أي التزاـ على عاتق الدؤجر لػتم عليو بذديد مدة الالغار، أو جعلو 2005

 غب الأطراؼ في التجديد بعقد لاحق.لغدد تلقائيا إذا لم ير 
أما الإلغارات التي بست قنل التعديل فإنها تنقى خاضعة للنظاـ السابق، حتى ولو تم بذديدىا في ظل القانوف         

لؼضع التجديد نقطاع في الددة لشهر مثلا، الحالي، شريطة ألا يكوف ىناؾ انقطاع في الددة )الاستمرارية(، ولو حدث ا
 .(54، صفحة 2015)ذيب،  وجوبا للقانوف الجديد

 الاتفاؽ على إمكانية مراجعة بدل الايجار. :لثالفرع الثا
نظتَ الانتفاع  ،يعتبر دفع بدؿ الالغار من قنل الدستأجر ضمن الالتزامات الرئيسية في عقد الالغار بوجو عاـ         

على ما الدتضمن تعديل القانوف الددلٍ  05-07من القانوف رقم  467تنص الدادة ، حيث بالعتُ الدؤجرة لددة لزددة
. لغوز أف لػدد االالغار عقد لؽكن يلي: " لدؤجر بدقتضاه الدستأجر من الانتفاع بشيء لددة لزددة مقابل بدؿ إلغار معلوـ

 ".آخر بدؿ الالغار نقدا أو بتقدلَ أي عمل
وما ينجم عنو من ارتفاع للأسعار، ولذا حرص الدشرع الجزائري  ،تفرضو تقلنات السوؽومراجعة بدؿ الالغار          

 .198إلى غاية  190بدوجب الدواد لقانوف التجاري قنل التعديل على التنصيص على ىذه الدسألة ضمن أحكاـ ل
على مراجعة بدؿ الالغار ، لصد أف الاتفاؽ 59-75رقم  مرلأمن أحكاـ ا 193و 192فنالرجوع لنص الدادتتُ         

أو من تاريخ سرياف الإلغار الجديد في حالة  من طرؼ الدستأجر، سنوات من الاستغلاؿ الفعلي 03لا يتم إلا بعد مرور 
 التجديد.

اشتًط الدشرع الجزائري أف يطابق منلغ بدؿ الالغار أو بذديده القيمة الإلغارية  وفي تقدير منلغ بدؿ الالغار،        
العادية وفقا لدعايتَ لزددة، وذلك على أساس الدساحة والدوقع، وكذا العناصر التجارية والصناعية، وطنيعة الاستغلاؿ 

)بلختَ، لراؿ عمل الدوثق في عقود  من القانوف التجاري 190والتكاليف الدفروضة على الدستأجر وفقا لنص الدادة 
 .(49-48، الصفحات 2015الجزء الثالٍ والاختَ،  02-05الإلغارات التجارية في ظل القانوف 

 02-05من القانوف التجاري بدوجب القانوف  192بذدر الإشارة إلى أف الدشرع الجزائري عدّؿ من الدادة          
بإضافة فقرة ثانية منها بالنص على أنو: "...ولغب أف يقدـ الطلب بعقد غتَ قضائي أو برسالة موصى عليها مع طلب 

 الإلغار الدطلوب أو الدعروض". العلم بالوصوؿ، ولغب برت طائلة النطلاف، أف لػدد بدؿ
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، 192إغفاؿ اتناع الإجراءات الشكلية الدنصوص عليها في الفقرة الثانية الدستحدثة من الدادة  عمُّدت  على أف         
، 2008)بولسيلة، الإلغار التجاري في ظل القانوف القدلَ والتعديلات الجديدة لو،  يحرتّب حتما عدـ قنوؿ الدعوى شكلا

والذي يحقصد بو الدنلغ الدطالب بو من  ،د ميّز الدشرع بدوجب ىذه الفقرة، بتُ بدؿ الإلغار الدطلوبوق ،(103صفحة 
 طرؼ الدؤجر، وبتُ بدؿ الالغار الدعروض، وىو الدنلغ الذي يعرضو الدستأجر على الدؤجر بعد اتصالو بالدنلغ الدطالب بو

 .(2006)مبروؾ، 
الدشار إليها أعلاه، على أنو إذا حدث خلاؼ حوؿ تقدير منلغ بدؿ  192وتشتَ الفقرة الثالثة من الدادة          

الالغار، في حالة الدوافقة على بذديد عقد الالغار التجاري )على الرغم من برديد كل من بدؿ الالغار الدطلوب والالغار 
لة الدتمثل في رئيس المحكمة الدختصة، ىذا الأختَ الذي يكوف لو الدعروض(، فإف الأمر يحرفع أماـ قاضي الأمور الدستعج

 من القانوف التجاري وما بعدىا. 195الحق في الاستعانة بالخبراء وفق الأشكاؿ والآجاؿ الدقررة في نص الدادة 
 
ق لأطراؼ مكرر من القانوف التجاري، فيح 187واستحداث الدادة  2005أما بعد التعديل الذي طرأ في            

العلاقة الإلغارية الاتفاؽ على إمكانية مراجعة بدؿ الالغار في مدة مغايرة للمدة المحددة قانونا، بل ولذم كامل الحرية في 
جة تقلنات بغض النظر عن تأثر وضعياتهم الدالية نتي ،ولو لددة طويلة جدا ،الاتفاؽ على شرط عدـ مراجعة بدؿ الالغار

 .السوؽ وارتفاع الأسعار
واعتقادنا أف الدشرع الجزائري تفادى ترجيح مصلحة أحد الأطراؼ على حساب الآخر، وترؾ الأمر لاتفاقاتهم           

فيما يرونو مناسنا بخصوص مراجعة بدؿ الالغار التجاري، وذلك بهدؼ التقليل من الدنازعات القضائية التي تحثار في ىذا 
 الشأف. 

لأطراؼ في مراجعة بدؿ الالغار التجاري، لا يعتٍ بالضرورة عدـ حدوث نزاع في ىذا الشأف، وترْؾ المجاؿ لحرية ا         
فقد يطلب الدؤجر من الدستأجر عند بذديد عقد الالغار التجاري بدوجب عقد رسمي جديد، عزمو على مراجعة بدؿ 

حفاظ على أىم العناصر ة للكضرورة حتمي-برت ضغط الحاجة-التاجر وبعد مفاوضات قد يقنل الدسػتأجر  الالغار،
الدكونة للمحل التجاري والتي تم اكتسابها مع مرور الزمن )الاسم التجاري، اكتساب الشهرة التجارية، الاتصاؿ 

 بالعملاء...(.
برت رحمة  عللمستأجر حتى لا يقايةً حموفي ىذه الحالة، وبالعودة للقواعد العامة في نصوص القانوف الددلٍ، و         

الدؤجر، فإنو لؽكن للمستأجر رفع الأمر إلى القضاء طالنا مراجعة بدؿ الالغار، فإذا تنتُّ للقاضي أف التزاـ الدستأجر أصنح 
بخصوص  من القانوف الددلٍ 90مرىقا، تدخل لإعادة التوازف بتُ التزامات كلا الدتعاقدين، وذلك وفقا إما لأحكاـ الدادة 

بخصوص حالة الظروؼ الطارئة، وأختَا أحكاـ الدادة  من نفس القانوف 1 ؼ/107أحكاـ الدادة عيْب الاستغلاؿ، أو 
 .  (122، صفحة 2017)شيهالٍ،  بخصوص حالة عقود الاذعاف منو 110

 خاتمػػػػػػػػػػػػػػة.
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ة مواده، إلا أنو جاء ليواكب التطورات الاقتصادية ورغم قلّ الدتضمن تعديل القانوف التجاري  02-05 إف قانوف          
ر العلاقة الإلغارية من كل القيود والعراقيل القانونية التي كانت مفروضة التي شهدتها النلاد آنذاؾ، فهو من جهة حرّ 

على مثل ىذه دوف إمكانية الاتفاؽ على لسالفتها، ومن جهة ثانية جاء بتعديل جوىري وىو إضفاء الرسمية  ،سابقا
لى تفاقم القضايا الدرفوعة أماـ القضاء، وذلك بتحديد الحقوؽ إ سابقا التي أدت لإزالة كل النزاعاتبهدؼ  ،العقود

 أو تعديل. لورقة الرسمية دوف إضافةترجمتها في ا على يسهر الدوثق ،والالتزامات لكلا الطرفتُ بعنارات واضحة في العقد
في مراقنة الدعاملات القانونية  )لشثلة في الدصالح الإدارية الدختصة( من بسط نفوذ الدولة ،تعديلوسمح أيضا ىذا ال          

التي بذرى في الوسط الاجتماعي والتجاري والاقتصادي، من خلاؿ برصيل الحقوؽ والرسوـ والضرائب والغرامات، بدءا 
فهو يعتبر قابض ولزصل  إيداعها لدى الدصالح الدختصة،من الرسوـ التي يقوـ الدوثق بتحصيلها بعد بررير العقد الرسمي و 

للضرينة بطريقة مناشرة لفائدة الخزينة العمومية، والتي بسثل منالغ معتبرة جدا من حقوؽ التسجيل وحقوؽ الاشهار 
العقاري، والرسم على القيمة الدضافة، وحقوؽ الطابع، ومصاريف الإعلانات القانونية، ومصاريف استخراج النسخ 

 والشهادات وغتَىا، والتي تشكل مداخيل ىامة لفائدة خزينة الدولة.
وكذا برصيل حقوؽ ورسوـ القيد في السجل التجاري من طرؼ الفروع المحلية للمركز الوطتٍ للسجل التجاري،           

كلما   ودفع الضرائب ومرورا بدصالح مفتشيات الضرائب من خلاؿ التسجيل لديها والحصوؿ على بطاقة التعريف الجنائية،
نتيجة لسالفة  وبرصيل الغرامات ،وانتهاءً بدصالح مديريات التجارة في الرقابة على الدمارسات التجارية ذلك،مر لألزـ ا

 التشريع الدعموؿ بو، وغتَىا من الدصالح والإدارات الاخرى التي لذا علاقة بهذا النشاط.
، 2005أف التعديل الدقتضب لأحكاـ للقانوف التجاري الذي جرى في  لنا من خلاؿ ما سنق دراستو، تنتُّ          

أف  ،للناظر ولأوؿ وىلة ضح، بحيث يتلػكم علاقتهم الإلغارية تُ لستلفنظامتُ قانونتُسمح للمتعاقدين إمكانية اختيار 
أجاز الدشرع الجزائري مر، بعدما لأفي واقع ا مكرر كاد أف يحفرغ من مضمونو، ويحقل ص من لراؿ تطنيقو 187نص الدادة 

 فيما عدا وجوب الكتابة الرسمية أماـ الدوثق. ،إمكانية استنعاد أحكامها كليا أو جزئيا
النظر من جديد في  إعادة-الأختَ على ىذا التعديل سنة 18قرابة بعد مضي -ولذذا نلتمس من الدشرع الجزائري       

 طريق الأخذ بالتوصيات التالية:عن وذلك  ،أحكاـ عقد الالغار التجاري
، وعدـ ترؾ المجاؿ عقد الالغار التجاري عن طريق تعديل نصوصو بالكاملحيد الاحكاـ القانونية الدنظمة لتو   -

، سعيا في برقيق لظوذج عقد إلغار بذاري موحد ينظم بتُ نظامتُ لستلفتُ مفتوحا للمتعاقدين في حرية الاختيار
وثق كل شكل من أشكاؿ اللنس والغموض والاحتمالات والافتًاضات، والتي قد جميع العلاقات، ويدفع عن الد

 .ىذه العقود في الشكل الرسميتوقعو في الخطأ عند صياغة 
ة للجاننتُ، فعلى الدشرع العمل على برقيق التوازف بتُ حقوؽ الالغار التجاري من العقود الدلزمباعتنار عقد   -

الدستأجر  مصلحة التاجر لدؤجر علىرجّح مصلحة الدالك اذلك أنو في ىذا التعديل الأختَ،  الطرفتُ،والتزامات 
 العقد. شروط في
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الذي لؼص الإلغارات التجارية، يتناوؿ  من القانوف التجاري الثالٍ في النابالعمل على إضافة فصل مستقل  -
بساشيا مع توجو الدولة الحالي الدتعلق  ،التي بركم عقد الالغار التجاري الجديدة بالخصوص الدفاىيم العامة

 لاسيما في لراؿ تكييف الدنظومة التشريعية مع متطلنات الحياة التجارية والاقتصادية الراىنة. ،بإصلاح العدالة
مع الدصالح عقود الالغار التجاري  على فرض الشكلية الرسمية، يتعتُ وجوب ربط وزيادة في إطار تعميم الرقمنة، -

 الذين يستمروف في لشارسة نشاطاتهم، إلزاـ التجار والدتعاملتُ الاقتصاديتُ عن طريق سجل التجاري،لالإدارية ل
صالح على م لشا يسهل، يةار سحب سجلاتهم التجتم  وإلا ،بقوة القانوف على بذديد العقود بعد انتهاء الددة

 في الآجاؿ دة الخزينة العموميةلفائ الدستحقاتوحقوؽ التسجيل والطابع وغتَىا من  برصيل الرسوـ الضرائب
 .من خلاؿ العقود الرسمية الدثنتة لذذه الدعاملات والتصرفات القانونية المحددة

الذي جاء بو الكتاب الثالٍ  من خلاؿ التفرقة بتُ مصطلح المحل التجاري ،ضنط الدصطلحات القانونيةضرورة   -
إدراج  في نظرنا، من القانوف التجاري، والناب الثالٍ منو الذي جاء برت عنواف الإلغارات التجارية، فلا يصح

 تنظيم أحكاـ إلغار عقار لدزاولة نشاط بذاري ضمن فكرة المحل التجاري باعتناره ماؿ منقوؿ معنوي.
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  ,05/02(. لراؿ عمل الدوثق في عقود الإلغارات التجارية في ظل القانوف 2015بلعيقوبي بلختَ. )نوفمبر 

 .49-45(، 4لرلة الدوثق)الجزء الثالٍ والاختَ. 
 ( .ٍالجزائر: جسور 1(. الوجيز في عقد الالغار الددلٍ فقها وتشريعا وقضاء )الإصدار 2017سمتَ شيهال .)
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 ( .الإلغار التجاري في ظل القانوف القدلَ والتعديلات الجديدة لو2008سمتَة بولسيلة .)  الجزائر ،(1)الإصدار ،

 دمات الإعلامية.النديع للنشر والخ
  ,(. العقد التوثيقي في ضوء الاجتهاد القضائي للمحكمة العليا، )لزور الالغار 2015عندالسلاـ ذيب. )نوفمبر

 (.4التجاري ولزاضر الشركات التجارية(. لرلة الدوثق)
  ,لسيد (. حوار الذي أجراه الأستاذ بكلي نور الدين موثق بنلدية الحراش مع ا2015عقاؿ لسلوؼ. )نوفمبر

 (.4عقاؿ لسلوؼ رئيس الغرفة الوطنية للموثقتُ . )
 ( .مقدمة في القانوف. الجزائر، الجزائر: موفم للنشر.2010علي فيلالي .) 
 ( .05(. القاعدة التجارية بتُ النقاء والزواؿ على ضوء تعديل القانوف التجاري )القانوف 2005عمر زودة-

 .30-19(، الصفحات 1(. لرلة المحكمة العليا)02
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 ( .(. مدخل الى العلوـ القانونية، الجزء الأوؿ، الوجيز في نظرية القانوف )الإصدار 2011محمد سعيد جعفور
 الطنعة الثامنة عشر(. الجزائر: دار ىومة.
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