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  :الملخص
نتناول في هذا المقال أهم الإشȞالǽات القانونǽة الموضوعǽة والإجرائǽة التِّي یُثیرها الغَبْنُ في البیوع 

لتكملة الثمن إلى أرȃعة أخماس العقارȄة، والمُتَعَلِّقَة على الخصوص بدعوȐ الغبن التِّي یرفعها الǼائع المغبون 
القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع، ودعوȐ الفسخ في حالة عدم التزام المشترȑ بتكملة الثمن، ومن بینها تحدید 
طبǽعة البیوع العقارȄة التِّي تكون مَحَلاً لدعوȐ الغبن، ووقت تقدیر الغبن ǼالنِّسǼة لǼعض العقود، ومدȐ إمȞانǽة 

ل العقارȑ،انتقال Ȟل من دعو   Ȑ الغبن ودعوȐ الفسخ إلى الورثة، وآجال رفعهما، وإجǼارȄة شهرهما في السِجِّ
  .ونحاول تسلǽط الضوء على الحلول القانونǽة والفقهǽة والقضائǽة لمختلف هذه الإشȞالǽات

  :الكلمات المفتاحǻة
عْوَ       عْوȐَ العقارȄة،             الغبن في البǽع العقارȑ، دعوȐ الغبن، دعوȐ الفسخ، تقادم ووقف الدَّ Ȑ، شهر الدَّ

 ȑل عقار   .سِجِّ
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Legal problems of lesion in real estate sales 
Summary: 

we deal by this article the most important substantive and procedural legal 
problems raised by lesion in real estate sales, and in particular related to actions for 
rescission for lesion raised by the injured seller to complete the price up to four fifths 
of the property at the time of sale, and the action for rescission in the case where the 
buyer does not undertake to complete the price, including the determination of the 
nature of the real estate sales that are the subject of the action for injury, the time 
limit for estimating the injury with respect to certain acts, the extent of the possibility 
of transferring both the action for injury and the action for rescission to the heirs, the 
time limits for filing them, and the constraint of their publication in the land register, 
we try to attempts to highlight the legal, jurisprudential and judicial solutions to these 
various problems. 
Keywords: 
Lesion in the sale of real estate, action for lesion, action for rescission, limitation 
period and termination of the case, publication of the land action, land register. 

Problèmes juridiques de lésion dans les ventes immobilières 
Résumé : 
          On traite, par cet article, les plus importants problèmes juridiques de fond et de 
procédure soulevés par la lésion dans les ventes immobilières, en particulier ceux liés 
aux actions en rescision pour lésion intentées par le vendeur lésé pour compléter le 
prix jusqu'à quatre cinquièmes du prix réel du bien au moment de la vente, ainsi que 
l’action en rescision, dans le cas où l'acheteur ne s'engage pas à compléter le prix. 
Parmi ces problèmes figurent notamment : la détermination de la nature des ventes 
immobilières faisant l'objet de l’action pour lésion, le délai pour estimer la lésion à 
l'égard de certains actes, l'étendue de la possibilité de transférer, à la fois, l’action 
pour lésion et l’action en rescision aux héritiers, les délais de leur dépôt, et 
l’obligation de leur publicité au registre foncier. On tente de faire la lumière sur les 
solutions légales, jurisprudentielles et judiciaires à ces différents problèmes. 
Mots clés: 

La lésion dans la vente immobilière, l’action pour lésion, l’action en rescision, 
prescription et la cessation de l'affaire, la publicité de l’action foncière, le registre 
foncier. 
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  :مقدمة
ǽُعَدُّ الغَبْنُ من أَّهَمِّ موضوعات القانون المدني، وعلى الرَّغْمِ من عدم نص المُشَرِّع الجزائرȑ على مبدإٍ         

دُ مجال الغبن Ǽصفة عامَّة، إلاَّ أَنًّه أّوْرَدَ تطبǽقات للغبن في Ǽعض نصوصه، Ȟما هو الشأن ǼالنِّسǼة   عام ǽُحَدِّ
، والغبن في المقاǽضة             )م ج 732/1م (، والغبن في القسمة الرضائǽة)جم  358م (للغبن في بǽع العقار

من  360و  359و 358وقد اكتفى المُشَرِّع بتنظǽم الأحȞام الموضوعǽة للغبن في المواد ). م ج 415م (
 ȑالقانون المدني الجزائر.  

أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت وقد أجاز المُشَرِّع للǼائع المغبون، رفع دعوȐ تكملة الثمن إلى  
البǽع، فإن فعل المشترȑ ذلك زال عیب الغبن، وǽُعَدُّ المبلغ المحȞوم Ǽه جُزْءً من الثمن تَطبǽقًا للقواعد العامَّة 

إلى  Ǽالالتزام بدفع الثمن، ولǽس من حȘِّ الǼائع المغبون طلب الفسخ مǼاشرةً، بل علǽه أَوَّلاً رفع دعوȐ تكملة الثمن
أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع، فإن امتنع المشترȑ عن تنفیذ الحȞم القاضي بإلزامه بتكملة الثمن 
إلى أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع، حȘََّ للǼائع Ǽعدها رفع دعوȐ فسخ البǽع، وǼالتَّالي لǽس للǼائع 

دعوȐ الفسخ، وإذا ما رَفَعَ دعوȐ الفسخ أَوَّلاً، تُرفض دعواه شȞلاً لسبȘ الخǽار بین رفع دعوȐ تكملة الثمن و 
  .آوانها

ة تخضع لها دعوȐ الغبن ودعوȐ الفسخ، وهذه الأحȞام لا تَقْتَصِرُ   وثَمَّةَ أحȞام موضوعǽة وإجرائǽة خاصَّ
ة، Ȟما على البیوع العقارȄة التي ǽَحȞُْمُهَا القانون المدني فحسب، بل تُطَبȘَّ أǽضًا ع لى Ǽعض عقود البǽع الخاصَّ

هو الشأن ǼالنِّسǼة للبǽع على التصامǽم لعقار مبني أو في طور البناء، أو البǽع Ǽالإیجار لعقار Ǽشروȋ مُعَیَّنَة،  
وعلى الرَّغم من وضوح أحȞام الغبن المنصوص علیها في القانون المدني، إلاَّ أنَّ التساؤل ǽُطْرَحُ حول أَّهَم 

ت القانونǽة الموضوعǽة والإجرائǽة التي ǽُمȞِْنُ أَنْ تُثِیرها Ȟل من دعوȐ الغبن الرَّامǽة إلى تكملة الثمن الإشȞالǽا
  إلى أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع، ودعوȐ الفسخ Ǽسبب عدم التزام المشترȑ بتكملة الثمن؟ 

صُه للإشȞالǽات : تنا إلى مǼحثین اثنینللإجاǼة عن الإشȞالǽَّة الساǼقة، سنقسم خط            ل نُخَصِّ الأوَّ
صُه للإشȞالǽات القانونǽة الموضوعǽة والإجرائǽة  القانونǽة الموضوعǽة والإجرائǽة لدعوȐ الغبن، والثاني نُخَصِّ

  .لدعوȐ الفسخ
ل   :الإشȜالǻات القانونǻة الموضوعǻة والإجرائǻة لدعوȎ الغبن:المǺحث الأوَّ

شَرِّع الغبن، بل ترك ذلك لفقهاء القانون، Ȟمعظم التَّشرȄعات المقارنة، Ǽاستثناء Ǽعضها، لم ǽُعَرِّف المُ 
، وȞل ما نص علǽه، هو إمȞانǽة الǼائع رفع دعوȐ 2والقانون المدني الأردني Ȟ1قانون الموجǼات والعقود اللُّبناني

                                                            
ة  1 التفاوت وانتفاء التوازن بین الموجǼات التِّي تُوضع لمصلحة فرȘȄ " من قانون العقود اللُّبناني الغبن Ǽأنًّه 213عَرَّفَت المادَّ

قانون الموجǼات والعقود اللبناني متحصل علǽه من الموقع ". والموجǼات التِّي تُفرض على الفرȘȄ الآخر في العقود ذات العوض
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البǽع  في حالة وقوعه في غبن یزȄد عن الغبن لغرض تكملة الثمن إلى أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت 
ل(الخمس، هذه الدعوȐ تطرح Ǽعض الإشȞالǽات القانونǽة من الناحǽة الموضوعǽة ، وȞذا من الناحǽة )المطلب الأوَّ

  ).المطلب الثاني(الإجرائǽة 

ل   :الإشȜالǻات القانونǻة الموضوعǻة لدعوȎ الغبن: المطلب الأوَّ
، وقد حَصَرَ 3نْ Ȟǽون العقد بǽَْعًا، وأَنْ Ȟǽون الشيء المبǽع عقارًالكي نȞون Ǽصدد حالة الغبن، یجب أَ 

المُشَرِّع الغبن على العقار ǼاعتǼاره العنصر المُهِّم في الثروة والجدیر Ǽالحماǽة من المنقولات، أمَّا حȘ الرهن، 
حȘ شخصي غیر  وحȘ الاختصاص، وحȘ الامتǽاز، فهي حقوق لا تحمیها دعوȐ الغبن، Ȟون الحȘ واقعًا على

 ȑة لعقود التَبَرُّع . 4عقارǼالنِّسǼ الغبن Ȑعد دعوǼما تُسْتȞ)ةǽة والوصǼة على العقار لانعدام التقابل في ) الهǼَ المُنْصَّ
وعلى الرَّغْمِ من وضوح أحȞام الغبن الساǼقة، إلاَّ أَنَّ الإشȞال یَثوُرُ . 5الالتزامات بین الطرفین في مثل هذه العقود

                                                             

.http://www.databank.com.lb/docs/Obligations%20and%20Contracts%20Law.pdf خ آخر تصفحȄتار ،
 .سا10على الساعة  15/03/2021

ة  2 مِین" من المدني الأردني Ǽأن 146ورد في المادَّ ، القانون "الغبن الفاحش في العقار وغیره هو ما لا یدخل تحت تقوǽم المُقَوِّ
تارȄخ آخر  https://www.wipo.int/edocs/lexdocs/laws/ar/jo/jo019ar.pdfالمدني الأردني متحصل علǽه من الموقع 

ة . د12 سا10على الساعة  15/03/2021تصفح  فَه مشروع القانون المدني العرȃي المُوَّحَد في المادَّ " منه بـأنه Ȟ188 - 1ماَ عرَّ
رَتُه . إǽاها التِّي ǽحمله الالتزامات مع Ǽالعقد العاقد Ȟǽتسبها التِّي الحقوق  تعادل عدم ِّȞَي المُوَّحَد ومُذȃمشروع القانون المدني العر

ل علǽه من موقع جامعة 19/11/1996 –12د -228العرب Ǽالقرار رقم  الإǽضاحǽة المعتمد من طرف مجلس وزراء ، مُتّحَصَّ
فَهُ جانب من الفقه الفرنسي . سا14على الساعة  25/04/2020، تارȄخ آخر تَصَفُّح lasportal.orgالدول العرǽȃة  مازو، (وقد عَرَّ

زاق السنهورǼ ȑأنًّه"ل في عدم التكافؤالضرر الذȑ یلحقه أحد المتعاقدین المُتَمَثِّ "Ǽأنًّه ) وقǽستان، مارتي فَهُ عبد الرَّ عدم "، في حین عَرَّ
الوسǽط في شرح القانون المدني الجدید، نظرȄة الالتزام بوجه ورȑ، ھعبد الرَّازق، السن".  التعادل بین ما ǽُعطǽه العاقد وما ǽأخذه

 .204ص ، )د، س(، دار النشر للجامعات المصرȄة، القاهرة، 2ج، )د، ȋ(مصادر الالتزام،  -عام 
یتَعَلȘََّ البǽع Ǽالملكǽة العقارȄة التامَّة، أو حȘ الانتفاع، أو حȘ الرقǼة، أو حȘ الارتفاق، أو العقار Ǽالتخصǽص، وهو لا ǽعني  3

التِّجارȄة أو أȑَّ مال منقول، إذ أنَّ بǽع المنقولات تُطَبȘَّ  الخ، أو المَحَلاَّت...المنقولات، Ȟالأسهم والسندات أو الآلات أو السǽََّارَات
علǽه نظرȄة الاستغلال، وترجع هذه التفرقة إلى نظرة قدǽمة Ȟان ینظر فیها إلى أن المنقولات على أنها أشǽاء قلیلة القǽمة، وهذه 

دات والحقوق الشخصǽة عموما، فالمحل التجارȑ النظرة لا تتمشى مع العصر الحدیث الذȑ زادت فǽه قǽمة المنقولات Ȟالأسهم والسن
سمیر، عبد السید . على الرغم من Ȟونه مال منقول ورغم ارتفاع قǽمته، إلا أن الغبن الفاحش قي بǽعه لا یؤثر في سلامة البǽع

 .116، ص 2009مȞتǼة الوفاء القانونǽة، القاهرة، ،  ȋ1تناغو، عقد البǽع، 
، دار 4ج ، )د، ǽ)ȋط في شرح القانون المدني، العقود التِّي تقع على الملكǽة، البǽع والمقاǽضة، عبد الرَّازق، السنهورȑ، الوس 4

 .392، ص )د، س( التراث العرȃي، بیروت،
صُدُه لا مجال للكلام عن الغبن في عقود التبرع، طالما أنَّ انعدام التوازن ǽَقْصُدُه الواهب، ولأَنَّ الاختلال المادǼ ȑِّصفة عامَّة ǽَقْ  5

الغبن في العقود الإلكترونǽة دراسة مقارنة ǼأحȞام " محمَّد حمدان، عابدین عسران، .المُتَبَرِّع، لذلك فالغبن لا ǽُقْبَل في عقود التَبَرُّعَات
،  2018، السنة 1د ، العدȞُ ،20لǽِّة  الشرȄعة والقانون، جامعة الأزهر، مصر،  المُجَلَّد مَجَلَّة الشرȄعة والقانون ، "الشرȄعة الإسلامǽة
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ل(لبǽع العقارȑ التِّي تكون مَحَلاً  لدعوȐ الغبنحول عقود ا ، وȞذا حول ǽȞفǽة وقت تقدیر الغبن             )الفرع الأوَّ
 ).الفرع الثاني(

ل   :إشȜالǻة عقود البǻع العقارȏ التي تكون محلاً  لدعوȎ الغبن: الفرع الأوَّ
نْ لا یَتِمَّ البǽع Ǽالمزاد العلني Ǽمقتضى القانون، اشترȋ المُشَرِّع أَنْ Ȟǽون عقد البǽع مُنْصǼًَا على عقار، وأَ   

 ȑل العقار ، وفǽما إذا Ȟانت )أولا(إلاَّ أَنه تطرح إشȞالǽة مدȐ وجوب أن Ȟǽون عقد البǽع العقارȑ مشهرا في السِجِّ
ة Ǽالمزاد  ، Ȟما تطرح إشȞالǽة البیوع)ثانǽا(دعوȐ الغبن تتعلǼ Șعقود البǽع العرفǽة وǼعض البیوع العقارȄة الخاصَّ

   ).ثالثا(العلني Ǽمقتضى القانون المستǼعدة من مجال الغبن
ل العقارȏ : أَوَّلا القاعدة أن Ȟل حȘ للملكǽة وȞل حȘ عیني آخر : إشȜالǻة شهر عقود البǻع العقارȏ في السِجِّ

من  15/01م ( یتعلǼ Șعقار لا وجود له ǼالنسǼة للغیر إلا من تارȄخ یوم إشهارهما في مجموعة الǼطاقات العقارȄة
ل العقارȑ، 12/11/1975المُؤَرَّخ  74- 75الأمر رقم   ، المتَضَمِّن إعداد مسح الأراضي العام وتأسǽس السِجِّ

فالملكǽة والحقوق العینǽة الأخرȐ في العقار لا تنتقل سواءً أكان ذلك بین المتعاقدین أم في  ،)6المُعَدَّل والمُتَمَّم
ءات التي ینص علیها القانون وǼالأخص القوانین التي تدیر مصلحة شهر حȘ الغیر إلا إذا روعیت الإجرا

تعدیل             یح أو رأو نقل تصالتي ترمي إلى إنشاء د الإداریة والاتفاقات والعقوȞل ، )م ج 793م (العقار
أو انقضاء حȘ عیني لا Ȟǽون لها أثر حتى بین المتعاقدین، إلا من تارȄخ شهرها في مجموعة الǼطاقات العقارȄة 

إشهار جمǽع  الموثقین وȞتاب الضǼط والسلطات الإدارȄة، وǽقع وجوǼا على )74-75من الأمر رقم  16م (
لإشهار والمحررة من قبلهم أو Ǽمساعدتهم وذلك ضمن الآجال العقود أو القرارات القضائǽة الخاضعة ل

                                                             

؛  عرعارة، عسالي، التوازن العقدȑ عند نشأة العقد، أطروحة دȞتور علوم في القانون، Ȟُلǽِّة الحقوق، جامعة 204- 137ص ص 
نه لا مجال للحدیث عن دعوȐ الغبن في العقود الاحتمالǽة،لأن الثمن الذȑ یدفعه أȞما . 23، ص 2016-2015الجزائر، 

تقدیر أثناء البǽع لارتǼاطه Ǽظروف عدیدة ومن بینها وفاة الǼائع Ȟما في الحالة التي Ȟǽون فیها الثمن مرتǼا المشترȑ لǽس قاǼلا لل
لحسن، بن الشیخ آث ملوǽة، المنتقى . لمدȐ الحǽاة، فلا ǽمȞن للǼائع رفع دعوȐ الغبن لعدم إمȞانǽة معرفة الثمن الذȑ سوف یدفعه

 ȋ ،عǽاعة 2في عقد البǼع، الجزائر،، دار هومة للطȄس ذلك، سمیر، تناغو، مرجع 105، ص 2005والنشر والتوزȞوأنظر ع ،
وإذا Ȟان المبǽع مȞونا من عقار ومنقول، وȞانت الصفقة قابلة للتجزئة، فإنها تجزا وǽحدد الجزء من الثمن المقابل . 12سابȘ ص

أما إذا Ȟانت الصفقة غیر . قار وحده دون بǽع المنقولللعقار والجزء الآخر المقابل للمنقول، حیث یجوز الطعن Ǽالغبن في بǽع الع
قابلة للتجزئة، فإنه یجوز الطعن في البǽع Ȟله Ǽالغبن، على أن لا یدخل في حساب الغبن قǽمة العقار وحده Ǽما ǽمثله من نصیب 

 .117، ص المرجع نفسهسمیر، عبد السید تناغو، . في الثمن
ة  6 رْ من الأمر  16نصت المادَّ ة  74-75رقم مȞَُرَّ ، 27/12/2018، مُؤَرَّخ في 18-18القانون رقم  35والمضافة Ǽموجب المادَّ

ل العقارȑ المَمْسُوك " Ǽأنًّه ، 2، ص20/12/2018، مؤرخ في 79ج ر، عدد، 2019یتَضَمِّن قانون المالǽة لسنة  تُشهر Ǽالسِجِّ
ة إقلǽمǽًا Ȟل عرȄضة رفع دعوȐ تَ  تَعَلǼ Șَّعقار أو حȘ عیني عقارȑ مشهر سنده، Ǽعد تسجیلها Ǽأمانة Ǽالمحافظة العقارȄة المُخْتَصَّ

 ".ضǼط المحȞمة
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ل العقارȑ، المُعَدَّل والمُتَمَّم 63- 76من المرسوم رقم   90م(القانونǽة ؛ ومؤدȐ ذلك أن )7المتَعَلȘِّ بتأسǽس السِجِّ
ما عدا ذلك انتقال ملكǽة العقار المبǽع  أو أȑ حȘ عیني آخر یتوقف على إشهار البǽع في السجل العقارȑ، أما 

من آثار أو التزامات ینشئها عقد البǽع في ذمة Ȟل من العاقدین، فلا یتوقف على إشهار العقد في السجل 
 ȑة بین ذوǽالالتزامات الشخص Ȑون له من الأثر سوȞǽ لا ȑوالتصرف غیر المشهر في السجل العقار ،ȑالعقار

حش وجوب شهر عقد البǽع العقارȑ في السجل لا ǽشترȋ للتمسك بدعوȐ الغبن الفا، وǼالتالي فإنه 8الشأن
  .العقارȑ، إذ Ȟǽفي تحرȄره في شȞل رسمي، حتى و لم ǽستكمل Ǽعد عملǽة تسجیله في مصلحة الطاǼع والتسجیل

مُّ طبǽعة        وǽستوȑ أَنْ Ȟǽون البǽع العقارȑ مُنْصǼًَا على ملكǽة مشاعة أو مفرزة أو ملكǽة مشترȞة، ولا یَهُّ
ǽصالعقار المبǽالتخصǼ ة أو قطعة أرض للبناء أو عقار مبني أو عقارǽون أرضًا فلاحȞǽ أن ȑستوǽ ع، إذ .  

التساؤل ǽطرح حول مدȐ : إشȜالǻة دعوȎ الغبن ǺالنِّسǺة لعقود البǻع العرفǻة وǺعض البیوع الخاصة: ثانǻًا
كِ الǼائع بدعوȐ الغبن ǼالنسǼة لعقود البǽع العرفǽة، وȞذا Ǽعض البیوع العقارȄة الخاصة، Ȟعقد البǽع  إمȞانǽة تَمَسُّ

ر بناؤها أو في طور البناء، وعقد بǽع عقار مبني مبرم بین المرقي  على التصامǽم لبناǽة أو جزء من بناǽة مُقرَّ
العقارȑ وȃین المقتني بواسطة عقد رسمي مشهر، وعقد البǽع Ǽالإیجار المنصَب على السȞنات، فهل ǽمȞن 

  ؟ 9هذه العقود أم لاالتمسك Ǽالغبن ǼالنسǼة ل
المُنْصǼََّةِ على العقار، یجب التفرقة بین  فǽما یخص عقود البǽع العرفǽة: ǺالنِّسǺة لعقود البǻع العرفǻة .1

  .والعقود غیر الثابتة التارȄخ 01/01/197110العقود العرفǽة الثابتة التارȄخ قبل 
وع العرفǽة المنصǼة على الملكǽة لبیا: Ǻ01/07/1971النسǺة للعقود العرفǻة الثابتة التارȂخ قبل   . أ

 63- 76من المرسوم  89طǼقا للمادة  01/01/1971العقارȄة أو على حȘ عین آخر الثابتة التارȄخ قبل 
، على الرغم من أنها اكتسبت الصǼغة 19/05/199311المؤرخ في  123-93المعدلة Ǽموجب المرسوم 

                                                            
ل العقارȑ، ج ر، عدد 25/03/1976، مُؤَرَّخ في 63- 76المرسوم رقم  7 ، مؤرخ               30، یتَعَلȘِّ بتأسǽس السِجِّ

 .، مُعَدَّل ومُتَمَّم498، ص13/04/1976في 
 .285، ص1980عالم الكتب، القاهرة،، ȋ4 لقانون المدني، العقود المسماة، عقد البǽع، سلǽمان، مرقص، شرح ا 8
ة  9 تسرȑ على المقاǽضة أحȞام البǽع Ǽالقدر الذȑ تَسْمَحُ Ǽه طبǽعة " م ج على أنًّهǼ 415النسǼة لعقد المقاǽضة نصت المادَّ

يْءِ "المقاǽضة يْءِ الذȑ قَاǽَضَ علǽه، وتǼََعًا لهذا النص، فإنَّ دعوȐ الغبن ǽستفید ، فȞَُلٌّ من المتقاضین ǽُعْتَبَرُ Ǽائعًا للشَّ ومُشترȄًا للشَّ
ذȑ منها طرفا عقد المقاǽضة إذا تَمَّت مǼادلة عقار Ǽعقار، وǽستفید منها المُقَاǽِضُ الذȑ قَاǽَضَ العقار Ǽالمنقول، دون المُقَاǽِض ال

ة  أمَّا القانون الفرنسي،. قَاǽَضَ المنقول Ǽعقار كِ الǼائع Ǽالغبن في عقد المقاǽضة صراحةً في المادَّ  1706فإنَّه اسْتǼَْعَدَ إمȞانǽة تَمُسُّ
 .90مدني فرنسي عرعارة، عسالي، مرجع سابȘ، ص 

ة  10 ، تارȄخ بداǽة 01/01/1971، إلاَّ قبل تارȄخ 63-76من المرسوم رقم  89العقود العرفǽة لا تكون ثابتة التارȄخ طǼقًا للمادَّ
، 25/12/1970، مؤرخ في 107، ج ر، عدد ، یتَضَمِّن تنظǽم التَّوثی15/12/1970Ș، مُؤَرَّخ في Ȅ70 -91ان الأمر رقم سر 
 ).ملغى(، 1615ص

 1976مارس سنة  25المؤرخ في  ǽ ،76 -63عدل وȄتمم المرسوم رقم 19/05/1993المؤرخ في  123-93المرسوم رقم  11
 .14، ص23/05/1993، مؤرخ في 34ل ج ر، عدد والمتعلȘ بتأسǽس السجل العقارȑ، المعد
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ا؛ إذ Ȟǽفي إفراغ محتواها في عقد توثǽقي ǽحرره الرسمǽة، دون اللجوء إلى الجهات القضائǽة لإثǼات صحته
، ثم ǽشهر Ǽالمحافظة العقارȄة )عقد إیداع عرفي ضمن أصول مȞتب الموثȘ(12"عقد إیداع"الموثǽ ،ȘطلȘ علǽه 

ǽة لا ǽمȞن للǼائع أو لمن یخلفه رفع فمثل هذه العقود العر . المختصة؛ لإعلام الغیر بهذا العقد العرف لا غیر
) 03(دعوȐ الغبن في حالة وقوعه في غبن فاحش، طالما أن دعوȐ الغبن قد سقطت Ǽالتقادم Ǽمرور ثلاث

تسقط Ǽالتقادم دعوȐ تكملة الثمن Ǽسبب " والتي جاء فیها Ǽأنه  م ج 259سنوات طǼقا لما نصت علǽه المادة 
انعقاد البǽع، ما عدا ǼالنسǼة لناقصي الأهلǽة، فإن الدعوȐ ترفع في الغبن إذا انقضت ثلاث سنوات من یوم 

 ".سنوات من یوم انقطاع سبب العجز 03أجل 
:             وȜذا المحررة Ǻعد هذا التارȂخ Ǻ01/07/1971النسǺة للعقود العرفǻة غیر الثابتة التارȂخ قبل   . ب

الة وقوع الǼائع في غبن فاحش، لأن هذه العقود العرفǽة، لا یجوز للǼائع أو لمن یخلفه رفع الدعوȐ الغبن في ح
لǽس لها أȑ أثر قانوني في إثǼات أو نقل الملكǽة العقارȄة أو الحقوق العینǽة العقارȄة، Ȟونها Ǽاطلة Ǽطلانا 
 مطلقا لتخلف الرسمǽة فیها، ففي هذه الحالة ǽعاد المتعاقدین إلى الحالة التي Ȟان علیها قبل العقد، حیث یتم

والأحȞام التي تقضي Ǽصحة هذه  .إرجاع ثمن العقار المبǽع مقابل إخلاء العقار محل البǽع، إذا Ȟان ممȞنا
العقود العرفǽة وصرف الأطراف إلى إتمام الإجراءات الشȞلǽة والكتابǽة الرسمǽة أمام الموثȘ تعتبر أحȞام 

 .    13مخالفة للقانون، وǽستحیل تنفیذها عملǽا
بتصحǽح العقود العرفǽة الثابتة التارȄخ والمبرمة  قام 30/06/1976ر منشور رئاسي في ونشیر Ǽأنه قد صد

، تارȄخ العمل Ǽقانون الاحتǽاطات العقارȄة، حیث جاء بإجراءات خاصة، Ȟلف من خلالها 05/03/1974قبل 
للانتقاد وعدم المحاكم بإجراء تحقیȘ للمتقاضین عن صحة البǽع ومدȐ توافر أرȞانه، وقد تعرض هذا المنشور 

المتعلǼ ȘالتوثیȘ الذȑ  15/12/1970المؤرخ في  91-70العمل Ǽه، خاصة وأنه تجاهل تماما الأمر رقم 
یوجب إفراغ المعاملات العقارȄة في قالب رسمي ودفع الثمن بید الموثȘ تحت طائلة الǼطلان حتى Ȟǽون 

ولǽست لها أǽة حجǽة قانونǽة في نقل  ،ةالعقود العرفǽة في نظرنا Ǽاطلة لǽست صحǽح هوهذ. 14التصرف صحǽحا
ملكǽة الحقوق العقارȄة التي تضمنتها، وǼالتالي لا ǽمȞن للǼائع التمسك بدعوȐ الغبن، هذا من جهة ، ومن جهة 

 Ȑدعو ȋلسقو Ȑالتقادم نتیجة مرور ثلاثأخرǼ ه المادة ) 03(الغبنǽقا لما نصت علǼخ أبراهما طȄسنوات من تار
 . Ȟان الǼائع المغبون ناقص الأهلǽةم ج، حتى ولو  259/1

                                                            
12  ȋ ،امȞلات واحدث الأحǽة في ضوء آخر التعدȄاشا،،المنازعات العقارǼ ȑدار هومة، الجزائر، ، 13لیلى، زروقي، عمر حمد

 .221، ص 2011
13  ،ȑع الجزائرȄة في التشرȄة العقارǽة والحقوق العینȄة العقارǽات الملكǼظ، بن عبیدة، إثǽعبد الحف  ȋ7 اعةǼدار هومة للط ،

 . 89، ص 2011والنشر، 
هند، زهدور إنجي، حماǽة التصرفات القانونǽة وإثǼاتها في ظل نظام الشهر العقارȑ، أطروحة دȞتوراه علوم، Ȟلǽة الحقوق والعلوم  14

 .87، ص 2016-2015، محمد بن أحمد، الجزائر، السنة الجامعǽة 2السǽاسǽة ، جامعة وهران
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ر بِنَاؤُهَا أو في طور البناء. 2 لم ǽُشِرْ : Ǻ15النِّسǺة لعقد البǻع على التصامǻم لبناǻة أو جزء من بناǻة مُقرَّ
لِ المُشَرِّع  04-11المُشَرِّع في القانون رقم  كِ المُرَقِّي Ǽالغبن، وعلى الرَّغم من تَدَخُّ في هذا إلى مدȐ إمȞانǽة تَمَسُّ

القانون لحماǽة المشترȑ الطرف الضعیف في عقد البǽع على التصامǽم، ورغم أنَّ البناǽة محل العقد غیر 
موجودة أثناء إبرام العقد، إلاّ أنًّه ǽُمȞِْنُ للمُرَقِّي العقارȑ المغبون أَنْ یرفع دعوȐ الغبن، ثُمَّ دعوȐ الفسخ في حالة 

ى أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع، تطبǽقًا للقواعد العامَّة، إذا عدم التزام المشترȑ بتكملة الثمن إل
، ومن بین هذه الشروȋ وجوب إعداد عقد البǽع على التصامǽم في 16توافرت شروȋ الدعوȄین المُتَطَّلǼََة قانونًا

17 )04-11من القانون رقم  34م (الشȞل الرَّسمي 
.  

:               18بني مبرم بین المرقي العقارȏ وȁین المقتني بواسطة عقد رسمي مشهرǺالنِّسǺة لعقد بǻع عقار م.  3
لا ǽُطْرَح أȑَّ إشȞال بخصوصه، إذ تُطَبȘَّ علǽه أحȞام الغبن ǼالنِّسǼة لعقد البǽع العادȑ، حتَّى لو تَمَّ تجزئة تسدید 

ة ، بل وǽمȞن للǼائع 04- 11من القانون رقم  37 الثمن على أقساȋ ودفعات، حسǼما تجیزه الفقرة الثانǽة من المادَّ
وإذا تَعَلȘََّ الأمر بوعد بǽع على التصامǽم، فتُطَبȘَّ  التمسك بدعوȐ الغبن حتى ولو لم یتم Ǽعد إشهار عقد البǽع،

 ȑع العقارǽالبǼ عد، حین حدیثنا عن الوعدǼ ماǽالتِّي سوف نُبَیِّنُها ف ȋه الشروǽعل. 
4 .Ȗة لعقد حفظ الحǺالنسǺ ین المقتنيȁو ȏالمبرم بین المرقي العقار:  ȑه المُرَقِّي العقارǼموجǼ یَلْتَزْم ȑوالذ

رِ بِنَاؤُهُ أو في طور البناء لصاحب عقد حفظ الحȘ فور إنهائه هذا العقد ǽحفظ حȘ ، 19بتسلǽم العقار المُقرَّ

                                                            
على التصامǽم یتَضَمَّن وȞَǽُرِّس تحوȄل حقوق الأرض وملكǽة البناǽات من طرف المُرَقِّي العقارȑ لفائدة المȞُْتَتِب مُوَازَاةً  عقد البǽع  15

عر مِ الأشغال، وفي المقابل یَلْتَزِمُ المȞُْتَتِبْ بتسدید السِّ مَ الإنجاز) الثمن(مع تَقَدُّ مُؤَرَّخ  ،04-11من القانون رقم  28م (Ȟُلَّمَا تَقَدَّ
مَة لنشاȋ الترقǽة العقارȄة، ج ر، عدد 17/02/2011في د القواعد المٌنَظِّ  ).4، ص 06/03/2011، مؤرخ في  ǽ ،14حَدِّ
الآلǽات القانونǽة لحماǽة المشترȑ في عقد البǽع على التصامǽم، أطروحة مقدمة لنیل شهادة الدȞتوراه في الحقوق،  تسبǽة، أعمر، 16

ص القانون  ، هامش 2019 -2018الخاص، قسم الحقوق، Ȟُلǽِّة الحقوق والعلوم السǽاسǽة، جامعة أدرار، السنة الجامعǽة تَخَصُّ
 .156و  122، ص 263

نشیر Ǽان عقد البǽع على التصامǽم ǽشهر في السجل العقارȑ، دون انتظار تسلǽم مُعاینة الحǽازة الفعلǽة من طرف  17
 ȑة المُ ) المقتني(المشترǽم البناǽر من وتسل نْجَزَة من طرف المُرَقِّي العقارȑ طǼِْقًا للالتزامات التعاقدǽة عن طرȘȄ محضر التَّسلǽم المُحرَّ

رَ عقد البǽع على التصامǽم، Ǽعد تسلǽم شهادة المطاǼقة المنصوص علǽه قانونًا وǼِغَضِّ النَّظر . 17طرف نفس مȞتب التَّوثیȘ الذȑ حَرَّ
عرِ  ة ) الثمن(عن حȘِّ الǼائع في مراجعة السِّ ت علǽه المادَّ من  38المُتَّفȘَ على ǽȞفǽاته في عقد البǽع على التصامǽم  طǼِْقًا لما نَصَّ

مَة لنشاȋ الترقǽة العقارȄة، مرجع ساب17/02/2011Ș، لمُؤَرَّخ في04-11القانون رقم  د القواعد المٌنَظِّ  .، ǽحَدِّ
ل فǽه المُ  18 رَقِّي العقارȑ العقار المبني للمشترȑ، مقابل تسدید الثمن من طرف هذا عقد بǽع عقار مبني، هو العقد الذǽُ ȑحَوِّ

ة  ت علǽه المادَّ ، مُؤَرَّخ 04-11من القانون رقم  26الأخیر، الملكǽة التامَّة والكاملة للعقار المبني موضوع الصفقة حسǼما نَصَّ
مَة لنشاȋ الترقǽة العقارȄة،17/02/2011في د القواعد المٌنَظِّ  .مرجع سابǽ ، Șحَدِّ
عر%) 20(في هذا العقد یدفع مسǼقا صاحب عقد حفظ الحȘ تسبیȘ، لا یتجاوز عشرȄن Ǽالمائة  19 التَّقدیرȑ للعقار، ) الثمن(من السِّ

Ȟما تَمَّ الاتفاق علǽه بین الطرفین، على أَنْ یُودَعَ مبلغ التَّسبیȘ المدفوع من طرف صاحب حفظ الحȘ في حساب مفتوح Ǽاسم هذا 
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هائي لسعر العقار المحفوȍ، یَتِمُّ تحو  Ȅل ملكǽة العقار موضوع عقد حفظ الحȘ المشترȑ فحسب، وعند التَّسدید النِّ
وȄَتَعَیَّن على المُرَقِّي العقارǼ ȑعد ثلاثة أشهر Ȟحد . Ǽ20موجب عقد بǽع أمام المُوَثȘِّ طǼِْقًا للتَّشرȄع المعمول Ǽه

أقصى على إثر الاستلام المؤَقَّت للبناǽة أو لجزء منها، إعداد عقد البǽع النَّهائي للبناǽة أو جزء من البناǽة 
Ȟل الرَّسمي مقابل التَّسدید الكُلِّي لسعر البǽع من طرف صاحب عقد حفظ  المحفوظة أمام المُوَثȘِّ على الشَّ

Ș21الح  ȑع للمشترǽة العقار المبǽلتنتقل ملك ȑل العقار هائي في السِجِّ وȄَتَّضِح لنا من . ، وȄَتِمُّ شهر عقد البǽع النِّ
عقد بǽع ناقلاً لملكǽة البناǽة أو جزء من البناǽة المحفوظة، لذلك لا  هذه الأحȞام، أنَّ عقد حفظ الحȘ لا ǽُعَدُّ 

ة  كُ بدعوȐ الغبن لعدم توافر شروȋ المادَّ  .م ج ǽُ358مȞِْنُ للǼائع التَّمَسُّ
5 . ȏالإیجار العقارǺ عǻة لعقد البǺالنسǺ:  ة في إطارǽأموال عمومǼ ع المساكن المنجزةǽة لبǼالنِّسǼ أن Ȟما هو الشَّ

حسب الǼعض، فإنَّ هذا العقد ǽُعْتبَرُ إیجار مُقْتَرِن Ǽالوعد Ǽالبǽع والشراء الملزم لجانبین، أین  ،Ǽ22الإیجار البǽع
ة لا تتجاوز  ة الإیجار، وهي مُدَّ ة مُعَیَّنَة هي نفسها مُدَّ م (سنة 20یتراضى الطرفان على البǽع والشراء، لكن Ǽعد مُدَّ

8 ȑمة المبلغ الإجمالي ، أی)105-01من المرسوم التَّنفیذǽدَت على أساس ق ن یَتِمُّ خلاله دفع الأجرة التِّي حُدِّ
ة  ینقلب الإیجار والوعد المُلْزِم لجانبین إلى بǽع Ǽات وǼصورة آلǽة،  للثمن على عدد الأشهر، وعند نهاǽة هذه المُدَّ

وهذا ما یتطابȘ مع . أثر رجعي إنّما أثرها فورȑ أمَّا الملكǽة فلا تُثیر أǽَّّة إشȞالǽة؛ لأنَّ الملكǽة Ǽعد الوعد لǽس لها 
ة ت على أنًّه 105-01من المرسوم التَّنفیذȑ رقم 19 أحȞام المادَّ تنتقل ملكǽة السȞن المُعیَّن وفقًا " والتِّي نَصَّ

ح لنا من هذه الأحȞام، أنًّه لا ǽُمȞِْنُ للمُرَقِّ . 23"للقواعد المعمول بها Ǽعد تسدید الثمن ȞǼامله ي العقارȑ الذȑِ وȄَتَضِّ
                                                             

ة  الأخیر من  52و 27م ( 04-11من القانون رقم  65لدȐ هیئة ضمان عملǽات التَّرقǽة العقارȄة المنصوص علیها في المادَّ
مَة لنشاȋ الترقǽة العقارȄة، المرجع نفسه17/02/2011، مُؤَرَّخ في 04-11القانون رقم  د القواعد المٌنَظِّ  ).، ǽحَدِّ

مَة لنشاȋ الترقǽة 17/02/2011، مُؤَرَّخ في04-11ن رقم من القانو  04-11من القانون رقم  31المادة  20 د القواعد المٌنَظِّ ، ǽحَدِّ
 .العقارȄة، المرجع نفسه

مَة لنشاȋ الترقǽة العقارȄة، مرجع نفسهǽ 17/02/2011، مُؤَرَّخ في04-11من القانون رقم  33م  21 د القواعد المٌنَظِّ  .حَدِّ
ة الأوَلى البǽع Ǽالإیجار العقارȑ من المرسوم التَّنفیذȑ رقم  22 فَتْ المادَّ ، ǽحدد شروȋ 23/04/2003، مُؤَرَّخ في 105-01عرًّ

، 25وǽȞفǽات شراء المساكن المنجزة Ǽأموال عمومǽة أو مصادر بنǽȞة أو أȑ تموǽلات أخرȐ في إطار البǽع Ǽالإیجار، ج ر، عدد 
صǽغة تَسْمَح Ǽالحصول على مسȞن Ǽعد إقرار شرائه Ǽملكǽة ثابتة Ǽعد "، مُعَدَّل ومُتَمَّم، Ǽأنًّه 18، ص 29/04/2001مؤرخ  في 

دَة في إطار عقد مȞتوب ة الإیجار المُحَدَّ ة ". انقضاء مُدَّ رُ عقد البǽع Ǽالإیجار بین  17ووفȘ المادَّ من نفس المرسوم التَّنفیذǽُ ،ȑحَرَّ
ة الإیجارالمُرَقِّي العقارȑ وȃین المستف ل العقارȑ، إذا تجاوزت مُدَّ  12ید لدȐ مȞتب المُوَثȘِّ، وȄجب أَنْ ǽُشْهَرَ البǽع Ǽالإیجار في السِجِّ
ة  ت  74-75من الأمر رقم  17سنة، عَمَلاً ǼأحȞام المادَّ ل العقارȑ، والتِّي نَصَّ المُتَضَمِّن إعداد مسح الأراضي العام وتأسǽس السِجِّ

ة إنّ الإیجا" على أنًّه ، رغم أنًّها "سنة لا Ȟǽون لها أȑَّ أثر بین الأطراف ولا ǽُحْتَجُّ بها تجاه الغیر في حالة عدم إشهارها 12رات لمُدَّ
ة  ، تنقل ملكǽة السȞن المعني وفقا للقواعد المعمول بها 105-01من المرسوم التَّنفیذȑ رقم  19لا تنقل ملكǽة السȞن، فحسب المادَّ

 .ȞǼاملهǼعد تسدید ثمن المسȞن 
- 173، ص ص 2007، السنة 5، جامعة قاصدȑ مرȃاح ورقلة، العدد مَجَلَّة  الǼاحث، "عقد البǽع Ǽالإیجار" حملیل، نورة، 23

188. 
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أمام  وقع في غبن أثناء البǽع Ǽالإیجار لسȞن، أَنْ یرفع دعوȐ الغبن، إلاَّ Ǽعد تسدید المشترȑ للثمن Ǽأكمله
،Șمرور ثلاث  الموثǼ التقادمǼ الغبن Ȑأَنْ لا تسقط دعو ȋشرǼ)03 ( ن إلىȞة السǽسنوات من یوم انتقال ملك

   .24الأهلǽة في هذه الحالةالمستفید، طالما أّنَّ المُرَقِّي Ȟامل 
اشترȋ المُشَرِّع أَنْ لا Ȟǽون : إشȜالǻة البیوع Ǻالمزاد العلني Ǻمقتضى القانون المستǺعدة من مجال الغبن: ثالثًا

، Ǽمعنى آخر یجب أَنْ لا Ȟǽون البǽع قد تَمَّ )م ج 360م (البǽع قد تَمَّ ǼطرȘȄ المزاد العلني Ǽمقتضى القانون 
ǼطرȄقة رضائǽة بین الǼائع والمشترȑ، أو تَمَّ Ǽمزاد علني لم ǽستوجǼه القانون، وفǽما یلي سنتطرق للبیوع  Ǽالمزاد 

  .  تَتِمُّ وفقًا للقانون المُسْتǼَْعَدة من مجال الغبنالعلني التي 
یَتَعَلȘَّ الأمر ببǽع الأموال المشاعة المُتُعُذَّر قسمتها عًیْنًا أو : البیوع Ǻالمزاد العلني Ǻمقتضى القانون المدني .1

  ).م ج 728م ( Ȟان من شأنها إحداث نقص Ȟبیر في قǽمة المال المُرَاد قسمته
یَتَعَلȘَّ الأمر بǽع العقارات المحجوزة حجزًا  :العلني Ǻمقتضى قانون الإجراءات المدنǻة والإدارȂةالبیوع Ǻالمزاد  .2

ة (تنفیذǽًا ، وǽȃع العقارات والحقوق العینǽة العقارȄة للمفقود وناقص )إ م وإ د 704الفقرة الأوَلى من المادَّ
إ م 788 م (ني العقارȑ المثقل بتأمین عیني، وǽȃع العقارات أو الحȘ العی)إ م وإد 783 م(الأهلǽة والمفلس

وȄرجع السبب في استǼعاد هذه البیوع Ǽالمزاد العلني، إلى أنَّ المزاد العلني ǽَفْتَح المجال للحصول على ). وإد
أكبر  ثمن مُمȞِْن للعقار، ولو رَسَى المزاد على  ثمن ǽَقِلُّ عن قǽمة العقار Ǽأكثر من الخمس، فذلك دلیل 

دًا Ǽأّنْ ǽُطْعَنَ فǽه Ǽالغبن، Ȟǽون على أّنَّ  العقار لا یجد مشترȄًا Ǽأكثر من هذا الثمن، ثُمَّ إنَّ جعل البǽع مُهَدَّ
سَبǼًَا لإحجام الكثیرȄن من الدخول  في المزاد، وǼالتَّالي لا تَتَهǽََّأ الأسǼاب Ȟاملة للوصول إلى أعلى مقدار 

  . 25دعوȐ الغبن إذًا، لا تكون إلاَّ إذا تَمَّ البǽع Ǽالتراضيف، ممȞن، ومنه تنقلب الحماǽة ضررًا لا منفعةً 
ة .3 أغلب عقود البǽع Ǽالمزاد العلني تُبْرَم وفقاً : البیوع Ǻالمزاد العلني Ǻمقتضى Ǻعض القوانین الخاصَّ

عُ الأشخا ص على لإجراءات مُعَقَّدَة تقوم على الشفافǽة، وتكون في الغالب إحدȐ أطرافها الإدارة، مِمَّا ǽُشَجِّ
الاشتراك في المزایدة والمناقصة، لما لها من حصانة في الإجراءات، ووجود تنافس قائم بین المزایدین، Ȟما وأنَّ 
العقد الذȑ تَمَّ ǼطرȘȄ المُزایدة ǽُطِمْئُنُ الǼائع الحُصُولَ على أكبر ثمن مُمȞِْن للشيء المبǽع، ومن ثُمَّ لا تُتَاحُ 

ة، البیوع . 26ه العقودالفرصة لوقوع الغبن في مثل هذ ومن بین البیوع Ǽالمزاد العلني المُنَظَّمَة في قوانین خَاصَّ
ة والجماعات الإقلǽمǽة Ǽعد إلغاء تخصǽصها، أو  Ǽالمزاد العلني للأملاك العقارȄة التاǼعة للأملاك الوطنǽة الخاصَّ

سَ  ة وَرَدَ احتمال عدم قابلیتها لتأدǽة وظǽفتها في عمل المصالح والمُؤَسَّ ت علǽه المادَّ ات العمومǽة، طǼِْقًا لما نَصَّ

                                                            
ور أَنْ Ȟǽون المُرَقِّي ناقص الأهلǽة، حَتَّى ǽُقَالَ أنَّ دعوȐ الغبن ǼالنِّسǼة إلǽه تَسْقُطُ Ǽمرور ثلاث 24 سنوات من یوم ) 03(لا یُتَصَّ
 .نقطاع سبب العجزا

 .  394عبد الرَّازق، السنهورȑ، الوسǽط في شرح القانون المدني، العقود التي تقع على الملكǽة، مرجع سابȘ، ص 25
عبد النَّاصر، محمَّد عبد عابدین، الغبن وأثره على العقد في مَجَلَّة الأحȞام العدلǽة، مُذȞَِّرة ماجستیر، تخصص القانون الخاص،  26

 .35، ص2013 حقوق،جامعة الأزهر،غزة، فلسطین،Ȟُلǽِّة ال
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، 27، المتَضَمِّن قانون الأملاك الوطنǽة، المُعَدَّل والمُتَمَّم01/12/1990المُؤَرَّخ في 30 -90من القانون رقم  89
ة  د شروȋ وǽȞفǽات إد16/12/2012المُؤَرَّخ في  427- 12من المرسوم التَّنفیذȑ  رقم  90وȞذا المادَّ ارة ، ǽحَدِّ

ولة ة التَّاǼعة للدَّ ولة Ǽالمزاد العلني  .28وتسییر الأملاك العمومǽة والخاصَّ ة التاǼعة للدَّ وǽȃع الأملاك العقارȄة الخَاصَّ
صَة أو التِّي أُلغي تخصǽصها، ǽَفتح المجال للمنافسة، وȄَدْرَأ جمǽع الشبهات ǼحȞم نزاهة عملǽة البǽع  غیر المُخَصَّ

ة  ، مما لاǼ29المزاد العلني   . م ج ǽُ360مȞِْنُ معه للإدارة الطَّعن فیها Ǽالغبن طǼِْقًا للمادَّ
  :إشȜالǻة وقت تقدیر الغبن: الفرع الثاني

لكي نȞون Ǽصدد الغبن في البǽع العقارǽُ ȑشترȋ أَنْ Ȟǽون الغبن وقت التعاقد فاحشًا، أȑ أَنْ تَقِلَّ قǽمة 
 31من القǽمة الحقǽقǽة للعقار المبǽع 20أȑ یزȄد الغبن عن ؛ 30العقار وقـت البǽع على ثمنـه Ǽأكثر من الخمـس

ـا إذا بǽع العقـار بثمن هو أرȃعـة أخـماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع، أو بثمن أكثر من ذلك، وȞان  أمَّ
نى آخر إذا عن في البǽع بدعوȐ الغبن، Ǽمعـمقدار الغبن في حدود الخمس أو ǽساوǽه أو أَقَلَّ منه، فلا مَحَلَّ للط

                                                            
، الصادر في 52، یتَضَمِّن قانون الأملاك الوطنǽة، ج ر، العدد 01/12/1990، مُؤَرَّخ في 30-90القانون رقم  27
 .، مُعَدَّل ومُتَمَّم1661، ص 02/12/1990
د شروȋ وǽȞفǽات إدارة وتسییر الأملاك ، ǽحَ 16/12/2012، مُؤَرَّخ في 427-12المرسوم التنفیذȑ رقم  90نصت المادة  28 دِّ

ولة، ج ر، عدد  ة " على أنه 14، ص 19/12/2012، مؤرخ  في 69العمومǽة والخاصة التاǼعة للدَّ من  89طǼِْقًا لأحȞام المادَّ
ل دǽسمبر سنة  1411جمادȐ الأولى عام  14، مُؤَرَّخ في 30-90القانون رقم  تَمَّم والمذȞور أعلاه، ، المُعَدَّل والمُ 1990الموافȘ أوَّ

صَة أو التِّي أُلْغِيَ تخصǽصها وفǽما إذا لم تعد صا ولة غیر المُخَصَّ ة للدَّ لحة Ȟǽون بǽع الممتلكات العقارȄة التاǼعة للأملاك الخاصَّ
سَات العمومǽة عن طرȘȄ المزاد العلني دُ تشȞیلتها Ǽموجب قرا. للمصالح والمُؤَسَّ ة ǽُحَدَّ ر من الوالي Ǽالبǽع عن تقوم لجنة مُخْتَصَّ

رُهُ الوزȄر . طرȘȄ المزاد العلني ولة ومُطابȘ للنموذج الذǽُ ȑِّقّرِّ هُ مصلحة أملاك الدَّ وتَتِمُّ المزایدات العلنǽة على أساس دفتر شروȋ، تُعِدُّ
 ...".المȞَُلَّف Ǽالمالǽة

ولة في ظل قان"بوشرȃي، مرȄم، 29 مَجَلَّة  الǼاحث ، "ون الأملاك الوطنǽة في الجزائربǽع الأملاك الوطنǽة الخاصة التاǼعة للدَّ
 .383-366، ص ص 2017، السنة 10، الجزائر، العدد Ȟُ ،1لǽِّة الحقوق والعلوم السǽاسǽة، جامعة Ǽاتنةللدراسات الأكادǽمǽة

د مقدار الاختلال بـ 30 ة  7/12نشیر Ǽأنَّ القانون الفرنسي ǽُحَدِّ ت على أنًّهمدني فرنسي، والتِّ  1674في المادَّ ǽحȘ لǼائع " ي نَصَّ
، وقوانین أخرȐ لم تضع مقدارًا من "العقار الذȑ أصیب Ǽغبن یزȄد عن سǼعة من اثنى عشر من الثمن أَنْ ǽطلب إǼطال عقد البǽع

دُ فیها الغبن، Ȟالمشرِّع الأردني الذȑ أعطى سلطة تقدیرȄة للقاضي في تقدیر ذلك Ǽعد إجراء الخبرة، را عبد : جعالجسامة ǽُحَدَّ
 .وما یلیها 39الناصر، محمَّد عبد عابدین، مرجع سابȘ، ص

مدني الفرنسي، القانون ال  1674م (من قǽمة العقار المبǽع 07/12عن  على خلاف المُشَرِّع الفرنسي الذȑ اشترȋ أَنْ یزȄد الغبن 31
 24/04/2021، تارȄخ آخر تصفح https://codes.droit.org/PDF/Code%20civil.pdf: متحصل علǽه من الموقع التالي

 .)سا11على الساعة 
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ةِ البǽع؛ لأَنَّ المعاملات لا تَخْلُو منه في الغالب، Ȟما أنَّ الǽسیر یُتَسَامَحُ Ȟ32ان الغبن ǽسیرًا ، فلا یُؤَثِّرُ في صِحَّ
، وȞذا ǼالنسǼة )أولا(؛ ولكن الإشȞال یثور حول وقت تقدیر الغبن ǼالنسǼة للبǽع العقارȑ العادȑ 33فǽه في العادة

  ).ثالثا(، وȞذا في حالة تغییر حالة العقار المبǽع)ثانǽا(ȑ للوعد Ǽالبǽع العقار 
العبرة في تقوǽم العقـار Ǽحساب مقـدار ما وقع فǽه  :إشȜالǻة وقت تقدیر الغبن ǺالنِّسǺة للبǻع العقارȏ العادȏ: أَوَّلاً 

الǼائع من غبن وقت البǽع، لا بوقت الطعن Ǽالغبن، أو وقت الحȞم في دعوȐ الغبن، وعدم التَقُیُّدِ بذلك ǽُعَدُّ خَرْقًا 
ت علǽه . 34للقانون  صَرَاحَةً الفقرة وǼالتَّالي یُنْظَرُ إلى عدم تعادل الالتزامات من وقت إبرام البǽع، هذا ما نَصَّ

ة  مَ العقار ) 1/5(وȄجب لتقدیر ما إذا Ȟان الغبن یزȄد عن الخمس :" م ج Ǽقولها 385الثانǽة من المادَّ أَنْ ǽُقَوَّ
  . Ǽ"35حسب قǽمته وقت البǽع

ȑ، والتي تأخذ Ǽعین الاعتǼار ما    لقد أخذ المُشَرِّع ǼالنظرȄة الموضوعǽة التِّي تَقُومُ على الأساس المادِّ
ذا التوازن وȃلغ حَدًا مُعَیَّنًا Ȟان ھما، فإذا اختلَّ ھطǽه Ȟل من المتعاقدین ووجوب تَحَقȘُِّ التعادل والتوازن بینǽع

هناك غبن، وتكفي نظرة واحدة لمعرفة وجود الغبن من عدمه في عقد البǽع، أَنْ Ȟǽون هناك غبن Ǽحسب قǽمة 
ǽًا Ȟǽون ا أحد المتعاقدین، فإھالمنافع التِّي ǽَحْصُلُ علي ناك غبن Ǽِغَضِّ النظر ھذا اخْتَلَّتْ تلك المنافع اختلالاً مادِّ

                                                            
ت المدنǽة الإماراتي المعالجة التَّشرȄعǽة للغبن في قانون المعاملا" إǽَّاد محمَّد، إبراهǽم جاد الحȘ؛ إیناس محمَّد، إبراهǽم القدسي، 32

صة في الدراسات والǼحوث القانونǽة، Ȟُلǽِّة الحقوق، جامعة القاهرة، المَجَلَّة القانونǽة، "ومدȞ Ȑفایتها، دراسة تحلیلǽة ، مَجَلَّة متخصِّ
 .107-164، ص 2017، السنة 2، العدد2فرع الخرطوم، المجلد

مِ 33 رُهُ الخبراء لهذه الغبن الǽسیر، هو ما یَدْخُلُ تحت تقوǽم المُقّوِّ ینَ؛ أȑ أنَّ الغبن Ȟǽون ǽسیرًا إذا دخلت قǽمة الشيء في إطار ما ǽُقَدِّ
رُهُ  ل بثمن القǽمة، وقَلَّمَا یَخْلُو عقد منه، حیث یَتَسَامَحُ فǽه النَّاسُ عادةً، ومثال ذلك أَنْ ǽشترȑ شخص شیئاً Ǽألف دینار فǽَُقَدِّ  خبیر أوَّ

رُهُ  رُهُ خبیر ثالث Ǽألف دینار، حیث ǽُلاَحَظُ من ذلك أنَّ الثًمَنَ الذȑِّ دفعه المشترȑ مائة دینار، وǽُقَدِّ خبیر ثان بتسعمائة دینار، وǽُقَدِّ
مِینَ  مَجَلَّة الǼحوث ، "خǽار الغبن وتطبǽقاته المعاصرة"فهد، بن عبد العزȄز بن محمَّد الداود،. یَدْخُلُ ضمن تقدیر الخبراء المُقّوِّ

وǼالتَّالي لا مَحَلَّ للطَّعن في البǽع العقارȑ . 466 -354،  ص ص 2018هـ، الموافȘ لـسنة   1439، 114عدد ، الالإسلامǽة
رَهُ أحد الخبراء بتسعین وآخر بثُمانین والثالث Ǽمائة المجال المادȑ " أحمد، رȃاحي،. بدعوȐ الغبن، Ȟمن یَبǽِع عقار بتسعین، وقَدَّ

،  جامعة الشلف، العدد مَجَلَّة الأكادǽمǽة للدراسات الاجتماعǽة والإنسانǽة، ال"دراسة مقارنة -التَّضییȘللغبن في العقود بین التَّوسعة و 
ونشیر Ǽأن المُشَرِّع الفرنسي ǽقبل الغبن الǽسیر Ȟاستثناء في حالة الشخص ناقص الأهلǽة . 28-20، ص 2003، السنة 3

 ).مدني الفرنسيمن القانون ال 488و  435م(الموضوع تحت حماǽة القضاء
عدم  –تقدیره وقت البǽع  –غبن "ما یلي،   245195، ملف رقم 12/09/2000جاء في قرار للمحȞمة العلǽا صادر بتارȄخ  34

مَ العقار Ǽحسب قǽمته وقت البǽع .خرق القانون   –التقیُّد بذلك ولمَّا . المبـدأ، یجب لتقدیر ما إذا Ȟان الغبن یزȄد عن الخمس أَنْ ǽُقَوَّ
ة  فقرة  358استǼان من القرار المطعون فǽه أنَّ قضاة الموضوع قاموا بتقدیر قǽمة العقار Ǽعد تارȄخ البǽع فإنَّهم خالفوا أحȞام المادَّ

، مؤرخ في 245195قرار المحȞمة العلǽا، غرفة مدنǽة، رقم ". ا ǽستوجب نقض القرار المطعون فǽهثانǽة من القانون المدني ممَّ 
  .137، ص 2001، السنة 2، المَجَلَّة القضائǽة، عدد12/09/2000
ة   35  .من القانون المدني الفرنسي 1675نفس الحȞم تقرره المادَّ
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ن دُها إرادة المتعاقدی خصǽة التي تُقǽِمُ الغبن على الاعتǼار 36عن القǽمة التِّي تُحَدِّ ، ولم ǽأخذ ǼالنظرȄة الشَّ
خصي ، قضǽة رقم 20/06/2001 وهذا ما قررته المحȞمة العلǽا في قرارها الصادر عن المحȞمة العلǽا في. الشَّ
نجد أّنَّ القضاة في قرارهم المطعون الصادر من مجلس قضاء مستغانم قد وقعوا في " جاء فǽه Ǽأنًّه 249694

خلط بین دعوȐ تكملة الثمن ودعوȐ الاستغلال، ذلك لأنَّ الǼائع في دعوȐ الغبن لǽس مȞَُلَّفًا بإثǼات أنًّهُ وقع في 
ȑ، غلط أو Ȟان ضحǽة غش بل Ȟǽفي  له فقط أَنْ یُثْبِتَ تَوَفُّرَ شروȋ الغبن فتُقْبَل دعواه لأَنَّ الغبن أساسه مادِّ

عȞس الاستغلال القائم على معǽار شخصي، وȃهذا فإنَّ قضاة الموضوع Ȟǽونون قد شَوَّهُوا قرارهم Ǽالخطإِ في 
لا Ǽَعْدَ إبرام البǽع أو أثناءَ تنفیذه أو Ǽَعْدَ وعلǽه ǽَسْتَوْجِب أَنْ Ȟǽونَ الغبن معاصرًا لوقت البǽع، . 37"تطبیȘ القانون 

 .، أو وقت رفع دعوȐ الغبن، أو وقت الحȞم فیها38تنفیذه
وǽُعْتَبَرُ وجود الغبن من عدمه، من مسائل الواقع التِّي تخضع  للسلطة التَّقدیرȄة لمحȞمة الموضوع، دون 

والمعǽار في تحدید Ȟون الغبن فاحشاً أم رقاǼة من محȞمة النقض، متى أقامت قضاءها على أسǼاب سائغة، 
ǽسیرًا هو معǽار موضوعي، Ȟما سبȘ القول، وعدم التعادل الذȑ یَتَحَقǼ Șَُّه الغبن، یَتِمُّ Ǽالنظر إلى قǽمة العقار 
المبǽع في حَدِّ ذاتها، Ǽغضِّ النظر عن قǽمته في نظر الǼائع، فالغبن لǽس عیǼًا في الإرادة؛ بل هو عیب في 

ǽة، فإنَّه ǽستوجب الرجوع للخبراء لتحدید ذلك، بناءً على  .39العقد وطالما أنَّ تحدید قǽمة العقار والغبن مسألة فَنِّ
ولحساب مقدار الغبن، لا ǽُأخذ ǼالحسǼان المصارȄف المُتَعَلِّقة ǼالتَّوثیȘ . طلب من القاضي أو أحد الخصوم

هر في هر العقارȞ ،ȑونها غیر داخلة في الثمن المُتَّفȘَ  والتَّسجیل في مصلحة الطَّاǼع والتَّسجیل والشَّ مصلحة الشَّ
  .40علǽه، عِلْمًا أنَّ المُوَثȘِّ لǽس له أǽَّةَ مسؤولǽة في وقوع الǼائع في غبن

                                                            
 .  204- 137محمَّد حمدان، عابدین عسران، مقال سابȘ، ص   36
، ص 2002، السنة 1المَجَلَّة القضائǽة، عدد ،20/06/2001، مؤرخ في 24964قرار المحȞمة العلǽا، غرفة مدنǽة، رقم  37

157. 
وقد بینت المحȞمة العلǽا عندنا في إحدȐ حیثǽات القرار رقم . 35عبد الناصر، محمَّد عبد عابدین، مرجع سابȘ، ص 38

Ȟر Ǽقولهاالس 12/09/2000مؤرخ في ال، 245195 م العقار :"ابȘ الذِّ یجب لتقدیر ما إذا Ȟان الغبن یزȄد عن الخمس أَنْ ǽُقَوَّ
ا استǼان من القرار المطعون فǽه أَنَّ قضاة الموضوع قاموا بتقدیر قǽمة العقار Ǽعد تارȄخ البǽع فإنَّهُم . Ǽحسب قǽمته وقت البǽع ولَمَّ

ة ، وǼالتَّالي ǽُمْنَعُ تحیین قǽمة العقار "ون المدني مِمَّا ǽستوجب نقض القرار المطعون فǽهفقرة ثانǽة من القان 358 خالفوا أحȞام المادَّ
 .137ص  مرجع سابȘ،، 12/09/2000، مؤرخ في 245195قرار المحȞمة العلǽا، غرفة مدنǽة، رقم . المبǽع Ǽعد تارȄخ البǽع

 .25- 20سابȘ، ص المقال الأحمد، رȃاحي،  39
، مؤرخ في 14، یتَضَمِّن تنظǽم مهنة المُوَثȘِّ، ج ر،عدد، 20/02/2006، مُؤَرَّخ في02-06قم Ȟل ما أوجǼه القانون ر  40
ةِ العقود التِّي أبرمها، وتقدǽم نصائحه إلى الأطراف، قصد انسجام 15، ص 08/03/2006 ، على المُوَثȘِّ، هو التَأَكُّد من صِحَّ

یذها، وإعلام الأطراف ǼمدȐ التزاماتهم وحقوقهم، وتبیین لهم الآثار والالتزامات اتفاقاتهم مع القوانین التِّي تسرȑ علیها، وتضمن تنف
- 06من القانون رقم  12م (التِّي یخضعون لها، والاحتǽاطات والوسائل التِّي یَتَطَلَّبُهَا أو ǽمنحها لهم القانون لضمان نفاذ إرادتهم 

02Șِّم مهنة المُوَثǽیُتَضَمِّن قانون تنظ ،.( 
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لم یُبَیِّنْ المُشَرِّع موقفه صراحةً بخصوص وقت : إشȜالǻة وقت تقدیر الغبن ǺالنِّسǺة للوعد Ǻالبǻع العقارȏ : ثانǻًا
ة تقدیر الغ بن ǼالنِّسǼة للوعد Ǽالبǽع العقارȑ، على خلاف المُشَرِّع الفرنسي الذȑ نَصَّ في الفقرة الثانǽة من المادَّ

  ".  في حالة الوعد Ǽالبǽع من جانب واحد، یَتِمُّ تقدیر الغبن یوم تنفیذ البǽع" مدني فرسي على أنًّه 1675
زاق السنهورȑ، فالعبرة Ǽقǽمة ا          ور رغبـة الموعود له Ǽالبǽع في شراء ـلعقـار وقـت ظهحسب عبد الرَّ

، فإذا انعقد الوعد ببǽع العقار صَحǽحًا بین 41العقـار، إذ في هذا الوقـت یَتِمُّ البǽع، ولا ǽُعْتَدُّ بوقـت الوعـد Ǽالبǽع
عر  سǽَُشȞَِّلُ غبنا یزȄد عن الخمس، الواعد والموعود له، وظَهَرَ Ǽَعْدَ انعقاده أَنًّ العقار فǽما لو تَمَّ بǽعه بذلك السِّ

ففي هذه الحالة لا ǽَحȘُِّ للواعد أَنْ ǽَطْلُبَ تكملة الثمن إلى أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع؛ لأّنَّ 
عقد الوعد Ǽالبǽع العقارȑ فالواعد ǽَظَلُّ مُلْتَزِمًا طیلة فترة الوعد Ǽالشروȋ التِّي اتَّفȘََ علیها، و . هذا العقد لم یَنْعَقِدْ Ǽَعْدُ 

Ȟǽون صحǽحًا مُنْتِجًا لِكُلِّ آثاره، ولَكِنْ ǽُمȞِْنُ للواعد الذȑ سǽَُصǼح Ǽائعًا في المستقبل، أَنْ ǽَطْلُبَ تكملة الثمن إلى 
هائي بینه وȃین الموعو ) 4/5(أرȃعة أخماس د له القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع لغبن لحقه، حین تَحُقȘُِّ البǽع النِّ

هائي، Ǽشرȋ أَنْ ǽَسْتَوْفِيَ عقد البǽع جمǽع الشروȋ التِّي یَتَطَلَّبُهَا القا ة المُتَّفȘَِ علیها لإبرام العقد النِّ ، 42نون في المُدَّ
Ȟلǽة والرَّسمǽة، فإذا انْصَبَّ الوعد Ǽالبǽع على ملكǽة عقارȄة مثلاً، أو  ومنها على الخصوص وجوب مراعاة الشَّ

الانتفاع أو الرقǼة أو حȘ الارتفاق، استوجب أَنْ Ȟǽون الوعد Ǽالبǽع مُفْرَغًا في عقد رسمي، على حȘ من حقوق 
  .وإلاَّ Ȟان الوعد Ǽالبǽع Ǽاطلاً 

فُ من البند          ل العقارȑ، ذلك ما ǽُسْتَشَّ ونشیر Ǽأنَّ المُشَرِّع أجاز إشهار الوعد Ǽالبǽع العقارȑ في السِجِّ
ة  ل من المادَّ ة  353/2الأوَّ لة Ǽالمادَّ المُؤَرَّخ في  03-22من القانون رقم  10من قانون التسجیل المُعَدَّ

حیث ، ǼالنِّسǼة للعقارات التِّي لها سندات ملكǽة مشهرة، 200443، یتَضَمِّن قانون المالǽة لسنة 28/12/2003
ة المذȞورة وجوب ذȞر دِ من قِبَلِ الأطراف لإتمام هذا ) ثمن( سعر اشترطت المادَّ البǽع المُتَّفȘَ علǽه والأجل المُحَدَّ

ة  ، أو 63-76لمرسوم رقم من ا 100البǽع تحت طائلة الرفض؛ أȑ رفض إیداع الوعد Ǽالبǽع العقارȑ طǼِْقًا للمادَّ
ة  من نفس المرسوم في حالة ما إذا  تَمَّ قبول إیداع الوعد Ǽالبǽع، وتَبَیَّنَ  101رفض إتمام إجراء إشهاره طǼِْقًا للمادَّ

 ȑع العقارǽالبǼ ة في الوعدȄالجوهر ȋعد عدم توافر الشروǼ ماǽف . ،ȑل العقار وإشهار الوعد Ǽالبǽع العقارȑ في السِجِّ
، على أمام الموثȘ) تحقیȘ البǽع( للǼائع المغبون الحȘ في رفع دعوȐ الغبن، إلاَّ في حالة إتمام البǽعلا ǽُعطي 

  . أساس أنَّ الوعد Ǽالبǽع العقارȑ المشهر، لا یُرتِّبُ إلاَّ التزامات شخصǽة بین طرفǽه، ولا ینقل ملكǽة العقار المبǽع

                                                            
 .397رَّازق، السنهورȑ، الوسǽط في شرح القانون المدني، العقود التِّي تقع على الملكǽة، مرجع سابȘ، صعبد ال 41
جمال، بدرȑ، الوعد Ǽالبǽع العقارȑ على ضوء التَّشرȄع والقضاء الجزائرȑ، مُذȞَِّرة ماجستیر في الحقوق، فرع العقود والمسؤولǽة،  42

 .39، ص Ȟُ2008 - 2009لǽِّة الحقوق، جامعة الجزائر بن یوسف بن خدة، الجزائر، السنة الجامعǽة 
، مؤرخ 83، ج ر، عدد2004، یتَضَمِّن قانون المالǽة لسنة 28/12/2003، مُؤَرَّخ في 22- 03القانون رقم  43
 .3، ص 29/12/2003في
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لم یُبَیِّن لنا المُشَرِّع وقت تقدیر الغبن في الحالة : الة العقار المبǻعإشȜالǻة وقت تقدیر الغبن عند تَغُیُّر ح: ثالثًا
التِّي تَتَغَّیَرُ فیها حالة العقار المبǽع؛ أȑ في الحالة التِّي تزȄد فیها قǽمته أو تنقص، Ȟأن Ȟǽون العقار المبǽع قطعة 

مَ وأصǼح قطعة أرض عارȄة، حیث تُطرح أرض  ثُمَّ  أصǼح مبنǽا، أو Ȟأن Ȟǽون العقار المبǽع مَبْینًا ثُمَّ هُ  دِّ
فهل یُؤْخَذُ Ǽعین الاعتǼار Ǽقǽمة . إشȞالǽة تَتَعَلǼ Șَُّالقǽمة التِّي ǽُعْتَدُّ بها لتحدید فǽما إذا Ȟان الǼائع قد وقع في غبن
 - رِّع الجزائرȑ على خلاف المُشَ  - العقار وقت البǽع أم Ǽقǽمته وقت الزȄادة أو النقصان؟ لقد فصل المُشَرِّع الفرنسي

فقرة أولى مدني  1675م(في هذه المسألة، واستوجب تقدیر العقار المبǽع وِفْقًا لحالاته وقǽمته وقت البǽع 
وحسب رأینا المتواضع، فإنَّ الǼائع المغبون، ǽَحȘُِّ له رفع دعوȐ تكملة الثمن إلى أرȃعة أخماس القǽمة ). فرنسي

سنوات، في حالة زȄادة أو نقص قǽمة العقار ) 03(لقانوني وهو ثلاثة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع في الأجل ا
المبǽع، وȄُؤْخذ Ǽعین الاعتǼار قǽمة العقار المبǽع وقت البǽع لتحدید مقدار الغبن، طالما أن الǼائع ملزم بتسلǽم 

  .المبǽع Ǽالحالة التي Ȟان علیها وقت التعاقد
مًا، وǼالتَّالي لا ولا عبرة ǽȞǼفǽة دفع  ثمن العقار الم         لاً أو مُنَجَّ لاً أو مُعَجَّ بǽع، إذ ǽستوȑ أَنْ یَتِمَّ دفعه مُؤَجَّ

تَهُمُّ الزȄادة  أو النقصان التي تَحْدُثُ في قǽمة العقار المبǽع Ǽعد إبرام البǽع، Ȟون العبرة في تقیǽم العقار، هي 
  .Ǽحسب ما وقع فǽه الǼائع من غبن وقت البǽع

  :شȜالǻات القانونǻة الإجرائǻة لدعوȎ الغبنالإ: المطلب الثاني
رفع دعوȐ الغبن خلال قُلْنَا Ǽأنَّ المُشَرِّع وضع قواعد إجرائǽة لدعوȐ الغبن، ومن بینها وجوب  أَنْ سبȘ و           

، ومن یوم انقطاع سبب )م ج 359/1م (سنوات من یوم انعقاد البǽع ǼالنِّسǼة للǼائع Ȟامل الأهلǽة) 03(ثلاثة 
لكن دعوȐ الغبن تثیر إشȞالǽة تتعلǼ ȘمدȐ إنتقالها إلى الورثة  ؛)م ج 359/2(العجز ǼالنِّسǼة  لناقص الأهلǽة

ل(ووقفها وقطعها ل العقارȑ )الفرع الأوَّ   ).الفرع الثاني(، وȞذا إشȞالǽة شهرها في السِجِّ
ل   :إشȜالǻة انتقال دعوȎ الغبن إلى الورثة ووقف وقطع تقادمها: الفرع الأوَّ

تُرفع دعوȐ تكملة الثمن إلى أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع  من طرف من له الصفة          
ة  إ م وإ د، وهو صاحب العقار المبǽع بنفسه، وانعدام الصفة من النظام العام یُثِیرُهَا القاضي من  13طǼِْقًا للمادَّ
، وȞذا الحالات )أولا(لإشȞالǽة حول رفع دعوȐ الغبن من ورثة الǼائع، وتثور ا)إ م وإ د 02فقرة  13م (تلقاء نفسه

 Ȑَعْو   ). ثانǽا(التِّي تُؤَدȑِّ إلى وقف وقطع هذه الدَّ
دعوȐ الغبن من الدعاوȐ المُتَعَلِّقة ǼحȘ عیني على عقار، وتُعتبر  :إشȜالǻة انتقال دعوȎ الغبن إلى الورثة: أَوَّلاً 

، مِمَّا ǽعني أَنَّهَا تنتقل للورثة في حالة وفاة الǼائع، وȃإمȞان ورثة الǼائع رفعها )م ج 148م (Ǽالتَّالِي مالاً عقارȄًا 
 ȑأو ورثته؛ لأنَّ تكملة الثمن التزام في ذمة المشتر ȑا عندنا، فإنَّ . 44على المشترǽمة العلȞوحسب قضاء للمح

ǽة، فهي لا تقتصر على الǼائع فحسب، هذا دعوȐ الغبن تنتقل بوفاة الǼائع إلى الخلف العام ǼاعتǼارها دعوȐ مال
رَتْهُ في قرارها الصادر في  ، والذȑ نقضت فǽه القرار القضائي محل 584684، ملف رقم 22/07/2010ما قَرَّ
                                                            

 .399عبد الرَّازق، السنهورȑ، الوسǽط في شرح القانون المدني، العقود التِّي تقع على الملكǽة، مرجع سابȘ، ص 44
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الذȑ رفض دعوȐ الورثة الرَّامǽة إلى  07/02/2006النقض، وهو القرار الصادر عن مجلس قضاء معسȞر في 
عْوȐَ، ولكون هذا الحǽ Șعود للǼائع نفسه فحسب، لما فǽه تكملة الثمن Ǽسبب عدم أّحَقِّ  ǽَة الورثة في رفع هذه الدَّ

ة  وقد اعتبرت المحȞمة العلǽا في هذا القرار، أنَّ الورثة ǽَحُلُّونَ مَحَلَّ المُوَرِّثَ . م ج 358من مخالفة لحȞم المادَّ
ما اعتبرت دعوȐ الغبن من الدعاوȐ المالǽة Ȟ. في جمǽع حقوقه، وما Ȟان للسلف من حȘ ینتقل إلى الخلف العام

ة وأنًّه لا یوجد ما ǽمنع انتقالها من السلف إلى  التِّي لا تنقضي بوفاة الشخص، بل تنتقل إلى الخلف العام، خاصَّ
ة    .  45م ج  358الخلف في نص المادَّ

و لمن یخلفه أن یرفع على ففي حالة توافر شروȋ دعوȐ الغبن الفاحش، جاز للǼائع أو من لمن ǽمثله أ        
 Ȑع، وترفع الدوǽة للعقار وقت البǽقǽمة الحقǽعة أخماس القȃتكملة الثمن إلى أر Ȑأو على من یخلفه دعو ȑالمشتر
على المشتي أو ورثته، فهي دین في ذمة المشترǽ ȑظهر أثره ǼالنسǼة له وǼالنسǼة لورثته، وإذا Ȟان شفǽع قد أخذ 

 Ȑالشفعة فإن الدعوǼ عالعقارǽ46ترفع على هذا الشف .  
ة الثلاث: إشȜالǻة وقف وقطع دعوȎ الغبن: ثانǻًا سنوات التِّي یجب أَنْ تُرفع خلالها دعوȐ ) 03(تُعْتَبَرُ مُدَّ

ة سقوȋ، لا ة  سقوȋ، یَرِدُ علیها الوقف والانقطاع، خِلاَفًا للقانون الفرنسي الذǽَ ȑعْتَبِرُها مُدَّ ة تقادم لا مُدَّ  الغبن، مُدَّ
ومǽعاد التقادم یختلف عن مǽعاد السقوȋ، فمǽعاد التقادم وضعه القانون لحماǽة . 47رِدُ علیها الوقف والانقطاعیَ 

د،   الأوضاع القانونǽة المُسْتَقِرَّة، وهو یختلف عن مǽعاد السقوȋ الذȑ وضعه القانون للقǽام Ǽعمل مُعَیَّن ووقت مُحَدَّ
رة قانونًا، وإلاَّ Ȟان Ǽاطلاُ ولا بُدَّ أَنْ یَتِمَّ العمل خلال الرخ قطع ومن بین الحالات التِّي تُؤَدȑِّ إلى . 48صة المُقرَّ

دِ بـثلاثة  التقادم عْوȐَ أمام القضاء، Ȟونه إجراء قضائي یُوَقِّفُ بَدْأَ سرȄان التقادم المُحَدَّ سنوات من ) 03(رفع الدَّ
ة 49تارȄخ انعقاد البǽع ت المادَّ عْوȐَ " م ج على أنًّه 317، وقد نَصَّ یَنْقَطِعُ التقادم ǼالمطالǼة القضائǽة ولو رُفِعَتْ الدَّ

                                                            
، ص 2011، السنة 1، المَجَلَّة القضائǽة، عدد22/07/2010، مؤرخ في 584684م قرار المحȞمة العلǽا، غرفة مدنǽة، رق 45

م  718م (، علما أنه لا ǽُشترȋ أَنْ یǼاشر دعوȐ تكملة الثمن جمǽع الورثة المالكین في الشیوع، بل Ȟǽفي مǼاشرتها من أحدهم 105
 .فعه من مصارȄف، وللورȄث المدَّعي حȘَُّ الرجوع على Ǽقǽة الشرȞاء في الشیوع Ǽما د)ج
 .وما یلیها 121سمیر، عبد السید تناغو، مرجع سابȘ، ص  46
 .72، ص 1994، دیوان المطبوعات الجامعǽة، الجزائر، 4ي الجزائرȋ ،ȑنمحمَّد، حسنین، البǽع في القانون المد 47
 .136عبد الناصر، محمَّد عبد عابدین، مرجع سابȘ، ص  48
القضاء Ǽسقوȋ تقادم دعوǼ ، " Ȑأنَّ 188918، ملف رقم 12/05/1999ا الصادر في قضت المحȞمة العلǽا عندنا في قراره 49

هو تأسǽس  17/10/1996تكملة الثمن Ǽسبب الغبن التِّي رفعها الطاعن اعتمادًا على تارȄخ رفع الدعوȐ الثانǽة المُؤَرَّخة في 
ة التقادم من تارȄخ رفع الدعوȐ الأ الذǽُ ȑعتبر إجراءً  17/10/1995ولى المُؤَرَّخة في خاطئ إذ Ȟان ینǼغي احتساب بداǽة مُدَّ

د بثلاث سنوات ابتداءً من تارȄخ انعقاد البǽع مِمَّا یجعل دعوȐ تكملة الثمن رُفِعَت ضمن  یُوّقِّفُ بدء سرȄان التقادمقضائǽًا  المُحَدَّ
ة  قرار ". ن القانون المدني، مِمَّا ǽستوجب نقضهم 359الأجل القانوني ومتى Ȟان Ȟذلك فإنَّ قرار المجلس قد خَرَقَ أحȞام المادَّ

. 85، ص 2000، السنة 1، المَجَلَّة القضائǽة، عدد 12/05/1999، مؤرخ في 188918المحȞمة العلǽا، غرفة مدنǽة، رقم 
، في حین أنَّ هذا إجراءً قضائǽًا یُؤَدȑِّ إلى وقف التقادم 17/10/1995وǽُلاحظ أنَّ المحȞمة العلǽا اعتبرت رفع الدعوȐ الأولى في 

ة  ة التقادم الساǼقة عن إجراء  317الإجراء یُؤَدȑِّ إلى قطع التقادم حسب المادَّ م ج لا إلى وقفه، فالوقف یُؤّدȑِّ إلى وقف حساب مُدَّ
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مُ Ǽه الدائن لقبول حَقِّهِ في تفلǽسة المدین أو في  ة Ǽالتَّنبǽه أو Ǽالحجز، وǼالطلب الذȑ یَتَقَدَّ إلى محȞمة غیر مُخْتَصَّ
، وفي حالة انقطاع التقادم یبدأ تقادم جدید ǽسرȑ من "أثناء مرافعة لإثǼات حَقِّهِ توزȄع أو Ǽأȑِّ عمل ǽقوم Ǽه الدائن 

ل ةُ التقادم الأوَّ تُهُ هي مُدَّ ونُشیر Ǽأنَّ . 50 )م ج 319م (وقت انتهاء الأثر المُتَرَتِّبِ على سبب الانقطاع وتكون مُدَّ
ة الثلاثة سنوات المنصوص علیها في الفقرة الأولى من المادَّ  ة طوȄلة نسبǽًا یجب تخفǽضها 51م ج 359ة مُدَّ ، مُدَّ

ة سنتین ة معقولة، وَلْتَكُن مُدَّ ة )02(لمُدَّ Ȟما . مدني فرنسي 1676، مثلما نَصَّ علǽه المُشَرِّع الفرنسي في المادَّ
ة في عǼارة  حǽ"عدǽم الأهلǽة"نُشیر Ǽأنًّه وَرَدَ خطأ في صǽاغة الفقرة الثانǽة من نفس المادَّ ناقص "ح هو ، والصَّ

فَاِتِه تقع Ǽاطلةً Ǽطلانًا مطلقًا، ولا ǽَحȘُِّ له إبرام أȑَّ تَصَرُّف قانوني ضار Ǽه "الأهلǽة ، Ȟون عدǽم الأهلǽة Ȟُلُّ تَصَرُّ
  ). ق أ س 83م (ضررًا محضًا 
ل العقارȏ : الفرع الثاني   : إشȜالǻة شهر عرȂضة افتتاح دعوȎ الغبن في السِجِّ

جوب إشهار عرȄضة افتتاح دعوȐ الغبن في المحافظة العقارȄة المختصة، لم ینص المشرع صراحة و   
وما یلیها من ق إ وم إ، وعلǽه تطرح  Ȟ511ما أنه استǼعد دعوȐ الغبن من صلاحǽات القسم العقارȑ في المواد 

السجل  في إشهارها، وإشȞالǽة مدȐ وجوب )أولا(إشȞالǽة تتعلǼ Șالقسم الذȑ ترفع أمامه دعوȐ الغبن
  ).ثانǽا(قارȑ الع
القǽمة الحقǽقǽة  دعوȐ الغبن الرَّامǽة لتكملة أرȃعة أخماس: القسم الذȏ ترفع أمامه دعوȎ الغبن: أولا

من الدعاوȐ الشخصǽة العقارȄة، لذلك فهي تُرْفَع حسب رأینا أمام القسم المدني لدȐ المحȞمة  للعقار وقت البǽع
ة  ت علǽه المادَّ ا " إ م وإد، والتِّي جاء فیها Ǽأنًّه 40التِّي ǽقع في دائرة اختصاصها العقار،  طǼِْقًا لما نَصَّ فضلاً عمَّ

                                                             

وقد . الدعوȐ  رفع الدعوȐ الذȑ أدȐَّ إلى وقف التقادم، خلافًا لقطع التقادم الذȑ یُؤّدȑِّ إلى حساب مǽعاد جدید ǽسرȑ من تارȄخ رفع
استدرȞت المحȞمة العلǽا الخطأ الذȑ وقعت فǽه في قرارات لاحقة، والتِّي أَكَدَّت فیها Ǽأنَّ التقادم المسقط للحȘ في التعوǽض ینقطع 
مَة أمام وȞیل الجمهورȄة ضمن الإجراءات القاطعة للتقادم  برفع دعوȐ قضائǽة للمطالǼة بذلك الحȘ، ولا تدخل الشȞوȐ المُقَدَّ

، 2005، السنة 02، المَجَلَّة القضائǽة، عدد 21/09/2005، مؤرخ في 306742قرار المحȞمة العلǽا، غرفة مدنǽة، رقم . مسقطال
 .191ص 

ك المدین Ǽه 50 كُ Ǽالتقادم من طرف هذا المشترȑ أو أȑَّ شخص له مصلحة فǽه، ولو لم یَتَمَسَّ فقرة   321م (یجب أَنْ یَتِمَّ التَّمَسُّ
ة ). أولى م ج ة تختلف عن المُدَّ ولا یجوز التنازل عن التقادم قبل ثبوت الحȘ فǽه، Ȟما لا یجوز الاتفاق على أَنْ یَتِمَّ التقادم في مُدَّ

عْوȐَ، ولو أمام المحȞمة الإستئنافǽة كُ Ǽالتقادم في أǽَّة حالة Ȟانت علیها الدَّ ). جم  02فقرة  321م(التِّي عَیَّنَهَا القانون، وȄجوز التَّمَسُّ
، صدور أمر ǽقضي بإرجاء الفصل في الخصومة بناءً على طلب الخصوم، ما عدا وقف التقادمومن بین الحالات التِّي تُؤَدȑِّ إلى 

Ȟلǽة المنصوص  الحالات المنصوص علیها في القانون، أو شطبها من الجدول Ǽأمر القاضي Ǽسبب عدم القǽَِّام Ǽالإجراءات الشَّ
ة وقف الخصومة لا )إ م وإ د 216، 214، 213المواد (ك التِّي أمر بها القاضيعلیها في القانون، أو تل ، وفي هذه الحالة، فإنَّ مُدَّ

ر لمص لحة تُحْسَبُ ضمن مǽعاد التقادم، ولا یجوز للمحȞمة أَنْ تَقْضِي تِلْقَائǽًِا Ǽالتقادم، Ȟونه لǽس من النظام العام، بل هو مُقَرَّ
 . )الǼائع(المدین

ة Ǽانقضاء آخر یومتُحسب مُ  51 ل، وتُكْمَلُ المُدَّ اعات، ولا ǽُحسب الیوم الأوَّ هور ولا Ǽالأǽَّام ولا Ǽالسَّ ة التقادم Ǽالسنوات، لا Ǽالشُّ منها  دَّ
ر شَرْعًا ǽمنع الǼائع من المطالǼة Ǽِحَقِّهِ ). م ج 314م(  ). م ج 316م (ولا ǽَسْرȑِ التقادم Ȟُلَّمَا وُجِدَ مانع مُبَرَّ
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ع الدعاوȐ أمام الجهات القضائǽة المُبَیَّنَة أدناه دون من هذا القانون، تُرف 46و 38و 37 وَرَدَ في المواد 
في الموادِّ العقارȄة أو الأشغال المُتَعَلِّقة Ǽالعقار أو دعاوȐ الإیجارات Ǽما فیها التجارȄة المُتَعَلِّقة  -1:...سواه

...". اختصاصها العقارǼالعقارات، والدعاوȐ المُتَعَلِّقة Ǽالأشغال العمومǽة، أمام المحȞمة التِّي ǽقع في دائرة 
إم و إ المتعلقة Ǽصلاحǽات القسم العقارȑ، لا نجد دعوȐ الغبن من بین  517إلى  511وǼالرجوع إلى المواد من 

 ȑا التي ینظرها القسم العقارǽالقضا  . 
یرȐ الǼعض، أنًّه  :مدȎ وجوب إشهار عرȂضة افتتاح دعوȎ الغبن في السجل العقارȏ : ثانǻا

ةǽستوجب شهر عرȄضة  ة 52افتتاح دعوȐ الغبن في المحافظة العقارȄة المُخْتَصَّ من المرسوم رقم  85، طǼِْقًا للمادَّ
أو  53إنَّ دعاوȐ القضاء الرَّامǽة إلى النطǼ Șفسخ أو إǼطال"والتِّي جاء فیها  25/03/1976المُؤَرَّخ في 76-63

ة إلغاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثائȘ تَمَّ إشهارها، لا ǽُمȞِْنُ  قب  - 14ولها إلاَّ إذا تَمَّ إشهارها مُسǼَْقًا طǼِْقًا للمادَّ
والمُتَضَمِّن  1975نوفمبر سنة  12الموافȘ  1395ذȑ القعدة عام  8المُؤَرَّخ في  74 - 75من الأمر رقم ) 4

ل العقارȑ، وإذا تمَّ إثǼات هذا الإشهار Ǽموجب شهادة من المحا فظ أو إعداد مسح الأراضي العام وتأسǽس السِجِّ
ة . "تقدǽم نسخة من الطلب الموجود علǽه تأشیر الإشهار فسخ الحقوق  "من نفس المرسوم فإنَّ  86وطǼِْقًا للمادَّ

العینǽة العقارȄة أو إǼطالها أو إلغاءها أو نقضها عندما یُنْتِجُ أثرًا رجعǽًا لا ǽُحْتَجّ Ǽه على الخلف الخاص لصاحب 
الحȘ المُهْدَرِ، إلاَّ إذا Ȟان الشرȋ الذǼ ȑمقتضاه حصل ذلك الفسخ أو الإǼطال أو الإلغاء أو النقض قد تَمَّ إشهاره 

 . "الفسخ أو الإǼطال أو الإلغاء أو النقض، ǼحȞم القانون، تطبǽقًا للقانون  مُسǼَْقًا أو Ȟان هذا
ة    عْوȐَ العقارȄة في الفقرة الثالثة من المادَّ إ م   17لقد نَصَّ المُشَرِّع على وجوب شهر عرȄضة افتتاح الدَّ

ة 54وإ د رْ من الأمر رقم  16، وȞذلك في الفقرة الأولى من المادَّ ، المتَضَمِّن 12/11/1975ؤَرَّخ المُ  74- 75مȞَُرَّ

                                                            
 .111ص  المرجع السابȘ،؛ لحسن، بن الشیخ آث ملوǽة، 73محمَّد، حسنین، مرجع سابȘ ص  52
م مصطلح الإǼطال في المواد  53 ح "الǼطلان المطلȘ"دون " الǼطلان النِّسبي"والذǽ ȑعني  88و 86و 85استعمل المُنَظِّ ، والأصَّ

المُسْتَعْمَلَة في النص الفرنسي، وقد تُرْجِمَ مُصْطَلَح  "Annulation"الموافȘ لعǼارة " الǼطلان"حسب الǼعض هو استعمال مصطلح 
"Révocation"  مصطلحǼ ًطال" الوارد في النص الفرنسي خطأǼح هو " الإǽة "التَّعدیل"والصح ، وقد استدرك المشرع ذلك في المادَّ

تین شهر الدعاوȐ القضائǽة في القانون الجزائرȑ، قراءة في نصَّ "لبǽض،  ،لیلى. إ م وإد 519 من قانون  519و   17ي المادَّ
، جامعة الشهید زȄَّان عاشور، الجلفة، الجزائر، المُجَلَّد مَجَلَّة الحقوق والعلوم الإنسانǽة، 09-09الإجراءات المدنǽة والإدارȄة رقم  

  .307-295، ص ص 28و  27، هامش 2012، السنة 03، العدد 05
ة  54 عْوȐَ لدȐ المحافظة العقارȄة، إذا تَعَلَّقت Ǽعقار و یجب"إ م وإ د Ǽأنًّه  17/3نصت المادَّ أو حȘ عیني /إشهار عرȄضة رفع الدَّ

لِ جلسة یُنَادȐَ فیها على القضǽة، تحت طائلة عدم قبولها شȞلاً، ما لم یُثْبَتْ إی داعها عقارȑ مُشهر طǼِْقًا للقانون، وتقدǽمها في أَوَّ
  ".للإشهار
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ل العقارȑ، المُعَدَّل والمُتَمَّم ، وفي حالة إیداع العرȄضة في المحافظة 55إعداد مسح الأراضي العام وتأسǽس السِجِّ
ة لغرض إشهارها، یجب على المدَّعي تقدǽم ما یُثْبِتُ هذا الإیداع Ǽِأǽََّةِ وسیلة Ȟانت، Ȟالشهادة  العقارȄة المُخْتَصَّ

ة وفقًا للنموذج رقم ال عن مدیرȄة المحافظة  25/02/2019الصادرة في  02316المرفǼ ȘالمُذȞِّّرَة رقم  01مُعِدَّ
لِ جلسة یُنَاَدȐَ علیها على القضǽة 56العقارȄة ومسح الأراضي Ȟما ǽُمȞِْنُ طلب تأجیل ). إ م وإ د 17/3م(، في أوَّ

ة، وفي حالة قفل Ǽاب البت في القضǽة إلى غاǽة إیداع العرȄضة وإشهارها  في المحافظة العقارȄة المُخْتَصَّ
عْوȐَ عدم قبولها شȞلاً، Ȟما هو جار Ǽه العمل  المرافعات، وعدم إیداع العرȄضة المشهرة، Ȟǽون مصیر الدَّ

إ م وإد  من أن شرȋ إشهار عرȄضة افتتاح الدعوȐ العقارȄة  17/3قضائǽًا، وهذا على خلاف ما تقرره المادة 
  .57ن شروȋ قبول الدعوȐ هو شرȋ م

ل          والرأȑ الذȑ یوجب شهر دعوȐ الغبن محل نظر، فدعوȐ الغبن في نظرنا، لا یَتِمُّ إشهارها في السِجِّ
ة  ة 63-76من المرسوم رقم  85العقارȑ، فالبرجوع للمادَّ یَنْظُرُ القسم " إ م إد التِّي جاء فیها Ǽأنًّه 515، والمادَّ
ة "مُتَعَلِّقة بإǼطال أو فسخ أو تعدیل أو نقض الحقوق المُتَرَتǼَِّة على عقود تَمَّ شهرهاالعقارȑ في الدعاوȐ ال ، والمادَّ

عْوȐَ أمام القسم العقارȑ وȄُنْظَرُ فیها حسب الإجراءات الواردة في هذا " إ م وإد التِّي جاء فیها Ǽأنًّه 519 تُرفع الدَّ
ة Ǽشهر دع اوȐ الفسخ أو الإǼطال أو التَّعدیل أو نقض حقوق قائمة على عقود القانون مع مراعاة الأحȞام الخَاصَّ

، یَتَبَیَّن لنا جَلǽًِا أَنَّ هذه المواد لم تُشِرْ إطلاقًا إلى دعوȐ الغبن التِّي تهدف إلى تكملة الثمن إلى أرȃعة "تَمَّ شهرها
الوضعǽة القانونǽة لملكǽة العقار  أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع، هذه الأخیرة، لا تهدف إلى تغییر

تین المشهر، مثلما تهدف إلǽه الدعاوȐ المشار إلیها في    . 63-76من المرسوم  85 إ م  وإ د و 519المادَّ
تین  رْ من الأمر رقم  16إ م و إ د و  17/3إنَّ المادَّ تشترطان شهر Ȟل الدعاوȐ المُتَعَلِّقة  74-75مȞَُرَّ

تین Ǽعقار أو حقوق عینǽة مشهر  رَان  63- 76من المرسوم رقم  85إ م وإ د و 519ة، في حین أنَّ المادَّ تُقَصِّ
الإشهار على الدعاوȐ الرَّامǽة إلى النُطǼ Șفسخ أو إǼطال أو إلغاء أو نقض أو تعدیل حقوق ناتجة عن وثائȘ تَمَّ 

تین . إشهارها رْ من الأمر رقم   16إ م وإ د و 17/3وǼالتَّالي هناك تعارض قائم بین أحȞام المادَّ  74-75مȞَُرَّ
تین  إ م وإ د من جهة أخرȐ، بخصوص  519و  63-76من المرسوم رقم  85من جهة، وȃین أحȞام المادَّ
                                                            

ة  55 رْ من  16نصت المادَّ ة  74-75الأمر رقم مȞَُرَّ ، المُؤَرَّخ في 18-18القانون رقم  35والمضافة Ǽموجب المادَّ
ل العقارȑ المَمْسُوك Ǽالمحافظة العقارȄة " Ǽأنًّهمرجع سابȘ، ، 2019، یتَضَمِّن قانون المالǽة لسنة 27/12/2018 تُشهر Ǽالسِجِّ

ة إقلǽمǽًا Ȟل عرȄضة رفع دعوȐ تَتَعَلǼ Șَّعقار أو   ".حȘ عیني عقارȑ مشهر سنده، Ǽعد تسجیلها Ǽأمانة ضǼط المحȞمةالمُخْتَصَّ
عن مدیرȄة المحافظة العقارȄة ومسح الأراضي،  25/02/2019م الصادرة  في / م ع م أ/ م ع أ و/ و م 02316المُذȞَِّرة رقم  56

  .2لدعاوȐ القضائǽة، صالمدیرȄة العامَّة للأملاك الوطنǽة، وزارة المالǽة، المُتَعَلِّقة بـالإشهار العقارȑ وا
إ م وإد  17/3حسب الǼعض، فإن تخلف شرȋ شهر عرȄضة افتتاح الدعوȐ القضائǽة یترتب عنه عدم قبول الدعوȐ طǼقا للمادة  57

فتحي، : ، وهذا الرأȑ على صواب ونؤȄده، أنظر76/63من المرسوم  85ولǽس رفض الدعوȐ شȞلا، وهذا ما تقرره صراحة المادة 
ارȑ وآثاره في مجال التصرفات العقارȄة، دراسة مقارنة، رسالة دȞتوراه علوم في القانون الخاص، Ȟلǽة الحقوق، وǽس، الشهر العق

 .وما یلیها 467، ص2010/2011جامعة وهران، الجزائر، السنة الجامعǽة 
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ة  .58الدعاوȐ الواجǼة الشهر إ م وإ د  17/3ولإزالة هذا التناقض، نقترح تعدیل أحȞام الفقرة الثالثة من المادَّ
عْوȐَ لدȐ المحافظة العقارȄة، یجب إشهار عرȄضة ر " لتُصǼح Ȟما یلي إذا Ȟانت ترمي إلى تغییر الوضعǽة فع الدَّ

لِ جلسة یُنَادȐ فیها على القضǽة، /لعقار و القانونǽة أو لحȘ عیني عقارȑ مشهر طǼِْقًا للقانون، وتقدǽمها في أَوَّ
  . 59"تحت طائلة عدم قبولها شȞلاً، ما لم یُثْبَتْ إیداعها للإشهار

وعلى اعتǼار أن الǼائع المغبون ǽمȞنه التمسك بدعوȐ الغبن، حتى ولو لم Ȟǽن عقد البǽع مشهر، فإنه في 
  . المقابل لا ǽشترȋ شهر دعوȐ الغبن

  :الإشȜالǻات القانونǻة الموضوعǻة والإجرائǻة لدعوȎ الفسخ: المǺحث الثاني
بِ على العقار،              لغبن في حالة توافر شروطه القانونǽة، لǽس سَبǼًَا من أسǼابا إǼطال عقد البǽع المُنْصَّ

بل هو سبب لتكملة الثمن أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع، عȞس ما ǽَعْتَبِرُهُ المُشَرِّع الفرنسي Ǽِأَنًّهُ 
عن تنفیذ الحȞم أو وفي حالة امتناع المشترȑ ). من القانون المدني الفرنسي 1674م(من أسǼاب فسخ عقد البǽع

هائي الذȑ یُلْزِمُهُ بتكملة الثمن إلى أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع، ǽَحȘُِّ للǼائع  القرار القضائي النِّ
مع طلب التعوǽض عند الاقتضاء، شأنه في ذلك شأن Ȟل Ǽائع لم ǽستوف الثمن Ǽأكمله،  رفع دعوȐ فسخ البǽع،

رَدَّ Ǽائع العقار ما یَنْقُصُهُ من ثمن، وله أَنْ ǽَطْلُبَ الحȞم على المشترǼ ȑالتعوǽض، وتُرفع فإذا فُسِخَ البǽع اسْتَ 
ولǽس أمام ) 60إ م وإد 515م ( دعوȐ الفسخ في هذه الحالة، أمام القسم العقارȑ لمحȞمة تواجد العقار المبǽع

                                                            
تی 58 رْ من  16إ م وإ و  17/3ن ǽطرح تساؤل مهم جدًا، حول الأحȞام القانونǽة الواجǼة التطبیȘ؟ هل نُطَّبȘِّ أحȞام المادَّ مȞَُرَّ

تین 75/74الأمر عْوȐَ العقارȄة،  ؟63-76من المرسوم رقم  85إ م وإد و 519؟ أم نُطَّبȘِّ أحاكم المادَّ إنَّ إشهار عرȄضة افتتاح الدَّ
بینها الدعاوȐ المشار إلیها في لا یَتَعَلȘَّ إلاَّ ǼالدعاوȐ التِّي تهدف إلى تغییر الوضعǽة القانونǽة للملكǽة العقارȄة المشهرة، ومن 

تین  تین  519و 63-76من المرسوم رقم  85المادَّ عْوȐَ في المادَّ إ م  17/3إ م وإ، واشتراȋ المُشَرِّع لشرȋ إشهار عرȄضة افتتاح الدَّ
رْ من الأمر رقم 16وإ د و  سنده طǼِْقًا للقانون، ǽُعتبر أو حȘ عیني عقارȑ مشهر /ǼالنِّسǼة لأǽَّة دعوȐ تَتَعَلǼ Șَّعقار و 74- 75مȞَُرَّ

ل العقارȑ، هي تلك الدعاوȐ الرَّامǽة لتغییر الوضعǽة القانونǽة للملكǽة المشهرة  سهو منه، Ȟون الدعاوȐ الواجǼة الشهر في السِجِّ
) Ȑة الأخرǽة أو الحقوق العینȄة العقارǽز القانوني للملكȞالتِّي تهدف إلى تغییر المر Ȑِّرَة رقم وهذا ما . ، فحسب)الدعاوȞّأكَّدَتْهُ المُذ

ادرة في  02316 عن مدیرȄة المحافظة العقارȄة ومسح الأراضي المُتَعَلِّقة بإشهار الدعاوȐ القضائǽة، المشار  25/02/2019الصَّ
فیها Ǽأنًّ العرȄضة  والتي جاء. 1المُتَعَلِّقة بـالإشهار العقارȑ والدعاوȐ القضائǽة، مرجع سابȘ، ص 02316المُذȞَِّرة رقم . إلیها ساǼقًا

 الافتتاحǽة للدعوȐ المطالب إشهارها، هي تلك الرَّامǽة إلى تغییر مرȞز قانوني ǼالنِّسǼة للعقار أو حȘ عیني عقارȑ، والتِّي تهدف إلى
  .فسخ أو إǼطال أو نقض أو إلغاء حقوق مشهرة

ة نقترح أǽضًا تعدیل أح 59 رْ من الأمر Ȟ16/2ام المادَّ ل العقارȑ المَمْسوك Ǽالمحافظة  :"Ǽِحَ Ȟما یليلتُصْ  75/74مȞَُرَّ تُشهر Ǽالسِجِّ
ة إقلǽمǽًا Ȟُلَّ عرȄضة رفع دعوȐ تهدف  في الوضعǽة القانونǽة لعقار أو حȘ عیني عقارȑ  إلى تعدیل أو تغییرالعقارȄة المُخْتَصَّ

تین، "مشهر سنده، Ǽعد تسجیلها Ǽأمانة ضǼط المحȞمة  .63-76من المرسوم رقم  85إ م وإ د و 519 حَتَّى تتناسȘ مع أحȞام المادَّ
ینظر القسم العقارȑ في الدعاوȐ المتعلقة بإǼطال أو فسخ أو تعدیل أو نقض الحقوق " إ م وإد على أنه 515نصت المادة   60

 ".المترتǼة على عقود تم شهرها
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رق للإشȞالǽات القانونǽة الموضوعǽة لدعوȐ وفǽما یلي سنتط .القسم المدني، Ȟما هو الشأن ǼالنِّسǼة لدعوȐ الغبن
ل(الفسخ   ).المطلب الثاني(، ثم لإشȞالǽاتها القانونǽة الإجرائǽة)المطلب الأوَّ

ل   :الإشȜالǻات القانونǻة الموضوعǻة لدعوȎ الفسخ: المطلب الأوَّ
تُرفع دعوȐ الفسخ Ǽسب عدم التزام المشترȑ بتكملة الثمن إلى أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار            

وقت البǽع من طرف الǼائع المغبون Ȟما سبȘ القول، غیر أنه تثور إشȞالǽة تتعلǼ ȘمدȐ إمȞانǽة طلب الفسخ 
ل(عند تغیر حالة العقار المبǽع القاضي  نهائي ال قرارالحȞم أو ال إشهار الǽة وجوبتثور إشȞȞما ، )الفرع الأوَّ

Ǽبتكملة الثمن ȑسبب عدم التزام المشترǼ ȑع العقارǽالفرع الثاني(فسخ الب.(  
ل   :  إشȜالǻة طلب الفسخ عند تَغَیُّر حالة العقار المبǻع: الفرع الأوَّ

نǽة رفع دعوȐ الغبن من الǼائع المغبون في سَبȘََ وأَنْ رأینا أَنَّ المُشَرِّع لم یُبَیِّنْ موقفه بوضوح حول إمȞا
الحالة التِّي تزȄد فیها قǽمة العقار المبǽع أو تنقص، والإشȞالǽة نفسها تُطْرَح ǼالنِّسǼة لدعوȐ الفسخ، فǽما یلي 

، ثم موقف الفقه من )أولا(سنبین موقف المشرع من إمȞانǽة طلب فسخ البǽع في حالة  تَغَیُّر حالة العقار المبǽع
  ).ثانǽا(المسألة هذه
المُشَرِّع لم  :موقف المشرع من إمȜانǻة طلب فسخ البǻع في حالة  تَغَیُّر حالة العقار المبǻع: أولا

في حالة عدم التزام المشترȑ  من یخلفهیُبَیِّن موقفه بوضوح حول إمȞانǽة رفع دعوȐ الفسخ من طرف الǼائع أو 
ǽقǽمة الحقǽعة أخماس القȃعبتكملة الثمن إلى أرǽع في حالة تغیر حالة العقار المبǽة للعقار وقت الب.  

وعلى خلاف المشرع الجزائرȑ، فإن المُشَرِّع الإماراتي على سبیل المثال، الذȑ أسقط الحǼ َّȘَالفسخ         
ة  ة المُعَدَّل سن 1985لسنة  05من قانون المعاملات المدنǽة رقم  Ǽ192سبب الغبن الفاحش صَرَاحَةَ في المادَّ

ǽَسْقُط الحȘ في الفسخ ǼالتَّغرȄر والغبن :"التِّي سبȘ الإشارة إلیها، في حالة تَعَیُّب الشيء وزȄادته Ǽقولها 1987
فًا یَتَضَمَّن الإجازة  رُفِ في المعقود علǽه Ȟُلِّهِ أو Ǽعضه تَصُرُّ الفاحش Ǽموت من له الحȘَُّ في طلب الفسخ وǼالتَّصُّ

  ".وȃهلاكه وتَعَیǼُِّهِ وزȄادته
حسب علمنا لم : موقف الفقه من إمȜانǻة طلب فسخ البǻع في حالة تَغَیُّر حالة العقار المبǻع: ثانǻا

الالتزام " م ج والتي جاء فیها Ǽأنه 167یتطرق الفقه في الجزائر لهذه المسألة، غیر أنه Ǽالرجوع إلى أحȞام المادة 
، یتبین لنا أنه إذا Ȟان المبǽع "حافظة علǽه حتى التسلǽمبنقل حȘ عیني یتضمن الالتزام بتسلǽم الشيء المبǽع والم

م ج  364عینا أو حقا عینا، فإن على الǼائع أن ǽحافظ علǽه حتى ǽقوم بتسلǽمه للمشترȑ، وقد نصت المادة 
، والتزام الǼائع "یلتزم الǼائع بتسلǽم الشيء المبǽع للمشترȑ في الحالة التي Ȟان علیها وقت البǽع" على أنه

حافظة على المبǽع حتى ǽقوم بتسلǽمه التزام ببذل عناǽة، أما إذا Ȟان الشيء المبǽع قد زاد عما Ȟان علǽه یوم Ǽالم
التعاقد زȄادة طبǽعǽة بدون تدخل من الǼائع Ǽأن أثمر أو نمى، فإن الزȄادة تكون من حȘ المشترȑ لأنه مالك من 

لزȄادة أو یتمسك بدعوȐ الغبن، وإذا Ȟانت الزȄادة في یوم العقد ولǽس للǼائع أن ǽطالǼه Ǽمقابل في نظیر هذه ا
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المبǽع قد حدثت Ǽفعل الǼائع وȞان المبǽع أرضا وأقام علیها الǼائع منشآت تطبȘ في هذه الحالة أحȞام المادة 
  .61م ج المتعلقة ǼأحȞام البناء في ملك الغیر Ǽسوء نǽة  784

وقت زȄادة  أو (والعبرة في تقدیر الغبن هي Ǽقǽمة العقار المبǽع وقت البǽع لا وقت تغیر حالة العقار         
 ).نقصان قǽمته
ل العقارȏ : الفرع الثاني   : إشȜالǻة شهر حȜم أو قرار الفسخ النهائي للبǻع في السِجِّ

لتزام المشترȑ          إلبǽع العقارǼ ȑسبب عدم في حالة صدور حȞم أو قرار قضائي نهائي ǽقضي Ǽفسخ عقد ا         
، ǽستوجب القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع بتنفیذ الحȞم القاضي بتكملة الثمن إلى أرȃعة أخماس من یخلفهأو 

 ȑة المختصة لغرض إشهاره في السجل العقارȄالمحافظة العقار Ȑة المنصوص )أولا(إیداعه لدǽفǽوذلك وفقا للك ،
  ).ثانǽا(المتعلǼ Șالسجل العقارȑ المعدل والمتمم 06/03/1976المؤرخ في  76/36المرسوم علیها في 

  :لدȎ المحافظة العقارȂة المختصة لغرض الإشهارحȜم أو قرار الفسخ النهائي للبǻع إیداع :  أولا
تنفیذ الحȞم عدم  (إذا حȞم Ǽفسخ البǽع العقارǼ ȑسبب عدم قǽام المشترǼ ȑالوفاء Ǽالمبلغ المحȞوم Ǽه   

، ǽعاد )القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع الصادر ضده والقاضي بإلزامه بتكملة الثمن إلى أرȃعة أخماس
المتعاقدان إلى الحالة التي Ȟانا علیها قبل التعاقد، فیرد المشترȑ العقار المبǽع، وȄرد الǼائع الثمن الذȑ حصل 

 ȑه من المشترǽم 62علȞفسخ ، وحَتَّى یُرَتِّبَ الحǼ ة القاضيǽغة التنفیذǽالصǼ هائي الممهور أو القرار القضائي النِّ
نقل ملكǽة العقار المبǽع من المشترȑ أو من یخلفه إلى الǼائع، أومن (البǽع أثره العیني بین المتعاقدین والغیر

Ǽعد تسجیل   لغرض إشهاره في السجل العقارȑ، وذلك لدȐ المحافظة العقارȄة المختصةǽستوجب إیداعه ، )یخلفه
أصل الحȞم أو القرار النهائي الممهور Ǽالصǽغة التنفیذǽة في مصلحة الطَّاǼع والتَّسجیل لاستǽفاء الخزȄنة 

الحقǽقǽة  من مبلغ تكملة الثمن لا من القǽمة% 1العمومǽة لحقوق التسجیل، حیث ǽحصل رسم نسبي قدره 
  .Ǽأكملها للعقار وقت البǽع

المشترȑ بتكملة الثمن یجوز التنفیذ Ǽه على أȑ مال من أموال المحȞوم علǽه، والحȞم الصادر بإلزام   
والحȘ في تكملة الثمن مضمون Ǽامتǽاز الǼائع، وهو امتǽاز ǽحتج Ǽه من وقت قیده على جمǽع  الدائنین العادیین 

  .63خص آخرللمشترȑ أو الدائنین التالیین في المرتǼة لقید هذا الامتǽاز قد نقل ملكǽة العقار إلى ش
ة   رْ من الأمر  16وǽستوجب على المحافظ العقارȑ المُختَّص طǼِْقًا للفقرة الأخیرة من المادَّ  74- 75مȞَُرَّ

ادر في دعوȐ الفسخ محل العرȄضة المشهرة هائي الصَّ   . شهر الحȞم القضائي النِّ
طحاب عقد إیداع الحȞم وإذا Ȟان العقار موجود ضمن منطقة ممسوحة، فإنَّه Ȟقاعدة عامَّة، ǽستوجب اص  

ر في  فتر العقارȑ من أجل ضǼطه، فȞما هو مُقَرَّ أو القرار القضائي النهائي المُتَضَمِّن فسخ البǽع العقارǼ ȑالدَّ
                                                            

 .107و106محمد ، حسنین، مرجع سابȘ ص  61
 .123سمیر، عبد السید تناغو، مرجع سابȘ، ص  62
 .124المرجع نفسه، ص  63
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ة  ، فإنَّ أǽََّةَ وثǽقة مودعة للإشهار لدȐ المحافظة العقارȄة، لا یَتِمُّ في شأنها 63-76من المرسوم رقم  50المادَّ
ة أȑََّ إجراء، ما  فتر العقارȑ، تحت طائلة رفض إیداعها طǼِْقًا للمادَّ من نفس  100لم تكن مصحوǼة Ǽالدَّ

الحȞم أو القرار  ؛ غیر أنًّه استثناءً من هذه القاعدة العامَّة، ǽقوم المحافظ العقارǼ ȑعملǽة إشهار64المرسوم
 ȑع العقارǽفسخ عقد البǼ طْلُبَ الالقضائي النهائي القاضيǽَ ْمن دون أَن Șَّطالما أَنَّ الأمر یَتَعَل ،ȑفتر  العقار دَّ

ة  فتر العقارȑ المشار إلیها في المادَّ  -76من المرسوم رقم  50بإحدȐ الحالات المستثناة من اصطحاب الدَّ
ر أو Ǽالقرار القضائي الصادر بدون مساعدة المالك  أو ضده(63  .65)الحالة الثانǽة المُتَعَلِّقة Ǽالعقد المحرَّ

إشهار حȞم أو قرار الفسخ محل الإیداع، ǽقوم المحافظ العقارȑ بتبلǽغ الإشهار إلى حائز  وفي حالة
فتر  فتر العقارǼ ȑموجب رسالة موصى علیها مع طلب إشعار Ǽالاستلام، یَتَضَمَّن إنذارًا له Ǽأَنْ یُودِعَ الدَّ الدَّ

شعار استلام الرسالة الموصى علیها، قصد یومًا ابتداءً من تارȄخ إ 15 العقارȑ لدȐ المحافظة العقارȄة في أجل
  .  ضǼطه Ǽمراجع إشهار الحȞم أو القرار القضائي النهائي القاضي Ǽالفسخ

الǼائع  أو ورثته طالما نحن Ǽصدد فسخ (وفي حالة ما إذا Ǽقي الإنذار بدون نتیجة، فإنَّ المالك الجدید          
هم الحصول على دفتر عقارȑ آخر جدید، وǽُشار إلى ذلك في ، ǽُمȞِْنُ )البǽع العقارǼ ȑسبب عدم تكملة الثمن

لِ علǽه فتر العقارȑ المُحَصَّ وهذه الأحȞام لا تتعارض . الǼطاقة المُتَعَلِّقة Ǽالعقار محل حȞم أو قرار الفسخ على الدَّ
مَ إلى المحȞمة مع حȘ الǼائع الذǽَ ȑطْلُب إیداع الحȞم أو القرار النهائي القاضي Ǽالفسخ للشهر، أَنْ یَتَقَدَّ 

ة  فتر العقارȑ القدǽم Ǽالمحافظة العقارȄة المُخْتَصَّ ة من أجل الحصول على إیداع الدَّ  4و 3فقرة  50م (المُخْتَصَّ
  ). 63- 76من المرسوم رقم  6و 5و

ǽًا فتر الجدید، سواءً وُدِّ فتر العقارȑ القدǽم Ǽعد إعداد الدَّ أو  وفي حالة حصول المحافظ  العقارȑ على الدَّ
ة Ǽالعقار 66عن طرȘȄ القضاء، فإنَّهُ ǽقوم بإتلافه ، مع الإشارة إلى هذا الإتلاف في الǼطاقة العقارȄة الخاصَّ

  .المبǽع
:             الحȜم أو القرار القضائي النهائي القاضي Ǻفسخ البǻع العقارȏ لدȎ المحافظة العقارȂةǻȜفǻة إیداع : ثانǻا

ة یَتِمُّ إیداع الحȞم أو  القرار القضائي النهائي القاضي Ǽفسخ البǽع العقارȑ لدȐ في المحافظة العقارȄة المُخْتَصَّ
                                                            

فتر العقارȑ "محمَّد، Ȟنازة،  64 ة، العدد مَجَلَّة الǼحوث والدراسات، "النظام القانوني للدَّ ي، تǼسَّ ، جوȄلǽة 5، جامعة العرȃي التǼسِّ
 .112- 87،      ص ص 2007

ة  65 ت الفقرة الثانǽة من المادَّ ل العقارȑ، على أنًّه  63-76المرسوم  من 50نَصَّ غَیْرَ أنَّ المحافظ ǽقوم "المتعلȘ بتأسǽس السِجِّ
Șَّان الأمر یَتَعَلȞ طلب الدفتر إذاǽ ْة الإشهار من دون أَنǽعملǼ: 

ة .1 راضي العام ، یتضَمِّن إعداد مسح الأ12/11/1975، مُؤَرَّخ في 74 – 75من الأمر رقم Ǽ 13أحد العقود المشار إلیها في المادَّ
Șمعدل ومتمم، مرجع ساب ،ȑل  العقار  .وتأسǽس السِجِّ

 ، Ǽعقد محرّر أو Ǽقرار قضائي صدر بدون مساعدة المالك أو ضده .2
 ."بتسجیل امتǽاز أورهن قانوني أو قضائي .3

 .112-  87محمَّد، Ȟنازة، المقال نفسه، ص ص  66
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من طرف Ȟاتب الضǼط المُختَّص ، معد )PR6( 06لغرض الإشهار في نسختین إحداهما في نموذج إ ع رقم 
/ و م 02316ذȞَِّرة رقم المُ أو محضر قضائي أو مٌوَثǼ Șِّطلب ممَّن له مصلحة، حسǼما أشارت إلǽه المذȞرة رقم 

عن مدیرȄة المحافظة العقارȄة ومسح الأراضي، المُتَعَلِّقة  25/02/2019م الصادرة في / م ع م أ/ م ع أ و
لُ حقوق بـالإشهار العقارȑ والدعاوȐ القضائǽة، وذلك  Ǽعد تسجلǽه في مصلحة الطَّاǼع والتَّسجیل، حیث تُحَصَّ

  .العقارȑ من جدید الطَّاǼع والتَّسجیل وإتاوة الشهر
تَبُ عن إشهار الحȞم أو القرار القضائي النهائي القاضي Ǽفسخ البǽع العقارȑ شطب دعوȐ الفسخ  وȄَتَرَّ
من الǼطاقǽة العقارȄة، وتطهیر العقار، حیث ǽقوم المحافظ العقارǼ ȑالتأشیر على الǼطاقة العقارȄة ǼالتدوȄن علیها 

الفهرس ومراجع الإشهار، Ȟما ǽقوم بتسطیر التأشیرة المتعلقة ǼالدعوǼ Ȑمراجع وهي التارȄخ، رقم القضǽة، رقم 
  .ساǼقة الذȞربینته المذȞرة ال ا، وهو م67القضائǽة Ǽالحبر الأحمر

طالما أنَّ الحȞم أو القرار القضائي النهائي المُتَضَمِّن فسخ عقد البǽع ǽعید الأطراف إلى ما Ȟانوا علǽه و    
للملكǽة من المشترȑ أو ورثته إلى الǼائع أو ورثته Ǽعد شهره، فإنَ المحافظ العقارȑ مُلْزَم قبل التعاقد، وناقل 

ة  د حسب المادَّ من قانون التَّسجیل بنسǼة  2-353بتحصیل رسم الشهر العقارȑ أثناء شهره، والذȑ هو مُحَدَّ
  . 68، مثله مثل فسخ عقد البǽع الذȑ یَتِمُّ Ǽالتراضي1%

ع الحȞم أو القرار النهائي المتضمن فسخ البǽع العقارȑ في المحافظة العقارȄة وفي حالة عدم إیدا   
من قانون  4-353المختصة في الآجال القانونǽة، یتحمل شخصǽا المودع دفع الرسم المذȞور في المادة 

بǽع العقارȑ د ج، علما أن آجال إتمام إجراء الحȞم أو القرار النهائي المتضمن فسخ ال 1000التسجیل المقدرة بـ 
من الیوم الذȑ أصǼحت فǽه نهائǽة وفي حالة الإشهار في محافظتین عقارȄتین أو أكثر ) 03(هو ثلاثة أشهر

یوما Ȟاملة ǼالنسǼة، لكل محافظة عقارȄة فضلا عن الأولى، حسǼما تقرره ) 15(تمدد الآجال إلى خمسة عشر
  .لتسجیل الساǼقة الذȞرمن القانون ا 4-353والمادة   76/63من المرسوم  99المادة 

والحȞم المُتَضَمِّن الفسخ یُلْحǼ Șَشهادة عدم الإستناف، والقرار القضائي، یُلْحǼ Șَشهادة عدم الطعن 
الصادرة عن مدیرȄة المحافظة العقارȄة ومسح  Ǽ02316النقض حسǼما جاء في المذȞرة رقم المُذȞَِّرة رقم 

  .69 الدعاوȐ القضائǽةالأراضي، المُتَعَلِّقة بـالإشهار العقارȑ و 
  

                                                            
67 ،ȑس سعودǽادǼ ،اشي سراتيǽال"الع Ȑضة افتتاح الدعاوȄقراءة في نص المادة شهر عر ،ȑع الجزائرȄة في التشرȄمن  35عقار

، 04، المجلد مجلة الأستاذ الǼاحث للدراسات القانونǽة والسǽاسǽة، "2019المتضمن قانون المالǽة لسنة  18-18قانون المالǽة 
 .2101-2075، ص 2019، السنة 02العدد

م ع الصادرة / م ع أ و/ و م 639المُذȞَِّرة رقم : ة فسخ عقد Ǽالتراضي، أنظرفǽما یَتَعَلǼ Șَّالرَّسم الواجب تحصیله عن إشهار وثǽق 68
 .02/02/2002عن المدیرȄة العامَّة للأملاك الوطنǽة وزارة المالǽة، بتارȄخ 

 .4، المُتَعَلِّقة بـالإشهار العقارȑ والدعاوȐ القضائǽة، مرجع سابȘ، ص02316المُذȞَِّرة رقم  69
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  :الإشȜالǻات القانونǻة الإجرائǻة لدعوȎ الفسخ: المطلب الثاني
دعوȐ الفسخ التِّي یرفعها الǼائع ضِدَّ المشترȑ في حالة عدم تنفیذ الحȞم أو القرار القضائي النهائي            

، تَطْرَح بدورها Ǽعض الإشȞالǽات القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع المُتَضَمِّن تكملة الثمن إلى أرȃعة أخماس
ل(الإجرائǽة منها ما یَتَعَلǼ ȘَُّمدȐ انتقالها للورثة وأجل رفعها ل )الفرع الأَوَّ ، وشهر عرȄضة افتتاحها في السِجِّ

 ȑالفرع الثاني(العقار .(  
ل   :  رفعها إشȜالǻة انتقال دعوȎ الفسخ إلى الورثة وأجل: الفرع الأوَّ

یثور الإشȞال حول مدȐ إمȞانǽة انتقال دعوȐ الفسخ Ǽسبب عدم التزام المشترȑ بتكملة الثمن إلى             
رفع خلاله ، وȞذلك حول الأجل الذȑ یجب أَنْ تُ )أولا(أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع إلى الورثة

 Ȑَعْو   ).ثانǽا(هذه الدَّ
تَتَّجِهُ Ǽعض التَّشرȄعات إلى إسقاȋ حȘ فسح البǽع العقارȑ في : ة انتقال دعوȎ الفسخ إلى الورثةإشȜالǻ: أَوَّلاً 

 Ȑالمذهب الحنفي والحنبلي، ولم یُجِزْ للورثة رفع دعوǼ ائع المغبون، فالمُشَرِّع الإماراتي مثلاً، أخذǼحالة وفاة ال
ة  المُعَدَّل سنة  1985لسنة  05لات المدنǽة رقم من قانون المعام 192الفسخ، ونَصَّ صراحةً  في المادَّ

رِ Ǽه Ǽقولها1987 ǽَسْقُطُ الحȘ في الفسخ ǼالتَّغرȄر والغبن :" على  سقوȋ حȘ الفسخ Ǽموت المتعاقد المغبون المُغَرَّ
على أساس أنَّ خǽََارَ الفسخ ǽُعْتَبَرُ مَشیئةً تنتهي Ǽموت ، ..."الفاحش Ǽموت من له الحȘ في طلب الفسخ

  . 70بها، وذلك على خلاف حȞم المذهبین المالكي والشافعي، اللَّذان ǽقضǽان Ǽانتقال خǽار الفسخ إلى الورثةصاح
ة          ت المادَّ وȞذلك الأمر ǼالنِّسǼة  للتشرȄع الأردني الذȑ أسقط حȘ المتعاقد في الفسخ بوفاته، حیث نَصَّ

الحȘ في الفسخ ǼالتَّغرȄر والغبن الفاحش وȄلزم العقد Ǽموت من ǽَسْقُطُ "من القانون المدني الأردني على أنًّه 150
فاً یَتَضَمَّن الإجازة وȃهلاكه عنده واستهلاكه  رُف في المعقود علǽه Ȟُلُّهُ أو Ǽعضه تَصَرُّ له الحȘ في الفسخ وǼالتَّصُّ

ǽة الذȑ قد". وتَعَیǼُِّه وزȄادته ء النِّ دُ ذلك  مȞافأةٌ للمتعاقد الآخر سَيِّ Ȟǽون فعله سبǼاً في عدم لزوم العقد،  وǽُعَّ
  .71وَجَنَى نتیجة سوء فعله مَنْفَعَةً على حساب ضحǽة التَّغرȄر والغبن الفاحش

                                                            
 .107-164المقال السابȘ، ص ص  ǽم جاد الحȘ؛ إیناس محمَّد، إبراهǽم القدسي،إǽَّاد محمَّد، إبراه 70
قراءات نقدǽة في Ǽعض الأحȞام العامَّة للعقود في القانون المدني الأردني، " عبد الناصر، زȄَّاد هǽاجنه؛ أشرف إسماعیل العدوان، 71

وإذا Ȟان ǽُمȞِْنُ فهم . 413-394، ص ص 2012، السنة 2عدد ، ال40، الجامعة الأردنǽة، المجلّد دراسات علوم الشرȄعة والقانون 
فاً یَتَضَمَّن ا ر Ǽه Ǽفسخ العقد في حالات التَصَرُّف في المعقود علǽه Ȟُلُّه أو Ǽعضه تَصَرُّ ر سقوȋ حȘ المتعاقد المُغَرَّ لإجازة مُبَرَّ

ردني في الإǼقاء على العقد والتَّقلیل من حالات الفسخ؛ إلاّ أنَّ وȃهلاكه عنده واستهلاكه وتّعَیǼَُّه وزȄادته، وǽعȞس رغǼة المُشَرِّع الأ
ر في حال وفاة المتعاقد، خَاَصةً إذا مات المتعاقد قبل أَنْ یَتَبَیَّنَ حقǽقة الأمر و  أَنًّهُ سقوȋ الحȘ في الفسخ ولزوم العقد غیر مُبَرَّ

 . المقال نفسه. أو سلبǽًا تَعَرَّضَ لغبنٍ فاحشٍ نتیجة تغرȄر المتعاقد الآخر Ǽه إیجابǽاً 
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وطǼِْقًا للقانون المدني الجزائرǽُ ،ȑمȞِْنُ للورثة رفع دعوȐ فسخ البǽع العقارǼ ȑسبب عدم تكملة الثمن إلى         
أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع، على اعتǼار أنَّ Ȟُلَّ دعوȐ عقارȄة تَتَعَلǼ ȘُّحȘ عیني على عقار، 

رعیین، تَ )م ج 148م (تُعتبر مالاً عقارȄًا    .نتقل إلى الورثة الشَّ
دْ المُشَرِّع أجلاً لرفع دعوȐ فسخ البǽع العقارǼ ȑسبب : إشȜالǻة أجل رفع دعوȎ فسخ البǻع العقارȏ : ثانǻًا لم ǽُحَدِّ

عدم دفع التزام المشترȑ أورثته بتكملة الثمن إلى أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع المحȞوم Ǽه 
عْوȐَ إلاَّ Ǽانقضاء قضاءً، وطǼِْقً  سنة من وقت قǽَِّاِم امتناع المشترȑ عن تكملة  15ا للقواعد العامَّة لا تَسْقُطُ الدَّ

  ). م ج 308م (الثمن
ة مُعَیَّنَة ǽستوجب فیها رَفع دعوȐ الفسخ، یُؤَدȑِّ إلى عدم استقرار المراكز           وعدم تحدید المُشَرِّع لمُدَّ

ة،  القانونǽة لفترة طوȄلة، إذ لǽس من المنطȘ أَنْ ǽَظَلَّ المتعاقد الغابن مُعَرَّضًا لإلغاء العقد طوال هذه المُدَّ
ة الطوȄلة لتحدید موقفه من إلغاء العقد أو  Ǽالإضافة إلى أنًّ المتعاقد المغبون لǽس Ǽحاجة إلى Ȟُلِ هذه المُدَّ

ة ، لذا ندعو المُشَرِّع إل72الإǼقاء علǽه مع رفع الفُحش في الغبن ة معقولة، ولتكن مُدَّ سنوات مثلاً،  05ى تحدید مُدَّ
ة أُخرȐ تكون مناسǼة ومعقولة  لǽست ǼالطوȄلة ولا Ǽالقصیرة   .آو تحدید مُدَّ

ل العقارȏ : الفرع الثاني   : إشȜالǻة شهر عرȂضة افتتاح دعوȎ فسخ البǻع العقارȏ في السِجِّ
شهارها في السجل العقارȑ، وهذا على خلاف رأینا ساǼقا أن عرȄضة افتتاح دعوȐ الغبن لا ǽشترȋ إ

ة  رْ من الأمر رقم  16عرȄضة افتتاح دعوȐ الفسخ التي ǽستوجب شهرها طǼقا للفقرة الأولى من المادَّ  -75مȞَُرَّ
74  ȑع العقارǽضة )أولا(في حالة شهر عقد البȄة عن شهر العرǼة المترتǽال مهم حول الآثار القانونȞطرح إشǽو ،

 ȑل العقار   ). ثانǽا(الافتتاحǽة لدعوȐ الفسخ في السِجِّ
  :وجوب شهر عرȂضة افتتاح دعوȎ فسخ البǻع العقارȏ : أولا

إلى أرȃعة على عȞس دعوȐ الغبن، یجب شهر عرȄضة افتتاح دعوȐ الفسخ Ǽسبب عدم تكملة الثمن          
 63- 76من المرسوم رقم  85إ م وإ د، و 519و  17/3أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع عملاً Ǽالمواد 

ة  ل العقارȑ، والمادَّ رْ فقرة أولى من الأمر رقم  16المُتَعَلȘِّ بتأسǽس السِجِّ في حالة شهر عقد البǽع  ،74-75مȞَُرَّ
،ȑما العقارȞ ًلاȞما تقرره المادة  تحت طائلة رفضها شȞ Ȑس عدم قبول الدعوǽسیر العمل القضائي، ولǽ17/3  إ
أما إذا العقد غیر مشهر، فإنه لا ǽمȞن شهر دعوȐ الفسخ، مما ǽستتǼع معه عدم لزوم شهرها، ولو Ȟان  .م وإد

  . هذا الشرȋ لازما لنص علǽه  المشرع  صراحة
على عدم اقتصار الشهر العقارȑ على عرȄضة افتتاح الاجتهاد القضائي الفرنسي أكد نشیر Ǽأن و           

الدعوȐ العقارȄة، بل فرض امتدادها على الطلǼات الإضافǽة والطلǼات العارضة ǼشȞل عام، وذهب إلى أن هذه 

                                                            
72 ،Șم القدسي، المقال السابǽ؛ إیناس محمَّد، إبراهȘم جاد الحǽَّاد محمَّد، إبراهǽ107-164ص ص إ. 
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الطلǼات عندما تتعلǼ Șالطعن في حقوق عینǽة عقارȄة، وعندما تبدȐ أثناء سیر الخصومة Ǽموجب عرائض غیر 
 ،Ȑضة رفع الدعوȄستوجب شهرهاعرǽ 73فإنه .  

          Ȑم الفاصل في دعوȞع المشهر فسخ  وفي حالة استئناف الحǽعة البȃسبب عدم تكملة الثمن إلى أرǼ
ل  أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع أمام المجلس القضائي، لا ǽُشْتَرȋَُ إشهار عرȄضة الاستئناف في السِجِّ

تَصِرُ على عرȄضة الافتتاح فحسب، غیر أنًّه لا یوجد ما ǽمنع قانونًا إشهار العقارȑ، لأَنَّ شرȋ الإشهار ǽَقْ 
  .عرȄضة الاستئناف

وقصد إشهار عرȄضة افتتاح دعوȑ الفسخ، یجب إیداعها لدȐ المحافظة العقارȄة المختصة إقلǽمǽا          
،  )PR6( 06ج إ ع رقم إحداهما في نموذ، 76/63من المرسوم  92لزوما في نسختین أصلیتین طǼقا للمادة 

، المحدد لنماذج المطبوعات التي تحفظ 05/11/2007المؤرخ في  186المحدد Ǽموجب القرار الوزارȑ رقم 
، حسǼما أكدت علǽه Ǽ74المحافظات العقارȄة، والخاصة بوثǽقة إجراء الإشهار العقارȑ وȃجدولي قید الرهن وتجدیده

عن مدیرȄة المحافظة العقارȄة  25/02/2019م الصادرة في / أ م ع م/ م ع أ و/ و م 02316المُذȞَِّرة رقم 
ومسح الأراضي، أین تمسك نسخة إجراء الإشهار على مستوȐ المحافظة العقارȄة Ǽعد عملǽة الإشهار، وتعاد 
 Ȑعد أن تقیید الدعوǼمثبتا قبولها للإشهار، و ȑعد أن یؤشر علیها المحافظ العقارǼ ة إلى محررهاǽالنسخة الثان

راجع إشهارها في الخانة المخصصة ضمن الǼطاقǽة العقارȄة وȄؤشر على الخصوص تارȄخ تسجیل العرȄضة Ǽم
لدȐ الجهة القضائǽة ورقم القضǽة وهوǽة المدعي وملخص عن الطلب الذȑ ترمي إلǽه ألا وهو فسخ البǽع 

امت لم تشطب من السجل العقارȑ، وǽسلم المحافظ العقارȑ المعلومات عن إشهار هذه الدعوȐ القضائǽة ما د
  . 75العقارǼ  ȑسعي من ذوȑ الشأن وذلك عن طرȘȄ شهر الحȞم القضائي، أȑ ن تصǼح الدعوȐ عدǽمة الأثر

عْوȐَ شرطًا من الشروȋ الشȞلǽة، لهذا ǽُمȞِْنُ للمشترȑ أو من یخلفه تقدǽم           وǽعد شهر عرȄضة افتتاح الدَّ
عْوȐَ شȞلاً في حال عْوȐَ الرَّامǽة إلى فسخ البǽعدفع Ǽعدم قبول الدَّ العقارȑ  ة عدم الالتزام بإشهار عرȄضة افتتاح الدَّ

وȄَتِمُّ إشهارها وقیدها في . Ǽسبب عدم تكملة الثمن إلى أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع المشهر
ة، Ǽعد تقییدها ف ةالǼطاقǽة العقارȄة وحفظها في المحافظة العقارȄة المُخْتَصَّ   .ي أمانة ضǼط المحȞمة المُخْتَصَّ

المحافظ ل شهادة تسلم من قبتقدǽم إما بموجب الفسخ في السجل العقارȑ، یتم إثبات شهر دعوى و      
الموجود علǽه تأشیر الإشهار حسǼما ) عرȄضة افتتاح دعوȐ الفسخ(المختص، أو تقدǽم نسخة من الطلبالعقاري 

  .76/63من المرسوم  85تقرره المادة 

                                                            
 .307-295لیلى، لبǽض، المقال السابȘ، ص ص .  73
 .2101-2075العǽاشي سراتي، Ǽادǽس سعودȑ، المقال السابȘ، ص ص  74
عن المدیرȄة  22/03/1993الصادرة في  3875من المُذȞَِّرة رقم  08راجع الفقرة  ،بخصوص شطب الدعوȐ وحالات الشطب 75

Ȟلǽة في الإجراءات وشهر الدعاوȐ القضائǽة،   .4صالمرجع السابȘ، العامَّة للأملاك الوطنǽة، المُتَعَلِّقة  Ǽالمنازعات والقواعد الشَّ



	المجلة الأكادیمیة للبحث القانوني RARJ
  

127 
12א،02א  J2021K 

א،א،?אאאא?،  K100 J131K  

 

P-ISSN : 2170-0087  
E-ISSN : 2588-2287 

الحȞمة من شهر عرȄضة افتتاح الدعوȐ، : ثار إشهار عرȂضة افتتاح دعْوȎَ الفسخ في السجل العقارȏ آ: ثانǻا
Ǽأن هذه محل عقد البǽع المشهر، هو إعلام الغیر المقبلین على التعامل في العقار والحقوق العینǽة العقارȄة 

جزئǽا نتیجة النزاع المطروح أمام القضاء، حتى العقارات والحقوق العینǽة مهددة Ǽالزوال Ǽأثر رجعي Ȟلǽا أو 
  . ǽ76حرتسوا عند تعاملهم فیها

         Ȑة محل دعوȄرُف في الحقوق العقار تَبُ عن إشهار عرȄضة افتتاح دعْوȐَ الفسخ منع التَّصُّ ولا یَتَرَّ
لغیر Ǽأنَّ العقار المبǽع الفسخ، ووقف إجراء الإشهار لأȑِّ تَصَرُّف لاحȘ لها، فالهدف من إشهارها، هو إعلام ا

موضوع نزاع أمام القضاء، وحفظ حȘ المدَّعي في حالة صدور حȞم لصالحه، والاحتجاج بهذا الحȞم  ضِدَّ 
یَّتُه على أطرافه  الغیر، الأمر الذȑ یجعل الحȞم أو القرار القضائي النهائي القاضي Ǽالفسخ لا تقتصر حُجِّ

ǽَّة المطلقة تج ة فحسب، بل ǽحوز الحُجِّ ت علǽه المادَّ التي جاء  63-76من المرسوم  86اه الكافة، هذا ما نَصَّ
إن فسخ الحقوق العینǽة العقارȄة  أو إǼطالها أو إلغائها أو نقضها عندما تنتج أثرا رجعǽا لا ǽحتج Ǽه " فیها Ǽأنه

و الإǼطال أو على الخلف الخاص لصاحب الحȘ المهدر، إلا إذا Ȟان الشرȋ الذǼ ȑمقتضاه حصل ذلك الفسخ أ
الإلغاء أو النقض قد تم إشهاره مسǼقا أو Ȟان هذا الفسخ أو الإǼطال أو الإلغاء أو النقض، ǼحȞم القانون، تطبǽقا 

  ". للقانون 
ة         رْ من الأمر رقم  16وقد أكَّدَ المُشَرِّع في الفقرة الثانǽة من المادَّ ة  74- 75مȞَُرَّ المضافة Ǽموجب المادَّ

عْوȐَ تجمید أو تعلیȘ أو منع " Ǽأنه 2019المالǽة لسنة  من قانون  35 لا یَتَرَتَّبُ عن إشهار عرȄضة رفع الدَّ
 ȑالعیني العقار Șرُف في العقار أو الح   ".التَّصُّ

رُف في حȘ عیني عقارȑ یَتَعَلǼ Șَّعقار أُشْهِرَت Ǽشأنه عرȄضة رفع دعوȐ الفسخ ساǼقًا قَبْلَ           وإذا تمَّ التَّصُّ
عْوȐَ المشهرة عن طرȘȄ محضر قضائي، ه رُف، فإنَّه ǽستوجب على المُتَصَرَّفِ إǼلاغ المُتَصَرَّف له Ǽالدَّ ذا التَّصُّ

ة  على أَنْ یُرْفȘََ محضر التبلǽغ Ǽملف العقد عند تقدǽمه لإجراء الشهر العقارȑ عملاً ǼأحȞام الفقرة الثالثة من المادَّ
رْ من الأمر رقم  16    .74- 75مȞَُرَّ

ونشیر Ǽأنه ǽستوجب على المُوَثȘِّ أثناء تحرȄره لأȑِّ عقد لاحȘ لدعوȐ الفسخ، أَنْ یَتَقَیَّدَ بهذه الأحȞام،          
وأَنْ ǽُشِیرَ إلى مراجع محضر تبلǽغ عرȄضة الافتتاح الرَّامǽة إلى فسخ البǽع Ǽسبب عدم تكملة الثمن إلى أرȃعة 

رِ من طرف المحضر القضائي في العقد أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت ال بǽع، ومحضر تسلǽمها، المُحَرَّ
اللاَّحȘ لدعوȐ الفسخ، وإرفاقه Ǽملف العقد عند إیداعه لدȐ المحافظة العقارȄة لغرض إشهاره، تحت طائلة رفض 

ة  بلغ ، مع خصم م63- 76من المرسوم رقم  100إیداعه من طرف المحافظ العقارȑ المُخْتَّص طǼِْقًا للمادَّ
رُف دون إرفاق 77دج من حساب مودع العقد 2000 ، ألا وهو Ȟاتب الضǼط، وفي حالة قبول إیداع التَّصُّ

                                                            
 .474سابȘ، صالمرجع الفتحي، وǽس،  76
 .2101-2075سعودȑ، المقال السابȘ، ص  العǽاشي سراتي، Ǽادǽس 77
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ة  من نفس المرسوم، مع  101المحضر المذȞور، فإنَّ المحافظ العقارǽ ȑقوم برفض إشهاره، عملاً ǼأحȞام المادَّ
  .78دج من حساب مودع العقد 2000اقتطاع مبلغ 

تَبُ عنه زواله Ǽأثر رجعي، وذلك من وقت إبرامه، وǼالتالي إن فسخ الب ǽع العقارȑ من طرف القضاء یَتَرَّ
 ْǼِع، طǽانَا علیها قَبْلَ إبرام البȞ إلى الحالة التِّي ȑع العقارǽعَادُ طرفا البǽُه، وǽافة الآثار التِّي تَرَتَّبَت علȞ قًا وانعدام

ة  ت علǽه المادَّ إذا فُسِخَ العقد أعُِیدَ المتعاقدین إلى الحالة التِّي Ȟانّا علیها قَبْلَ "هم ج والتي جاء Ǽأنًّ  122لما نَصَّ
وعلǽه إذا فُسِخَ البǽع العقارȑ من طرف القضاء، . "التعاقد فإذا استحال ذلك جَازَ للمحȞمة أّنْ تَحȞُْمَ Ǽالتَّعوǽض
Ǽائع أو ورثته العقار المبǽع، وǽَسْتَرِدُّ المشترȑ أو ورثته یَرُدُّ Ȟُلُّ متعاقد ما تَسَلَّمَهُ من الطرف الآخر، حیث ǽَسْتَرِدُّ ال

  .الثمن الذȑ دُفِعَ، وإذا استحال ذلك ǽُحȞَْمُ Ǽالتَّعوǽض عند الاقتضاء
إذا Ȟان حسن ) الغیر(أمَّا إذا Ȟان المشترȑ قد تَصَرَّفَ في العقار Ǽمعاوضة أو تَبَرُّع، فإنَّ المُتَصَرَّف إلǽه        
ǽة، لا ǽصیǼه ضرر في دعوȐ الفسخ، ذلك أّنَّ دعوȐ تكملة الثمن وما ینتج عنها من دعوȐ الفسخ لا تُلْحȘُِ  النِّ

ǽة ، إذا Ȟسب حقًا على العقار المبǽع، حسǼما )الغیر الذȑ لا ǽعلم Ǽالغبن الذȑ لحǼ ȘالǼائع(ضررًا Ǽالغیر حسن النِّ
ة  ت علǽه الفقرة الأخیرة من المادَّ دَ العقار من تحت ید ، ومن  ثُ 79م ج 359نَصَّ مَّ  لا ǽستطǽع الǼائع أَنْ ǽَسْتَرِّ

ǽة الذȞَ ȑسَبَ العقار المبǽع، ولا یǼقى له إلاَّ الرجوع Ǽالتَّعوǽض على المشترȑ لا غیر ، فَیُلْزَم 80الغیر حسن النِّ
ǽَة؛ أȞ ȑان المشترȑ بتعوǽض Ȟامل قǽمة المبǽع إذا Ȟانت هذه القǽمة لم تَزَلْ، فإذا أثبت الǼائع أنَّ ال غیر سیِّئَ النِّ

ǽعلم وقت تعامله مع المشترǼِ ȑقǽَِّامِ دعوȐ تكملة الثمن إلى أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع، جَازَ 
ǽة، هذا إذا لم Ȟǽن قد نشأ أو ثبت للǼائع ǼاعتǼاره  له Ǽعد فسخ البǽع، أَنْ ǽَسْتَرِدَّ العقار من تحت ید الغیر سیِّئ النِّ

، أما في غیر هذه الحالة فتعتبر )م ج 999المادة (دائنا حȘ نافذ في مواجهة الخلف الخاص Ȟامتǽاز Ǽائع العقار
حماǽة الغیر الذȑ اعتمد على الشهر، حماǽة منطقǽة لأن سبب الفسخ أو الإǼطال لم Ȟǽن معلوما وقت التصرف 

  .81وȞان على المدعي حماǽة حقه مسǼقا Ǽالشهر
تَبَرُ إشهار عرȄضة افتتاح دعوȐ الفسخ، أَّهَم طرȄقة لإعلان الغیر بدعوȐ الفسخ، فإذا قام الغیر وǽُعْ           

ǽَةِ، وحȘ للǼائع أن ǽحتج Ǽالفسخ على Ȟل شخص اكتسب ملكǽة  عْوȐَ أعُْتُبِرَ سیِّئَ النِّ Ǽشهر حَقِّهِ Ǽعد شهر الدَّ
أما إذا Ȟان الحȘ المȞتسب . أو رهن أو اختصاصالعقار المبǽع أو أȑ حȘ عیني علǽه ȞحȘ انتفاع أو ارتفاق 

                                                            
 . ما جرت علǽه العادة من الناحǽة العملǽة مبلغ الاقتطاع نتیجة رفض الإیداع أو رفض الإشهار ǽسدده المدعي رافع دعوȐ الفسخ 78
ǽة، إذ یترَّتب على فسخ البǽع للغبن والعقد  79 Ǽأثر رجعي، الأمر الذȑ القانون الفرنسي والقانون المصرȑ، لا ǽحمǽان الغیر حسن النِّ

رُ على ذلك زوال Ȟل أثر للعقد سواءً أكان  الأمر فǽما بین ǽَسْتَلْزِمُ رَدَّ المتعاقدین إلى الحالة التِّي Ȟانَا علیهَا وقت التعاقد، حیث یَنْجَّ
، ، حسنینمحمَّد. أثناء وجوده في یدهالمتعاقدین أو Ȟان ǼالنسǼة للغیر، فتزول Ȟُلُّ الحقوق العینǽة التِّي رتَّبها المشترȑ على العقار 

 .75مرجع سابȘ،  ص 
 .407عبد الرَّازق، السنهورȑ، الوسǽط في شرح القانون المدني، العقود التِّي تقع على الملكǽة، مرجع سابȘ، ص 80
81 ȑمان،  ،محمدǽسل" ȑالعیني العقار ȘالحǼ المتعلقة Ȑع الدعاوǽم شهر جمǽة للع، "ضرورة تعمȄةالمجلة الجزائرǽاسǽة والسǽلوم القانون ،

 .87 - 77، جامعة بن ǽسوف بن خدة ، الجزائر، ص ص 01، عدد 40مجلد 
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 ،Șه على من اكتسب هذا الحǼ حتجǽ م الصادر فیها لاȞالفسخ، فإن الح Ȑضة دعوȄقد تم شهره قبل إشهار عر
ǽَة قبل شهر دعوȐ تكملة الثمن إلى 82إذ ǽفترض فǽه حسن النǽة ، ومثال ذلك رهن العقار من الغیر حسن النِّ

حقǽقǽة للعقار وقت البǽع، لا Ȟǽون حȞُْمُ الفسخ نافذًا تُجَاهَ المشترȑ، وǼالتَّالي ǽعود العقار أرȃعة أخماس القǽمة ال
وإذا اكتسب الغیر ملكǽة العقار Ǽموجب عقد مشهر وȞان حسن النǽة، أȑ یجهل النزاع . 83مُحَمَّلاً بهذا الرَّهن

 المطالǼة Ǽالتعوǽض عن الأضرار اللاحقة Ǽه، طǼقا القائم بین الǼائع والمشترȑ الأول، فإنه لا یǼقى أمام الǼائع إلا
لقواعد الفسخ، ȞتفوȄت فرصة ارتفاع ثمن العقار علǽه Ǽعد بǽعه  للمشترȑ الأول، وتتقادم دعوȐ الفسخ إذا لم ترفع 

فَاتِ اللاَّحِ . 84سنة تبدأ من تارȄخ البǽع طǼقا للقواعد العامة) 15(خلال خمسة عشر  قَةِ وهذا على خلاف التَّصَرُّ
 Ȑعد شهر دعوǼ ًع مَثَلاǽائع والغیر، فإذا رُهِنَ العقار المبǼالفسخ، فإنَّها تكون غیر نافذة تُجاه ال Ȑلشهر دعو

دُهُ  ِّȞَه، هذا ما تُؤǼ ُّعْتَدǽُ قُوَّةِ القانون، ولاǼِ فْسَخُ عقد الرهنǽُون نافذًا تُجاه الغیر، وȞǽ مَ الفسخȞُْة الفسخ، فإنَّ ح  المادَّ
  .63- 76لمرسوم رقم من ا 87

  :الخاتمة
عالجنا في هذه المقالة Ǽعض الإشȞالǽات القانونǽة الموضوعǽة والإجرائǽة المُتَعَلِّقة Ǽالغبن في البیوع 
ة ما تَعَلȘََّ منها بدعوȐ الغبن التِّي تهدف إلى تكملة الثمن إلى أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة  العقارȄة، خاصَّ

 Ȑع، ودعوǽم  للعقار وقت البȞعد الحǼ أو ورثته بتكملة الثمن ȑفي حالة ما إذا لم یلتزم المشتر ȑع العقارǽفسخ الب
  .نهائǽا علیهم بذلك

لْنَا إلیها، تَتَمَثَّل فǽما یلي    :وȞانت أهََمُّ النتائج التِّي تَوَصَّ
1.  ،ȑل العقار بل Ȟǽفي تحرȄره في لا ǽشترȋ لقبول دعوȐ الغبن أّنْ Ȟǽون عقد البǽع العقارȑ مُشْهَر في السِجِّ

  .شȞل رسمي من طرف الموثȘ، وǼشرȋ عدم تقادم دعوȐ الغبن
Ǽَة على العقار عقود البǽع .2 رغم أنها تكتسب الصǼغة  01/01/1971الثابتة التارȄخ قبل  العرفǽة المُنْصَّ

ث Ǽمرور ثلاǼالتقادم  الرسمǽة، إلا أنه لا ǽمȞن للǼائع التمسك بدعوȐ الغبن، Ȟون هذه الدعوȐ سقطت
 .م ج 359سنوات من تارȄخ إبرام البǽع عملا ǼأحȞام المادة 

Ǽَة على العقار  .3 لا ǽَحȘُِّ للǼائع المغبون فیها رفع  ،01/01/1971المحررة Ǽعد  عقود البǽع العرفǽة المُنْصَّ
 .دعوȐ الغبن، طالما تَخَلَّفَت الرَّسمǽة فیها

                                                            
 .125سمیر، عبد السید تناغو، مرجع سابȘ، ص  82
؛ محمَّد، 416عبد الرَّازق، السنهورȑ، الوسǽط في شرح القانون المدني، العقود التِّي تقع على الملكǽة، مرجع سابȘ، ص  83

 .74حسنین، مرجع سابȘ،  ص 
 .114مرجع سابȘ، ص  لحسن، بن الشیخ آث ملوǽة،؛ 73محمد، حسنین، مرجع سابȘ، ص  84
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، ǽُمȞِْنُ للمُرَقِّي الموثȘ ر بناؤها أو في طور البناءعقد البǽع على التصامǽم لبناǽة أو جزء من بناǽة مُقرَّ  .4
العقارȑ المغبون أّنْ یَرْفَعَ دعوȐ الغبن ودعوȐ الفسخ في حالة عدم التزام المشترȑ بتكملة الثمن إلى أرȃعة 

الحȘ  أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع، بینما لا ǽَحȘُِّ له رفع دعوȐ الغبن في حالة إبرامه لعقد حفظ
  .مع المقتني

5.  ȑالإیجار العقارǼ عǽعقد الب Șعد تسدید الموثǼ َّالغبن، إلا Ȑه، أّنْ یَرْفَعَ دعوǽنُ للمُرَقِّي المغبون فȞِْمǽُ لا
 ȑالمستفید(المشتر ( مرور ثلاثةǼ التقادمǼ الغبن Ȑأّنْ لا تسقط دعو ȋشرǼ ،أكملهǼ للثمن)سنوات من ) 03

  .مستفیدیوم انتقال ملكǽة السȞن إلى ال
عقود البǽع Ǽالمزاد العلني المُنْصǼََّة على العقارات المُستǼعدة من مجال الغبن، هي تلك البیوع Ǽالمزاد العلني  .6

ولة  ة تلك التِّي تَتِمُّ جبرًا عن طرȘȄ القضاء، ومن طرف الدَّ التي تَتِمُّ Ǽمقتضى القانون فحسب، خاصَّ
ة التِّي أُلْ  غِيَ تخصǽصها، أمَّا البǽع الذȑ لا یَتَحَتَّم قانونًا أّنْ Ȟǽون Ǽالمزاد بخصوص الأملاك الوطنǽة الخاصَّ

  . العلني فیجوز الطعن فǽه Ǽالغبن
  وجوب أَنْ Ȟǽون الغبن معاصرًا لوقت البǽع، لا Ǽعد إبرامه، أو أثناء تنفیذه، أو Ǽعد تنفیذه، .7
كُ Ǽالغبن، إلاَّ في حالة إبرام العقد  عقود الوعد Ǽالبǽع العقارȑ، لا ǽُمȞِْنُ فیها للواعد Ǽالبǽع المغبون  .8 التَّمَسُّ

  .، وǽُعْتَدُّ Ǽقǽمة العقار وقت البǽع النهائي، لا وقت الوعد Ǽالبǽعأمام الموثȘ )تحقیȘ الوعد Ǽالبǽع(النهائي
 في حالة زȄادة أو نقص قǽمة العقار المبǽع، ǽُمȞِْنُ للǼائع المغبون، رفع دوȐ تكملة الثمن إلى أرȃعة أخماس   .9

سنوات، مع الأخذ Ǽعین الاعتǼار قǽمة ) 03(القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت البǽع في الأجل القانوني وهو ثلاثة 
  .العقار المبǽع وقت  تحقیȘ البǽع

دعوȐ الغبن ودعوȐ الفسخ تنتقلان بوفاة الǼائع إلى الخلف ǼاعتǼارهما دعوȄین مالتین، وȄَرِدُ علیهما الوقف  .10
طَان في حالة زȄادة  أو نقصان قǽمة العقار المبǽع، مع الأخذ Ǽعین الاعتǼار قǽمة العقار والانقطاع، ولا تَسْقُ 

  .وقت البǽع لتقدیر الغبن، لا وقت الزȄادة أو النقصان
، دون دعوȐ الغبن في حالة ما إذا Ȟان عقد البǽع العقارȑ مشهرا وجوب شهر عرȄضة افتتاح دعوȐ الفسخ .11

ل العقارȑ، تحت   .طائلة رفضها شȞلاً Ȟما هو جارǼ ȑه العمل قضائǽافي السِجِّ
تِبَ أثره العیني  .12 نقل ملكǽة الشيء المبǽع من ( وجوب شهر الحȞم أو القرار النهائي القاضي Ǽالفسخ لیُرَّ

  ).المشترȑ أو ورثته إلى الǼائع أو ورثته

  :Ǽالغبن والمُتَمِثِّلَة فǽما یلي وفي النهاǽة نقترح تَتْمǽِمْ وتعدیل Ǽعض الأحȞام المُتَعَلِّقَةِ            
ة "عدǻم الأهلǻة"تعدیل عǼارة  .1 على أساس أّنَّ البǽع  "ناقص الأهلǻة" م ج لتصǼح 359، الواردة في المادَّ

 .الذȑ یجرȄه عدǽم الأهلǽة Ǽاطل Ǽطلانًا مطلقًا
ة تقادم دعوȐ الغبن وجعلها سنةً  .2 ) 03(لاً من ثلاثة واحدةً من تارȄخ إبرام العقد، بد) 01(تخفǽض مُدَّ

 سنوات،
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تحدید أجل معقول لرفع دعوȐ الفسخ Ǽسبب عدم تكملة الثمن إلى أرȃعة أخماس القǽمة الحقǽقǽة للعقار وقت  .3
 . لا هو ǼالطوȄل، ولا هو Ǽالقصیر ،البǽع

التَّنصǽص على عدم سقوȋ حȘ الǼائع المغبون في رفع دعوȐ الغبن، ودعوȐ الفسخ، في حالة تَغُیُّر حالة  .4
 لعقار المبǽع،ا

تحقیȞǽ )  Șون یوم تنفیذ الوعد البǽع، وضع نص قانوني یَنُصُّ صَرَاحَةً Ǽِأَنَّ تقدیر الغبن ǼالنِّسǼة للوعد Ǽالبǽع .5
 ،)البǽع النهائي

ة  .6 عْوȐَ لدȐ " إ م وإ د لتُصǼح Ȟما یلي 17تعدیل أحȞام الفقرة الثالثة من المادَّ یجب إشهار عرȄضة رفع الدَّ
أو لحȘ عیني عقارȑ مشهر طǼِْقًا /لعقار و إذا Ȟانت ترمي إلى تغییر الوضعǽة القانونǽةارȄة، المحافظة العق

لِ جلسة یُنَادȐَ فیها على القضǽة، تحت طائلة عدم قبولها شȞلا، ما لم یُثْبَتْ  للقانون، وتقدǽمها في أَوَّ
ة ، وتعدیل أح"إیداعها للإشهار ر من الأمر Ȟ16ام الفقرة الثانǽة من المادَّ لتُصǼح Ȟما  75/74مȞَُرَّ

ة إقلǽمǽًا Ȟُلُّ عرȄضة رفع دعوȐ تهدف :"یلي ل العقارȑ الممسوك Ǽالمحافظة العقارȄة المُخْتَصَّ تُشهر Ǽالسِجِّ
في الوضعǽة القانونǽة لعقار أو حȘ عیني عقارȑ مشهر سنده، Ǽعد تسجیلها Ǽأمانة  إلى تعدیل أو تغییر

تین ، حَتَّى تتنا"ضǼط المحȞمة المُتَعَلȘِّ  63-76من المرسوم رقم  85إ م وإد و  519سȘ مع أحȞام المادَّ
 ȑل العقار  .بتأسǽس السِجِّ

  

 

   
 


