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بالدروسمكلفمساعدأستاذ

الحقوقبكلية

سطيفعباس-فرحاتجامعة-

موضوعهايتضمنالتيالمعاملأتأيالعقاريةالسوقدراسةالعملهذايتناول

سنركزالدراسةهذهفيولكنوالشراء،...والبيعوالكراءالمبادلةمثلالعقارية:الأموال

الموجودةالعقاراتوشراءبيعأيالعقارية.للأموالوالشراءالبيععلىخاصة

1 (
les immeubles ex istant

Iالمبنيةغيرالأراضيوشراءبيعيتضمن f-. - terra i n s n u s،أوللبناءمخصصة

لا،
eubles،7المبنيةالعقاراتوشراءبيع hatiدلأولsأ

الريفيةالعقاراتوشراءبيع

les immeub les rurالعمرانيالمحيطداخلأو

سنتجزالتيالعقاراتوشراءبيعدراسةالعملهذاسيتناولهذا،إلىبالإضافة

lesمستقبلا immeubles à constru ir

-1- Ce terne es t emprun té à J
- L . BERGEL qui Ra util isé dan s son ouvrage : les ven tes dfim

،
meubles ex i s tants , l itec , Pari s , 1982 . Il dés igne les ventes de terrains nus ,

à bâtir ou no

immeubles bât is , dfimmeubles ruraux ou urba in
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والسياسيةوالإقتصاديةالقانونيةللعلومائريةالجزالمجلة

الدراساتقلةنذكرالموضوع،هذااختيارإلىأدتإلىالأساسيةالأسباببينومن

كذلكيجبالسبب،هذاإلىبالإضافةالجزائر.فيسيماولاالموضوعهذاإلىتطرقتالتي

خاصةبصفةالأفرادحياةفيالعقاريةالأموالتحتلهاالتيبالأهميةالمتعلقالسببكرذ

laالملكيةإنبحيثعامة.بصفةالاجتماعيةالحياةوفي propriétéالملكيةسيماولا

Laالعقارية proriété inmobilière et foncière,فيقولكبرى.أهميةذاتالقدممنذتعتبر

الروحية.وحتىالماديةالحياةشرطالملكيةأيفهيالباحثين:-أحدالإطارهذافي
(2)@

واقعهيالفردية،الحياةفيعظيمادوراتلعبالتيالملكيةإنالباحث:ًنفسويضيف

أولية...ًأهميةذواجتماعي
(3)

آخر:باحثيقولالعقاريةالملكيةوعن
@

نفسلهاليستالأموالكلالمدينة،لتنظيم

أشياءهناكبالعكسالعمومية.للسلطاتبالنسبةأهميةلهاليستالأشياءبعض

اد.الأفرلنزواتعنهاالتخلييمكنفلأللجميع،بالنسبةوضروريةنادرةلأنهاأخرى

يجبالأخيرةهذهالخاصة.العقاريةالملكيةسيماولاالعقاريةبالملكيةلأمراويتعلق...

والبناءً.والتعميرالإقليملتهيئةالإداريةللضروراتتخضعأنعليها
(4)

كذلكوالعكس

@يلي:ماالباحثينأحدالإطارهذافييقولبحيثيكونألنيجبالباحثينبعضحسب
ذا

معتوافقاأكثرالفردية،الملكيةحقممارسةمنتجعلالتيالإجراءاتكلعلىوافقنا

النزعةأنصارمنتصدرالتيالهجوماتضدالحقهذاعلىندافعأنناإلاالمجتمع،

إلىالراميةالإنسانلمجهوداتيستجيبشرعيحقهوالفرديةالملكيةلأنالجماعية.

كذلك:أنظر5،صالجزائر،ت،ن.و.ش.كنعان،صياحترجمةالملكية،تاريخلاي:شافيليسيان-2

5.Paris,1 984 . , p,»341،ز

.5صالمرجع،نفسشالاي،فيليسيان-3

,20.4- Chri stian ATIAS : droi t c iv i l , les biens
,
Ti

,
l itec , Pari s ,

1 980 , p
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تعريفولةمحاالعقارية:السوق

أفضل،اقتصاديةلنجاعةالشرطويكونالحرية،ويضمنعائلتهوحياةحياتهتحسين

الاجتماعيللسلمالضامنوكذلك
ص

بالامتيازلعقارتكولماًاالأرضأنهوفالمعروفهذا،يومنالى@القدممنذالواقع،في

la terre est le foncier par excellence.كانتلأنها
للإنتاج.الوحيدةالوسيلةهي

حيوية.مسألةتشكلوتسييرهاعليهاالحصولطرقأصبحتحينئذ

خاصةتستعملكانتالتيبالامتيازالعقارأيالأراضيأنإلا
أصبحتالزراعة،في

ادالأفريأويملجألبناءكأساساستعملتالبداية،فيأخرى.لأغراضبعدفيماتستعمل

كانسواءأنواعهبمختلفالمسكنفأصبحالمسكن.لبناءاستعمالهأيوالمجموعات

والمجموعات.للأفرادالأساسيةالحاجياتمنحضارياأوريفيا

أنهالإشارة،تجبأخرى،جهةومن
رقعةاتساعوكذلكالديمغرافيالنموتزايدمع

للبناءالصالحةللأراضيالحاجةأصبحتالمعيشة،مستوىوارتفاعالمدن

les terra ins à bât i r.

الكيفيةحولمطروحةالإشكاليةفأصبحتفأكثر.أكثرتزايدفي

الوضعية.لهذهالتصديبموجبهايمكنالتي

الاستعمالات،هذهكلإلىبالإضافة
ومختلفالمصانعبناءأيالصناعيالتطورومع

فيكذلكولكنالمصنعةالدولذئيفقطليسبالصناعة،علاقةلهاالتيالأخرىالبنايات

الرأسمالي،النظامأوالاشتراكيالنظامالدولهذهانتهجتسواءحديثا،المستقلةالدول

ماعلىالطلبفأصبح
هذاويظهرمستمر.ارتفاعفيصناعيةلأغراضبالعقاريسمى

lesالصناعيةالمناطقمنالعديدإنشاءخلألمنواضحا zones industrie l lesومناطق

lesطاتلنشاا zones d
'

act iv i té.

5 - Henry e t Léon MAZEAUD et Jean MAZEAUD : leçons de droit c iv i l , T2 ,
V2

,
5

`

ed pa

.Michelde JUGLART, ed Montchretien , Paris , 1 996 . , p
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والسياسيةوالإقتصاديةالقانونيةللعلومائريةالجزالمجلة

دولمختلففيعقاريةسوقالوجودإلىتظهرفشيئاشيئابدأتالأسباب،هذهلكل

منوالطلبالعرضصدرسواءإداريا،موجهةأوحرةالسوقهذهكانتسواءالعالم،

المعنويةالأشخاصهذهكانتسواءالمعنويين،الأشخاصمنأوالطبيعيينالأشخاص

عموميةأوخاصة
"

أوللفلأحةالموجهةبالأراضيوالطلبالعرضهذاتعلقسواء

بالبناياتأوللسكنالصالحةبالبناياتالبناءهذاتعلقسواءللبناء،الموجهةبالأراضي

ى.أخرلأغراضأوالصناعيةللأغراضالصالحة

للحصولالأساسيةالشروطمنشرطاتكونأصبحتالعقاريةالسوقفإنوبالتالي،

العقار.على

العقارية.السوقمفهومتحديدالدراسةهذهفيسنحاولكره،ذسبقماإلىاستنادا

عامةبصفةالعقاريةللسوقالدراسةهذهوتكون
خلألمنلكوذالجزائرإلىالإشارةمع

.(2)العقاريةالسوقتعريفثم(1)السوقتعريفأولاالتاليين:لأساسييناالمحورين

5 ال@سوقيتعريف1

العاج@المعنى-1-1

هووالأعلأماللغةفيالمنجدحسبالسوق
(7)

وسميتوالأمتعة.البضائعموضع

نحوها.المبيعاتوتساقإليهاتجلبالتجارةلأنبذلك

C)8-)?قاموسأما
. ,y

)
صالسوقيعرففإنها،س@ع@

Leكا marché est le lieu public ,
en plein air ou convert , ou l

'

on vend : J

ou l
'

on achète des marchandises ; réun ion de marchands rassemblés dan

l ieu pour vendr

فيالمنجد-6
1بيروت،المشرق،داروالأعلأم،اللغة 99 1?365L.

فيالمنجدويذكر،يؤنث-7
المرجع.نفسوالأعلأم،اللغة

.116.titLarousse i l lus tré , l i brairie Larousse ,
1 980 .

, p@ح-س@
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فيهتشترىأوتباعأينمغطى،أوالطلقالهواءفيالعمومي،المكانهوالسوقأي

للبيع.المكانهذافيالتجاراجتماعالبضائع؟

الفلاحي?,.,9لارالقاموسوحسب
(9)

س@

-Lem arché est le l ieu de rencontre des vendeurs et des acheteurs d
'

une mar

-chandise;par extension ,
ensemble des opération ayant à la commercial is

d
'

un produ it sur le plan national et sur le plan in ternational

هوأوسعوبمعنىما،لبضاعةوالمشترينالبائعينلالتقاءالمكانهوالسوقاأي

والدولي.الوطنيالمستوىعلىمامنتوجبتسويقالمتعلقةالعملياتمجموع

1eالسوقوكلمة marché.اللأتيت@الأصلمنمشتقة
)(ْ(

ثا

أوالسلعفيهتباعالذيالجغرافيالمكانبهيقصدالعام،بالمعنىإذنفالسوق

lesالمنتجات produitsلأموالاأو

ائمة.دبصفةبالمشتريويلتقوناالبائعونافيهايجتمعأماكنتوجدوالقرى،المدنففي

يومفيتقامالتيالأسواقوهناكْ
السلعفيهوتشترىتباعحيثالصغيرةالمدنفيمحدد

المختلفة.
(11)

السلعلتبادلوالمشترونالبائعونفعليافيهيلتقيالذيالمكانهوالسوقالأصل،في

ينتجمجردامصلحايمثلفإنهاليوم،أخرى(.وسلعوأغنامةأبقارألبسة،غذائية،)مواد

جغرافيمرجعأيمنخالفإنهمعينة.خدماتأولسلعوالشراءالبيععنه

أنالممكنمنأصبحفقدآخر.معنىللسوقاجعلالمواصلاتوتقدمالمدينةتطورإن

كبيرةأهميةهناكيعدولموالهاتف،والبرقالبريدطريقعنبالمشتريينالبائعونيتصل

والعقارات.كالأسهممختلفة،سلعايتناولأصبحالتبادلأنكماللألتقاء.المحددللمكان

.9- Larousse Agrico le ,
l i bra irie Larousse Paris

,
198 1 . , pp . 725 et s

.445.10
- vo ir Larousse étymo logique ,

l ibrairie Larousse Pari s , 1 97 1 .
, p

1لإداري،االتكوينفاتردالسياسي،الاقتصادمبادئشمعون:شمعونأنظر-)ا 37ْص.974

-12- John Kenneth GALBRA ITH , Nicole SALINGER : Tout savoir ou presque sur l iéc

ed du SEUIL , Paris , 1 978 .
, p

?
ا

1 5



والسياسيةوالإقتصاديةالقانونيةللعلومالجزائريةالمجلة

نيةفييكونأندونالمضاربةبقصدآجلةتبادلعمليةإجراءالممكنمنأصبحأنهكما

ربح.علىوالحصولالميعادقبلبيعهايقصدبلالبضائعاستلأمالمشتري
اعالأنوهذه

بالنظرالسوقيحددولنالاقتصاديونجعلمماأهميته،المكانأفقدتوغيره،التبادلمن

المكاناعتباردونالسلعةإلى

الإالتصاديعنىال@-2أ-

مجموعبأنهاالسوقتعرفالاقتصادي،المعنىفي
يطلبوماسلعمنللبيعيعرضما

لامنها،للشراء
مباشرغيربطريقأومباشرةبالمشتريالبائعونيلتقيأنيهم

هوكماالحراش(،)سوقوالطلبالعرضبينللقاءرابطةبأنهيعرفهمنوهناك

الجزائرية،...(السوقبلد!فيأوالبرتقال()سوقالإنتاجمعالمترابطةالتعاملمجموعة

منتجاتهمبيعالمنتجونيحاولبواسطتها،التيالوسيلةبأنهيعرفه،منهناكأن

ههذحاجاتهم.لتلبيةمنتجاتشراءيحاولونجهتهممنوهؤلاءالمستهلكين،إلى

نوعهاكانمهمامنتجاتأوأموال،هيالأموالأوالمنتجات

معايير:عدةحسبالسوقتصنيفويمكن

الجغرافيالموقعحسبأ

إلى:السوقتقسيميمكنالجغرافيالمعياروحسب

.37صسابق،المرجعشمعون،شمعون-31

1 .37صسابق،المرجعشمعون،شمعون-4

)،997?1رقمق،ع.ج.م.المؤلسسة،قتصاداعرباجي:اسماعيل-)5
ص

-16- Den i s CLERC : Econom ie po l i tique générale ,
les cahiers de la formation adm in i s trat

51.ministèrede l
'

i n térieur, A lger, 1 976 .
, pج
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الأدشوعية،كالأسواقمحلية،سوق

كاملعبربيعهامنتجوها،يحاولالتيبالمنتجاتالأمرويتعلقوطنية،سوق

عديدةنقاطعبرللبيعتوضعفهيالعقارات،...(.السيارات،الأقمشة،)مثلالوطنيالتراب

جغرافيةرقعةفيأوالمصانعمنمحدودعددأوواحدمصنعفيأنتجتأنهامنبالرغم

محددة،

يمكنالتيالسلعأيالنمطيةالسلعفيتتعاملالعالميةفالسوفعالمية،سوقا-

مختلفةدولفيتنتجالتيوالمعادن،...والقطنكالقمحلهاودرجاتمواصفاتتحديد

تحددهالذيالثمنوحسبالأوليهَالموادبورصةطريقًعنالعالميةالسوقفيتباعلكن

للأسهمكالشراءالمالية،الأوراقفيأيضاالعالميةالسوقوتتعاملالأخيرة.هذه

الصرف(.)سوقالمختلفةالدولعملاتأووالسندات

الاقتصاديالتركيبحسبب-

وسوقالكاملةأوالتامةالمنافسةسوقإلىالسوقتقسيميمكنالمعيار،هذافحسب

الكاملة.غيرالمنافسة

الكاملةالمنافسةسوقأ-

التالية:الشروطتوافريجبالكاملة،المنافسةسوقلوجود

يؤثرألماوحدهيستطيعلاأحدهمأنبحيثوالمشتريينالبائعينمنكبيرعددوجود-

ضئيلالواحدالبائععرضلأنالنقصان،أوبالزيادةالمطلوبةأوالمعروضةالكمياتفي

السوق،فيالإجماليالطل@أوالإجماليالعرضإلىبالنسبة

فيتجانسوجود-
تماما،الأخرىمعتتشابهالسلعةوحداتمنوحدةأنماأيالسلعة

-

الفئتينهاتينمنأيبينالاتفاقوجودلألماوالمشترينالبائعينبيناتفاقوجودعدم

الأخرى،الفئةحسابعلىدائماتكون

بظروفأيالسوقبظروفوالمشتريينالبائعينمنلكلالكافيةالمعرفةتوافر-

والطل@،العرض
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والسياسيةوالإقتصاديةالقانونيةللعلومائريةالجزالمجلة

آخر.إلىمكانمنالسلعةنقلسهولة-

السوق.فيالواحدةللسلعةالأسعارتعددهوالحالة،هذهفيالسوقمظاهرأهمومن

الكاملةغيرالمنافسسسةسوقي-2

منافسةسوقالسوق،جعلإلىكرهاذالسابقالشروطهذهمنأيتوفرعدميؤدي

أي:كاملة،غير

والبائعين،المشتريينبعضأهمية

-

الإنتاج،تجانسعدم

رديئة،نجالمنتوجاتالمتعلقةالمعلومات-

لإنتاج،التسييرلإداريةاالعراقيلوجود

لاحتكار.اوجود-

الأموالمنكميةبيععنيبحثونالبائعونأوفالمنتجونالسوق،نوعكانمهماولكن

des biensمافيكونون
المشترينأوالمستهلكينفإنمابالمقابل،بالعرض.يسمى

مافيكونونالأموال.منعددشراءعنيبحثون
lبالطلبيسمى a demande

.

leالثمنيخصفيماالمتطلباتنفسلهمليستوالطالبينالعارضينولكن prix.

بأدنىتشريأنتحاولفإنهاالثانية،الفئةأماالثمن،بأغلىتبيعأنتحاولالأولى،فالفئة

متطلباتبينيوفقسعرأوثمنإلىالوصولمنيمكنالذيهوالسوقفوجودممكن.ثمن

والعارضين.الطالبين

الأخذودونستشترى،أوستباعالتيوالخدماتالأموالكانتمهماالسوق،نإذ

الطلبوهيأساسيةعناصرثلأثمنيتكونفإنهالجغرافي،المعيارالاعتباربعين

والسعر.والعرض

laالسوقطلبويعرف demandeالتيبالكمياتالإجمالي،الطلبأوماسلعةعلى

كمية.كلسعرحسبشرائهاعلىوقادرينمستعدينالمستهلكونيكون
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تعريفولةمحاالعقارية:السوق

الكميةانخفضتالسعرارتفعافإذالمطلوبة.والكميةالسعربينماعلأقةوهناك

المطلوبة.الكميةارتفعتالسلعةثمنانخفضإذاوبالعكسالسلعمنالمطلوبة

أساسيةعوامل4هناكالسلعة،سعرإلىفبالإضافةالطلب،فيالمؤثرةالعواملأما

وهي:الطلبفيتؤثر
وأسعارالمستهلكينوقوذالمستهلكينودخلالمستهلكينعدد

3زااإذالمثال،سبيلعلىأيالأخرى.السلع JL . lاتجهأودخولهمزادتأوالمستهلكين

والعكسالطل@زيادةإلىذلكأدىالأخرىالسلعأسعارارتفعتأوسلعةإلىوقهمذ

lالسوقعرضأيالعرض
'

offreالبائعونيكونالتيالكمياتبأنهفيعرف

المختلفة.الأسعارعندلبيعهامستعدين

الكميةزادتالسلعة،ثمنارتفعافإذالمعروضة-والكميةالثمنبينعلأقةوهناك

منها.المعروضةالكميةانخفضتثمنهاانخفضامنها@اذالمعروضة

هناكالسلعةثمنإلىبالإضافةعديدة،عواملفهناكالعرض،فيالمؤثرةالعواملأما

والضرائ@الدولةعانات@للإنتاجالفنيوالمستوىالإنتاجبتكاليفالمتعلقةالعوامل

الإنتاج.علىالدولةتفرضهاالتي

leالثمنأوالسعرأما prixالكميةتعادلعندأووالطلبالعرضتقاطععندفيتحدد

تالانخفاضنحوأولارتفاعانحوإماالسعرأوالثمنويتغيرالمطلوبة.والكميةالمعروضة

التاليتين:الحالتينفيالسعرفيرتفع-

حاله.علىالعرضبقاءمعالطلبيزدادعندما-)

حاله.علىالطلببقاءمعالعرضينخفضعندما@

التاليتين:الحالتينفيالسعروينخفض-

الطل@ينخفضعندما-)
حاله.علىالعرضبقاءمع

حاله.علىالطلببقاءمعالعرضيزدادعندما-2

1 5



والسياسيةوالإقتصاديةالقانونيةللعلومالجزائريةالمجلة

وتنخفضمعا.الاثنانأوالطلبأوالعرضزادإذافتزدادالمتبادلة،الكميةبشأنأما

معا.الاثنانأوالطلبأوالعرضانخفض،إذاالمتبادلة،الكمية

الأسعار.تحديدفيالدولةوتدخلالاحتكارالثمن،أوالسعرعلىالمؤثرةالعواملومن

أيديهابينتحصرواحدةإنتاجيةمؤسسةأيواحدةمقاولةوجوديعنيفالاحتكار

تدخلأماالسلعة.لهذهالطالبينمنكبيرعددوجودمعالسلعمنلسلعةالكاملالعرض

إداريامحددةأسعارهاتكونسوقظهورخاصةعنهفيتولدالأسعار،تحديدفيالدولة

للبناء،...الموجهةلأراضياوقطعوالسجائر،والحليب،بالخبز،المتعلقةكالسوق

فيالمؤرخ12_89رقمالقانونوحسب
فإنبالأسعارالمتعلقجويلية5

التالية:للمقاييسيخضعبها،الخاصالتنظيمالأسعار@اعدادنظاموضع

والطلب،العرضحالة-

السلعأسعارفيوالتحكمللمستهلكالشرائيةالقدرةعلىالمحافظةشروط-

الاستراتيجية،والخدمات

والتسويق،للإنتاجالعامةالشروط-

البديلة،أوالمشابهةوالخدماتالسلعفيبهاالمعمولالأسعار-

أوالمعنيةوالخدماتالسلعيخصفيماالدوليةالأسواقفيبهاالمعمولالأسعار-

التالين:النظامينأحدإلىتخضعوالخدماتفالسلعالقانون،نفس

المقننة،الأسعارنظام-

بالأسعار.التصريحنظام-

طريق:عنالمقننةالأسعارنظامويطبق

الإنتاج،عندالأسعارضمان-

الهوامشى.أوو/للأسعارالأعلىالحدتحديدأوو/-

?l-757ص2،9ررقمأنظرج.

أكا@



تحويصصحااولةالعقلوية:1لسوقا

الثسعوتصموببممحلقتكونبالأس@معارالتضمريحل@نظادمالخاضعةوالخثدماتالسملعأما

عندوالخددماتالسلعهذهققونأنويمكنالصختصة.لسلطةاالداىالإنتاجعندالييغ

االتوزيع.لهوامشالأعلىللحدبتحديدالاقتضاء

العقاريةالسوقتعرصفط-2

سوقاتكونالمبني(،غيرالعقارأوالمبنيالعقارأبنوعيهااويةالعقاالسوقاأصبحت

فيمثالهاامنظمة،
منتتكونفهيالعادية.الاستهلاكيةالمنتجاتأوالسلعسوقمتلذلك

uneطل@ء4كلثلأول de'مايكونونأفرادمنيصدمو
بالمستهلكين،،@لأ،ايسمى

uneأوالمنتجات،للسلععرضوعن offre de produit.بينالالتقاءومن

أوالسلعأيالأخيرةوهذهالمنتجات.هذهأوالسلعلهذهالعرضوهذاالطلبهذا

desمحلاتجهةمنهيالمنتجات، locauxىأخرجهةومنمستقبلاإماحالاإماموجودة

leالأرضهي so l
لقواعدخاضعالما،مالاتكوننفسهاأصبحتالأخيرةهذه.

الثمن.يتحددبموجبهاالتيالطلبوالعرض

laفالاستهلأكالعقاري،المجالوفي consommation
يسمى

المعاملة

l a transact ion81(،1التسويقأو(

مجموعمنتتكونالعقاريةفالسوقكره،ذسبقماخلألومن
lesالمحلات locauxأي

lesالمبنيةالعقارات immeubles b âti sالعقاراتأيالعمرانيالمحيطخلداالموجودة

lesالمبنيةغيرأيالعاريةالأراضيمجموعومنخارجه،أوالحضرية terrains nusداخل

خارجه.أوالحضريةأيالعمرانيالمحيط

;12.18
- Vo i r C laude HEURTEUX : l

'

immobi l ier d
'

en trepri se ,
PUF «q s j » , Pari s , 1 993 . , p

,Voirégalemen t Miche l PAGES : la ma i tri se de la croi ssance urba ine
, PUF «q s j» , Par i

35.1980.,p
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والسياسيةلإقتصاديةواالقانونيةللعلومائريةالجزالمجلة

العقاريةقالس@أيالصرانيالمحيطداخلالعقاريةالسوقإلىأولاسنتطرقولهذا

أيالعمرانيالمحيطخارجالعقاريةالسوقإلىنتطرقثمالأول(،)المطلبالحضرية

الثاني(.)المطلبالريفيةالعقاريةالسوق

الحفمريةالعقاريةالسو@-2،-

المحيطداخلالموجودةالعقاريةالسوقوهيالحضريةالعقاريةالسوقتتكون

lesالمحلاتمجموعأيالمبنيالعقارسوقمنالمدينة،داخلأيالعمراني locaux،ومن

lesالمبنيةغيرأيالعاريةالأراضيأيالمبنيغيرالعقارسوق terra ins nus.

3ءاالمبنىالعقارسوق1-1-2

العرض-1-1-2

لأغراضيستعملالذيالعقاربينالمبني،العقارسوقيخصفيماالتمييز،يجب

تجارية.لأغراضالمستعملوالعقارسكنية

السكنيالاستعمالذاتالمبنههَالعقارات2-1-1-1-1
(19)

الأولىالحالةحالتين:بينالتمييزيجبالمبنية،العقاراتمنالنوعهذايخصفيما

الثانيةالحالةفيأماجماعية،بصفةيستعملعقارفيموجودةتكونبمحلاتوتتعلق

الفرديالمبنيبالعقارفتتعلق
(20)

.

:1 9 - En ce qu i concerne la d i fférence en tre l
'

habi tat ion et l a logemen t ,
voi r J - E . HAVE

Habitat et Logemen t
,
PUF «qsj» ,

Pari s
,

1 975 . , pp9 e t s

م.من2المادةتنصالفردية،والسكناتالجماعيةالسكنيالطابعذاتالمحلأتتعريفيخصفيما-20

8رقم فيالصؤرخ97_1
1 بيعأسعارضبطكيفياتيحددالذيماي6

الاستعمالذاتالمحلأت

فيالمؤرخ01_81رقمالقانونإطارفيعنها،للتنازلالقابلةالسكني
ص2،0رقمر)جفيفري7

لنظاميخضعوهوالمحل.أوبالشقةللبيعالمخصصالعقارهوالجماعيالسكنيالعقاريلي:ماعلى

المشتركة.=الملكية

1 6



تعريفمحاولةالعقارية:السوق

عيا@ج@الاستعمالذاتالعقاراتفيالموجحودةالمحلات-2-1-1-1-1-1

ال@ثقق
('2i)

الحظيرةإجمالتيمن@5كهتمثلالجماعية،السكناتفإنالمثال،سبيلعلىفرنسافي

parcالعقارية immobilier@فيوحدةمليونالسكنيةوحداتهاعددقدرتالذيأ،س

1سنة 99 المشتركةالملكيةلنظامتخضعالتيالسكناتعدددقيقةبصفةيحددأندون1

وحدةملأيين4بالتقريبعددهايقدروالتي

فيأجريلتحقيقواستناداالجزائرفيأما
1سنة الوطنيالديوانطرفمن995

للإحصائيات
(23)

l
'

office national des statistique ONS,الوطنيةالحظيرةفإن

leللسكنات parc national de logements،منسكنية.وحدةبالتقريبقدبلغ

45،بينها الريفية.المناطقفيموجودةء@64R،والحضريةالمناطقفيموجودةه/ء1

77الفرديةالسكناتوتمثل les logements individuelsفرديةسكناتإما)وهيه/ء

mmeuble/20هامشتابع des tinéأ

.»àê tre cédé par appartemen t ou loca l . I l es t soum i s au régime de la coproprié té

تصميمهيخصصالذيالعقارهوالفرديالعقاريلي:ماعلىالمرسومنفسمناف3المادةوتنص

للأستعمالوتوابعهالسكنالمعماري

défin i comme immeuble i nd iv i duel
,
tout immeub le don t la conception arch i tec tura l e«

».destinele logemen t e t ses dépendances à un usage indiv idue l

المخصصةالعقاراتأنغيريلي:ماالمرسومنفسمن3المادةمن2فوتضيف
للأستعمالالأصلفي

كلشغلهلماالمطابقالجزءحسبتباعواحد،مستأجرمنأكثرنظاميةبصفةشغلهاالتيالفردي،

فيويخضعونالتوابع.أوالمسكونةللأقسامبالنسبةسواءفعلامستأجر
الملكيةلنظامالحالةههذ

كة.المشتر

les immeub les des t inés à l
'

orig ine à un usage individue l mai s qu i son t régu l
'

ère«

men t occupés par p lus d
'

un locataire
, son t cédés par frac tion correspondant à l

'

occupa tion

effec tivemen t exercée par chaque locata ire tant sur les parties privatives que sur les dépe

Ils sont dan s ce cas , soum i s au rég ime de la copropriété

,30..21
- sur la notion de logemen t e t appartement, voir J

- E . HAVEL
, op ci t .

, p

22 - Bernard BOUBLI : Le logement
, Puf «q s j» ,

Pari s , 1 994 .
, pp . 1 0 et s

2 1ة،جريدأنظر-3 996E . W . du 1 1 sept.
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والسياسيةلإقتصاديةواالقانونيةللعلومائريةالجزالمجلة

تقليديةفرديةسكناتإماvillaالفيلانمطمنأيجديدة

aisons.)فهيالجماعية،السكناتأما،،أ

3.2تمثل ء@.1

المشتركةالملكيةوتمثل
(24)

الجماعية.الملكيةأشكالمنشكلا

تاريخيةلأسبابفرنسافيالمشتركةالملكيةظهرتوقد
;25)

.

العقارتملكفإنهاكبيرة؟بأهميةتعنىاجتماعيةظاهرةالمشتركةالملكيةأصبحتوقد

للجميع
(26)

.

1)القانونيةالعباراتقاموسحسب-24 21.determes juridiques , 4 ed
,
Dal loz

,
Paris ,

1 978 .
, p

le lex iq ue،)علىالحقهذاأصحابتعددعنتنجرالملكيةحقصيغمنصيغةهيالمشتركةالملكيةإن

J/3?1/2)المالهذامنحصةعلىيمارسمنهمواحدلكلالملكيةحقأنعنهفينتجالمال.أوالشيء

نفسه،المشتركالعقارأيالمشتركالمالتسييرلكنبحرية.يستعملهاأنلصاحبهايمكنوالتي)(،/4

المشتركهالملكيةوعبارةالعقار.علىكاملةوبصفةماديايمارسالحقلأنالجميع،لموافقةيخضع

هيالتطبيقية،الناحيةمنتعني
الأخيرةهذهومنحتشقق.عدةإلىالعقارفيهاوقسمبنيالتيالحالة

ى.الكبرالمشتركةالأجزاءفيإلاتمارسلاالمشتركةفالملكيةالأشخاص:منلمجموعةفرديةبصفة

lementالمشتركةءَأَالملكيةتنظيمأما de la coprorie@إجباريةبصفةتحددمكتوبة،وثيقةفهو

lesالأجزاءالمشتركة parties communesالأعباء،حصصوالأجزاءالخاصة

اءالأجزبإدارةالمتعلقةلقواعدكذلدًاوتحددالخاصةوالأجزاءالمشتركةالأجزاءاستغلالشروط

المشتركة.

-Surla copropriété , vo i r éga lement Chri s tian ATIAS : dro i t c i v i l , les bi en s , T2 , dro i t imm

LITEC
,
Paris

,
1 982 .

, pp . 77 et 7 8 ; A . PIEDELIEVRE : la copropriété par appartemen

l
'

immeuble urbain à usage d
'

hab i tation
,
ouvrage co l lec ti f sous la di rection de Jean CA

BONNIER
,
L . G .D . J

,
Paris

,
1963 .

, pp . 1 83 et s

جامعةالإدارية،والعلومالقانونمعهدالماجستير،رسالةالشقق،ملكيةشارف:بنخديجةكذلكأنظر

1عنابة، الموثقمجلةالتطبيق،ومشاكلالقانونبينالمشتركةالملكية)موثق(:السعيدبختاوية999

3رقمعدد
و

.2002سنة7،

,25- Voi r Ph . MALINVAND et Ph JESTAZ : le dro i t de la promotion immobi l i ère
, 5 e ed

.DALLOZ,Pari s
,

1 99 1 .
, p . 1 ; vo i r également A . PIEDELIEVRE , i bid .

, pp . 1 83 et s ; C

ibid

.184.26- A . PIEDELIEVRE
,
ibid .

, p
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تعريفولةمحاالعقارية:السوق

1منابتداءأنهالإشارة،يجبالإطار،هذاففي 94 المشتركةالملكيةصيغةتعرضت?-

العقاريةللملكيةالعاديالشكلالمشتركةالملكيةمنجعلأنهدرجةإلىملحوظ،تطورإلى

الفرنسيةالمدنفيالمنتشر
(27)

مرحلةمرحلتين:بينالمشتركةالملكيةظهوريخصفيماالتمييزفيجبالجزائر،فيأما

1قبلما بعدماومرحلة962

1قبل الخاصةللمبادرةكليةبصفةتقريبايخضعالسكناتبناءكان(962
(28)

فرنسافيالمطبقةللمقاييستخضعالمشتركةالملكيةفكانت
(29)

.

lالموجودةالسكناتفإنالقانونية،الناحيةومن es immeub les ex i stan tsغداة

أولدواوينأوالخاصللقطاعتابعةلشركاتأوللمواطنينملكاإماكانتالاستقلال،

فكان:مختلطة.لشركاتأوتعاونيةلشركاتأوالعمومي،للقطاعتابعةمتخصصةشركات

H)المعتدلالإيجارذاتلسكناتديواناأ-ا . L . Mص

29
مساهمة،ذاتشركات8بينهامنتعاونيةشركة-

العقاري،للقرضتابعةشركات-4

H.L.لقطاعتابعةغيرتعاونية-55 . M

مختلطةشركةا-
العقاريةائريةالجزالشركةهي

(3C)

,lacompagnie immobi liere A lge
"

rienne (CIA

1بعدأما القانونيةالنصوصمستوىعلىولوالوضعيةهذهمانوعااستمرتفقد(962

خاصة.

.851.27- ibid . , p

.29.28
- Rach id HAMIDOU : le logement

, un défi
, ENAP/ OPU/ ENAL ,

A lger, 1989 . ,

- Abderahim HAFIANE : les défi s à l
'

urban isme
, OPU ,

A lger ,
1 989 .

, p p . 40 et 50 , renvo

3
5

N

..9821,30
- vo i r N - A . BENMATI : L

'

hab i tat du t iè rs monde
, cas de l

'

A l gérie , SNED ,
A lge

pp . 1 98 e

?16



والسياسيةلإقتصاديةواالقانونيةللعلومائريةالجزالمجلة

Jللأالجماعيةالمغادرةبعدولكن - )J،وجماعيةفرديةالسكنات،منكبيرعددشغربيين

sالشاغرةبالأملأكسميتوالتي bien s vacan tsفيماشغلهاالتيالسكناتهذهأح

le-biens'أكاأص@الدولةبأملأكتسمىأصبحتالجزائريوناطنونالموبعد de l
جببمو

1الأمررقم 02. _ 6Fفيالمؤرخ
فيالمؤرخرقمالقانونصدوروبعدماي.6

99)يرفبر7 11
(33

عليهايطبقفأصبحالخواص،لصالحالأملأكهذهعنالدولةتنازلت

المشتركة.الملكيةنظام

8رقمالقانونصدورقبلالمشتركة،الملكيةنظاموجودإلىكذلكالإشارةتجدركما 1

بيعشروطوالمتضمنجوان5فيالمؤرخرقمإطارالمرسومفيوذلكأه-

الجماعيةالبناياتبترقيةالمكلفةالعموميةالهيئاتقبلمنالجديدةالمساكن

السكنيةوالمجموعات
(43)

فيالمؤرخ92-76رقمالأمروكذلك
2 المتضمنأكتوبر3

العقاريالتعاونتنظيم
;35)

.

فبالإضافةالملكية.منالنوعهذاتطوراكبةموعنيتخلفلمالجزائريفالمشرعوعليه،

المتضمنةالعامةالقواعدإلى
فيالمؤرخ58_75رقمالأمرفي

المتضمنسبتمبر26

المدنيالقانون
(3 6)

إلى743المادةمنالمبنيةالعقاراتفيالمشتركةالملكيةعنوانتحت

فيأنظرا@
فيالمؤرخ20_62رقمأ.الإطارهذا

جالشاغرة،الأملأكوتسييربحمايةالمتعلقأوت24

j2رقم،(
3ص 81(enfrança is).

3 ،36رقمرأنظرج-2
.421ص

0-81رقمالقانون-33 الاستعمالاتذالعقاريةالأملأكعنالتنازليتضمنأ198فيفري07فيالمؤرخ4

والتسييرالترقيةودواوينالمحليةوالجماعاتللدولةالتابعةالحرفيأوالتجاريأوالمهنيأوالسكني

6،رقمرجالعمومية،والأجهزةوالهيئاتالعقاري
1ص 2 1.

.696ص4،7رقمرأنظرج-34

1رقمرأنظرج-35 1لسنة2 ص<977

7رقمرأنظرج-36 8،

.990ص
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تعريفولةمحاالعقارية:السوق

فيالمؤرخالقانونمارقمبموجبعدلتوالتي772المادة
صدرجانفي،29

1_76رقمالمرسوم فيالمؤرخ46
للم@-النموذجيالنظامأحكامالمتضمنأكتوبر23

أجزاءإلىالمقسمةالعقاراتومجموعالمبنيةللعقاراتالمشتركةكية
(8

صدرثم

رقمالمرسوم
8 فيالمؤرخ1-666

بالملكيةالمتعلقةالقواعديحددالذيفمبر(نوأ2

التنفيذيالمرسومبموجبالأخيرهذاعدلوقدالجماعية.العماراتوتسييرالمشتركة

رقم
فيلمؤرخا94.59

مارس7

2_1_2_1_ L الفرديةالسكناتالغردي:المبنيالعقار1

السكناتبينالتمييزيجبالسكنات،منالنوعبهذاالمتعلقةالسوقيخصفيما

ثانوية.كإقامةتستعملالتيالفرديةوالسكناترئيسيةكإقامةتستعملالتيالفردية

كإقامةالمستعملالفرديالسكن-

immeub le individuel à usage d
'

habitation princ ipale

5الفرديةالسكناتتمثلمثلا،فرنسافي عدديبلغالتيالعقاريةالحظيرةمنء/6ْ

26سابقاأشرناكماسكناتها
.
فيسكنيةوحدةمليونما3

1سنة 99 السكناتعددويبلغ.1

مليونأ؟5،الفرديوالسكنالجماعيالسكنبينالتمييزدونرئيسيةكإقامةالمستعملة

سكنيةوحدة
(41)

37.9yaفيالمؤرخرقمالقانون
فيالمؤرخالأمررقمويتمميعدلجانفي29

26

ص3،رقمرأنظرجالمدني،القانونالمتضمن9751سبتمبر

1لسنةا2ررقمأنظرجة3- ص،977

ص4،7ررقمأنظرج-39
االإشارةوتجب.2876

رقمضمنيام.قدألغىرقمم.

7ص)،3رقمرأنظرج-40

.41Bernard BOUBLI
, op c i t .

, p
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والسياسيةوالإقتصاديةتيةا@قانوبماللعلوأنويةالجرالصجلة

أما
756سابقاأشرناكماالعقاريةحظيرتهاعدد@معكناتيبلغا@تيجزانر،ا@في . 000.3

فيأجريالذيالتحقيقحعمبسكتية،وحدة
تمثلالفرديةالسكناتفإن1995fسنة

هلمء77تقريبا
(42)

أنة،الإشارتجدركماالتانوية.والإقامهَالرئيسيةلإقامةابينالتمييزدون،

خاصةيكثرعددهافإنالتقليدية(،أو)الجديدةبنوعيهاالفرديةالسكنات
المناطقفي

7فيهاتمثلالتيالريفية،
49 ه/ء1

ه/ء963،و
الحضريةالمناطقفي

"4

السكناتنحوفرنسافيالأفرادمنالكبيرالعددهذاتوجهإلىأدتالتيالأسبابومن

السكنتهيئةإمكانيةالحديقة،وجودالجيد،المعيشيالمحيطيلي:ماذكريمكنناالفردية،

leالمرأبوجودكبيرةوبصفةالمستهلك،طلباتحسبداخلياالفودي، garage.ولكن

الجماعية.السكناتإطارفيالسكانلهايتعرضالتيالمشاكلمنوهروباكدلك

السكننحوالتوجهإلىالجزائريبالمواطنتدفعالتيالأسبابنفستقريباهيوربما

أكبر.بصعوبةولكنالفردي

المدنداخلفرديسكنلبناءفرنسافيكبيرةصعوبةهناكأنالإشارة،تجدرأنهغير

إلىبالإضافةالبناء،لتكلفةنظراكذلكولكنالأراضيفيالكبيرللنقصنظراالكبرىة

occupationالأراضيشغللكثافةالكبيرالاستغلالضرورة
ا

س4

ضروريأنهإلاالوطني،المستوىعلىالأقليةيمثلالجماعيالسكنكانفإذاولهذا،

ه/ء99يبلغمثلأفرنسافيبحيثالكبرى:المدنمستوىعلى
ء/ء68بليون،ه/ء96باريس،في

رببو
د

و،
بليل.ه/ء69

الجزائرمثلمنها:الكبرىالمدنخاصةالجزائر،علىنطبقهاأنيمكنناالظاهرةونفس

أوالاستقلألبعدورثتالتيالأحياءبعضفباستثناءقسنطينة.عنابة،وهران،العاصمة،

فيالمؤرخالأمرصدوربعدالعقاريةالاحتياطاتإطارفيبنيتالتيالأحياء
1 فإنه(974

الجماعي.السكنالمدن،هذهعلىيغلب

1جريدةأنظر-42 996E . W . du 1 1 sept.

4 1جريدةأنظر-3 996E . W . du 1 1 sept.
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طعريفحاوالة@العقارلجهَ؟ا@لسوق؟

يةن@وتامةماك!أللمسمقعصلىجمماالفر@ااإلال@سمكق-

d
'
habitation secondaireكأث@حلأ"ف@@ةءآه@الأ

فيافرتسماقيسكالتيةوحلمةمنيي@ن8+2االجبضنلالمسك@تاتمنالنوعهذا
99اطست@ة من11

6بين
7
طتي.الو@المستوىعلىالمععَاريةالحظير،يم@تلىالذيسكنامليولما32

فيويدخل
ماالإطارهذا

lesالصغير،يالمزرعاتيمسصى fermettesالريفيةوالسممكتات

الصراحة.وأيام،الأسبوعنهايةعطلةلقضاءالمدنسكانيستعملهاالتي

ماوهولأخيرة،ا"اتالسمنوفيالسكن@اتههدنهمن/آخرنوعظهورإلىالإشارةتجدركما

الترفيهيبالعقاريسمى
l
'

immobi l ier de loi s i rs.

وهي
السكنات

@

فيالموجودةالثانوية

البحرشاطئوعلىالجبال
(45)

.

للإحصائياتالوطنيالديوانبهاقامالتيالإحصائياتإلىاستناداالإشارة،وتجدر

في
9911لشة

(46
وزيرالبناءوبينهاحسبمنسكناغيرمشغول\،هناكأن

والتعمير
(47)

82 , 7
-

ه/ء
هي

اتنالسكناتإطارفيتدخلالسكناتهذهفهلخاصة.سكنات

الثانوي؟لاستعمالا

3الثانويالسكنأنلك،ذإلىضف i dence second a ir،eالمجتمععلىغريباليس

بعد،فيماسنو@كماالأخي@،هذاعرفهفقدإلجزائِري،اا
"

1سنةقبل 83a.

.44- Bernard BOUBLI
, op cit .

, p . W

.45
-

vo ir éga lemen t Jaques ROULEZ - l
'

expert ise
, immobil ière

,
ed MASSON , Paris , 1993 .

,p

.tse t inves tissemen ts immobi l ièrs , ed Jا

"

3لأ!):+@حم@

.4.ed,Paris
,

1%6 . , p
ظ-

ا

4 1
.2000جويلية4بتاريخالنصرجريدةأنظر-

900(1جويلية4بتاريخالنصرجريدةأنظر-
.
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والسياسيةوالإقتصاديةالفانونيةللعلومائريةالجزالمجلة

التجاريالاستعمالطذاتالمبنيةالعقارات_2_1_2-1

عبارةتحديدلاأويجب
"

مفهومهافيأخذتالعبارة،هذهإنالتجاريَ.الاستعمالاتذ

منظورفيتجاريةنشاطاتاستقباليمكنهاالتيالمحلاتكلعلىتطبقأنهاأيالقانوني.

لتجاريالقانونا
(48)

.

على:تنطبقالعبارةفهذهوبالتالي،

الصناعية(،)المحلاتالصناعيةالنشاطاتتأويالتيالمحلأت-

LS)بالتجزئةالبيعنشاطاتتأويالتيالمحلات- JJ I،)كين

)المكاتالخدماتيةالنشاطاتتأويالتيالمحلأت-
49 (

) les bureaux).

المحلأتهذهكذلكوتسمى
ي

lالمبنيالمقاولةبعقار
'

immobilier d
'

entreprise".

مختلفةنشاطاتتمارسالمقاولاتلأنالمحلات.منمختلفةمجموعةالمعنىبهذاويقصد

ومتكاملة.مختلفةمحلاتلإيوائها،تتطلبومتكاملة

النشاطاتوهذه
هي:

وبالتاليوالمالية.والمحاسبةالإداريوالتسييرالعامةبالإدارةالمتعلقالنشاط-

desمكاتبوجودالنشاطهذايتطلب bureaux.

desمصانعوجودالنشاطهذايتطلبوبالتاليبالإنتاج.المتعلقالنشاط- us i nesأو

desمعامل atel iers.

eبالتخزينالمتعلقالنشاط- s tockageيتطلبوبالتاليوالتوزيع.ا

Lesالمخازنوجودالنشا@ح@هذا en trepôts.

4 فيالمؤرخ59_75رقمأ.من2الإطارالمادةهذافيأنظر-8
المتضمنوالمتمم،المعدلسبتمبر26

القانون
BOULEZ

,
ibid .

, p.-4ولى
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تعريفولةمحاالعقارية:السوق

produالمنتوجبصيانةالمتعلقالنشاط- itثهص@أ@،4لمإ(.

miمختلطةمحلاتوجودالنشاطهذايتطلبوبالتالي x teالنشاطاتمتعددةمحلأتأو

polyva lente.

النشاطهذايتطلبوبالتاليالعالية.التكنولوجياباستعمالالمرتبطةالنشاطات-

lesالعرضوقاعاتالدكاكينمثلمعهايتطابقالمحلاتمننوعا salles d
'

expos it ion،

التجاريالاستعمالذاتالمبنيةالعقاراتهذهتصنيفيمكنأنهالإشارة،تجدركما

أخرىمعاييرحسب
ْ(5)

.

الطلب2_1_1_2

الاستعمالذاتالمبنيةالعقاراتمننوعينبينالتمييزيجبالطلب،يخصفيما

والعقاراتثانوية؟كإقامةأورئيسيةكإقامةتستعملفردية،أوكانتجماعيةالسكني،

التجاري.الاستعمالاتذالمبنية

في
aالأسرمنيصدرأنيمكنالطلبالأولى،الحالة les ménagesالذينالأفرادأي

أشخاصمنيصدرأنللطلبيمكنولكنسكنية.لأسبابعقارعلىالحصوليريدونما

lesالعقاريينالوكلأءأوالسماسرةمثلآخرين agents immob iliers،أشخاصمنأو

فيالاستثماريريدون
lesالمستقبلفيبيعهثمالعقارشراءأيالقطاع،هذا p laceurs.

فيأما
منيصدرالأخيرهذالأنالطلبلتحديدصعوبةهناكالثانية،الحالة

فيالعقارهذايوظفونومختلفينمتعددينمستهلكين
مختلفة:استعمالات

.

50 - vo i r C laude HEURTEUX . , op c i t .

, pp . 1 9 e t

1 2.51- i b i d . , p
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والسياسيةلإقتصاديةواالقانونيةللعلومائريةالجزالمجلة

للأشخاص،للمقاولات،تقدمالتيالخدماتمثلالنشاطات:بتعددمتعلقاستعمال-

."تقليدية،صناعاتالعالية،التكنولوجياذاتللنشاطات

عالميةمجمعاتومتوسطة،صغيرةمقاولاتالمقاولات:بحجممتعلقاستعمال-

طبقاالمعنية،للمقاولاتالماليةللوسائلطبقاالحاجيات،بتعددمتعلقاستعمال

كزبائن،...معهاتتعاملالتيللمقاولات

2_3_L1_الثمن

يسمىبماكبيرةوبنسبةمرتبحلالسكناتسعرارتفاعإن
العقاريةالتكلفة

La charge fonc ièreللبناءالصالحالواحدالمربعالمترحسبتهيئتهابعدالأرضثمنأي

uالعقاريةبالمضاربةالمرتبطوكذلك lation fonc i ère@يةالحضربالأرضالمتعلقةمح

بصفةتؤثرأنيمكنها@العموميوالقطاعالخاصالقطاعبينوالمنافسةللبناء.الصالحة

فعالة
في

الآليةهذه
(52)

.

خاصةالباحثينبعضلاحظوقد
يرتفعللأرضالمربعالمترثمنأنالكبرى،المدنفي

عامةبصفةيرتفحالثمنوأنجهة.منهذامركزها،باتجاهالمدينةضاحيةمناتجهناكلما

أالثعق،أهثتارقفاعالياحثيننفسويربطأخرى.جهةمنهذاالمدينة،اتسعتكلماسنةكل

توجدحي@المدينة،ضاحيةففيالمدينة:وسطإلىللذهابالفرديستغرقهالذيبالوقت

ا@علىينة،وسطإلىبالنظرجيدهغيرالجغرافيموقعهاأنوبماوبكثرة،الفلاحيةالأراضي

@للذهاب!كبيراوقتايستلؤملأنهمنخفض.الأرضهذهأستارفإن
حيثبنة،ا@وسح@ى

وسطفيللمسك@متاعبوجودرغمولهذاالعمل-ومناصبالتجاريةالمحلاتتوجد

فياالحاليثىهتبدلاصغيرة،شقواوفيبهالمكوتيحبذونالأشخاصى،أغلبأنإلاالمدينة،

.62.desprix ,
ed SEUIL .

,
Paris

,
1969 .

, pّالبماشكأشء
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تعريفمحاولةالعقارية:السوق

الموجودةالأراضيعلىفالطلبمنخفض.وبسعروواسعفرديمسكنوفيالضاحية

جدامرتفعالمدينةوسط
(53)

.

معبالمقارنةقليلةأنهاهوالمدينةوسطفيالأراضيغلأءفيوالسب@
المساحات

ماوهذا@الضاحيةفيالموجودةالكبيرة
المتعاملونمنهموخاصةمشتريهايدفع

عقلانية.أكثربصفةاستعمالهاإلىالخواص

منهانذكرالعوامل،منبمجموعةمرتبطالعقارثمنأنآخرونمامختصونيرىكما

ثانوية،أورئيسيةإقامةنفسه:العقاريؤديهاالتيالوظائفبطبيعةالمرتبطةالعوامل

دائمةوظائفهينفسهاالوظائفهذهوهلمختلطة،مهنية،تجارية،وظيفةفياستغلأله

أو

مثلاالاصطناعيةالطبيعةاتنالعواملهذهبعضتتمثلاصطناعية:طبيعةذاتعوامل

والمداخيلالوضعياتتحددبموجبهاقانونيةلقواعدهباتخاذنفسهالمشرعتدخلفي

فيقوموشغلها.الجغرافيووضعهاإنجازها،تاريخإلىاستنادالكوذالعقاراتلبعض

حدودابوضعهلدًوذالأموالمنلمجموعةخاصةقانونيةشخصيةبمنحهكذا

قد)ستغلالها،تاريخحسبالبنايات،إلىالممنوحةالماليةالأنظمةتعددإنجهته،

جودة.الموالسكناتحظيرةداخلنزاعاتظهورإلىأدى

قطعةكلإلىأعطتالعقاريةالتخصيصاتمنمجموعةأنشأقدكذلكالتعميرإن

لهامنحتقطاعات،إنشاءطريقعنوذلكالخصوصيةمننوعاللبناءصالحةأرضية

وموامتيازات
ا

نع.

.553 - ib id .
, pp . 62 et

.34.54
- Miche l PARENT

, op c i t .

, pp . 1 et s ; J . BOULEZ . , op c i t . , p
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والسياسيةوالإقتصاديةالقانونيةللعلومالجزائريةالمجلة

فلأأساسيا.دوراالجغرافية،العواملتلعبالسوق،منظورمنالجغرافية:العوامل-

فيأنجزعقارقيمةأنيعقل
ةبحريةبمحطةالاستثمارنفستساويحضرية،منطقة

لاو

موجودةولكنالمشتركةالملكيةإطارفيبسكناتمقارنةعاديحيفيموجودلعقار

وفيالفاخرةالأحياءداخل
يستعملولكنمهنيلمحلولاالكبرى؟المدنفيأوالعاصمة

تجاري.مركزداخلبمحلاتمقارنةموسميا

عليهيجبالطويل،المدىعلىالعقاريالميدانفيالمستثمرإنالاقتصادية:العوامل-

ملأحظةالعقارية،العملياتفيهانضجتالتيالأجواءكانتمهماوبتأنيبموضوعية

إخفاقأونجاحفيالسببوقت،أيفيتكونالتيالأساسية،الاقتصاديةالعوامل

الديمغرافي،النموارتفاعإنالعوامل،هذهبينمنالعقاري.المجالفيالاستثمارات

مازالتأنهاكماأساسية.عناصرتعتبرالعمراني،والتوسعالمعيشةمستوىوارتفاع

الاستثمارعلىتشجعالتيالأساسيةالعواملمنكذلكالمستقبلفيوربمااليومتعتبر

العقاري.المجالفي

وتنشئالسوقتكتنفأوتحيطأنيمكنهاعواملأوسلبيةظروفهناكبالعكس،-

مثلأالأمرفيتعلقمهلكة.العقارية(بالسوق)وبالتالياقتصاديةركودلوضعيةمخاطر

الدولي.أوالوطنيالمستوىعلىيطرأبحادث

3leءأالمبنيغيرالعقارسوقى2-4-2 marche fonc

العرضحأ-22-،-

مافتكونالبناء.فيلتستعملمستقبلاللتهيئةالقابلةأوالمهيأةبالأرضالأمرويتعلق

lesللبناءالصالحةالأراضيبقطعيسمى terrains à bâtir.مبنيةغيرأراضينإذفإنها

للهدم.معرضةبناياتفوقهاتوجدأراضيتكونأنيمكنهاكماعاريةأراضيأي
(55)

36.Paris, 1980 . , p

.voirégalemen t J - BOULEZ .
,
op c i t .

, p
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تعريفمحاولةالعقارية:السوق

علىالأخيرةهذهتؤثروظائف،عدةلهاتكونأنيمكنللبناءالصالحةالأراضيقطعإن

إطار:فيالوظائف،هذهتكونأنويمكنالسوق.فيقيمتها

يعطيالاستعمالهذاإنعديدة.سكناتإنجازإلىيهدفالذيالجماعيالاستعمال

حسنةجغرافيةوضعيةفيالأخيرةهذهكانتاإذخاصةالأرضية،للقطعةكبيرةقيمة

خاصةقليلالأراضيقطعمنالنوعهذاإنالعمراني.المحيطداخل
الكبرى.المدنفي

هذاوهدمها.يجبقديمةبناياتالأراضيهذهفوقتكونوجد،إنماالأحيانأغلبفيولكن

ومادية.قانونيةاشكالاتيطرحأنيمكن@الهدم

أوسكنينباشتراكأومعزولةبصفةيكونأنيمكنالأخيرهذاالفردي.الاستعمال-

السكننوعحسبوهذاجماعيا.الأرضقطعةاستعماليكونأيسكناتعدةاشتراك

فيالمستعملةتلكعنمختلفةبأراضيالأمرهناويتعلقبه.المسموح
الجماعيةالسكنات

صغير.عمرانيمحيطفيالموجودةتلكأوالعمرانيةالمناطقعنالبعيدةالأراضيقطعأي

ضعيفة.السوقفيقيمتهافتكونما

فيالمستعملةالأرضيةالقطعإنماالصناعي.الاستعمال-
القيمةلهاتكونالإطار،هذا

فيوجدتإنحتىالضعيفة،
لأغراضالمستعملةالأرضيةالقطعةإنحضرية.منطقة

معبالمقارنةمنخفضةقيمةلهاتكونصناعية
خاصةتستعمللهامحاذيةأرضيةقطعة

أنهارغمبعيدةكانتإذامنخفضةالأراضيقطعقيمةكذلكوتكولماالجماعي.السكنفي

ديالفرالسكنيلاستعمالاذاتالأرضيةبالقطعمقارنةصناعية،منطقةداخلموجودة

فيوالسببالصناعية.المناطقهذهبجانبموجودةولكن
الصناعيالنشاطأنلك،ذ

الإدارة،طرفمنالمستعملةالعمارات)لبناءالأرضيةالقطعشساعةعلىأكثريرتكز

فيأوللسياراتكحظيرةولاستعمالها
كثافتهاعلىمنهالخضراء،...(،المساحات

(65)
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والسيلسيةلإقت@سالد@يةوانيةتوالقا،أإلنلعلوماللؤليةالجزالمجلةا

فيلإش@ر@اإوتجلد@1
إللتيظدا@لم@ااامقعن@د@صخفلص@ه@تعلى@للصيقي،أ"غ@يوالعقارأنالأخير،ا

فيتسمتعملىاؤضسيةقظ@فيها:تستع@أ
فيأواإالتجللويأوايري@ل!"أوللصتفاعي"للشش@ملا@"

قطعهالمخيمطارإفيلإاسستع@الهأأرضيةقطع/حضرية*أرض@يةيقطعاحلتح@نيص،ا@إطار

أالعمليةإلل@قلاط@خ@رجاأواخلىد؟@جود،اأرضيةق@جمبتية،غيرأوصبنيةلمؤجبرةأرضية

)هلتل
1

أهوالىإنها6(0"إنلعحوءمننمملاطئقرابةللموجود/"أوا"لجبليةا@لأرضيةالقطع

حعممبالآخو1عتع@ق@ااريمالكلخصوصيةالسورقء@لحخق@لففيتعرضعديدةمحقارية

1المصختلفةالأغراض منعقاوصرتالطةكلقيمةفإنما6ال@تدالليئواباعقار.كلىقيهاتعملايس@لمتي1

بالأهدافجه@ة
ا

أالحاجياتعقإللنلاتجةياللضمغوطا@أخوىجهةومقعقارليكلالملللتصقة

بالسلواكوباالل@محليةإ
بكاهلها-العقاومةال@سوقأست@سم@لكهاالذياا

الطلبء/1-2ا-لم_2

قس@يقتسمم
ا

أسامسية:قطاعاتت@لأ@المبتيغيرالمعقار

-

1

القطاع
حاجياتوكذلكالمحليةايلمجموعاتحاجيا@باللبيةيقومو،العمموهيءاا

1

1المؤسمسم@ات 1

تجهيزالعقارية،الاحتياطاتبتكوينالإطارهذافيفيقومهاللدولةالتابعة

1المناطق العمومية.المنمثعآتمناءوكذلكالسكانيةأوالصشاعية1

-

ا

العقاريةالترقيةفيوالمتعاملونالمستثمرونبتنشعيطهطقومالمهنيالق@اع

المعاملأتتبرمالقطاعهذاداخلالعموميين.لثمبهوالبناءونالخوإصوالبناءون

للإيجار،الموجهةالسكناتبناءفياستعمالهايتمالتيالأراضيبقطعالمتعلقة

المحطاتوكذلكالحضريةالمناطقمنالقرلِبةوالتحصيصاتلسكنية،وا@مجمعات(

فيهية،...لترا

فرديةسكناتبناءيريدونأفرادلصالحبالتجزئهالبيعفيهيمارسالخاصءالقطاع-

صغار.مستثمرينلصالحأو
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تعريفولةمحاالعقارية:السوق

الثلأثة،القطاعاتهذهمنآخرقطاعمعقطاعتداخلكانمهماأنهالإشارة،تجبلكنا

leمستقبلاالبيعبضرضالعقاريالمجالفيالمستتمرفإلما placeur vendeur,عليهيجب

قطعةعلىالحولأرادإذاالممولينهؤلاءمنواحدمعالتعاملالمطافآخرفي

ضيةأر
(57)

.

@
laصالندرةوهيأساسيةبخاصيةتتصفالمبنيغيرانعقارسوقكانتاذ raret،

أنهإلاعالية،سكانيةكثافةتعرفالتيالمناطقفيخاصة
الخاصيةهذهإلىالنظريجب

مطلقة،بصفةليس
@

وضعهاحسبالأرضيةالقطعةإلىالنظريجبأينسبية.بنظرةنما

مدينةأوكبيرة،مدينةداخلأوالبحر،شاطنمنبالقربموجودةهيهلالجغرافي:

فيأوصغيرةأومتوسطةمدينةأوجديدة
الريفية،...المنطقة

ما،لبلدالوطنيالترابمستوىعلىمتجانسغيرالأرضيةالقطععلىفالطلب
@

نما

حالة.كلخصوصياتإلىيخضع

ايدت@فى،الأرضيةالقطععلىللطلبالعامالاتجاهكاناإنأنهالأخيرفيالإشارةوتجدر

العرض.فيانخفاضهوآخراتجاهفيقابلهمستمر،
(58)

الثمن3_2_2-1

الباحثينبعضفحسبالسوق.قانونأيوالطلبالعرضنتيجةهو
)و

أثمانإدما

البعضالعوامل:منمجموعتينإلىتخضعالسوق،بقانولماتعملالتيالدولفيالأرض

العريضةالخطوطترسمالتيوهيالكبرىالاقتصادياتاسمعليهايطلقأنيمكنمنها

ودقيقة.محليةفهيمحلي،هوبمابشدةمرتبطالآخروالبعض

.17.57- Miche l PARENT. , op c i t .
, p

.36.58- Miche l PAGES , op c i t .

, p

د.القادر(،عبدحلمي)ترجمةالحضاريةالجغرافيةبوقارنيي:جكلينالإطار،هذافيأنظر-59
ج،م.

أأنظركذلك.،ومابعدها"صJ989,الجزائر

1 7



والسياسيةوالإقتصاديةالقانونيةللعلومائريةالجزالمجلة

المدنفيخاصةالباحثين،بعضلاحظلقدالعوامل،منالأولىالمجموعةيخصففيما

مركزها،اتجاهالمدينةضواحيمناتجهناكلمايرتفعللأرض،مربعالمترثمنأنالكبرى

الباحثيننفسويربطالمدينة.اتسعتكلماعامةبصفةيرتفعالثمنوأدماجهةمنهذا

المدينة.وسطإلىللذهابالفرديستغرقهالذيبالوقتالثمن،هذاارتفاع

الأرضلقيمةالعريضةالخطوطبرسمالزمانوعاملالمجالعاملمنكليلتقيهكذا

الحضري.للتطورازيةالموتهااوتغير

العواملمنمجموعاتعدةاستخراجفيمكنبالبساطة.تتسملاالتفصيليةالحالةلكنَ

الثانيةالمجموعةتمثلوهيالعام.للرسممحليامغيرةوأخرىوالاجتماعيةالاقتصادية

امل.العومن

النشاطاتكلليستأنهالإشارة،تجبالعوامل،منالثانيةالمجموعةإطارففي

الثمن،دفععلىالكفاءةمجموعتين:إلىردهايمكنالخاصةفميزتهامتشابهة.الحضرية

واسعاشعباتمسالتيالجماعاتلدىأكبرالماليةفالكفاءةالمساحة.منوالحاجيات

وهذهالعبور.أقصىإمكانيةعنغيرهممناكثريبحثونفهؤلاءبمخالطته.يعيشونوالذين

النشاطات
المتمثلةالمختصرةبالمساحاتتقنعأيضاالتيهي

السحاب.ناطحاتفي

أنماطبعضللأعمال،خدماتتأمينات،اجتماعية،)مقراتالمتنوعةالمكاتبحيث

فيوتتطلبواسعةمساحاتتحتلالتيالصناعةلك،نمنالعكسوعلى.(."التجارة،

بينتوجدالإقامةومحلأتالأرض.مردوديةمنتقللفَهيالمنخفضة،المبانيالغالب

ىوالمستوللمسكنالمورفولوجيالنمطملأحظةيجبكذلكوسطي.وموضعهالاثنين،ا

إليهالموجهالاجتماعي
(60)

.

صالسابق،المرجعقارنيي،بوجكلين-56
1 56

.
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تعريفولةمحاالعقارية:السوق

منها:نذكرأخرى،عواملهناكالحضري،المحيطاخل@نؤ؟هذا،إلىبالإضافة

المحافظةإرادةالعنصرية،التصرفاتالأبهة،نحوالسعيالمحلية،المناخيةالاعتبارات

العامالرسمعلىالعمقفيتؤثرالعواملهذهكلالعائلية،...المجموعةتقويةعلى

جدا.المختصرالنموذجفشلإلىتؤديأنماوبإمكانها

Biverlyهيلسبيفارليحيالمثالسبيلفعلى hill sالولاياتفيأنجلسبلوس

611والدائرةالأمريكيةالمتحدة 6
°m`

arrondissementلأنهماالفرنسيةبالعاصمة

جدامرتفعفيهماالأرضثمنفإنومشاهير،أثرياءأشخاصيسكنهما

بناءمنسيصعبأنهعلىزيادةوخيمة.نتائجعنهستنجمالتطور،هذامثلإن

ضاحيةإلىسيرمىفإنهاستحالتها،نقللمإنالمدينةوسطفيالاجتماعيةالسكنات

توزيعفيخطيرتوازنعدمسينشأوبالتاليالمواطنين.منكبيرةمجموعةالمدينة

للعملياتالمردوديةإلزاميةفإنأخرى.جهةمنوالمحلاتوالمكاتبجهةمنالسكنات

وهذهالصحة،...(.مراكز)المدارس،الجماعيةالمرافقبإنجازوسيضرأضرالعقارية

المستقبلفيبحيثالجزائر.فيالكبرىالمدنبعضعلىتنطبقأصبحتالوضعية

داخلشاغرةأراضيوجودالعموميةالسلطاتعلىأيجداعليهاسيصع@القريب

عمومية.مرافقلإيواءالمدينة

المبنيالفلاحيوالعقارالفلاحيةالأراضيسوقالريفية،العمْاريةالسوق-2_2

العرض-،2_2

الأرف@المبنية:غيرالفلاحيةالعقارات-2-2-1-1

الغاباتوأراضيوالبساتين،الرعويةلأرضاعة،للزراالصالحةلأرضبالأمرايتعلق
(62)

.

صالسابق،المرجعبوقارنيي،جكلين-6)
1 بعدها.وما57
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والسياسيةوالإقتصاديةالقانونيةللعلومالجزائريةالمجلة

ابتكرهمصطنعامالاوليسطبيعيةثروةيعتبرالأرض،فيالمتمثلالعقاريالمالإن

المبني.بالعقارمقارنةالإنسان،

أبدية.ثروةتعتبرالأرضإنفبالعكس،دينا،يستهلكأنالمالرأسعلىيجبكانفإذا

ففيللتحسين.تتعرضفإنهاالإنسان،منبتدخلالأرضأنالملاحظة،تجبأنهإلا

الإنسان.عملإنشاءمنهيخصوبتها،إنالأحيان،بعض

حرثالذيفهوأشجارها،قطعبعدغاباتكانتعندماالأرضأحياالذيهوفالإنسان

بوضعقامالذيفهوالمحاصيل.وجنيمزارعهإلىللوصولالطرقوأنجزالأرض،

حفرعليهلزامافكاننوعيتها.وتحسينالتربةبتنظيفقامالذيوهواللازمة.الأسمدة

طبيعيةحواجزبوضعقامكمابالتربة.تضرلاحتىالزائدةالمياهتسربلتسهيلقنوات

فقدالأحيانبعضفيالقوية.الرياحمنالمحاصيللحمايةواصطناعية،الأشجار()غرس

الجبس،...مثلأخرىموادبإضافةوذلكللتربةالكيميائيالتكوينتماماغير

وضعيتهامنالأرضهذهتغييرفيساهمتقدمصاريفتمثلالأعمالهذهكلإن

المصاريفهذهديناتستهلكأنيجبوبالتاليمنتجة.أرضإلىالأوليةالطبيعية

ces dépenses do iven t être amort iesالطويلالمدىعلىولو

المهن@الغلاحيالعقار-2_1_2?

المرتبطةوالعقاراتالسكنيالاستعمالذاتالعقاراتفيالمبنيالفلاحيالعقاريتمثل

ى.أخرفلأحيةتحصيصاتفيتستعملالتيالعقاراتوكذلكالمزرعة،باستغلال

بطبيعةالمرتبطةالأساسيةالحاجياتمنيعتبرللإيواء،سكنعلىالحصولإن

منهحضريبسكنالأمرتعلقإذاتختلفالسكن،يؤديهاالتيالوظائفولكنالإنسان.

فلأحي.بسكن

.70.63- J . MILHAU et R . MONTAGNE : Economie rurale ,
PUF «Themis»

,
Pari s ,

1968 .

,p
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تعريفولةمحاالعقارية:السوق

وعائلته.العاملإيواءفييستعملفإنهبسيطة،تعتبرالسكنوظيفةإنالمدينة،في

يستعملالذيوالعقاركسكنيستعملالذيالعقاربينتمييزهناكالأحيان،أغلبففي

المتاجر،...(.المخابر،المكاتب،المعامل،)مثلمهنيةلأغراض

ظلأغير@افية.وظيفةالفلاحإيواءمتعددة:وظائفلهفالعقاربالعكس،الريف،فيأما

المحاصيل،...كذلكوحمايةوالعتاد،والأغنام،الأبقارلحمايةبناياتإنشاءمنكذلكبد

الاستغلالمنشآتبناءالفلاحعلىيجبالسكن،جانبفإلىوبالتالي

les bâtiments d
'

exploitation.

البعضببعضهامرتبطةالمبانيهذهوكل
)ي@(

علىالحصولفيكلهاتساهمبحيث

للمزرعة.عقلانيتسيير

الطلب_2_2_2

اءشروطبيعيادائمايريدالفلاحإنّبحيثأتفسهح@-الفلاحينمنأولاالطلبيصدر

عقاراتهيرهنأويبيعأنيويدولاالفلاحية.الأراضيمنوالممكنالكبيوالعدد
(65)

.

@العمرانيالتوسعفيفيتمثلالفلاحية،الأراضيعلىالآخرالطلبأما
المناطقنشاء

الصادرالطلبينافسأصبحالذيالطلبفهذاالعقارية،الاحتياطاتوسياسةالصناعية،

للزراعة.الصالحةا@جودةالموالأراضيمعتبرةوبممفةإنقاصفيبتسبببدأالفلأح،من

أماالعاملة،واليدالغذائيةدال@عوااالأرضمنيطمل@بألاقتصاديا@تطووكانالآن،حدإلى

الأرضاعلىالحصمولقيينافسهاافأصبحاليوم
كاا6)

دولأغلبعلىتنطبقأالوضعيةو@دء

الأراضيمنانتزعتالتيالهكتاراتعددالجزائوفيهيفكمالجزائر.فيها@ماالعالمم

بالفلأحة.المرتبطةالأغراضغيرلأغراضواستعملتالخصبةالفلاحية

.8.64- i bid .
, p

1 9.65
- J . MILHAU et R . MONTAGNE , op ci t .

,
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والسياسيةوالإقتصاديةالقانونيةللعلومائريةالجزالمجلة

منآخرينوأشخاصجهةمنالفلاحينمنالصادرالطلببينكبيرةمنافسةفهناك

خاصةالفلأحية،الأراضيلشراءأخرى،جهة
يةالمحاذالمناطق)مثلالمناطقبعضفي

البحر،اطنلشوالمحاذيةالمناطقأووصناعية،سكنيةلأغراضالكبرىانيةالعمرللمراكز

توسيعمنها،الصادرالطلبخلألمنتهدفالأولىفالفئةسياحية،...(.لأغراض

بالمضاربة.مرتبطةأغراضتحقيقإلىيرميفهدفهاالثانية،الفئةأماالزراعية،مساحتها

مردوديةلأنالثانية،الفئةلصالحالأحيانأغلبفيالعقاريةالمعاملأتوتبرم

الفلاحيةمردوديتهامنأكثرالأرضيةالمساحةلنفسمشاريعها
(76)

.

الممن_3ه2-2

دائمانسبياقيمتهايجعلماوهذاالزراعي.للنشاطالأساسيةالقاعدةتمثلالأرضإن

مرتفعة.

ما.لشخصملكيةالحالاتأغلبفيهينادر-شيءالأرض-إنلك،نعلىضف

laالعقاريبالريعيسمىًمانشأةإلىيؤديواستغلألهاواستعمالها ren te fonc iè re

تختلفالقيمةهذهولكنمرتفعة،قيمةلهاتكونمهيئة،تكونعندماخاصةالأرضإن

الاقتصاديتعرضعندماأوالحروبأثناء)خاصةالزمنيةوالمراحلالمناطقباختلأف

إليهايلجأكقيمةأيالتقليديالدورتلعبالأرضفتصبح،inflationالأسعارفيارتفاعإلى

الفلاحي.المنتوجنوعوكذلكالخاصة(،ثرواتهملحمايةالأفراد

كثافةأوسريعاديمغرافيانمواتعرفالتيفالمناطقالديمغرافي.النموذلكإلىضف

فيالمساحة،وبنفسالأرضنفسبحيثارتفاعا،سجلالأرضثمنفإنكبيرة،سكانية

أقل.الأرضثمنيكونالظاهرة،هذهتعرفلامنطقة
(68)

,.1978,67- P. VIAU : l
'

essentiel sur l
'

agricul ture françai se ,
les éditions ouvrières , Pari

1 7 1.p

7 1.MILHAUet R . MONTAGNE . , ibid .
, p.(-6كا
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تعريفولةمحاالعقارية:السوق

المثال،سبيلعلىالثمن.ارتفاعفيتؤثراقتصاديةوأخرىتقنيةعواملكذلكهناك

القطعتجميععمليةعنهأنجرالذيالمكننه،عاملذكرَيمكنناالتقنية،العوامليخصفيما

هذهية.بالمردو@متعلقةلأسبابالفلاحيةالمستثمراتتوسيعوبالتاليالأرضية

الفلاحية.الأراضفيالطلبرفعإلىأدتالوضعية

الفلاحية.الأرضقيمةتحديدفيتؤثرالجبايةكذلك
(96)

/

الاحتياطاتوسياسةالصناعيةالمناطقنشاء@العمرانيالتوسعإنلك،ذإلىضف

بصفةأنقصوبالتاليالفلاحمنالصادرالطلبينافسأصبحطلب،أنشأتالعقارية،

لأرضاقيمةرفعفيتسببوبالتاليللزراعةالصالحةالموجودةلأراضيامساحةمعتبرة

الفلأحية
(37)

.

فيلهاصدرتقويرفيالمثال،سبيلفعلى
1لشة 1 والبناءالتعميرمديريةفإن997

1اختفاءسجلتقدالجزائر،لولايةوالسكن 7 1 حيبضواسنوياهكتارا6
إنفقط.العاصمة

المساحاتأدمجنااإنأماالعمومي.للقطاعتابعةسكناتلبناءاستعملتقدالمساحةهذه

عددفإنالمشروع،غيروالبناءالخاصالقطاعطرفمنالسكناتبناءفياستعملتالتي

بكثيرأكبرتكونسنوياالبناءلعملياتالمحولةالمساحة

.28.69- J . BOULEZ
, op c i t .

, p

.72.70
- J . M ILHAU e t R . MONTAGNE

, op c i t . , p

.208.71
- A l i HADJIEDJ : le grand A lger, OP U

, Alger, 1994 .
, p
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العقاربيعفيالغبنالإبقاءأجلمن

العقاربيعفيالغبنألإِبمَاءأجلمن

سليمانمحمديد.

عكنونبنالحقوق-كلية

وقدالتشريعاتمختلففيحادانقاشابالغبنالخاصةالنصوصإلغاءموضوع

ومبدأالإرادةسلطانمامبدأعلىالعقودمجالفيبالغبنالاعتدادرافضوصاستند

خاصةنصوصاتتضمنالتشريعاتكلمازالتذلكرغمولكنالدائنينبينالمساواة

عام.كمبدأأوخاصةنصوصفيأوالإرادةعيوبمجالفيإمابالغبن

العدالةتفرضهكاستثناءنبقيهأمالعقودمجالفيالغبنإلغاءالضروريمنفهل

قدية؟لتعاا

الغبن:إعمالعلىعائقالقانونيةالمبادئبعضاعتبارإ-

استبعادتقتضيالمتعاقدينبينالمساواةومبدأسلطانمبدأبحرفيهالتقييدإن

أفلأأخرى،استثناءاتالمبدأينينهذعلىوردتولكنالعقودمجالفيبالغبنالتمسك

الاستثناءات؟هذهضمنأيضاالغبنتقبليمكن

ة::ايلاراسلطانمبدأأ-

المبدأفهذاالغبنجدوىبعدمللتصريحبهالاعتداديمكنعائقاالإرادةسلطانمبدأيعد

معيبة.تكنلمماتغييرهاأوالتعاقديةالإرادةفيالتدخلعدميقتضي

غيرالالتزاماتتعديلللتدخلمحاولةأيمعيتعارضالإرادةسلطانفمبدأ

المتكافئة

العربية،النهضةدارالعقد،شروطعلىالمتعاقدينبينالتكافؤعدمأثرجميعي:الباسطعبدحسن-)

،9961,ةهرلقاا

ص
21.
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والسياسيةوالإقتصاديةالقانونيةللعلومائريةالجزالمجلة

يسعىأنفيجبلإرادة،اسلطانمبدأمنالتخلصضرورةإلىاليومالغالبالفقهيذهب

العدالةلتحقيقالعقد
(2)

طرفلكليكونأنتقضيالمعاوضة،عقودفيالعدالة،أنويرى

تحققتعدلمالتعاقديةالحريةأناليومينكرأحدلاإذيؤديه،لمامقاربمعادلأومقابل

غيرىأخرمبادئعلىالاعتمادالأقلعلىأوآخرمبدأإحلألمنبدفلأالعدالةتلقائيا

ضوءفيالنصوصتفسيرإعادةفيجبالتشريع،فلسفةتبريرفيالإرادةسلطانمبدأ

والعدالةالنيةحسنمبادئ

بدأتالتعاقدحريةمبدأأساسعلىتقومكانتالتيالتشريعاتمعظمأنيلأحظ

علىالاعتمادويمكنالعقديالتوازنمننوعلتحقيقالفرديةالنزعةهذهمنتتخلص

التوازن.هذالتحقيقالعقودفيوالغبنالنيةحسنكمبدأأخرىمبادئ

القضاءاستندولقدالأخلأق،منمعينبقدرالمتعاقدتقييديقتضيالنيةفحسن

العقدي.التوازنعدملاستعبادالمبدأهذاإلىالألماني
(6)

منالقضاءإليهذهبماقننقدللعقدالعامةللشروطالمنظمالألمانيالقانونأنكما

العامةالشروطتوافقوأهميةالنيةحسناحترامضرورة
العقدفي

الأخلأقمقتضياتمع

العامة.والآداب
(7)

,1993,2- Jacq ues Ghes t i n
,
D ro i t Ci v i l : La format ion du con tra t

,
3

11 '
Ed ,

LGDJ Par i

°1011,3- Jacques Flour
,
Jean Luc Aubert

,
Eric Savaux

,
Les obl igations ,

v . 1 L
'

acte juridiqu

ed
, Armand Co l in

,
Pari s ,

2000 , pp . 66 e t

,4- @ .

2+@

ed ,
Litec

,
Pari

n

1صالسابق،المرجعجميعي،الباسطعبدحسن-5 1 5.

.1996,6- Jean Ca lai s , Au loy Franck
,droi t de la consommation ,

3e trimes tre ,
4e ed Da l lo

.p

صالسابق،المرجعجميعي،الباسطعبد-7
295

.
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العقاربيعفيالغبنالإبقاءأجلمن

الحسنةالنيةأنالبعضويرى
أنهإلاوتنفيذهالعقدتكوينمرحلةفيتكوناأنيجب

للقاعدةإدراجايعدالشكلبهذاالنيةحسنإدماجبأنماالفكرةهذهعلىالاعتراضيمكن

المصلحةتحقيقإلىالقانونيرقيأنيجبولكنالوضعي،القانونفيالأخلأقية

لأولى.ابالدرجةوالعدالةالمشتركة

يعنيوهذاالعقدتنفيذفيالنيةحسنشرطصراحةيتضمنالفرنسيالقانونأنكما

مجالهناكيكونفلأالتنفيذفيالنيةحسنتراعيولمالصحةشروطتوافرتاإذبأنه

النظامفيالأخلأقيةالالتزاماتبأهميةاعترافاإلاهوهذاوماللعقدالإلزاميةالقوةلإعمال

ككلالقانوني

القانونيةالقاعدةاختلأفبحجةمعينةمواضيعفيالنيةحسناستبعادإذنيمكنفلا

الأخلاقية.القاعدةعن

إليه،العقديرقيأنيجبأخلاقيوبجانبالتعاقديةبالعدالةيمسالتوازنفاختلأل

العدالةبهذهالتمسكإلىتدفعناالساميةوالمبادئبالأخلأقالقانونتقريبومحاولة

قدية.لتعاا

عاممبدأالغبنمنفجعلتالعقديالتوازنتحقيقإلىتسعىغريبةتشريعاتعدةهناك

الكنديالقانونمثلالعقودجميعلإبطالوسببا
)ْا(

والقانونالبلجيكيالقانونو

السويسري
(11)

لكون
في

الأداءات.بينالتوازنانتقاءحالة

1-23.8- Ghest in , op . c i t
, p

.45.ChristianLapoyade Deschamps , Dro it des obl igations ,
El l ipses , Paris , 1 998 ,

.9- S tEphane Darmais in ,
Le contrat moral , LGDJ , Paris ,

2000 , pp

مع
1المادةالتنفيذمرحلةفيالنيةبحسنأيضايعتدالجزائريالقانونأنالملأحظة m

مدني.

.230.10 - Jacques Ghe s t i n
,
op . c i t

, p

381d , 1 996 , p . 25 1
,
A rبt1 1 - FranAo i s Te rre

,
Ph i l ippe S im ler, Yves Leq uette ,

Da l loz , 6

BGB et 28 c sui sse des ob l igation
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والسياسيةوالإقتصاديةالقانونيةللعلومالجزائريةالمجلة

دقيوظلفيولكنالتعاقدحريةعلىالإبقاءيقتضيالمعاملأتاستقرارأنشكولا

ذاته.القانونروحمنمستمدةحتمية

دالقيوأنإذالعقدفيالتوازنإعادةنحوعائقاالإرادةسلطانمبدأيشكلألافيجب

لذلك.الضرورةدعتكلماباستمرارتزدادفيوهيالقدممنذوقائمةمقبولةعليهالواردة

شالمئعاقدينبينالمساواةمبدأمعالغبققواعدتعارضبا-

فهوالمتعاقدينبينالمساواةيحققلاأنهأساسعلىبشدةالقديممنذالغبنانتقد

به.التمسكالمشترييستطيعلاإذوحدهللبائعممنوح

القولإلىالغالبيةهبتوقدذبعيدوقتمنذالمسألةلهذهالفرنسيالفقهتعرض

مؤرغقراربعدذلكفيتراجعحدثثمأيضا،الدعوىهذهالمشتريإعطاءبضرورة

بينماقيمتهعقارباشترىشخصطالبحيث07/09/5921

كانإلاوالبائععلىمقصورايكونأنيجبلاالغبنأنإلىمستنداالغبنبسبببالإبطال

1باريسبرمانقرارولكنوالمشتري.البائعبينالمساواةلعدمإقراراذلك مؤكداجاء592

هذا@انفيهالتوسعيجوزلاالعامةالقواعدعناستثناءالغبنوأنللبائعتمنحالدعوىأن

والمشتري.البائعمنكلمركزاختلأفعنناتج
(12)

دونللبائعالدعوىمنحلتبريروقيل

مضطرايكونأنيمكنلاالمشتريبينماللبيعمضطرايكونالذيهوالبائعبأناالمشتري

للشراء.
(13)

فهناكالمتعاقدينبينالتفرقةعدميقتضيالمساواةمبدأكانن@بأنهالبعضويرى

فلماذاالاستثناءات.هذهتفرضالقانونيةالأوضاعبعضوأنعليه،ترداستثناءات
يسمح

,1999,12- Den i s Berth ian
,
Le princ ipe d

'

Egal ité et le droit c ivi l des contrats ,
LGDJ

,
Pari

pp . 68 à

.250.13- François Terre ,
Ph i l ippe s imler, Yves Lequette , op

- c i t , p

.79.ChristianLapoyade Deschamps , Droi t des obl igations , El l ipses ,
Pari s 1998

, p
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العقاربيعفيالغبنالإبقاءأجلمن

الفرعيللمقاولتمنحولماذارفعهدونالجزائيالشرطبتخفيض@لأالقانون

الأول؟مواجهةفيرفعهاالأخيرلهذايجوزولاالعملربعلىللرجوعمباشرةدعوى

غيره.دونمعينشخصأومعينمتعاقدحمايةتفرضمختلفةأوضاعفهذه
(14)

فالذي

أنفرضناولوحمايته،تفرضخاصةوضعيةفييكونماغالباالمثلثمنمنبأقليبيع

لأزمةنظراللشراءأيضمامضطرايكونقدالمشتريأنباعتبارمبررغيرالاستثناءهذا

الحل؟هوفماأيضاواجبةوحمايتهمثلاالسكن

حةالممنوالغبندعوىإلغاءوهوالانتقاد،هذالتفاديالسهل،الحلنختارأنيجبلا

البائعيكونماعندماالأقلعلىالمشتريلحمايةأخرىآلياتفيالتفكيريجببلللبائع

العقارية.البيوعمجالفيمحترف
(15)

الكنديالقانونففي
)كاا(

1المادةنصت 1 Rخصوصاوالمشتريالضتعاقدحمايةعلى

إنقاصأوالعقدإبطاليطل@أنخبرتهعدمالمحترفالتاجرستغلمستهلدًالكلبقولها:َ

التاجرًعاتقعلىالواقعةالالتزاماتمعظاهربشكلمتوازنةغيركانتاإذالتزاماته

المجال.هذافيبالغبناعترافاإلاهوماالالتزاماتبينالتوازنبعدمفالقول
(17)

بينالمحسوسالتوازنعدمبأنهالتعسفيالشرطيوصفالفرنسيالقانونماأنكما

المتعاقدين.وحقوقاماتالتز
(18)

هذامنالمستهلكتحمينصوصإلىيفتقرمازالالجزائريالمشرعأنويلأحظ

العقديازنالتولإقامةالجانب
(19)

79.14- Den i s Berthian , op
- c i t

, p

135°15- Jean Calai s ,
Au lay Frank , op

- c it
, p . 352

,
n

/07])3المستهلكبحمايةالخاصالقانون-)6

صالسابق،المرجعجميعي،الباسطعبدحسن-)7
29 1

.

@.01/02/1995,18- A rt 1 32 a l 1 c cos frança i s

الضمان.عدمشرطعلىالاتفاقإبطالتتضمنالتيالنصوصبعضماعدا-)9
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والسياسيةوالإقتصاديةنيةالقانوللعلومائريةالجزالمجلة

للسكنبالنسبةوخصوصاالعقاريالمجالفيالمحترفالبائعيلتزمأنفيجب

النصوصهذهصلكانتلوإذيقبضه،الذيالمرتفعالثمنتبرربالتزاماتالترقوي

المحددبالثمنخاصالغبنكانوانبها،التمسكالمشتريباستطاعةكانموجودة
في

التعسفيةالتعاقدبشروطوليسالعقد
(2C)

.

لسعرموافقسعربتحديدمضطرالعقاريالمتعاملبأنهذاعلىالرديمكنولكن

يفرضالمنافسةوقانونفالواقعآخر،عقاريمتعاملعندالشخصاشترىلا@السوق

رفعبواسطتهايستطيعشروطايضعفإنهولهذاالسوقسعرالعقاريالمتعاملعلى

التعسفيةالشروطمنالمستهلكالمشتريحمايةتحقيقيتطلبالأمروهذالاحقا،السعر

التعاقدي.التوازنلإقامة

فيالمشتريحمايةأيضايمكنكما
حالة

الأسعاروارتفاعفعليةمنافسةوجودعدم

لتقديرهعامةألس@ىوضعأوالسعرتحديدفيالدولةيتدخل
(21)

هذهانتقادأمكنذا@

الرابعةالمادةالمنافسةقانونينصإذالأسعارحريةأساسعلىبسهولةالفكرة
(22)

على

المنافسة+قواعدعلىاعتماداوالخدماتالسلعأسعارحرةبصفةتحددأن:ً

فيالمحددالشروطوفقالأسعارلحريةالعامالمبدأالدولةتقيدأنيمكنأنه،غير

أدناه05المادة
-

.

تدابيراتخاذيمكنكماأنما:...علىالمنافسةقانونمن5المادةفينصالمشرعأنإلا

فيالأسعارتحديدأوالأسعارارتفاعمنللحداستثنائية
بسببالمفرطارتفاعهاحالة

معيننشا@ح@قطاعداخلالتموينفيمزمنةصعوباتأوكارثةأوللسوقخطيراضطراب

في
فيأومعينةجغرافيةمنطقة

الطبيعية...ً.الاحتكاراتحالة

16 1.20-Jean Calais Au loy Frank , op
- c it , p

.275Jean Calais Au loy Frank ,
op

- c i t
, p . 290 n

بالمنافسة.المتعلقسنةيوليوا9فيمؤرخ03_03رقمالأمر-22
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العقاربيعفيالغبنالإبقاءأجلمن

1الأمروبمقتضىالفرنسيالقانونفيأنماكما 98E2فقرةأالمادة
و

مةللحكوتسمح3

بعضمشاكلتسببأومفرطةبصفةالأسعارارتفاعحالةفيالأسعاربتحديد

القطاعات
(23)

يمكنالتيالجزائريالمنافسةقانونما5للمادةمطابقةالمادةوهذه

مفرطة.الأسعارتكونعندمامؤقتااستعمالها

الغلطقواعدمنالاستفادةالمشترييمكنأنهكما
الغلطأنحيثالشيءفي

الشيءفي

غلطغالبايخفي
مباشرة.بصفةالقيمةفيبالغلطيأخذلاالمشرعكان@انالقيمة،في

الغلطيكونمافعندما
الاستنادللمتعاقديمكنالعقديالتوازنعدممصدرهوالشيءفي

التوازن.هذالتحقيقإليه
(24)

القاعدةفهذه
الغبنيحققهاالتيالحمايةتحققلاأنهاقيل@المامعا،المتعاقدينتحمي

الغلطإثباتالمشرعفيهايتطل@لاقواعدفعندناالجوهريالغلطإثباتتتطلبإذ

359للمادةوفقابالمبيعالكافيالعلموهيالجوهري
مدني.

منأكثردفعبحيثالعقديالتوازنعدمنتيجةأيضايكونقدبذلكالمشتريفتمسك

للمشتري.الحمايةهذهوتعدكافيا،علمابهعالمايكنلمباعتبارهالشيءقيمة

الشيءقيمةمنبأكثراشترىوالأهليةكاملالمشترييكونأنيتصورلاالحقيقةوفي

فيوقعقديكنلمما
غلط

LSاشترابماعالمايكنلمأوجوهري I . . a1L oنفسهيجدأوفيا

المشتريحمايةويمكنالعقد،فيجانبيةالتزاماتضمنالمحترفأدرجهابمبالغملزما

له.التعرضسبقلماوفقامنها

المشتريفحمايةلذاالبائعوضععنمختلفالمشتريوضعأنالقوليمكنوبهذا

البائع.لحمايةالمقررةتلكعنمختلفةآلياتتتطلب

.615.23- Jacques Ghes t i n
,
La ven te

, p

.475.24- Jacques Ghes t i n ,
Forma t ion du con trat

,
op

- c i t , p

2 5-

مع
أنيمكنبأنهافقطأقولبلالكافيالعلمولاالغلطقواعدمضمونتغييرأقترحلاأننيالملاحظة

معالعقديالتوازنلتحقيقيستعملهاأنالمشترييستطيعآلياتتكون
قانونا.الصررةشروطهاعلىلإبقاءا
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والسياسيةوالإقتصاديةنيةالقانوللعلومائريةالجزالمجلة

هالغ@بنأحكامعلىايلابماءمبررا@-2
الع@ار:بيع@@بم

التيالأهميةإبرازيفرضالعقودفيبالغبنالخاصةالنصوصعلىبالإبقاءالقولإن

عليهنبقيأمعاممبدأالغبنمنالجعلإلىالأهميةهذهترقىوهلالغبن؟يحققهاأنيمكن

مختلفة؟مجالاتإلىلتوسيعهقابلفقطكاستثناء

الغبنءعلىبقاءالمأهميهَإِبرازأ-

الخاصةالموادإلغاءفياليوميفكرأحدفلأالإرادة،عيوبضمنالغبنالمؤلفونيتقبل

فيباالغبنوالقولبحتةموضوعيةنظريةإلىنذهبهلهواليومالقائمفالترددبالغبن،

الإرادةوعيوبالغبنبيننربح@أمالأداءاتتكافؤعدمبمجردالعقد
(62)

؟

دؤ:ألإِراعيوبإطارف@يالغبنأ-،-

التعادلعدمأقترانضرورةأيالاستغلالنظريةضمنالغبنالتشريعاتجلتتقبل

كاناإذأمامتبوعا،كاناإذإلامالهمنجزءعنيتنازللافالمتعاقدباستغلال،الأداءاتبين

فييجب،أنهإلاوالهوىالطيشحالةالمشرععالجوقدلذلك.اضطرقدانهفلأبدبعوض

إقدامأنهالطيشيعرفبلواللامبالاةالخفةبمفهومالتقييدعدمالطيش،مفهومإطار

لإدماجوهذانتائجمنعليهيترتبماتمامايخشىأندونالتصرفعلىالشخص

وسوءباللأمبالاةيتصرففقدتبصرمنبهيتحلىمارغمالذيالسنكبيرالشخص

الأهلية.عوارضضمنالسنكبرإدراجيمكنولامحميةغيرطائفةوهذهالتقدير

التيللحالاتشاملأوجعلهالإكراهفيالتوسعإلىيميلمنالمؤلفينمنيوجدكما

التصرفإبرامإلىمضطرافيهايكون
(27)

الإكراهينسبأندونضغطغيرمن

.821.26- Jacques Flour, op - c i t
, p

1ائر،الجزللعقد،العامةالنظريةاماتلالتزافيلالي،علي-27 997fص
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العقاربيعفيالغبنالإبقاءأجلمن

المحيطةالظروفنتيجةيكونبلشخصإلى
(28)

بالتزاهاتيتعاقدجعلتهالتي

مفرطة
(29)

الغبنرفعإلىولكنالعقدإبطالعدمإلىالحالةهذهفيالفرنسيالقضاءويذهب
(30)

سببلأنالتوسعهذاإلىبحاجةليسالمصريالقانونأنالباقيعبدالفتاحعبدويرى

يمكنوالتعاملفيوالنزاهةالشرفمعتتنافىعقودمنالتخلصهوالتوسعهذا

ذلكلتحقيقالاستغلأللنظامالاستناد
(31)

المشرعمثلمثلهالمصري،المشرعولكن

1J'الجزائري، ' Lقيالمغربيالمشرعيذهببينماتجاوزهايمكنولاالاستغلأللات

5المادةتنصإذالتوسعهذاإلىالالتزاماتظهير المبنيةالإبطالأسبابأنصًعلىمنه4

القضاة.ًلتقديرمتروكةالمشابهةالأخرىوالحالاتالمرضحالةعبى

ْ

أوحاجةأوضعفأومرضاستغلألعلىيقومالذيالغبنأنالمغربيالفقهويرى

إلىبشأنهالاستناديمكنوالالتزاماتالحقوقبينالتباينويظهرالآخرالمتعاقدطيش

32.54ةلمادا

Jsيقولإذالمضطربيعتحرمالإسلاميةالشريعةأنكما --
j

وسلم:عليهاللهصلىالله
ً

يبيعالذيالإنسانهووالمضطرحرامالمضطربيع
ضغطتحتبخسبثمنعندهما

الحاجة.
(33)

جعفور:الدكتوريرىو
س

المدنيالقانونمنيقتربالإسلأميالفقهأن

.11 6.28- Jacques Flour , op
- c it

, p

,29- Ch ri s t ian Larroume t , Droit c iv i l Tome 3t : les obl igations , le contrat , 3 tEd , Economic

.Paris1 996 , p

.30- Bor i s S tarck
,
op

- c i t
,
n co 562

الإسلاميبالفقهومقارنةمعمقةدراسةالمتفرقةوالإرادةالعقدنظريةالباقي،عبدالفتاحعبد-13
1 9R4،

378 je!لى

3 للأقتصادالمغربيةالمجلةالتعسفية،الشروطمنللمستهلكالقانونيةالحمايةالفاخوري،إدريس-2

20Oجوان3،عددوالقانون I،قرارالاتجاههذافيسارتالتيالمغربيالقضاءقراراتإلىيشير.75ص

04بتاريخقراررقموأيضا/31بتاريخ6251رقمالمغربيالأعلىالمجلس /04/
صا،995،القاهرةالعربية،النهضةدارالعقود،فيوالغبنلاستغلالامحمد،الرحمنعبدمحمود-33
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والسياسيةلإقتصاديةواالقانونيةللعلومائريةالجزالمجلة

لهصورةأحدثفي
أوجامعهوىأوبينطيشعلىمؤسساكاناإذبالغبنالاعتدادفي

الحاجةأوالخبرةلعدمللغبنقانوننايتعرضلمبينماملحهحاجةأوخبرةعدم

خاص.بنصالملحة

ينصحيثالاتجاهنفسفيالسويسريالقانونوالألمانيالمدنيالقانونذهباوقد

1المادةفيالأمانيالقانون 3R
فيأنهعلىمدني

تعهدبينالواضحالتعادلاختلألحالة

العقد.بمراجعةالمطالبةالمتضررللمتعاقديجوزالآخرالمتعاقدوتعهدالمتعاقدينأحد
(°3)

@الإرادةعيوبفيالنظرإعادةإلىهذاكلبنايؤديألاولكن
علىإثباتعبءلقاء

الأداءات؟بينتوازنعدمشرطبإضافةالمتعاقد

يفرضالأداءاتتعادلعدمأنمفادهابسيطةقرينةأوبفرضيةالأخذيفضللهذا

ضيةفرالأداءاتتعادلعدممنفنجعلالعكسإثباتالآخرالمتعاقدوعلىالاستغلال

بسيطة
(36)

الكنديالقانونإليههبماذوهو
(37)

.

الماسةالحاجةإضافةالأقلعلىالضروريمنأنهوأرى
فيالاستغلألمجالفي

عقدفييتمماغالباالذيالوفاءبيعحرمكانإذالمشرعأن
يصعبصوري

الحاجةأمامتعاقديكون)المدين(المتعاقدأنرغمقائمايظلالعقديجعلمماإثباته

396)المادةالوفاءبيعبطلانيبرروماالماسة،
فيالمتعاقدووجودالحاجةهومدني(

تناقضأليس)الدائن(الآخرالطرفيمليهاالتيبالشروطالتعاقدقبولعليهيفرضظرف

غالباإذالماسةالحاجةنتيجةيبرمالذيالعقدونبقيناحيةمنباطلأالعقدنجعلأن

هومة،دارالإسلامي،والفقهائريالجزالمدنيالقانونفيالإرادةعيوبنظريةج@ور،سعيدمحمد-34

9981,2ئر،الجزا 1 2
,yo

.

125.35- Franço i s Terre , op
- c i t , p

.80036 - Jacques Ghestin ,
Formation du con trat , op

- cit
, pp . 798

°37- Jacques Flour
,
op

- c i t
, p . 1 78 n
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العقاربيعفيالغبنالإبقاءأجلمن

فلماقائما؟العقديظلإثباتهولصعوبةعليهيدلماأوالاستردادشر@طالعقدفييوجدلا

المتعاقدلاستغلالقرينةالأداءاتتعادلفعدمبسيطةبقرينةالمتعاقدالأقلعلىنحميلا

معه.المتعاقدلحاجة

المكرهجعلفقطبلللتعاقدالدافعهوالإكراهيكنلماإذأيضابالغبنالأخذيمكنكما

أيالعقدعلىالإبقاءمعالشروطهذهمنالتخلصفييرفيجعلهمماأشدشروطيتقبل

فيمكنالشيءقيمةمنأقلثمنقبولفيالشروطهذهتتمثلوقدبالإبطال.يتمسكلا

التوازن.تحقيقفيفعالادورايلعبأنأيضاالمجالهذافيللغبن

@
أنهيرىالبعضكانذا

في
يريدإنماوبالإبطالالتمسكالمتعاقديريدلمإذاماحالة

المسؤوليةقواعدأساسعلىيرجعأنفلهالباهظةالشروطمنالتخلصفقط

التقصيرية.
(38)

المسؤوليةبقواعدالعقديةالمسؤوليةإطارفيالرجوعيمكنلاولكن

التعاقدقبلمامسؤوليةضمنتدمجأنهاقلناإذاإلاالتقصيرية
(39)

الاستناديمكنلالأنه

الإبطال.دونبالتعويضللقوللإكراهانصوصعلى

طرقرافقتهإذاإلابالغبنتقرفلاوالتدليسالغبن1بينالعربيةالتشريعاتبعضتربط

احتياله
)4ْ(

فيوالظاهرالحنفيةجمهوررأيوهوالإسلاميالفقهبرأيتأثراجاءهذاولعل

اقترنإذاإلاالعقدلفسخيكفيلاالفاحشالغبنأنيرىالذيوالحنبليالشافعيالمذهب

الغير.أوالمتعاقدينأحدمنبتغرير
(41)

قبولإلىيؤديلاقدالتدليسأنيلأحظولكنوالتدليسالغبنبينقانوننايربطلم

العارض.التدليسعليهويطلقأشد،شروطارتضاءمجردإلىبلذاتهالتعاقد

3 صالسابق،المرجعالباقي،عبدالفتاحعبد-8
37 5

.

5 82°39- Jacques Ghes t in
,
Format ion du con trat , op

- c i t , p . 565
,
n

,135.d,LGDJ 1 995 ،p,211ب,
غ

صالسابق،جعلمراخوري،الفاإدريس-4ه
7 5

.

1صالسابق،المرجعجعفور،سعيدمحمد.69صالسابق،المرجعمحمد،الرحمنعبدمحمود_41 77.
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والسياسيةوالإقتصاديةالقانونيةللعلومائريةالجزالمجلة

العارضالتدليس-نوعيبينللتفرقةأساسلاأنهإلىفقهاالغالبالرأييذهب

المدعىيستطيعهلولكنبالإبطالالمطالبةالمتعاقديستطيعكلأهمافيلأنوالدافع-

التدليس؟قواعدإلىاستناداالإبطالدونماعقديتوازنلتحقيقبالتعويضالمطالبة

فيلأليالأستاذيرى
(42)@

والتدليسالدافعالتدليسإلىالتدليستقسيمجديةعدم

لحقعماوالتعويضالعقدبإبطاليطالبأنيمكنهعليهالمدلسالمتعاقدأنذلكالعارض

عنمستقلأمرالمتعاقدمسؤوليةأنأساسعلىفقطبتعويضاتالمطالبةأوضررمن

لالإبطادعوى

صعبأمرالإبطالدونمافقطبالتعويضوالمطالبةالعقدتكوينمرحلةفينحنولكن

الحالية.الجزائريالقانوننصوصظلفي

عقديتوازنإلىالوصولعليهالمدلسأراداإذأنهالباقيعبدالفتاحعبدالأستاذيرى

لمإذاالتقصيريةبالمسؤوليةإعمالاالتعويضيخولمشروعغيرعملاالتدليسباعتبار

بإبطالعليهالمدلسالمتعاقديتمسك
(43)

العيبضمانبدعوىقياساالبعضيرىكماأو

الفسخ.دونبالتعويضالتمسكتجيزالذيالخفي
(44)

فيكذلكليسوالأمرالخفيالعيبشروطيتوافرأنيج@القياسهذالإجراءلكن

جميع
اهالإكرمجالفيبيانهسبقمامتلتظلالإبطالدونمابالتعويضوالمطالبةالحالات

فقط.تقصيريإطاروفيالتعاقديةقبلىماالمسؤوليةإطارفيمقبولة
(43)

المجالهذاوفي

لك.ذعليهالمدلسالمتعاقداختارإذاالعقديالتوازنلتحقيقفقرةإضافةيمكن

1صالسابق،المرجعفيلألي،علي-42 3 2.

صالسابق،المرجعالباقي،عبدالفتاحعبد-43
'34-

1 95-198.44- B Sark , op
- c i t , pp

.2 1 4°45- Jacques Ghes t in , Forma t ion du con trat
,
op

- c i t , p . 552 . Jacques Flour
,
op

- c i t
,
n
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العقاربيعفيالغبنالإبقاءأجلمن

فائدةلاحمايةبمثابةهوالإرادةوعيوبالغبنبينالربطأنيرىمنهناكوعموما

للإبطال.الإرادةبعيوبالتمسكيمكنناإذجديدشيءالغبنيضيفلاإذلهاعملية
(4)يم

بل

أيضا.الغبنثبات@الإرادةعيببإثباتفقطالمتعاقدنرهققد

التمسكإرادتهالمعيبةالمتعاقدأرادإذاالإرادةعيوبظلفيأهميتهللغبنأنوأرى

العقدي.التوازنتحقيقهوالهدففيكونالإبطالمنبدلاإنقاصهأوالثمنبتكملة

ازنالتوتحقيقإلىتؤديلاالاستغلالعداماالإرادة-بعيوبالخاصةفالقواعد

فيوقعأوتدليسفيوقعلمنالعقدي
غلط

دفعه.مماجزءاسترجاعوأرادالشيءفي

العملمنوالغلطوالإكراهللتدليسبالنسبةالرجوعفيالحقتعميميستحسنأنهأرى

معالعقديالتوازلماتحقيقعلى
للنصوصإضافةمجردهوالاقتراحهذاأنالملأحظة

اختيارأوفقطبالتعويضوالمطالبةالعقدعلىالإبقاءبينالخيارللمتعاقديكونإذالحالية

المعاملأت.استقرارمعتماشياالأولالحلويعدالعقدإبطال

الأهلية:ونقصالغبن-2

الخاصالاستثناءقبولءلىعام-كمبدأالغبنتقبللاالتيتلكتشريعات-عدةتذهب

الفرنسيالقانونفيكماالأهليةبناقصي
(47)

إذاالإبطاليخولالمغربيالقانونأنكما

القضائيأوالقانونينائبهبمعونةتعاقدولوالأهليةناقصأوقاصراالمغبونالطرفكان

الآخرالطرفمنتدليسثمةيكنلمولو
(46)

فياللبنانيالقانونوينص
9المادة 1 موجبات4

قاصراالمغبونكانماإذاالرضايفسدالغبنأنعلى
)و

.821.46- J acques Flour
, op

- c i t ,

- Jacques Flour, op
- c i t

, p . 1 67 . Art 1 305 du code c i v i l Françai

4 صلسابق،االمرجعخوري:لفااإدريس-1
74.

العربية،النهضةدارالمصري،واللبنانيالقانونفيدراسةالالتزاممصادرالصدة:فرجالمنعمعبد-49

1وت،بير ص,979
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والسياسيةوالإقتصاديةالقانونيةللعلومائريةالجزالمجلة

35المادةنصأنالقولفيمكنقانوننافيأما القاصربينالحمايةفييفرقلم8

أنوأرىالعقارات.فيبالتصرفخاصالنصهذاولكنمعا،لهمامقررةفهيوالراشد

وأهمية.اتذالمنقولاتفيللتصرفبالنسبةأيضاالحمايةهذهإلىيحتاجالأهليةناقص

حفاظاالغبنبرفعفقطالمطالبةأوالإبطالطلببينالخيارلهيكونأنالمستحسنمن

المعاملأت.استقرارعلى
5ْ')

متعادلةغيرفيهاالأداءاتتكونلعقودالأهليةناقصفإبرام

لديه.النضجنقصعلىقاطعدليل
(31)

أموالفيالتصرفالقانونيللنائبيجوزعندماأنهإلىالفرنسيالقانونويذهب

علىاشتملتإذاللإبطالقابلةتكونالتصرفاتهذهفإنالقاضيمنترخيصدونالقاصر

-.(52)

ماالخاصةالأهميةذاتالمنقولاتمجالفيالحمايةهذهبمثلالأخذيج@أنه

بيانه.سبقمثلماموجودةالعقاراتفيللتصرفبالنسبةالحمايةدامت

الأ@لية:وعوارضالغهنكه-أ-

وقبلبالحجرالحكمبعدباطلةوالسفيهوالمعتوهالمجنونتصرفاتالمشرعيجعل

صدورها.وقتوفاشيةظاهرةالحجرأسبابكانتاإذالحكم
(33)

هذامخالفةوبمفهوم

50-

مع
43المادةطبقنااإذالحمايةهذهإلىبحاجةأنناالملاحظة

و
1 0 باغتبارالمدنيالقانونمن1

دامماالحمايةهذهإلىبحاجةفلسناالأسرةبقانونأخذنالوأماللإبطال.قابلالأهليةناقصتحمرف

أسرة.83للمادةوفقاالقانونينائبهإجازةعلىموقوفالتصرف

.51- Den is Berthiau : op
- c it

, p93

d
,
1985

, p . 97 Art 5 10/3 droit c iv iبl

3 1المادة3 القانونمعتماشياالسفيهوليسبالمعتوهخاصالنصالمفروضمنكانوإنأسرة.07

.42المادةالمدني

1 9



العقاربيعفيالغبنالإبقاءأجلمن

صحيحايعتببربالحجرالحكمقبلوالمجنونالمعتوهمنيصدرالذيفالتصرفالنص

الفقهفيالغالبوالرأيالجزائريالقانولنحكمبيناختلأفهناكأنماهناوألاحظ

نهكولمجردأيلذاتهعليهمحجوروالمعتوهالمجنونأنيعتبرالأخيرهذاإذالإسلامي

لا.أمبالحجرعليهقضيكاناإذاعتباردونمعتوهأومجنون
(54)

إلىحاجةهناكتكونفلألذاتهمحجوراالمجنوناعتبارإلىاللبنإنيالتشريعويذهب

الحجر.قرارصدور
(35)

منهيصدرأنمايمكنلاالمجنونأنإلىأيضاالفرنسيالفقهويذهب

نسيالفروالقانونالإدراكمننوعويتطلبالسابقةبالإرادةمتعلقالأمرإذصحيحارضا

ذلك.يتضمن
(6)ح

الحجرقبلوالمعتوهالمجونتصرفاتأنالمصريالفقهبعضويرى

أمره،منبينةغيرعلىمعهالمتعاقدكانولوشائعغيرجنونهكانولوباطلةتقععليه

انعدامعلىيؤسسفلأوالمعتوهالمجنونلدىالإرادةانعدامهوهناالبطلأنوأساس

الأهلية.
(57)

51المادةعدلقدالجزائريالمشرعأنوألاحظ المدنيالقانونمن2
(58)

الخاصة

الإراددلانعداملكوذقائمةالتمييزلعديمالتقصيريةالمسؤوليةتعدفلمالمميزبمسؤولية

حجرقراردونمنعدمةالتقصيريةالمسؤوليةتكونكيفالمجالهذافيوأتساءللديه.

وهوالإرادةانعدامهوالجنونأليسالحجرقرارلذلكنشتر@طالعقديةالمسؤوليةفيبينما

المسؤوليتين.كلأفيضروريشرط

صالسابق،المرجعالباقي:عبدالفتاحعبد-54
270-127.

'i
صالسابق،المرجعصدة:فرجالمنعمعبد-

وعقودموجباتو/1المجلةلأحكموفقا906

56 - B . S tark : op
- c i t

, p . 1 6 1 . Art 489 code c iv i l Françai s

صالسابق،المرجعالباقي:عبدالفتاحعبد-57
288

مع
حكمبنفسيأخذالمصريالقانونانالملاحظة

1المادةالمجالهذافيالجزائريالقانون 1 المصري.المدنيالقانونمن4

5 رقمقانون1
1 0 _ n فيالمؤرخ5

20
انجو
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والسياسيةوالإقتصاديةنيةالقانوللعلومالجزائريةالمجلة

بالنسبةالغبنبرفعالمطالبةمنللشخصيسمحبالغبنالخاصالنصأنأرىلهذا

أنبلووريةصالحمايةهذهوأرىالحجر،قرارقبلوالمعتوهالمجنونللتصرفات

يوذالسفيهتصرفات
هذاعلىالردأمكن@انبالحمايةجديرةالحجرتوقيعقبلالغفلة

90المادةنصأنإلابالاستغلالالخاصةالقانونيةالقواعدعلىالاستنادهؤلاءيمكنبأنه

لافلماإثباته،الصعبمنيكونوقدالطيشلحالةواستغلالهالآخرالمتعاقدعلميشترط

الآخرالطرفوعلىالاستغلالعلىبسيطةقرينةالأداءاتتعادلعدممجردمننجعل

لك.ذخلأفإثبات

الضروريمنأنهأرىلهذاالحمايةهذهمننوعايحققبالغبنالخاصالنصويظل

سابقا.المذكورينللأشخاصخاصةحمايةتحققحتىإلغاءهعدم

الغبنمجالىمنالتوسيعإمكانيةب-

الثقةتتوافرأنيجب
للعقدمبطلكسببالفاحشبالغبنالاعتداديمكنفلاالعقودفي

أنالمفروضمنإذالأهليةكاملمععليهالاتفاقتمعقدبتعديلالمتعاقديفاجألاحتى

التعاقد.علىالإقدامقبلالعقدأمرالأخيرلهذايتبين

إلىهذاأدىلا@استثنائيةحالاتفيإلاالرضافيمستقلأعيبيعدلانإذفالغبن

المعاملأت.باستقرارالمساس

فيالفرنسي-فالفقهأعلأهإليهأشرتمثلماالإرادةعيوبضمنالغبنتقبلأمكنن@@

9لأاالقانونيةنصوصبينالتقريبمحاولإطار - (s-نصوصتعديلضرورةإلىيذهببية

الإطارهذافيالقانونيالمشكلأنيرىإذالإرادةبعيوبالخاصةالفرنسيالمدنيالقانون

ةلإجازوالإبطالاغيرأخرىحلولعنالبحثويجبالمصالحازنتولأولىابالدرجةيخص

العقديالتوازنلتحقيقومراجعتهالعقدعلىالإبقاءالمقترحةالحلولومن
(59)

.

.PhillipeRemy : Rév i ser le titre 3 du l ivre 3
11, du Code c iv i l

,
Revue des con trat

1,2004/4,LGDJ
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العقاربيعفيالغبنالإبقاءأجلمن

لهالتعرضسبقلماوفقاوالأهليةالإرادةعيوبعلىالغبنقصريمكنناهلولكن

والتوازنالعدلمبدأيحلأنيجبأمالإرادةسلطانمبدأعلىقيودإطارفينظلوبالتالي

محلهالعقدي
)6ْ(

عام؟مبدأالغبنفيصير

المتعاقدينتكافؤلعدمنظراالعدالةتلقائيايحققلاالتعاقدحريةمبدأكانإذاولكن

لتحقيقعاممبدأمحله@احلألالإرادةسلطانمبدأعلىفالقضاءبيانه،السابقالنحوعلى

المعاملات.استقراريهددخطيرأمرتطبيقهللقضاءيئرك)الغبن(العدل
(61)

أنيجبفلأالعقديالتوازنتحققآمرةقواعدالقانونيتضمنأنفقطيجبوبالتالي

عدمفيجبالعقدفييعدلطرفاالقاضييصبححيثالأطرافثلأثيالعقدمننجعل

التعسفضررمحلاستقرارعدمضررإحلأل
)؟6(

فمنالعقدي،التوازنعدمعنالناتج

ذلك.العقديالتوازنتحقيقاستوجبكلماالغبنقانونيةنصوصتتضمنأنالضروري

1المادةأنرغمأنهويلأحظ 1 1 الغبنفيالتوسععدمعلىتنصالفرنسيالقانونمن8

وأتعابالمحترفينوالوسطاءالوكلأءأتعابتخفيضإلىيذهبالفرنسيالقضاءأنإلا

معالأتعابتوازنعدميثبتحينماالمهندسين
المقدمةالخدمة

(36)

هذاأساسهووالغبن

التخفيض.
(64)

226.60- Jacques Ghes t i n : op
- c i t

, p

831.61 - Jacques Flour : op
- c i t , p

au ma l26بtirucب- Franço i s Te rre : op
- c i t , p35 e t 36 ( i l ne fau t pas subs t i tuer le ma l d

'

in

(d
'

a b u s

.7 88.rale t le con trat
,
LGDJ , Pari s ,

2004
,tirبnبp36بg

- Mus tapha Mekk i : L
'

in t

80.ChristianLapoyade Deschamps , op
- c i t
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والسياسيةوالإقتصاديةالقانونيةللعلومائريةالجزالمجلة

حينماالمصنفاستغلالحقعنالتنازلثمنبمراجعةيسمحالفرنسيالقانونأنكما

لخسارةالمخترعأوالمؤلفتعرضإلىيؤديجزافيتعويضمقابلفيتمقديكون

القيمة.منأ2/7تتجاوز
(65)

المتعلقأمرمن66المادةفيالحكمنفسعلىأيضاالجزائريالمشرعنصوقد

المؤلفبحقوق
(66)

.

الغبنأهميةتقبلويجبالإبطالعنالثمنمراجعةفضلالجزائريالمشرعأنويلأحظ

المدنيالقانونفيالموجودالنصيجعلمماالعقديالتوازنلتحقيقالحالاتهذهفي

لاهذاولكنالعقدي،التوازنلتحقيقفيهالتوسعيستحسنبلفعال
هذاإحلأليعني

ضمنإضافياستثناءاعتبارهأوإليهالنظريجببلالتعاقدحريةمبدأمحلالمبدأ

التعاقدفيالنيةوحسنالعدالةتفرضهاالاستثناءاتوهذهالمبدأهذالتقييدالاستثناءات

وجوهره.القانون?r9معتتماشىوهي

لكذلتحقيقمحددةقانونيةقواعدوضعالصددهذافيويجب
للسلطةالأمرتركوعدم

مماللعقدالإلزاميةالقوةإهدارالتعاقديةالعدالةتحقيقبحجةيمكنهإذللقاضيالتقديرية

المعاملأت.استقرارعلىسلبايؤثر

.247.65- Lo i s 1 3 1 - 5 du Code de la propriété intel lectue l le ,
François Terre ,

op
- c it

, p

05رقمأمر-66 المجاورة.والحقوقالمؤلفبحقوقالمتعلق9003سنةيوليوا9فيالمؤرخ03/
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