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 مقدمة 

هذا   أن  إذالقانون الروماني  إلى    من المبادئ التي تعود جذورها  ةحسن الني   مبدأ  يعتبر  
ن كان من المسلم به  أو   ة قانوني   ةثم تطور ليصبح قاعد  ة أخلاقي   ةكقاعد  ة في البداي   أنش  مبدأ  ال
سلوك إلى    ولا تتدخل في نواياههم ما لم تترجم  الأشخاصسلوك    ةهي قاعد  ةالقانوني   ةن القاعد أ

لأ  الشخص  من  الني صادر  القول    ةن  يمكن  فانه  معرفتها  يمكن  تقدير  إلى    الوصول  أنلا 
بين   تربط  التي  العقاري   الأشخاصالعلاقات  التصرفات  في  سيما  يظهره  إلى    يستند  ةلا  ما 

 . الغموض الذي يلفها الأحيانب معها في الكثير من عيص  ةخارجي   تسلوكيامن  الأطراف
الجزائري      المشرع  تبنى  الني مبدأ  وقد  العقاري ي تنظ ب   ةحسن  التصرفات  خلال    ةم  من 

المراحل  تضمينه في ج  المفاوضات، مرحلة  ميع  العقاري، ومرحلة  إمن مرحلة  التصرف  برام 
، حيث أن مبدأ حسن النية من المبادئ التي لا حاجة للنص صراحة،  تنفيذ التصرف العقاري 

وإنما يتم تطبيقها من القضاء وذلك من خلال المظاهر أو المقتضيات التي نص عليها المشرع  
كرة وأكثر مثال  من أمانة ونزاهة وتعاون. ومن خلال هذه النظم القانونية التي تلتقي معه كف

يدل على استعمال هذا المبدأ هو فكرة عدم استعمال التعسف في استعمال الحق. ويعد هذا 
ك نتيجة التطور السريع الذي لذالتي ظهرت الحاجة إليها واهتمام بها، و   ئالأخير من المباد

القانونية  التصرفات عرفته الأنظمة  يفترض وجودها في شتى  التي  المبادئ  أيضا من  ، وهو 
 القانونية بما فيها العقارية. 

 أهمية الموضوع: 
التي يتمتع بها وذلك من    الخصوصيةفي    العقاريةفي التصرفات  مبدأ  هذا ال  أهمية تظهر  

للغير الذي يكتسب حقوق على العقار    مبدأ  الالتي يقررها هذا    القانونية   الحمايةجل تحقيق  أ
 . ضمان استقرار المعاملات ةثاني  جهة ومن    جهةمن  ة  ني الفي حسن 
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ذلك إلى  تهدفأ   فهو     بالإضافة  التي  المبادئ  وتعزيز    الأمنتحقيق  إلى    هم  العقاري 
، وتجدر الإشارة إلى أن نبدأ حسن النية في  العينية الحقوق    وأصحابللمالك    المكفولة  الحماية

  في التصرفات.المتعاقد عن نيّة كشف الالتصرفات العقارية تكمن أهميته من خلال 
المتعاقد    ة من خلال الكشف عن نيّ   ةفي التصرفات العقاري   مبدأهذا ال  ةأهمي  وكذا تظهر 

 ، ومن خلال تكريسه القانوني. مبدأاليقوم عليه هذا   التي ةالعقاري  التصرفاتفي  ة حسن الني 
تقوم عليه    أنالذي ينبغي    الأساس هو    العقاريةفي التصرفات    النيةحسن  أن    والأصل

  ة بالنسب   أو   للأشخاص  ةالتي يحتلها العقار في حد ذاته سواء بالنسب   ةمكان نظرا للالتصرفات  
في    ةنه من الموارد الحيوي أو   ةخاص  ة التنمي   ةحريك عجلفي ت   الأولالتي تعتبره المساهم    ةللدول

 . جميع القطاعات
   دوافع اختيار الموضوع:

تعددت واختلفت أسباب اختيار هذا الموضوع، فمنها ما هو ذاتي ومنها ما هو موضوعي،  
 يأتي: أين نوضح الأسباب الذاتية في ما 

محاولة اثراء هذا الموضوع لنقص الدراسات خاصة في مكتبة الحقوق، رغم أهميته وقيمته   -
 الجوهرية. 

نظرًا لكثرة الإشكالات التي تصادف مبدأ حسن النية من التصرفات العقارية من حيث   -
وهذا   القضاء،  من طرف  وتطبيقه  تفسيره  مواد  صعوبة  أو  نصوص  وجود  لعدم  راجع 

 قانونية تحكم صراحة هذا المبدأ. 
 الأسباب الموضوعية: 

القانون    نصوصتسليط الضوء على النصوص القانونية المتضمنة لهذا المبدأ، سواء في   -
 أو العام.  الخاص

 إبراز مجالات نطاق تطبيق مبدأ حسن النية في التصرفات العقارية. -
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 الإشكالية: 
 : تيالتي يمكن طرحها في هذا الموضوع تتمثل في الآ الإشكاليةو 
في التصرفات    ةحسن الني  مبدأ  ل  إقرارهمدى استطاع المشرع الجزائري من خلال    أيلى  إ
 ؟ المعاملات  هذهوتكريس استقرار  ةالعقاري ةالملكي  ةيوفق بين حماي أن  ةالعقاري

 المنهج المتبع: 
  يستند يتراءا جليا من خلال تحليل  عتمد على المنهج التحليلي الذي  في هذه الدراسة تم الا

استعانتنا بالمنهج الوصفي فيما يتعلق  إلى    ضافةبالإ  مبدأ  ال  المتضمنة لهذا  ةالنصوص القانوني 
 بتحديد مفهوم مبدأ حسن النية، وكذا الطبيعة القانونية وتمييزها عن المفاهيم المشابهة له. 

 : الدراسة  أهداف
 :الدراسةليها من خلال هذا إالتي نرجو الوصول ومن الأهداف 

 كذا طبيعته القانونية وتمييزه عن الفاهيم المشابهة لهو  ةحسن الني مبدأ  مفهوم   تبيان -
ب - المرتبطة  التفاصيل  جميع  النيمبدأ  دراسة  العقاري   ةحسن  التصرفات  خلال    ةفي  من 

 التطرق إلى النصوص القانونية التي تضمنت هذا المبدأ
نفرة مة بالنسبة للوقائع المادية في التصرفات بالإرادة الحسن الني مبدأ  تطبيقات  توضيح    -

 وبتطابق إرادتين 
 ةفي التصرفات العقاري  ة حسن الني توضيح الدعاوى التي تشكل حماية قضائية لمبدأ   -

 : الدراسات السابقة
 ة لهذا الموضوع نجد: الدراسات السابقأما عن 

العقارية،  دراسة   - التصرفات  في  النية  مبدأ حسن  أمال،  قدور  لنيل  أبن  مقدمة  طروحة 
شهادة الدكتوراه الطور الثالث، )ل.م.د(، شعبة الحقوق، تخصص قانون عقاري، كلية  

 . 2022/2023الحقوق والعلوم السياسية، جامعة زيان عاشور، الجلفة، 
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دراسة بن يوب هدى، مبدأ حسن النية في العقود، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، تخصص   -
المدنية، العقود  العربي بن   قانون  السياسية، جامعة  قسم الحقوق، كلية الحقوق والعلوم 
 . 2012/2013مهيدي، أم البواقي، 

 : الصعوبات 
نا الالمام  عب علي من المواضيع الصعبة والمعقدة، ممّا صوع دراستنا  موضنظرت لأن   -

 . قلة المراجع والدراسات المتخصصة في هذا الموضوعالإضافة ، ب فة جوانبه بكا
 : التصريح بالخطة

 ومن أجل الإلمام بالدراسة لجأنا إلى تقسيم المذكرة إلى خطة ثنائية اشتملت على: 
طار المفاهيمي لمبدأ حسن النية في التصرفات العقارية  الإ   تحت عنوان:  الفصل الأول

 الذي بدوره قسمناه إلى ثلاث مباحث: 
 مفهوم مبدأ حسن النية في التصرفات العقارية على  المبحث الأول اشتمل  

راحل التكريس القانوني لمبدأ حسن النية في التصرفات  اشتمل على م المبحث الثانيأما 
 .العقارية

تطبيقات   إلى  فيه  تطرقنا  ثالث  بمبحث  الفصل  التصرفات  لنختتم  في  النية  مبدأ حسن 
 .العقارية

أما بالنسبة للفصل الثاني خصصناه لدراسة دعاوى حماية حَسن النية والذي قسمناه بدوره 
 إلى مبحثين: 

 المبحث الأول دعوى الفسخ وبطلات التصرفات العقارية وإجراءات رفع كلتى الدعوتين. 
في  أما   النية  حسن  بمقتضيات  الإخلال  عن  الناجمة  التعويض  دعوى  الثاني  المبحث 

 .التصرفات العقارية
 

 
 



: الأولالفصل 
طار المفاهيمي  الإ

ة حسن الني لمبدأ 
في التصرفات 

 ةالعقاري
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 ة في التصرفات العقارية حسن الني  لمبدأطار المفاهيمي  الإ: الأول الفصل 
 مقدمة الفصل الأول 

الأأ من  ة  الني حسن    مبدأيعد   المبادئ  مختلف  ة  والقانوني ة  خلاقيهم  في  ترسخت  التي 
الجزائري    التشريعات المشرع  هتسن ذلك، ومن هذ  التي  نصوص القانون باختلاف التشريعات

 .المبرمة  وذلك بحسب نوع التصرفاتة  العقاري ة  التصرفات القانوني  في معظم  هوطبق  هالذي اعتمد
للتطرق   ةمنا بالضرور   يقتضيا وواضح   ادقيق   افهم  ة حسن الني  مبدأوحتى نتمكن من فهم 

الللإ لهذا  المفاهيم  القانوني   مبدأطار  التصرفات  وج ة  عامة  بصفة  في  الخصوص    هوعلى 
ة  القانوني   ه وتحديد طبيعت الأخيرة    هفي هذ  ه وذلك عن طريق توضيح مفهوم ،ةالتصرفات العقاري 

  مبدأ  أنباعتبار   له،ة  عن بعض المفاهيم والمصطلحات المشابه  هيز ي في هذا النوع بالذات وتم 
  مبدأيس القانوني لهذا الر وكذا توضيح التك ، ة مفاهيم ونظم قانوني ة  مع عد  هيتشاب ة  حسن الني 

ة ضافبالإ  ه،برام التصرف وتنفيذإة  فوضات ومرحلمالة  في مرحل  الثلاث  هعبر مختلف مراحل
ة  نواع التصرفات القانوني أعلى مختلف    هثير أوت ة  حسن الني   مبدألى بعض تطبيقات  إالتطرق    لىإ

  يمبدأ المفاهيم    طارلا يشوبها الغموض عن الإ ة  واضح ة  وذلك حتى تكتمل لدينا صور ،  ةالعقاري 
 .  ة حسن الني 
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 ة  في التصرفات العقارية حسن النيمبدأ   مفهوم: الأولالمبحث 
تعريف  إلى    التطرق ة إلى  يقتضي منا بالضرور ة  حسن الني لمبدأ    ي طار المفاهيم تحديد الإل

ا)ال  هخصائص العقارية   ة القانوني ة  والطبيع  (،وللأ مطلب  التصرفات  في  النيّة  حسن   لمبدأ 
 (.  المطلب الثالث)له  ةعن بعض المفاهيم المشابه هوتمييز  (، المطلب الثاني )

  تي:وذلك على النحو ال 
 .  هوخصائص ة حسن الني مبدأ  تعريف :  الأول المطلب 
 . لمبدأ حسن النيّة في التصرفات العقارية ةالقانوني ة  الطبيع: الثانيالمطلب 
  له.ة عن بعض مفاهيم المشابه  هتمييز : الثالثالمطلب 
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 هوخصائصة حسن الني أف بمبديتعر ال : الأولالمطلب 
ة  والقانوني ة  والاصطلاحي ة  الفقهي ة  من الناحي   ه لتعريف  التطرق يجب  ة  حسن الني لتعريف مبدأ  

 . الفرع الثانيكله  ةمن الخصائص المميز ة  خرى التطرف لمجموعأة  من ناحي  ، الأولكالفرع 
  ي والاصطلاحي والقانوني:قهالتعريف الف: الأولالفرع 

اتعريف فقالإلى  سنعرجة حسن الني مبدأ    مدىة لمعرف  . اا وقانون  واصطلاح   ه 
 التعريف الفقهي:  أولا/

المحاولات  هذه  ولكن رغم   اومحاولتهم في وضع تعريف مانع وجامع  ة  راء الفقهي تعددت ال
هذه  سنقف على ذكر    أسبابة  عدإلى    اتعريف محدد ودقيق وهذا راجع  إلى    للوصول ترتقيلم  
  تي:على النحو ال سبابالأ

 . ةومحير ة ومتبلور ة فضفاض ةعبار ة حسن النية عبار أن   كون  -
 . ةحداث القضي أحسب وقائع و ة  من حيث تطبيقة  يتغير مفهوم حسن الني  -
  له.ة المشابه ة نظمالعديد من المفاهيم والأمع ة  مفهوم حسن الني  ه تداخل وتشاب  -
  مع القانون.  خلاقالأة ارتباط فكر  -
  عن العديد من المصطلحات.  هوتفرعة حسن الني مبدأ    تشعب مفهوم -

  فيما يلي: ة راء الفقهي من خلال ما سبق نجمل ال هوعلي 
بقوله:   هعرف الشواربي  الحميد  الني " الدكتور عبد  الخطة  حسن  انتفاء  العمد وانتفاء    أهو 

  1. " الجسيم أوانتفاء الخطة الغش وانتفاء التعسف في استعمال الحق بسوء ني 
تحترم ما قام بينك وبين  أن    هو ة  ي الن   حسن ":  هبقول  إبراهيم موسى   عبد المنعم  هكما عرف

  2. "ا لذلك وليس كما تريدن تنفذها وفق  أو  عاوضأخر من الطرف ال
وشرف مع  ة  التعامل بصدق استقام":  هنأمن خلال القول ب   العوجي مصطفى  أيضا    هعرفو 

جلها والتزم بها  أنشئ من أالتي ة لدوالعاة المفيدة الغاي  ضمن الحقة تبقى ممارسة الغير بصور 
 

  .05. ص  1988عبد الحميد الشواربي، المشكلات العملية في تنفيذ العقد، د.ط، دار المطبوعات الجامعية، الاسكندرية،   1
 . 83، ص  2004عبد المنعم موسى إبراهيم، حسن النية في العقود، دراسة مقارنة، منشورات زين الحقوقية، بيروت، لبنان،   2
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بل  ،  مشروع   مسوغ الغير دون ب   رالاضراة إلى  الممارسهذه  كل من طرفي العقد بحيث لا تؤدي  
  1. ة"مان أب  ه توصل كل ذي حق حق

العقد    هجب و في الوفاء بما ية  مان خلاص والأ الإ ة  مراعاة  ضرور "  :أنهالبعض الخر ب   وعرفه
 2  داء.أمن 

 3."في تنفيذ الالتزاموالإخلاص وشرف التعامل الأمانة توخي ": ه جانب من الفق  يرى   كما
بظرف  ة أو  معين ة  هو الجهل المبرر بواقعة  ن حسن الني أب  خر:يضا البعض ال أ ويرى  

 4 ."القانونيالأثر   من الظروف التي تكون مناط ترتيبمحدد  
 :التعريف الاصطلاحي يًا/ثان

  هاق في اعتمادالسبّ   همن التشريع الفرنسي في كون ة  حسن الني مبدأ    استمد المشرع الجزائري 
ا في   ،لمبدألهذا  يرجع  الذي  الشخصي  المعيار  خلال  من  سلوك إلى    القاضي  ه وذلك 

  5سلوك الرجل العادي. المتعاقدين
ي المشرع الجزائري في تبنّ  المعيار ويبرز  لهذا  هي نّ  ب  ت  ف    بذلك المشرع الجزائري   هوقد ساير  

  عليه يجب تنفيذ العقد طبقا لما اشتمل  ":  من القانون المدني التي تنص على  107ة  نص الماد
العليا  ة  المحكمعن  ة  الصادر ة  صدور العديد من القرارات القضائي إلى  بالإضافة    6." ة حسن ني ب 

ة  وفي القوانين العامة  في المجلات القضائي   هصدار إبالرغم من  أنه  إلا    ، التي تضمنت في ثناياها
 

 . 114. ص 2007، منشورات الحالة بالحقوقية، لبنان، 3، ط 1مصطفى العوجي، القانون المدني، العقد، ج  1
. دار الدجلة،  1ية في إبرام العقود، دراسة في ضوء القوانين الداخلية والاتفاقات الدولية، ط الن عزيز سليمان، حسن دشيراز  2

 . 2008عمان، الأردن، 
. ص  2006النظرية العامة للالتزام ، مصادر الالتزام، د.ط، دار الجامعة الجديدة، الاسكندرية،   منصور،محمد حسين   3

373 . 
تخصص قانون العقود المدنية،   قسم الحقوق،، مذكرة لنيل شهادة الماجستير،  مبدأ حسن النية في العقودبن يوب،  هدى   4

 . 39، ص 2013/ 2012مهيدي أم البواقي، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة العربي بن 
، ديوان المطبوعات الجامعية،  8علي علي سليمان، النظرية العامة للالتزام، مصادر الالتزام في القانون المدني الجزائري، ط   5

 . 97، ص2008بن عكنون، الجزائر، 
المتضمن للقانون    1975سبتمبر    26ه الموافق لـ  1395رمضان    20المؤرخ في  ،  من الأمر السالف الدكر.    107المادة   6

 . 1975سبتمبر  30، الصادر في 75المدني، جريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، العدد  



 الفصل الأول: الإطار المفاهيمي لمبدأ حسن النية في التصرفات العقارية 
 

 
9 

  ،مثل الترقية العقارية وحماية المستهلك وقمع الغش ة  يضا في القوانين الخاصأو   لقانون المدني كا
ن أوليس من شة  الجانب التعريفي للفق اتارك  ة  حسن الني   لمبدأتعريف معين  إلى    لم يشير  هن إف

 .  المشرع
من حيث الجانب القانوني  ة  حسن الني   أولى اهتمام بمبدأن المشرع الجزائري قد  إف  عليهو 

 العليا ة  القرارات قرار المحكمهذه  من بين  ة  حد القرارات القضائي لأ  هصدار إ والقضائي من خلال
 1 القانون المدني.إلى بالإضافة   1994/ 30/11 خبتاري  116541 رقم

  التعريف القانوني /ثالثا 
  لمبدأعطاء تعريف اإ عزفت عن    التية  المشرع الجزائري باقي التشريعات المقارن   ساير

إلى   ا ولا يمكن الوصول ا وغامض  ا ومرن  واسع   اهذا المصطلح مصطلح  أن   في كون ة حسن الني 
أو    ه من خلال مكونات   هتمثيلأو    هيمكن تصوير أي    ليس مستحيل   هتعريف جامع ومانع ولكن

 2 عناصره.
في القانون المدني في نص  ة  حسن الني   أمبدل   تكريسه  رغممشرع الجزائري  الن  فإ  عليهو 

حسن  مبدأ   لم يعرف أنه  إلا    3، التنفيذ العقد ة  عملي  ه يوج  أمن القانون المدني كمبد  107المدني  
 فقط. له  التطبيقيواكتفى بالجانب ة الني 

 .  ةحسن الني مبدأ   خصائص: الفرع الثاني 
في التصرفات   النيةحسن  مبدأ    الخصائص التي يتسم بهاإلى    سنتطرق في هذا الفرع

، مفهوم واسع ويتغير  ا( ثاني  ) التزام مفروض    )أولا(، ي  أخلاق مبدأ    بأنه   ه ، من خصائصةالعقاري 
  .(ثالثا)حسب المكان والزمان   همضمون 
 

 
الاجتهاد القضائي  ، غير منشور، أشار إليه عمر بن سعيد،1994/ 30/11بتاريخ    116541قرار المحكمة العليا رقم   1

 . 234- 233 ص   2004مليلة، الجزائر،  لأحكام القانون المدني، دار هدى، عين 
. 6، مجلة الفكرة القانوني والسياسي، مج (مبدأ حسن النية وجزاء الاخلال به في القانون المدني الجزائري )العجال مداني،  2

 .208- 176، ص 2022، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة عمار ثليجي، الاغواط،  02العدد 
 . السالف الذكر 58- 75رقم  الأمرمن  107المادة  3
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 ي:أخلاقمبدأ  أولا/
ويسند وجودها  ة  ائدسالتي كانت  ة  والسلوكي ة  ي خلاقمن المبادئ الأ ة  حسن الني مبدأ    يعد 

  مبدأ حسن النية،وتحقق مقتضيات    فيدا بمختلف المصطلحات التي ت ثر  أ معين مت  في المجتمع 
هذه    أصبحتوبالتالي    ،والتعاون ة  والثق  والأمانوالوفاء    الإخلاصفي  الأخيرة  هذه  وتظهر  

الني  المرادفات يتجز جزء  ة  لحسن  لا  القوانين  و المجتمعات  هذه  من    أا  مضامين  في  تغلغلت 
 1 .بعد ممكن أإلى  ويفسرها ي يتحكم فيهاأخلاقذات بعد ة تكون قواعد قانوني أن  آلت التي
 : التزام مفروض /ثانيا 

يكون  أن    حيث يجبة  التعاقدي ة  طراف العلاقأا بين جميع  مفروض  ا  التزام  ة  حسن الني مبدأ  
العلاق طرفي  بين  متبادل  المفروض  الالتزام  الالتزام    فإنهوبالتالي    ، ةالتعاقدي ة  هذا  هذا  يقع 

من    لمبدأويختلف افتراض هذا ا 2دائن ومدين بهذا الالتزام في نفس الوقت، المتبادل بين كل
  3  التي تحيط به.ة الظروف والحال باختلافحيث الالتزامات 

 : حسب المكان والزمان  همفهوم واسع ويتغير مضمون /ثالثا 
الني مبدأ    مفهومن  إ بنا ة  حسن  التطبيق ة  ومتعارضة  نتائج متباين ة  عدإلى    يؤدي    ، عند 

ة  الاقتصادي ة  من الناحي سواء  بمختلف التطورات    تأثرهة  القانون وذلك نتيج ة  مرون ة إلى  ضافوبالإ
حسب  أنه  أي    ، ةالاجتماعي أو   في   لمختلف  ه ومواكبت   ظروف اليتغير  تحدث  التي  التطورات 

   4  .ةووقائع كل قضي  وحيثياتة الحيا
 
 
 

 
كلية الدراسات   ، أطروحة مقدمة لنيل شهادة الدكتوراه في القانون،العقود  تنفيذمبدأ حسن النية في مرحلة  بن طه يحي أحمد،   1

 . 140- 141. ص 2006/2007القانونية العليا، جامعة عمان العربية للدراسات العليا، 
 . ص ، السابقالمرجع عزيز سليمان، ح دشيراز  2
  .180، ص نفسه المرجع 3
   .178، ص المرجع نفسه 4
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 حسن النية في التصرفات العقارية   الطبيعة القانونية لمبدأ: المطلب الثاني 
وقد  ة  ومنها العقاري ة  التصرفات القانوني في  ة  ساسي حد الركائز الأأ ة  حسن الني مبدأ    يعد 

،  (الأول الفرع  )  اا قانوني  التزام  أنه    فمنهم من يرى ،  ة القانوني   هن تحديد طبيعت أبش  هاختلف الفق
الفرع  )ا  قانوني  مبدأ    وهناك من يرى ويعتبر ،  ( الفرع الثاني)ة  قانوني ة  قاعد  هأن   ومنهم من يرى 

  .(الثالث
هذا    هومن  خلال  من  للطبيعسنحاول  التطرق  لمبدأالقانوني ة  المطلب  في    النيةحسن    ة 

 .  ةالتصرفات العقاري 
 . االنية التزاما قانونيً  مبدأ حسن : الفرع الأول

ة عبار   لأنه ع عن هذا السلوك  نايتطلب الامت أنه    السلوك فقط بلة  لا يتطلب حسن الني 
 ه را ي وذلك ما   ، متناع عن عمللاا أو    داء عمل أعن  ة  هو عبار   ه والالتزام في تعريف  ،عن التزام

لا  أنه  إلا    ةي أخلاقة  ذو طبيعأنه    في العقود رغمة  التزام حسن الني   أن  يرون إذ    الفقهاء،ة  غلبي أ 
لا يقل عن باقي    لمبدأالالتزام بهذا اأن  أي    ،ة التعاقدي ة  ا في الحياا حقيقي  التزام    يكون أن    يحول 

  1  .الأخرى ة والتعاقدي ة الالتزامات القانوني 
عن ة  عن التزام قانوني حقيقي وليس عبار ة  هو عبار ة  حسن الني   أن الالتزام بمبدإوبالتالي ف

  عليه ة  قائم عناصرأي    ،طراف ومحل وسببأفلهذا الالتزام القانوني   عام لا غير،مبدأ    مجرد
وتعاون  ة  مان أمن اخلاص و ة  حسن الني  وتتمثل في العنصر المادي الذي يبرز في مقتضيات

للطرف ة  المشروعة  المبرر ة  المصالح الخاصة  وحماي ة  المرادفات في مراعاهذه  والتي تستجمع  
ة المصالح المبرر ة  لمراعا  الإرادة  ه العنصر النفسي الذي يمثل في توجي إلى    وبالإضافة خر، ال

فلا ه رادت إ هتوجه لدى مندراك والتمييز وبالتالي يستوجب توافر الإ .للطرف المقابلة المشروع
  2  عديم التمييز.أو  ذا كان هذا الشخص مجنون إة حسن الني  بأنهوصف شخص  يمكن

 
، مجلة الأمير عبد القادر للعلوم الإسلامية، قسنطينة، (مبدأ حسن النية في المرحلة السابقة للتعاقد)عبد المجيد قادري،   1

    .1000، ص  2020, جامعة باجي مختار، عنابة، 2، العدد 34مجلد  الجزائر،
   .49، ص المرجع السابقبن يوب هدى،  2
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:  جازيا بالعديد من الخصائص نذكرها على سبيل الإا قانوني  التزام  ة  حسن الني مبدأ    يوصف
ويكون التزام متبادل    ،ةالتعاقدي ة  طراف العلاقأمفترض بين جميع  أنه  أي    التزام مفترض أنه  

كما    ،دائن ومدين بهذا الالتزام في نفس الوقتة يصبح لدينا في العلاق  فإنهومفروض وبالتالي 
التزام متبادل  ة أنه  خاصي ة إلى  ضافوبالإ،  ةحسن النيمبدأ    في خصائص   إليهشرنا  أ  وسبق تم

ة  ا يلحق بالني ن مصطلح الحسن وصف  لأة  ذاتي ة  ذو طبيع  هفكون ة  الخاصي هذه  ومفروض يضاف ل
أو    يطلع عليهاأن    نسان إي  من الخوافي التي لا يمكن لأ النياتأن    وبما  ،راديفي تحركها الإ

طراف  يجب على الأ إذ أنه  ،  ة عناي   ببذلوليس  ة  بتحقيق الغاي  التزامة إلى أنه  ضافوبالإ  ،يتحسسها
الجزاء   إلى   الأطرافحد  أض  يعرّ   فإنه   ه عدم الالتزام ب ة  ما في حاله، أالالتزام ب ة  تعاقدي الة  العلاق

   1ا.وجوهري   ساسي  أ االتزام  أنه  وكما ،المدني وهو تعويض 
للتصرفات ة  يضا بالنسب أا يعد  ا قانوني  التزام    ه بوصفة  تصرفات العقاري الفي  ة  وحسن الني 

  المنتفع من العقارأو    المتصرفأي    ،ومدين   ئنا يتمثل في داطرف    هول   ا حقيقيا  التزام  ة  العقاري 
ولأو   العيني  العقار  هالحق  في  ويظهر  العيني أأو    محل  الحقوق  أو    بالعقارة  المرتبطة  حد 

في ذلك  ة  مراعا  ،برام هذا التصرفلإة  رادالإ  هوهو الذي يمثل الدافع لاتجا  عنها وسببة  المتفرع
ة المبرر ة  المصالح الخاصة  وذلك بغرض مراعاة  في التصرفات العقاري ة  مقتضيات حسن الني 

فاء و بتسليم العقار واست  البيع العقاري فهنا يتم البائع هنا  : بسط مثالأطراف التصرف وكألجميع  
   2 للمشتري.ة بالني ة جراءات نقل الملكي إجميع 

 
  .183-182، ص المرجع السابقعزيز سليمان،  دشيراز  1
طروحة مقدمة لنيل شهادة الدكتوراه الطور الثالث، )ل.م.د(، شعبة  أ،  مبدأ حسن النية في التصرفات العقاريةبن قدور أمال،   2

 . 90. ص  2022/2023السياسية، جامعة زيان عاشور، الجلفة، الحقوق، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق والعلوم 
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المادأن المشرع الجزائري قد  إف  عليهو  المدني   107ة  ورد في نص  القانون  ة  كلم 1، من 
خلال بهذا الالتزام  الإة  في حالو   ،طراف التصرفلأ ة  وملزمة  مر آة  نها قاعدأاستنتج منها    (يجب )

  2  .هتقصيري ة أو  عقدي ة مسؤولي  هيترتب عن
 قاعدة قانونية في التصرفات العقارية  النية  مبدأ حسن : الفرع الثاني 

ها خطاب  أن ب   الأخيرةهذه  حيث عرفت  ،  للقانون   الأساسيةة  هي النوا ة  القانوني ة  تعتبر القاعد
تتعلق بموضوع  أو    واتهمذب   الأشخاص نها لا تخاطب  أأي    ة ومجردة  عامة  شخاص بصفللأة  موج 

بذاته،  في  محدد  توفرت  من  كل  على  تطبيقها  يجب  معين   هبل  احترام   عليهو   ، ةشروط  يجب 
ومثال ذلك    ،يحددها القانون  خلال بها يترتب عنها جزاءوالالتزام بها وعند الإ ة  القانوني ة  القاعد

   3 .ةالتصرف المخالف للقواعد الملزم بطال إك
الملزمة  عن مجموعة  وهي عبار  القواعد    ، ةمختصة  هيئ ة أو  عن السلطة  والصادر ة  من 

  احقوق    تقرّ ة  القانوني ة  ن القاعدإوبالتالي ف  الأشخاصوالتي سنت بغرض تنظيم العلاقات بين  
  4  الغير.ة تكون في مواجه والتزامات

الني ح  العقاري في    ة سن  ي  ة  التصرفات  يمنع أخلاقذو طابع  أنه    د  ع  لا    هأن   ي لكن هذا لا 
بخصائص  ة  قانوني ة  قاعد  ه في تصرف العقاري في كون ة  الني  حسنحيث يتسم    ، ةقانوني ة  قاعد

  تي:وهي كال

 
في فقرتها الأولى من التشريع المدني الجزائري على أنه   107بموجب نص المادة  الأمر السالف الذكر،  من    107المادة   1

 "يجب". 
أطروحة مقدمة لنيل   ،أطراف العقد المدني بين الحق في تحقيق المصلحة الشخصية والالتزام بحسن النيةعثماني بلال،   2

،  2018/2019جامعة مولود معمري تيزي وزو، الجزائر،   درجة الدكتوراه، تخصص القانون، كلية الحقوق والعلوم السياسيه،
 . 65ص 

القوانين الجزائرية، ط   3 القانون والحق، وتطبيقاتها في  الجامعية،  08إسحاق إبراهيم منصور، نظرية  المطبوعات  ، ديوان 
 . 32، ص 2005الجزائر، 

، جسور دار  03عمار بوضياف، المدخل إلى العلوم القانونية، النظرية العامة القانون وتطبيقاتها في التشريع الجزائري، ط  4
 . 16، ص 2007المحمدية، الجزائر،    النشر والتوزيع،
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في  ة  يجابي إو ة  طراف التصرف تنفيذ التزامات سلبي أتفرض على  ة  سلوكي ة  قاعدة  حسن الني 
  .ة علاقتهم القانوني 

في    ،من النظام العام لا يجب الاتفاق على مخالفاتهاالمرة  من القواعد  ة  يعتبر حسن الني 
  1يحددها القانون. ة  جزاءات مدني   التصرف  طرافأنها ترتب على  إالاتفاق على مخالفتها فة  حال

  ، ةمطلق  وغيرة  تقديري ة  في تطبيق هذا للقاضي حيث هنا سلطة  التقديري ة  وترجع السلط
أن  ضافوبالإ إلى  من  ة  ذلك  يستمد  بتطبيقها  ة  المرن ة  القانوني ة  القاعدالقاضي  يقوم  التي 

تعتبر محكمة  المحكمة  تخضع لرقاب  نهالأ التي  القانون ط    قانون   ةالعليا  ق بشكل  بّ تنظر هل 
من  ة  حسن الني   مبدأ  للقاضي في تقدير ووصف ة  الممنوح ة  السلطهذه  وبسبب   م لا، أصحيح  

ن القاضي هو المكلف  إف  عليه و   ، ع مفهوم يفرض على القاضي قبل المشرّ   بأنه ة  حيث الطبيع
  2 القانوني. ه وضبط نظام ه بتحديد مضمون 

 . ية في التصرفات العقارية مبدأ قانوني الن مبدأ حسن : الفرع الثالث
قانونيا عاما وذلك بالاعتماد  مبدأ    د  ع  ي  ة  حسن الني أن مبدأ    لم يجمع بعض الفقهاء على

ة  في التشريعات الوضعي   لمبدأويعمل بهذا ا  ،نصاف إمبدأ    يعتبر   ه أن   هفي كون   لمبدأهذا اأن    على
اعتمدها    أسبابإلى    ويرجع في ذلك،  عام  يقانونمبدأ    هاعتبر   هخر من الفقآ وجانب    3لا غير، 

هذه  سواء كانت  ة  وتكون عام ة  واحدة  بفكر ة  الحلول المتعلق هو جمع كلأنه    هذا الجانب في
تجاوز نص  ة إلى  ضافوبالإ  ،من استنتاجات القضاءة أو  على نصوص قانوني ة  مستند  الحلول

  4  .ةيجب تنفيذ العقد بحسن الني أنه  التي نصت على  ،من القانون المدني  107ة الماد
ا لهذا  ورد  الني مبدأ    وهوإلا    لمبدأوقد  تبرزة  حسن  القانون   تطبيقات  نصوص  في 

بالقوانين   وكذلك  ، الغشقانون المستهلك وقمع    في ة  خير الأ هذه  تتمثل  ة  النصوص الخاص المدني
 

  .183-182، ص المرجع السابقعزيز سليمان،  دشيراز  1
النية في   سفيان القرجي، 2 التونسي والقانون المقارن واجب حسن  القانون  ، رسالة لنيل شهادة دكتوراه في تنفيذ العقود في 

 .924، ص 2011كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة المنار تونس،  القانون الخاص، 
  .93، ص المرجع السابق ،إبراهيمعبد المنعم موسى  3
 طبق ا لما اشتمل عليه  بحسن النيّة". على أنه: "يجب تنفيذ العقد 58-75الأمر من  107تنص المادة  4
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خلال بهذا الالتزام الإة  جزاءات في حال  رتّبالمشرع الجزائري  أن    حيث،  ة بمجال الترقي ة  الخاص
اد ر في تنفيذ التصرف الم  لمبدأجبار المتعاقدين على الالتزام بهذا اإ  من المشرع في  وذلك حرصا

   1 .ة للعقد وحسن الني ة الملزمة تحت عنوان القوّ  هبرامإ
وغير    ن مر   هفي كون ة  مع باقي المبادئ القانوني   هيتشاب ة أنه مبدأ  حسن الني أن مبدأ    وبما

ل  هتطبيقأن    كما،  محدد  تطبيق  من  الاجتهاد  يختلف  القاضي  على  يستوجب  وبالتالي  خر 
مضمون  تحديد  في  الخروج  هومكونات   ه القضائي  قانوني  وكذلك  الخلافاتة  بحلول   المثارة  لحل 

صعوبات في    لمبدأهذا ا حيث يشكل،  ةنكار العدالإإلى مبدأ    هحتى لا يعرض  لمبدأن هذا اأبش
  2  .همتجدد ومتشعب لا يمكن تحديد ه كون 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
لة دكتوراه، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة  ا ،  رسمبدأ حسن النية وأثره على التصرفات القانونيةبن أحمد صليحة،   1

 . 35، ص 2016/ 2015، 02البليدة 
   .54، ص المرجع السابقبن يوب، هدى  2
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تمييز مبدأ حسن النية في التصرفات العقارية عن بعض المفاهيم المشابهة  :  المطلب الثالث 
  له.

حسن  أن مبدأ    ، حيثةالتصرفات العقاري في  ة  وهامة  مكان بارز ة  حسن الني مبدأ    يحتل
  معه.  همفاهيم تتشاب ة يختلط بعدة الني 

وسنقف على ذكرها ة  حسن الني   ة لمبدأوسنتناول في هذا المطلب بعض المفاهيم المشابه
الفرع  )عث  اخرى بالب أ ة  ومن جه، (الأول الفرع  )العام   مع النظام  ههالمفاهيم تشاب هذه  ومن بين  

 . (الفرع الثالث)ة مع سيء الني   هذلك تشابهة إلى ضافوبالإ، (الثاني
  .ةمع النظام العام في التصرفات العقاري  النية  حسن مبدأ : الفرع الأول

المفاهيم الغامض العام من المصطلحات ومن  النظام  القانون، وكذة  والمبهمة  يعد    افي 
بين  ة  وشائعة  معروفة  فكر أنه    ورغم،  ة والمكاني ة  واختلافا باختلاف الظروف الزمني ة  كثر نسبي أ

  1  استعصى على الفقهاء في تحديد مفهومه.له  عطاء تعريفإ في  هحصر أنه  إلا  المجتمعات
ة  هو تحقيق المصلح   ه ن الغرض من إمن النظام العام وبالتالي فة  تعتبر القواعد القانوني 

  2 فراد.بالأة الخاصة على المصلح ة  فضلي عطاء الأإ و ة العام
الهدف  ة  والنظم القانوني   ة من القواعد القانوني ة  عن مجموعة  النظام العام عبار   فإن  هوعلي 

ة  من في مختلف التعاملات القانوني وتحقيق الأة  على سير المصالح العامة  منها هو المحافظ
  3ولا يمكن الاتفاق على مخالفتها. 

العقاري أ التصرفات  في  العام  النظام  مصطلح  بخصوص  احترام    عليهيترتب    فإنهة  ما 
الجزائري   درجها المشرعأاحترام قواعد النظام العام التي  ة  ضافوبالإ  ،ةحسن النيمبدأ    مقتضيات

القواعد التي نظمها المشرع  هذه  تي  أوالميراث وت ة  ب اله،  الوقف ،ةذلك لدينا الوصي ة  مثلأومن  

 
.  5، مجلة البحوث في العقود لقانون الأعمال، العدد  (الحرية العقدية في ظل النظام العام الاقتصادي) بوعريوة منصف، 1

   .51، ص  2018، ديسمبر 01كلية الحقوق، جامعة الجزائر 
 . 279، ص 2013، دار موفم للنشر، الجزائر،  03علي فيلالي، الالتزامات النظرية العامة للعقد، ط   2
 . 278المرجع نفسه، ص  3
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إذ    وبالتالي لا يمكن الاتفاق على مخالفتها  ،تدخل ضمن مصطلح النظام العام حكامأفي شكل  
  1 يترتب بطلان التصرف.  فإنه الاتفاق ة في حالأن 

ة عبار ة  حسن الني أن مبدأ    والنظام العام فية  حسن الني مبدأ    الفروقات بين  ه وج أكمن  ت 
ما قواعد النظام العام أ  ، الغيرأو    المتصرف في العقارة  حماي إلى    تهدفة  ي أخلاقة  عن قاعد

  اثنانيعدان  أنه  إلا    المجتمع ورغم هذا الاختلاف البسيطة  قواعد تهدف لحماي  عنة  نها عبار إف
  2  من العقاري والتوازن في التصرفات.وتحقيق الأ ة التصرفات العقاري ة لحماي 

  الفرع الثاني : تمييز حسن النية في التصرفات العقارية عن الباعث 
المادتين تطرق   نصوص  في  السبب  لظروف  الجزائري  القانون    98و  97 المشرع  من 

الدافعي ، حيث  الجزائري المدني   القانوني   برامالباعث لإأو    عد السبب هو  بمجرد  ة،  التصرفات 
 ركن السبب يكون قائما وبالتاليفإن    معينبراز تصرف  إإلى    طرافالأإرادة  ه  اتجاأو    يه ج تو 

 3  وجهتان متلازمتان.  رادةالسبب والإفإن 
أو  نظري ة  صل الني مبدأ  ب  السببركن  ة  ة  الداخلي الأمور  من  أنه    وارتباطهما فية  حسن 

شأن    وباعتبار،  بالإنسانة  المرتبطة  والنفسي  من  التي  البواعث  من  تتوج أالسبب   إرادة   هنها 
ة  الخارجي ة  الناحي هي مجرد عامل محرك من  ة  النيأن    حين في  ،التصرف  إلى إبرام  المتعاقدين

العام وال  إبرامكان السبب من  وعليه فإن   للنظام  فإنه   دابالتصرفات مشروع وغير مخالف 
 4  .ةالني  ي حسن ة  التعاقدي ة طرفا العلاق يكون 

يختلف  ة فإنه  حسن الني   مبدأب   ه وارتباطة  ي ار ما بخصوص ركن السبب في التصرفات العقأ
،  صليأعث امتلاك حق عيني  االغرض من هذا الب فقد يكون   ،التصرف المبرمة  حسب طبيع

 
 . 81. ص المرجع السابقبن قدور أمال،  1
 . 82المرجع نفسه. ص  2
 . 34 علي فيلالي، المرجع السابق، ص  3
قسم مذكرة لنيل شهادة الماجستير،   ،حسن النية في التعاقد، دراسة مقارنة بين الشريعة الإسلامية والقانون جنان عيسى،    4

الخاص،   السياسية،القانون  والعلوم  الحقوق  كلية  الخاص،  قانون  الجزائر،    تخصص  تلمسان،  بلقايد  بكر  أبو  جامعة 
 . 35، ص  2016/2017
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مشروعا غير مخالفا  يكون أن    التصرف الوارد العقار  إبراميكون الدافع من  أن    يجبوعليه فإنه  
العامللآ العام، وفي حالة  داب  العام  إذا    ماة  والنظام  كان السبب غير مشروع مخالفا لنظام 

فإنه    العقد ركانأتخلف ركن من  ة  في حال البطلان المطلق وذلك باعتبار يترتب فإنه    دابوال
 مبدأالاخلال بهذا الة  في حالة  حسن الني   مبدألة  بالنسب   ى آخر ة  من جه،  البطلان  يرتب على ذلك

 1  يترتب جزاء تعويضي.فإنه 
 ة عن سيء النية التصرفات العقاري النية في سنح   مبدأ : تمييز الثالثالفرع 

كل مصطلح يختلف   أن  حيني  ن فامصطلحان متضادة  وسوء الني ة  حسن الني   امصطلح 
حيث    التعريف كل منهماة إلى  ضافوالطلب في كل منهما وبالإ  ،من حيث المعنى  خرعن ال
ة  بالحدود الشرعي ، أو  ه حكامأو الإسلامي  وامر الشرع  أهو قصد عدم الالتزام ب ة  الني سيء  عرفت  
 2  في العقود والتصرفات.ة والقانوني 

قام بينك وبين الطرف  ا  تحترم مأن    نهاأفي   ن عرفناهاأالتي سبق و ة  الني على عكس حسن  
بالإضافة ضان بعضهما من حيث اللفظ والمعنى  ي هما نقأن من خلال تعريفيهما  وعليه فإنه    خرال

طلبا    هوة  ن الني سففي ح   .ى تتمثل من حيث الطلبآخر اختلافات   هذا الاختلاف توجد إلى  
والأ بالأ للفعل  على  خذ  الني مر  سيء  لتركة  عكس  الطلب  بهذ  هو  هي  ة  خير الأ   هوالمقصود 

أنه    فية  ها وعدم التمسك بها على عكس حسن الني كر ت والتي يجب  ة  والمذمومة  القبيح  مورالأ
ة  مان والأة الالتزام بها كالصدق والنزاه التي يجبة فعال الفاضلوالأة مور المحموديعني تلك الأ 

الدين    اعدو يرتبط بقة  ني الفحسن   الدين،ب ى تختلف من حيث الارتباط  خر أة  ومن جه،  والوفاء
للشريعأيرجع   بالمقارن أ ،  الإسلامية ة  صلها  الني ة  ما  سوء  دائر ة  مع  من  تخرج    ه ارتباطة  فهي 
  همر افتراضي فكون أة  فحسن الني ،  الافتراض نهما يختلفان من حيث أيضا  أة  ضافوبالإ بالدين،

 
 . 86بن قدور أمال، على المرجع السابق، ص  1
دار المناهج، عمان،   وأثره في العقود المفاوضات في الفقة الإسلامي والقانون المدني،  سوءمحمد شكري الجميل العدوي،    2

 . 147، ص  2010الأردن، 
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لا يمكن  ة  سيء الني   فإن  بالمقابله  ثبات إدليل  إلى    يحتاجلا  أي    الانسانة  صل في طبيعهو الأ
  1بشتى طرق الاثبات.  هثبات إو ء النية  و سالدليل على من ادعى  ة  قامإويستوجب    ؤهوادعا  هافتراض

توجد  أنه    لا يمنعأنه  إلا    ة،الني   وسيء  ةالاختلاف بين حسن الني   هوج أرغم  وعليه فإنه  
ة نهما عبار إوالحسن والسوء ف الشيء  قصد  ة  نيالف،  موقف عمدي كلاهما،  حالات يتفقان فيها

يضا  أو  ،تصرف حسن والعكس صحيح الكان  ة  حسن ة  ذا كانت الني إفة  ني العن وصف يلحق ب 
ة  ذات الشخص لمعرفإلى    بالرجوعإلا    هكلاهما موقف خاص بالذات شخص لا يمكن تقدير 

 2  نيته.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 . 59، ص المرجع السابقبن يوب هدى،  1
 .154، ص السابقمحمد شكري الجميل العدوي، المرجع  2
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 ة  في التصرفات العقارية حسن الني مبدأمراحل التكريس القانوني لالمبحث الثاني: 
التي تستوجب توفرها في جميع التصرفات ة  من الالتزامات القانوني ة  حسن الني   مبدأعد  ي  
في  وبالأ ة  القانوني  العقاري الخص  المةتصرفات  تطرق  حيث  الجزائري شر ،  الني  ع  في  ة  لحسن 

مراحل    كرس الأخير  ومن خلال هذا النص    ، المدني الجزائري من القانون    107  ةالماد نص
  . ةحسن الني  مبدأ  هبحيث تبرز في 

ة  سنتطرق في   ولالمطلب الأ  ،شرع الجزائري الم  كرسهاسنقف على المراحل التي  عليه  و 
قبل  إلى   ما  جه،  تصرفالمراحل  المطلب  آخر ة  من  لمرحلالثاني  ى   إبرام ة  سنتطرق 

 . نصوص القانون المدني فية جاءت متضمن والتي   هوتنفيذ التصرف
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 للتصرف ة السابقة خلال مرحلة في التصرفات العقاري النية  حسن : مبدأالأولالمطلب 

خطرها من  أتصرف و أي    لبدءة  ساسي هم المراحل الأأ ما قبل التصرف من  ة  تعتبر مرحل
خلال  ة  حسن الني   مبدأتكريس  ة إلى أن  ضافبالإ  ،تصرفأو    ي عقدلأة  حيث العناصر المكون 

التزام  يالتفاوض  ة  المرحل  ههذ هذأعد  في  يفرض  الالتزام  الأخيرة    هساسي  هذا  على  ويترتب 
ما  ة  تعريف مرحلإلى    لتطرق ا  ةوبالتالي يقتضي منا بالضرور   ه،ومظاهر تكريس فرعية  التزامات

ة ضافبالأ،  ولأفي التفاوض كفرع    النية  حسن  مبدأعام وتعريف    هالمفاوضات بوج  قبل التصرف
التفاوض ومظاهر  ة  خلال مرحلة  حسن الني   مبدأعن  ة  المنبثقة  الالتزامات الفرعي إلى    التطرق   إلى

 كفرع ثاني.   هتكريس
  في التفاوض.ة حسن الني مبدأعلى التصرف و ة السابق ة مرحلال التعريف ب: الأولالفرع 

هذا   في  المرحلإلى    الفرعسنتناول  بوج ة  السابقة  تعريف  العنصر  هللتصرف  في    عام 
 . في التفاوض النية حسن مبدأتعريف أخرى   ة جهومن   أولا،
 عام  ه للتصرف بوجة  السابقة تعريف المرحل أولا:

طراف العقد والتي تكون  أبين  ة  تحضيري ال و ة  عمال التمهيدي نها كل الأأب ة  المرحل  هيقصد بهذ
   1  .عقد معين  براميجاب مشترك لإإ إلى بغرض الوصول

ة  ومناقش،  ه وبنود  هشروطو حول موضوع العقد  النظر  وجهات   ويقصد بها تبادل مختلف
  يتخذها المفاوضون تمهيدا للوصولة  لها وتعبير عن مواقف من العروض والعروض المقابل

 2  اتفاق نهائي.إلى 

 
دار   العربي بلحاج، الجوانب القانونية للمرحلة قبل تعاقدية، دراسة فقهية وقضائية مقارنة في ضوء القانون المدني الجزائري،  1

 . 25، ص  2014للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، هومة 
 . 165-164ص   المرجع السابق،مصطفى العوجي،  2
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إلى    الوصول بهدف ن،  أي بين ذوي الشأتبادل الر و ة  والمحاور ة  المناقش":  كما يقصد بها  
سعيا   طرافبين الأة  والمشارك على الحوار المباشرتنطوي  وهي  ة،  لحل مشكلة  تسوي أو    اتفاق

  1  بينهم.  نزاعأو  لحل خلاف أو  لتلاقي بينهم حول موضوع معينل
  يجوز   لأنه والتعاقد  ة  رادالإة  للتصرف هو حري ة  السابقة  المرحلعليه  صل التي تقوم  الأ 

العقد  لأ ب نها  المفاوضات لأ  هول عن هذدالعطراف  يترتب في ذمة  وتمهيدي ة  دائي مرحلة  ة  لا 
  أن حين  في    2لقيام العقد.ة  والجوهري ة  ساسي العناصر الأ  ربتوافإلا    التزاماتأي    العقد فاطر أ
ا إياه الفقه على غرار التشريع  مشرع الجزائري لم ينظم ولم يعرفال المرحلة السابقة للتصرف تارك 

  هوقد اكتفى المشرع الجزائري بالنص على هذ،  نظمهاو المفاوضات  ة  مرحلالفرنسي الذي أتى ب
 3 من القانون المدني الجزائري. 107ة ضمنيا في نفس المادة المرحل

 حسن النية في المرحلة السابقة على التصرف أو مرحلة التفاوض  ثانيا: تعريف مبدأ
ة  تتوفر لدى الطرفين المتفاوضين الرغب أن    التفاوض ة  خلال مرحلة  حسن الني  مبدأيقصد ب

يحكم كل    مبدأوهو  ،  عقد نهائي   إبرامإلى    الوصولة  بغي  والاستعداد الجيد للتفاوض.ة  الصادق
الخاضع تلك  سواء  تحكمهاة  العقود  والتي  الداخلي  القانون  ة  العام ة  النظري  للقانون  في  للعقد 

  4 . ةالعقود المدني أو  المدني

 
 . 20، ص  المرجع السابقالعربي بلحاج،  1
 . 183. ص  المرجع السابقبن قدور أمال،  2
يعدل ويتمم الأمر رقم   2007ماي  13 الموافق  1428ربيع الثاني سنة   25المؤرخ   05-07من القانون رقم  107المادة  3

المتضمن القانون المدني الجزائري، الجريدة الرسمية  1975 سبتمبر 26الموافق لـ    1395رمضان  20المؤرخ في   58- 75
 .31للجمهورية الجزائرية العدد  

حميداني،    4 في  )محمد  النية  حسن  الامر   مبدأ   لاحكام  وفقا  التفاوض  المدني    131-2016مرحلة  للقانون  المعدل 
قالمة، الجزائر،    1945ماي    8. جامعة  26حوليات جامعة قالمة للعلوم الاجتماعية والانسانية، دون مجلد، العدد   ،(الفرنسي

 .303-302، ص   2019جوان  
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الراغبين  أو    قدام المتفاوضين"إ نه:أالتفاوض ب ة  في مرحلة  حسن الني   مبدأيضا بأويقصد  
ساليب أوالابتعاد عن   في التعامل، ة  والاستقامة  ساس الثقأالتفاوض على  ة  في التعاقد على عملي 

  1  طراف.لدى الأة نين أ جو من عدم الطمة  شاعإأو  نها بثأالخداع والاحتيال والتي من ش

مجال تطبيق  أن  أي    التفاوضة  في مرحلأساسيا  يعد التزاما  ة  حسن الني   مبدأن  إف  عليهو 
بالالتزام  ة  طراف المتفاوضحيث يلتزم الأ على التصرف،ة  السابقة  يكون في المرحل  مبدأهذا ال

طراف عن  وفي المقابل ابتعاد الأ  ق،والتعاون والصدة  والاستقامة  نزاهالكة  فعال الحميدبكل الأ
على السير الحسن ه الأخيرة  مما تعكر هذ  ،والاحتيال كالخداع والغش ة  والمذمومة  فعال السيئ الأ

 2في المفاوضات.
علام  التفاوض من خلال الالتزام بالإة  في مرحل   مبدأعمال هذا الإ يتم    أنهإلى  بالإضافة   

المتعلقة  كاف دلاءإوالاستعلام ويكون ذلك ب ن  إف  عليهو ،  التعاقدة  بمرحلة  البيانات والمعلومات 
 3 .ةالمرحلة  ولى الالتزامات التي تفرض ضمن هذأيعد ة الالتزام بالتفاوض بحسن الني 

التفاوض ومظاهر  ة  خلال مرحل ة  حسن الني مبدأ  عن  ة  المنبثقة  الالتزامات الفرعيالفرع الثاني:  
 ه تكريس

تتمثل  التفاوض والتي  ة  خلال مرحلة  حسن الني مبدأ  التزامات    الفرع  سوف نتناول في هذا
ة  ومن جه  ، ولاأالمعلومات  ة  على سري ة  والمحافظة  وبالنصيح  علام والاستعلامفي الالتزام بالإ

  .االتفاوض ثاني ة خلال مرحلة حسن النيمبدأ ى التطرق في مظاهر تكريس آخر 
 
 
 

 
المجلة الجزائرية للحقوق والعلوم   ،(التفاوض على عقود التجارة الدولية بمبدأ حرية التفاوض وحسن النية) بوناح عبد النور،  1

 . 196 ، ص 2022الجزائر،  .جامعة باجي مختار عنابه،2. العدد  7المجلد  السياسية،
 . 196 بوناح عبد النور، المرجع نفسه، ص   2
 . 304-303 محمد حميداني، المرجع السابق، ص  3
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 التفاوضة خلال مرحلة نيلا حسن  مبدأالتزامات   أولا:
 الالتزام بالاعلام  .01

لم تعرف هذا الالتزام وترك الجانب التعريفي  ة  التشريعات المقارن ة  وبقي المشرع الجزائري  ن  إ
  هحيث عرفة  التعريفات الفقهي إلى    علام باللجوءتعريف الالتزام بالإة  مما يستدعي لمعرف  هللفق

ن  أحد المتعاقدين ب أالتزام قانوني سابق على التعاقد يرتبط بالتزام  " نه:أعلى    هجانب من الفق
يجاد رضا لإ بمحل التعاقدة  البيانات المتعلقة  دلاء بكافالعقد الإ عند تكوين  خر يقدم للمتعاقد ال 

والاكرا  والتدليس  كالغلط  العيوب  خال من  حاله  سليم  الرضا  أ اكتشافة  وفي   فإنه حد عيوب 
يبطل العقد وذلك  أن  الأول  يرجع على المتعاقد الطرف  أن    ه الذي يدلس علي   يجوز للمتعاقد

 1  محله.ة  بطبيع أو  هحد طرفي أة التصرف بصفة عي ببطأو  لاكتشاف عيب يتعلق بالمحل
ة  المشرع الجزائري لم ينص صراح أن    نصوص القانون المدني تبين لناإلى    وبالرجوع  

التي تضمنت  ة  ضمنيا ومن المواد القانوني   هنص علي   أنه علام لكن هذا لا يمنع  بالإ على الالتزام
المادالإ الماد 2، 86/2  ةعلام بالالتزام نص  التدليسي، ونص  الكتمان  من    94ة  تحت عنوان 

وبالتالي هنا يترتب  ة  تعيين المحل وتبين صور ة  في حال التي جاءت مضمونها "القانون المدني
من    352ة  ادمكما تنص ال  3ه، كان نوعأي    بخصوص محل العقد  علاملم يتم الإ  لأنهالبطلان  

ة  ضروري  للعقد البيع على وجوب العلم الكافي بالمبيع ويتم ذلكة  بالنسب  4القانون المدني الجزائري 
 . للبيعالمشتري بكافة المعلومات الضرورية لتكوين العلم الكافي 

ة  وصريح ة  واضح ة  بصور ة أو  الالتزام بصفإلى    ن المشرع الجزائري لم يشيرإوبالتالي ف 
المدني،  القانون  ثنايا  ف في  المقابل  تطرق إفي  الجزائري  المشرع  بالإ إلى    ن  في  الالتزام  علام 
ة  ماد فقد كرست المستهلك وقمع الغشة  القوانين في حماي   هوتتمثل هذة  نصوص القوانين الخاص

 
، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، فرع عقود ومسؤولية، وكلية الحقوق، جامعة الإخوة  تكوين العقد حسن النية في بيلامي سارة،  1

 . 95، ص 2017/ 2016 قسنطينه،
 السالف الذكر.  58-75رقم  الأمرمن  86/02المادة  2
 . السالف الذكر 58-75من الأمر رقم  94المادة  3
 . السالف الذكر 58- 75من الأمر رقم  352المادة  4
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بالمنتوج  ة  يعلم المستهلك بكل المعلومات المتعلقأن    يجب على كل متدخل"  ن:أتنص على    منه
  1. آخرى"ة ي وسيلأالوسم ووضع العلامات ب ة للاستهلاك بواسط هالذي يضع

 08ة  تضمنت المادة  علام في القانون المتعلق بالممارسات التجاري وقد كرس الالتزام بالإ
يلتزم البائع قبل  " مضمونها:والتي جاء في ة المتعلق بالممارسات التجاري  02-04من القانون 
عملي  ب ة  اختتام  المستهلك  باخبار  طبيع كانتة  طريق ة  ي أالبيع  بالمعلومات  ة  وحسب  المنتوج 

وكذا الحدود   وشروط البيع الممارسة  الخدمأو    بمميزات هذا المنتوجة  المتعلقة  والصادقة  النزيه
  2. ة"الخدمأو  البيع ة لعملي  ةتعاقدي الة للمسؤولي ة المتوقع

بذلك    فإنهالمدين بالالتزام بالاعلام    خلّ أذا  إة  المترتب عن الانتهاك في حال ما الجزاءأ
العقاري  التصرفات  في  جزاءات  مسؤولي ة  يترتب  بالإمالة  وقيام  بالالتزام  فدين  الجزاإعلام   ءن 

حد العيوب التي تتعلق  أ  ه ن العقد يشوب العقد وذلك نظرا لأ بطلان  خلالالمترتب عن هذا الإ 
تدليس فقد نص على هذا الجزء المشرع الفرنسي لا المشرع الجزائري وقد  أو    من غلط   بالرضا

 3  المدين بالالتزام بالاعلام.ة خذوا بهذا الموقف الذي نص على مسؤولي أ

  الالتزام بالاستعلام: .02
  كما،  بالالتزام  نيقع على عاتق الدائ   علامالالتزام بالاستعلام هو التزام مقابل للالتزام بالإ

كما يفرض  ة  حسن الني أن    ونعني بذلكة،  حسن الني مبدأ  يقوم على    علامهو مثل الالتزام بالإأنه  
  لأن الالتزام بالاستعلام    خر يضا على المتعاقد الأيفرض    فإنه علام،  المتعاقد الالتزام بالإ  على
 4. خر المتعاقد ال واستعلامحد المتعاقدين  أمن قبل    بالإفصاحالتعاقد لا يمكن بلوغها   منة  الغاي 

 
يتعلق بحماية  .2009فبراير    25الموافق ل   ه،1430صفر عام    29المؤرخ في    03-09من القانون رقم    17المادة    1

 المستهلك وقمع الغش المعدل والمتمم. 
يحدد القواعد المطابقة   .2004يونيو    23الموافق لـ    1425جمادى الأولى    5المؤرخ في    02- 04من القانون رقم    8المادة    2

 المطابقة على الممارسات التجارية المعدل والمتمم. 
المرحلة السابقة على التعاقد   دور القضاء الفرنسي في الإصلاحات التشريعية الحديثة في مجال العقود،)يوسف الشندي،    3

, الجزء  2، ملحق خاص، العدد  05المجلد   كلية القانون الكويتية، ، مجلة كلية القانون الكويتية العالمية،(والالتزام بالاعلام
 . 471-470صفحة   . 2017الثاني، نوفمبر 

 . 386، ص المرجع السابق عزيز سليمان، دشيراز  4
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حين ينتهي    أيبد  م بالإعلان الالتزام الالتزام بالاستعلام لأ  هحددي  علام ونطاق الالتزام بالإ 
موجب الاستعلام المفروض    دأ تقف عندما يب   علام حدود موجب الإأنه  أي    الالتزام بالاستعلام 
ة،  هلي أ متى كان راشدا وذو   هالقانون لا يحمي المهمل الذي يهمل مصالح  نعلى كل متعاقد لأ 

،  تفرض عدم توافر للدائن بهذا الالتزام هاإن ف  علامللمدين بموجب الإة  مفترضة  ذا كانت المعرفإف
  1  .ة شرعي ة بصور ة مبرر ة هذه المعرف تكون عدم أن  شرط

عمد   الغلط الذيإلى    المتعاقد المدين قعو بذلك ي   فإنهما في حد عدم الالتزام بالاستعلام  أ
  أبالاستعلام فقد ارتكب خط اء عدم الالتزامن المتعاقد المدين جرّ إوبالتالي ف  ،خير هذا الأ  إليه

  أخط  هبهذا الالتزام وارتكاب   هخلالإلا تقبل نظرا ب  ه ن دعوا إف  ى رفع دعو ة  جسيم وحتى في حال
 .  ةمخالف ذلك حسن الني   لأنه 2، جسيم 

هذا  أن    بحيث  علام والذي يتمثل في الاستعلام للإ  آخر بالتزام   ارتباط الالتزام بالاستعلام 
ب  المدين  يلزم  للإة  بضرور   ه الالتزام  الدائن  لة  خاص  علاماستعلام  المدين  يكون  ة  خبر   هما 

   3 يجهلها. الادعاء هفي هذا المجال الذي لا يمكن  هصول مهنتأواختصاص ب 
  :ة الالتزام بضمان السري .03

ة الالتزام بضمان السري ة  حسن الني   مبدأعن  ة  المتفرع  المحرمة  الالتزاماتيعد من بين  
في  يلتزم  سري   هحيث  على  بالحفاظ  المرحلة  المتفاوض  خلال  عليها  يطلع  التي  ة  المعلومات 

 .  4 العقد النهائي. إبرامنشائها واستعمالها قبل إعلى التصرف والامتناع عن ة السابق

بضمان  إف  هوعلي  المقصود  بالمحافظة  السري ن  الالتزام  سري ة  هو  أو    المعلوماتة  على 
   يتكون من شقين:  فإنه هإبرام العقد المراد ةالبيانات المتعلق

 
 . 67 ص،  المرجع السابق، جنان عيسى 1
 . 68 ص المرجع نفسه، 2
 . 68، ص المرجع نفسه 3
، مجلة الاستاذ البحث والدراسات (تنازع القوانين بشأن المسؤولية المدنية الناشئة عن قطاع التفاوض) حمد صليحة،بن أ  4

 . 817. ص 2019جامعة قصدي مرباح، ورقلة،   . 2، العدد 04القانونية والسياسية، المجلد 
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أو    ثناء التفاوضأالغير سواء  إلى    نقلهاة أو  السري هذه  نشاء  إيمتنع المتفاوض عن  أن  
   بعد فشلها.
  1  ذن صاحبها.إ الشخصي بدون  هيمتنع عن استغلالها لحساب أن 
ن المتفاوض  إفة  عن التزام بتحقيق نتيج ة  المعلومات هو عبار ة  الالتزام بضمان سري أن    كما

د  على العقة  سرار المتعلقنشاء الأإالمعلومات وعدم  ة  يبذل قصار جهدي للحفاظ على سري  الذي
 2ه. مسؤوليت لا قامت  إ و  سرار فعلا  شاء الأإفيمتنع عن أن  بل يجب  لا يكفي ذلك اد إبرامهالمر 
  :ت الالتزام بالاستمرار في المفاوضا .04

وهو الذي من   بالالتزام بالدخول فيها،  يعد الالتزام بالاستمرار في التفاوض التزاما مكملا  
التفاوض الذي لم تكن هناك  ،  خيرهذا الألة  يمنح قيمأن    شأنه فلا يوجد معنى للدخول في 

  3  فيه.ة استمراري 

عن    أن الالتزام بالاستمرار في المفاوضات ينشإالتفاوض فة  عملي   ء دبمجرد الدخول وب ف
   4 التصرف. ة إلى إبرامالمتجهة طريق التعبير عن الني 

  وتطابق يعني توافق  أي    التصرف  إلى إبرام  المتعاقدينة  رادالإ  ه عند توجي   فإنهوبالتالي  
الإالإ توافق  بمجرد  المتعاقدان،  يجابرادتين  يقتضي من    النيةالتزام حسن    أنفحين   والقبول 

ة والمتفاوضة  المتعاقدالأطراف  ن يتوصل  أو ة  يتفاوضوا بحسن النيأن    يستمروا في أن  الأطراف  
عن الاستمرار ة المتفاوضالأطراف حد أ نكل إذا   ماة جميع المسائل، وفي حال اتفاق حولإلى 

 5 ومقتضياته.ة خلالا بالالتزام حسن النيإفي التفاوض فهذا يعتبر  

 
 . 77-75 ص،  الرمجع السابق، العربي بلحاج 1
 . 817 صالمرجع السابق، (،  تنازع القوانين بشأن المسؤولية المدنية الناشئة عن قطاع التفاوض)أحمد صليحة، بن  2
قسم  ، دون عدد، 42، المجلد (الدولية، من مجلة الشريعة والقانون الالتزام بالتفاوض في عقود التجارة ) وفاء حلمي السعيد، 3

 . 1015. ص  2023كلية الشريعة والقانون بالقاهرة، جامعة الأزهر، أكتوبر     تخصص قانون خاص،قانون التجاري والبحري،  
،  2016 .48الاغواط، عدد  ، مجلة الدراسات لجامعة عمارة ثليجي  (حسن النية في التفاوض على العقود)جبار سماح،    4

 . 245ص 
 . 117ة صفح،  المرجع السابق هدى،يوب  بن 5
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اتفاق  إلى    يتواصلواأن  الأطراف  على  ة  يقتضي بالضرور ة  ن الالتزام بحسن الني إف  هومن 
ن ذلك يرجع  لأ  التفاوضة  وهي مرحلإلا    ةالمرحلهذه  في  ة  والعالقة  على جميع المسائل الثانوي 

ن  إفاستثناء   ما  أ صل عام،أكة  عناي   يبذل التزامأنه    الالتزام بالاستمرار في المفاوضاتأن    لكون 
ة في حال  خير ويكون هذا الأة  التزام بتحقيق نتيج ة إلى  ببذل العناي  يتحول من التزام  خير هذا الأ

وحتى   لاتفاق لاحق، ة  المسائل الثانوي   تركفي العقد النهائي مع  الأساسية  الاتفاق على المسائل  
علي  تفاوضوا  الذي  نهائيا  العقد  مشروع  تلك    هيكتمل  حول  التفاوض  في  الاستمرار  يستلزم 

حتى   العقد النهائي يعد العقد منعقداإلى    طرافالأة  اتجهت ني إذا    فإنه  ،ةالعالقة  الثانوي  المسائل
ه  كل  الأمرأن    علىة  وهذا دلالة  العالقة  اتفاق حول المسائل الثانوي إلى  الأطراف  ولو لم يصل  

 1 لا غير.ة كان يتعلق بتحقيق نتيج 
 على التصرف. ة السابقة خلال المرحل النيةحسن مبدأ مظاهر تجسيد  ثانيا: 

مفاوضات العديد من المظاهر التي كرست هذا  الة  خلال مرحلة  حسن الني   مبدأللالتزام ب 
 تي:  وتتمثل في ال ة،  حسن الني   مبدأ  المظاهر التي جسدت وكرستإلى    سنتطرق   هوعلي   خيرالأ

  عدم التعاقد:ة التفاوض بني  .01
  يتجنب أن  الأول  المفاوضات يقتضي على المتفاوض الطرف  ة  مرحل  أالدخول وبدعند  

في    ه عدم جديت أو    ه بتزييف نيت   خر يهام الطرف ال إة أو  يثبت عدم الثقأن    شأنهمن   سلوكأي  
ة أن  المرحلهذه  في   تستوجب عند الدخول خيرة  الألأن هذه    ،المفاوضاتة  الدخول في مرحل

عن  ة  المترتب ة  النتيج لأن    ،التصرف بعد التفاهم والمناقشات والحوارات  براملإة  متجهة  تكون الني 
وهي تحقيق  خيرة  الأهذه  المفاوضات هو تحقيق الغرض من  ة  في مرحلة  الالتزام بحسن الني 

  2  .ة نتيج 
 

، كلية الحقوق  023العدد    06، مجلة البحوث الاقتصادية، مجلد  (انعكاسات مبدأ حسن النية على العقد) علي خوجة خيرة،   1
 . 592-591، ص 2023والعلوم السياسية، جامعة زيان عاشور، الجلفة، الجزائر، 

،  (المعدل للقانون المدني الفرنسي ، 131- 2016مبدأ حسن النية في المرحلة التفاوض وفقا لأحكام الأمر  )حميداني،  محمد    2
قالمة، الجزائر، جوان    1945ماي     8. دون المجلد، جامعة  26العدد   حوليات جامعة قالمة للعلوم الاجتماعية والإنسانية،

 . 309، ص  2019
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يلج أف قد  مرحل  أحيانا  خلال  فيهاة  المتعاقد  للدخول  على  إلى    المفاوضات  الحصول 
نيتتخص  ة  معلومات سري  التفاوض وتكون  إلى  الأهذه    ه وتتج ة  غير جدي   همحل  مور  أخيرة 

خلالا  إ د ذلك  ع  لا ي  إفي التعاقد و ة  ولي أة  رغب له    تكون أن    دون ،  هو إلا    لا يعلمهاة  ى خفي خر أ
   1 .ة والتعاون والاستقامة والجدي ة التي تفرض النزاهة حسن الني مبدأ  بمقتضيات  

  للمفاوضات: القطع التعسفي  .02
القطع  للمفاوضات من    يعتبر موضوع  التي أالتعسفي  المواضيع  العديد من    تلاق   كثر 

كثر  خلال  من  القضاء  مستوى  على  في  أبشة  الوارد  النزاعاتة  الاشكالات  التعسفي  القطع  ن 
  همفاوضات ونيت الة  التصرف في مرحل  إبرامنحو    ه التعاقد المتج  على التصرفة  السابقة  المرحل
التعاقد ة  حري له    المفاوضاتة  خلال مرحل للمتعاقد العاممبدأ  ن الإف  هوعلي   خيرلهذا الأة  المتجه 

أي   المفاوضات لا ترتب ة  خلال مرحلأنه   ذإة المرحل  هذهالخروج من  أو   ه عدمأو    في الدخول 
ة  الحري   أن هذهإلا    ،للمشرع الفرنسي   همسايرت   المشرع الجزائري من خلال   هكدأوهذا ما    ، ةمسؤولي 

الأطراف حد  أ  أبدأو    دخلأنه إذا    بحيث يتجلى هذا التقييد فية  بل مقيدة  غير مطلق  ةتعاقدي ال
 2انعقاد العقد النهائي.ة  غاي إلى    المفاوضاتة  فتر ة  طيلة  بحسن الني  التزامعليه    فيقع  في التفاوض

الالتزام الني   مبدأب يظهر  المفاوضات  ة  واضح ة  بصور ة  حسن  قطع  على إعند  يجب    ذ 
ذلك يعد عارضا مع مقتضيات مدى  لأن    ه في استعمال حق التعسفعن  يمتنع  أن    المتعاقد

الني  خلال  ة  حسن  تفرض  مسؤولي   3ة، المرحلهذه  التي  قيام  القطع  هذا  عن  يترتب  ة  وبذلك 
  .ة تقصيري 

مخالفةحيث   بحسن    أن  مرحلة  ني الالالتزام  تعسفيا  افمالة  خلال  قطعا  يعتبر  وضات 
  تي:ألهذا الالتزام فيها فيما ي ة مخالفة للمفاوضات تظهر صور 

 قطع المفاوضات بين سبب جدي.  -

 
 . 309ص  المرجع نفسه، 1
 . 184ص .  المرجع السابق، بلال عثماني 2
 . 184بلال عثماني المرجع نفسه، ص  3
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 .العقد إبرامبقرب   خريهام الطرف الإ  قطع المفاوضات بعد -
  1  القطع الفجائي. -

  وتنفيذهاة  التصرفات العقاري ة إبرامخلال مرحل  النية  حسنمبدأ المطلب الثاني: 
مرحلإ  بعد كانت  الة  كمال  التي  النقاشاتمفاوضات  بمختلف  تليها   تقضي  والحوارات 

الإ العقاري   وتنفيذ  براممرحلتي  التصرف  ومنها  القانوني  هذه  كون  إلى    وبالرجوع  .التصرف 
ة  وواضح   ةصريح ة  في نصوص القانون المدني بصور  المراحل لم ينص عليها المشرع الجزائري 

ى  خر التشريعات الأ  هوقد اعتمدت  ، 2016ة  الفرنسي في التعديل لسن   المراحل المشرع  هذه ب   تى أبل  
مبرراتأو  على  مستندين  التعديل  بهذا  مبدأ  على  خذت  الني   أن  في  أن    يجب ة  حسن  يتجسد 

المفاوضات وتليها مرحلتي   المقارن  اعتماد  أساسويعود  ،  والتنفيذ  براملإامرحلتي  ة التشريعات 
التشريع الفرنسي ة إلى  يشمل جميع مراحل التصرفات العقدي   عامأنه مبدأ    فية  حسن الني   مبدأ
 . 2016ة لسن 

التي تتوافق وتطابق في  ة  التصرفات العقاري   ة إبراممرحلإلى    ومنها سنتناول في المطلب 
تتلاقى  أن  مجرد  ب ثر القانوني فحداث الأإالتصرف و   إلى إبرام رادتهماإ  ه رادتين الطرفين وتوجيالإ
كل  عليه    نا ركن هام وقائمأنشأالقبول نكون قد    ، يجاب والقبولرادتين وتطابق كل من الإالإ

  السببى تتمثل في  خر الأ ركانالأة إلى  ضافي بالإضيتمثل في ركن التراة  التصرفات العقاري 
التصرفات معين ة  والشكلي  تكون في  الفرع  ة  والواردة  التي  العقار  إلى    تطرق الثم    الأول، على 

 . الفرع الثانية التصرفات العقاري  تنفيذالتنفيذ ودورها في  ة مرحل
 ة  العقاري ات فر صتال ة إبرام ضمن مرحلمبدأ حسن النية  الأول: الفرع 

 ،العقاري  فر صالت عليه    اا قائم  ن  رك  ه في كون   يضالتراركن  إلى    سوف نتطرق في هذا الفرع
  إلى مبدأ  التطرق   هةومن ج ن،رفاالط  من من إيجاب وقبول صادران  تينالإراد ويتمثل في توافق

في كون هذه الأخيرة   ل واستغلا وغبنوتدليس وإكراه  من غلطة دار الإالنية وانتقاء عيوب  حسن

 
 . 140، ص المرجع السابقبن قدور أمال،  1
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أخرى إلى الشكلية كركن  ة  خاصة  بصفة  ات العقاري فر صالت إبرام  في  من عيوب التراضي والنيابة  
وبالتالي   ، ينشكل مع  اتفر صالت هذه وجب لأ المشرع لأن في التصرفات العقارية بصفة خاصة 

 .  ها الرسميلب ها في قاغرا فإيجب 
 والتراضي في إبرام التصرفات العقارية  ةحسن الني  مبدأأولا/ 

ئن  من داة  التعاقدي ة  العلاق  ض على كل من في ر  ف  ي    التزام قانوني ة  حسن الني أن مبدأ    بما
  إيجاب منيصدر من كل طرف  حيث  به    زام  تالالفعلى كل من طرفي العلاقة    وبالتالي  ،ومدين 

  1مرحلة الإبرام، أي  التعاقد ةخلال فتر ين  وقبول من طرف المدئن الدا
تعبيرا  وذلك   يجاب والقبول، تين تتمثل في الإ دار إتطابق    يقوم علىوعليه فإن التراضي  

لقد نص المشرع    2  . يعكس الرضا لدى متعاقدين  الإرادةالتعبير عن  ن  لأ  طرفي العقد  رادتيإعن  
من القانون    59،3ة  في نص الماد دارة  المدني عن التعبير عن الإفي القانون    نصوصالجزائري  

" أنه:  على  تنص  والتي  الجزائري  عن  المدرني  التعبير  الطرفان  يتبادل  أن  بمجرد  العقد  يتم 
من القانون المدني:    60وكذا المادة    4، إرادتهما المتطابقتين دون الإخلال بالنصوص القانونية

التعبير عن الإرادة يكون باللفظ وبالكتابة وبالإشارة المتداولة عرف ا كما يكون باتخاذ موقف لا  "
الجزائري    دعي  المشرع  فإن  وعليه  صاحبه".  مقصود  على  دلالته  في  نص  شك  خلال  من 

من    714،6من قانون المدني الجزائري والمادة    5، 86تين  نصي المادة إلى  ضافبالإ المادتين،
الطرف  ا  بدالأولى في حالة ما إذا أن  إهاتين المادتين ف فمن خلال قانون المدني الجزائري.  

المدينوإيجاب    الدائن الطرف  من  قبولا  ينتظر  يتعلق   ولم  التجاري ب  وهذا  التي  ة  المعاملات 
 

كلية الحقوق بن عكنون، جامعة يوسف   فرع العقود والمسؤولية، مذكرة ماجستير ،مبدأ حسن النية في الانعقادلبان فريدة:    1
 .   42 ، ص2008/2009 بن خدة الجزائر،

، مجلة الدراسات الإسلامية، (وبعض القوانين المدنية الاسلامي التراضي كمكوّن أساسي للعقد بين الفقه) محمد بن سايح:  2
 .  234ص  ،2016، جامعة الأغواط/ الجزائر، جانفي 06قسم العلوم الاسلاميه، العدد  

 . السالف الذكر 58-75رقم  الأمرمن  59المادة  3
  .السالف الذكر 58-75من الأمر رقم  60المادة  4
 . السالف الذكر 58-75من الأمر رقم  68المادة  5
 .السالف الذكر 58- 75من الأمر رقم  02/ 714المادة   6
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  كثرةعلى  ة  وذلك دلال يعد قبولافإن سكوت هذا الأخير   ، والاتمان  والسرعة  ة للعرف والثق تخضع
 .ةبين طرفي العلاقلات  المعام

  نون المدني الجزائري،قاال  من   714ة  الماد  من   02الفقرة    نص   في ة  الثاني ة  لافي الح أما   
الني مبدأ  د  جسّ بدوره  ف مرحل  ة حسن  إبرام  في  على:  ة  العقاري التصرفات  ة  تنص  والتي 

لا يملك العين    المتصرفأن    ل إذا كان يجه بطال التصرفإفي   الحق  "....وللمتصرف إليه
إلى   كل الطرفينإرادة    هلم تتج   أنهعلى  ة  السابقة  ص المادمفرزة" ونستنتج من ن   فيهاالمتصرف  
على المحل الذي سيكون   العقد  إلى إبراماتجهت إرادته    جابيالإ  همن  درا الصإرادة  ف ،نفس المحل 

ا  تعيين    نالمعيّ على المحل   التعاقدإلى    اتجهت إرادته   نإف  ه القبول الصادر من أما    ،الفرزبعد  
لسوء   وذلك راجع إبطال العقد،  النص القانونيمن خلال    المشرع الجزائري  طىأعا  ممّ  بالذات

 ب. الموج ة ني 
 الرضا. يجنب الوقوع في عيوب حسن النية ا/ مبدأ يثان

ة، وقد نظمها المشرع  ر ادالإ  انتفاء التصرفات العقاريةإبرام  مبدأ حسن النية في    يقتضي 
 الجزائري هذه الأخيرة في القانون المدني الجزائري في المواد التية: 

  86من القانون المدني الجزائري التي تنص وتتعلق بأحكام الغلط، والمادتين    85المواد  
من القانون المدني، والاستغلال    89و  88المتعلقة بالتدليس، والإكراه في نص المادتين    87و 

 منه  90في المادة 
 حسن النية يقضي في إبرام التصرفات العقارية انتفاء التدليس:  /1

  شخص   يقاع لإاحتيالية    طرق  شخص  استعمال   عن ةعبار  خيرالأ هذا  لأن
التعاقد  يدفعه غلط خرآ التدليسن  كا  اءسو  ،إلى  الصادرا   هذا  المتعاقد  عالم  أ  خرمن  ا  و 

ن  سح   أمع مبد ذلكأو بقصد التضليل يتنافى   رضغب تياليه حاطرق   عند استعمال وبالتالي به،
 1  .ة في إبرام التصرفالنيّ 

 
شهادة الماجستير  مقارنة، رسالة لنيل دراسة  ،دقاععلى الت التنظيم القانوني للإحالة السابقة عروبة الشافي عرط المعموري،  1

 . 188 ص ، 2008جامعة بابل، العراق ،  المدني، كلية القانون،في القانون 
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تدليس   يعتبر  واقع اعمد   السكوت اكما  ملابسة  عن  أو  بهاة  يعلم  يكن  المدلس   لم 
المادة    05  رةللقف طبقا عليه القانون م  86من  الجزائري.  ن  بحسن    وجزاء  1المدني  الإخلال 
بة  طال، ويكون ذلك إمّا بم الطرق   ةبكاف ة عند إثبات التدليسالعقاري في إبرام التصرفات   النيّة

 2  .ابطال مع  التعويض والإ  و أ ،التعويض  وأ إبطال العقد
في   مضمونهاالتي جاء في    المدني الجزائري  من القانون  87،3  ةلى نص المادبالإضافة إ 

  أن يطالب بإبطال  س عليهلالمد فليس للمتعاقد من غير المتعاقدين،التدليس   ذا صدرإما  حالة  
هنا  4.العقد لحماية   فالمشرع  كلهملجأ  ال  المتعاقدين  وترك  متعاقد  لحماية  يلجأ   متعاقد ولم 

ن  الخر،  ام ج ت ستن ومنه  نص  صدرإ نهأ  ةلمادن  الغيرتدليس   ذا  يمكن  إف من  لا    بطال إ نه 
  من  بتدليس الواقع علم المتعاقد  ةما في حالإو  يء النيه س ذا كان المتعاقدإإلا    بهوالمطالبة   العقد
ففي    ة، بحسن الني  بالالتزام  خلّ أ فقد يكون المتعاقد قدوكان عليه أن يعلم بهذا التدليس   الغير

 5  .معه امشارك   عه م متواطئ ا  يكون  ةهذه الحال
 : الإكراهحسن النية يقضي في إبرام التصرفات العقارية انتفاء  /2

بالقوة    ع الرضاجوهر الإكراه هو انتزا لأن    ، ةدرجات سوء الني   ه فهو أعلىكرا للإة  بالنسب أما  
ة خير عبار هذا الأه، و كرا الإيقتضي انتفاء  التصرفات إبرامفي ة الني  نوبالتالي حس 6أو التهديد، 

  يتفادى نتائج   لكي ،التعاقد  إلىرهبة تدفعه    في نفس الشخصيولد   دبيأأو    مادي  ضغط   عن
  التصرف  إبراماختار    نهلأة  رهب   ه إرادتهمن   ه انتزعتكر مال  هذا  ، وبالتاليعليه  الذي يقع  التهديد

  ةبحسن الني  خلالالإ وجزاءة حسن الني   مبدأمع يتنافى   وذلك  هب  دهد ه الذيشر المكرو  اءنتفلا
 في:  يتمثل ذلك  ثباتطرق الإ  ه كرا الإ ثباتإ عند التصرفات إبرامفي 

 
 . السالف الذكر  58- 75من الأمر رقم   86/02المادة   1
 . 26، ص 2004عبد الرزاق دربال، الوجيز في النظرية العامة للإلتزام، مصادر الإلتزام، دار العلوم، عنابة، الجزائر،   2
 . السالف الذكر 58- 75من الأمر رقم  87المادة   3
 .السالف الذكر 58- 75من الأمر رقم  02/ 714المادة   4
 . 09ص  ،المرجع السابق  الشواربي، عبد الحميد 5
 . 28 المرجع السابق، ص ل، ادرب عبد الرزاق  6
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العقدالمكر المتعاقد  ة  مطالب  إبطال  من  ه  كرا كان الإإذا    خرى الأة  الحالأما    وتعويضه،   ه 
ه الحق  ل  هفهنا المكر متواطئ معه   المتعاقدأن  ه إثبات  المكر  المتعاقد ولم يستطعالغير   طرف

 1بالتعويض.   هومطالبت  الغير على  الرجوع
 : الاستغلال أو الغبن حسن النية يقضي في إبرام التصرفات العقارية انتفاء  /3

النيّة   حسن  مبدأ  الجزائري  المشرع  المادكرس  نص  المدني    2، 90ة  خلال  القانون  من 
يء  س  نالغاب  من طرف الغبن الذي أصابه  المتعاقدة  بحماي ة  المادهذه  تقضي  الجزائري والتي  

ي مع  تفينعيب  هذا اللأن   الغبنه  صاب أالذي   بالطرق   ضرارالإإلى    يهدف الأخير  وهذا  ة  الني 
 3  إخلالا  به. ويعدحسن النيّة   مبدأ

الني   مبدأ  ههميت أ  ويتمثل العقارية    ة حسن  التصرفات  التوازن إلى  في  أي    العقدي تحقيق 
على  ة  العلاقهذه  بمثل    وأكثر عيب  ةحسن الني   مبدأب ة  يقث و ة  صل  أن التوازن العقدي له بمعنى

 الاستغلال.  هو  ه حسن وج أ
بالنسب أ نصللغبن  ة  ما  الجزائري عليه    فقد  الماد المشرع  نص  القانون   358ة  في  من 

  الثمن ة  بتكملة  بمطالب للبائع    يحق فهنا  عن الخمسيزيد   بيع عقار  ةفي حال  مضمونهاالمدني،  
 4  ( ثمن المثل.4/5)إلى 

 إبرام التصرفات العقارية: والنيابة في مرحلة حسن النية  /4
 75 المادةفي نص  ة  التصرفات العقاري ة إبرام  في مرحلة  على النياب  ع الجزائري نص المشرّ 

المدني  القانون  جاءت  الجزائري  من  أنه  ةالمادهذه  مضمون    حين    إبرام على   يسري   على 
القانوني  العقارية  ة  التصرفات  إلى مقصود   5، ة بالنياب ومنها  إرادة   ةبالنيابوبالرجوع  فإنها حلول 
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  1صيل،شخص الأإلى    هثار آ مع إضافة  التصرف القانوني  إبرامفي  الأصيل  إدارة   محل  النائب
أن    ويظهر ذلك في  ةالعقاري التصرفات    في إبرامة  بالنياب   ةصل  وعليه فإن مبدأ حسن النية له

ونفس    بالنيابة،  ةتصرفات العقاري ال  النيّة في إبرام  مقتضيات حسن يجب احترام  ة  حسن الني   مبدأ
يجب  مقتضياتلاحترام  ة  بالنسب  الشيء التعاقد التي  في  الإرادة  يجب  مراعاتها  انتفاء عيوب 

 2 حسن النية.مبدأ  ها وفقا لؤ اتفوان دارة عيوب الإة يجب مراعاأي  النائبالتي تحل في إرادة 
ة  أن يكون حسن النيّ   فهنا يقتضي على النائب  التصرفات  إبرامفي  ة  في النياب ة  فحسن الني 

بهذه    خر الطرف ال يعلم النائبأن    ضاأي عليه    ويقتضي للطرف المقابل  يته شخص   يبرز وأن  
 3. خر آ شخص ة يتعاقد لفائدالأخير ن هذا النيابة وأ

فلقد نص على    ة بالنياب  المبرمة التصرفاتهذه  من   بالذاتفي هذا النوع  ة  حسن الني مبدأ  و 
ة المادت تقضي  كان ة  فالنصوص القانوني   من القانون المدني الجزائري،  76و   74،  73المواد  

وقام الشخص  ة  تم بالنياب  العقد كانإذا    ماة  في حال  أنهعلى    4من القانون المدني الجزائري،   73
  هو محل الشخصويكون هذا  هو الذي يتحمل    صيلن الشخص الأإ فبعيوب الرضا   النائب

من    73ة  الماد  من  02الفقرة    من نص ة  الثاني ة  الفقر أما   ،في عيوب الرضا  لاعتبار عند النظر ا
وفق ا لتعليمات معينة    يتصرف يلا كو  كان النائبإذا    ماة  في حال  هن أ : القانون المدني الجزائري 

وكان    يعلمها هو،  كان لظروف  النائب  ه أن يتمسك بجهل ليس ل  صادرة من موكله فهنا الموكل
الجزائري  74ة  للمادة  وبالنسب  5، ماتيعرفها ويعلمها ح عليه أن   المدني  القانون  فعند نشر    من 

من العقد نشوء  العقد  هذا  عن  وحقوق   ويترتب  إلى هذه  ن  إف التزامات  تضاف  الأخيرة 
النيّة  وتطبيقا لمبدأ حسن    من القانون المدني الجزائري   76  ةنص المادة إلى  بالاضاف 6، الأصيل 

 
 . 144، ص المرجع السابقعلي فيلالي:    1
 . 199،  ص المرجع السابقبن قدور أمال:    2
 . 297/298 ص ،المرجع السابق عزيز سليمان، شيرزاد  3
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  هنا تنقضيكانا يجهلان عند وقت العقد فإنه    فإنه إذا كان النائب والطرف الذي تعاقد معه
ب ة  النياب  كله ج سببوذلك  ال ل  صحيح   فهنا 1. معه   المتعاقد نائب من  العقد  والنيابة   ايكون 

  ه. ئ خلفاالعقد تضاف إلى الأصيل أو إلى ترتبها  التي  والالتزامات والحقوق  ضي نقت 
الموادإفة  وعلي  عليها 76 ،74 ،73 ن  نص  الجزائري   التي  حال المشرع  إبرامفي   ة 

 المراعاة فيها بمقتضيات حسن النية.  يجب ة التصرفات العقاري 
 التفرقات العقارية :   كركن في إبرام ةي والشكل  مبدأ حسن النيّة /5

الشكلية وقائم اهام    اركن   تعد  الت ة  خاص  ا  فيها  التي اتفر صفي  الشكلي توفر    العنصر 
الذي    التصرف العقاري لاإو  توافرهاوبالتالي يجب   على العقارة في الوارد  وتتمثل هذه التفرقات

 2  .فيهاة ي تل ركن الشكلخا لأنه البطلان المطلقعليه  بت يتر  من الشكلية  االي  خ يكون 
الجزائري   كرس لقد    المدنية  شكلي ال المشرع  القانون  نصوص  نص    في  في 

الجزائري   مكرر 324 المادة المدني  "  القانون  أنه:  العقودة  زيادعلى  القانون   عن  يأمر  التي 
رسمي   شكل  إلى  الدفع ...البطلان ة  طائل تحت  يجب بإخضاعها  لدى  الثمن   ويجب 

  ة ي في التشكل الجزائري   أقره المشرع  الذيإلى    وهذا التكريس  3حدد العقد،   الذيالعمومي   الضابط
بع خلال  الثقمن  العقاري،إبرام  بصدد  التي   طرافللأة  ن نيأوالطمة  ث  ف التصرف  ي  وتدخل 

 والتسجيل والشهر.  ةالرسمي  ة عنصر الكتاب ة ي الشكل
وتعتبر   المتعاقدينبحماية  ة  كفيلأنها  أي    ةحسن الني ضيات  مقت من قبيل    هنا تعتبرة  ي فالشكل

 4 .ة حيل قانوني أي   استعمالطرف من أي  منع ل الغير معلالإة وسيل يضاأ
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 التفرقات العقارية.   حسن النية مرحلة تنفيذ مبدأ الفرع الثاني:
في   لمبدأهذا ا ويبرزة العقاري  اتفر صالت  في تنفيذوفعالا   ام  ها مبدئ اة  حسن الني  مبدأيعد  
 القانون المدني الجزائري والتي جاء مضمونها من الفقرة الأولى من هذه المادة  107ة  نص الماد

العقد   على تنفيذ اقتصرتة  الماد  ههذأن  إلا    1" ةوبحسن الني  عليه  لما اشتمل  وفقا تنفيذ يجب  "
 . عام هبوج 

 .  ةالعقاري  تنفيذ التصرفاتة مرحل خلال   مبدأعلى هذا ال نص ضمني ا فإنه هلكن 
المراحلأ من  ة  المرحلهذه  وتعتبر   الني  هم  فيها  تظهر  إاتج التيالحقيقية  ة  التي    ا ليهها 

ة  المرحلهذه  فإن    ومن جهة رفصالت   إبرام جلهاأ التي من  النوايا الحقيقية  عن   وتكشفالأطراف  
متناقضتين   ارتباطى  عل العقد   نتتماثلابنظريتين  نظرية  المادفي  لنص  القانون  106ة  وفقا 

 2. ة حسن الني  مبدأ  اتضي لمقت  اوفق   وتنفيذ العقد ، المدني الجزائري 
ال  نستطرق  حيث  هذا  الني   مبدأ دورإلى  ع  فر في  مرحلة  حسن  التصرفات  تنفيذة  في 

الني   مبدأ مظاهرإلى    بالإضافة  ،ولا  أ ةالعقاري  مرحلة  ةحسن  ات فر صالت  تنفيذ  في 
 ثالثا. ة حسن الني   مبدأبة التصرفات العقاري  تنفيذ  ثارل  وكذلك ثانيا، ،ةالعقاري 

 : العقارية حسن النية في مرحلة تنفيذ التصرفات  دور مبدأأولًا/  
ي  ت التصرف القانوني من خلال الوظائف ال  يظهر دور مبدأ حسن النيّة خلال مرحلة تنفيذ

الأخير  هذا  أن    حيث   ، القاضي  هالذي يقوم ب   ي التفسير   ا للدوراستناد  ة  حسن الني   مبدأيقوم بها  
لدينا الدور الذي يقوم به   هذا الدورإلى  بالإضافةتحديد مضمون العقد  إلى يهدف  هعند تفسير 

  عسلوك الطرفين والعمل على الردة  بين الطرفين ولمراقب عليه    عند تعديل ما تم الاتفاق  القاضي
 3 .ة يشكل الانحراف وعدم الاستقام شأنه سلوك من أي  على
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 : الدور التفسيري لمبدأ حسن النية خلال مرحلة تنفيذ التصرف  /1
المدني    111ة  المادمن    02الفقرة    تنص القانون  كان هناك محل  إذا  "  :الجزائري من 

الحرفي    ىللمتعاقدين دون الوقوف عند المعن ة  المشتركة  فيجب البحث عن النيّ   ،ويل العقدألت 
بطبيع  اظفلللأ ذلك  في  الاستهداء  ينبغي  ، التعامل ة  مع  من  أن    وبما  بين  ة  وثقة  مان أيتوافر 

ة الماد  02لفقرة    الملاحظ من نصن  إف  هوعلي   1" ا للعرف الجاري في المعاملاتوفق    ، المتعاقدين
ي  لكن فة  حسن الني   مبدأعلى  ة  المشرع الجزائري لم ينص صراح أن  من القانون المدني    111

أي   نص على ألفاظ تفيد الأمانة والثقة وهذه الألفاظ لها صلة وثيقة بمبدأ حسن النيّة،  المقابل
أن المشرع الجزائري استعمل هذه الألفاظ الدالّة على اعتماد لمبدأ حسن النيّة كمبدأ أساسي 

 2 ومهم في تفسير التصرفات.
يجب عليه البحث على    لمبدأ حسن النيّة  ه التصرف وفق اعند تفسير   القاضي  وعليه فإن

إلى   للألفاظ وبالإضافة  الحرفي  المعنى  على  القاضي  وقوف  المشتركة للأطراف وعدم  النيّة 
  02الفقرة    التي ذكرها في نص   حسن النيّة في التصرف يجب أن يستعين بمظاهر مبدأ  هتفسير 

للتصرف   هعند تفسير  القاضي، وبالإضافة إلى أن  القانون المدني الجزائري من    111المادة    من
الشخصي    ويتمثلان هذان المعياران في المعيار يجب أن يراعي معيارين عند تفسيره هذا الأخير  

الداخلي   والمتمثل  الوسائل  الأة  في  تفيد  في  أو ة  والثقة  مان التي  يتمثل  الموضوعي  المعيار  ما 
  ىوبالتالي فعل ة  والعدالمثل في القانون والعرف  ت التي تة  الوسائل الخارجي أي    المعيار الخارجي 

  111/02ة  قرها في نص المادأبالمبادئ التي  ة  ن مع الاستعان ي المعيار   ني القاضي الالتزام بهذ
 3  .القانون المدني الجزائري في تفسير التصرف من
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 : تعديل ما تم الاتفاق عليه وفق لمبدأ حسن النية  /2
باتفاق الطرفين  إلا    هتعديلة أو  متعاقدين فلا يجوز نقضال  الأصل العام أن العقد شريعة

  بنود العقد لما يكون في مصلحتهم ة  مناقشة  طراف المتعاقدلألن  إالعام ف  مبدأوبالتالي وفقا لهذا ال
من    ه العام استنادا وهو تعديل العقد لكون   مبدأيرد على هذا ال  هن أذ  إ  ،ةاد ر وفقا لسلطان الإأي  

العقد من طرف القاضي    سلطة تعديلأن    حيث  ،خير جراءات التي ترد على هذا الأخطر الإ أ
أن    ولكن هذا التعديل يجب ة  تلقائي ة  بصفأي    يكون بموجب القانون الأخير  هذا  أن    في كون 

 1.يتدخل في تعديل العقد أن    تصرف واتفاقهم حيث يتمكن القاضي فيالطراف  أيكون بسعي من  
القانون   هتنفيذ التصرف وحدد ل  دعن   دتعديل العق ة  جوازي   وعليه فإن القانون منح للقاضي

يمكن  التي  العقد  أن    المجالات  لتعديل  فيها  التي  إلى    بالرجوع   فإنهيتدخل  القانون  نصوص 
يتدخل فيها لتعديل التصرف عند تنفيذ التصرف وهما حالتان أن    مكن يالحالات التي    هحددت ل

 2  :وتتمثل في 
من    02الفقرة  للتنفيذ الجزئي للالتزامات طبقا لنص  ة  تعديل العقد نتيج   الأولى:ة  لحالا

جلا حسب الظروف  أ يمنح المدين  أن    يجوز للقاضيالقانون المدني الجزائري: "من    119ة  الماد
كامل  ة إلى  نسب الب ة  همي المدين قليل الأ  ه كان ما لم يوف ب إذا    يرفض الفسخأن    هكما يجوز ل

ي الطرف  حم ن يأيتجنب الفسخ و أن    جل أوهنا يتدخل القاضي بتعديل العقد من    "،الالتزامات
 3  ه.المدين الذي لم ينفذ التزامات 

يتدخل  ة الحالهذه ففي  ،الاختلال في توازن الالتزاماتالحالة الثانية: تعديل العقد بسبب 
صاب التوازن بين التزامات المتعاقدين  أالقاضي في تعديل العقد وذلك حتى يعالج الاختلال الذي  

 . ةلالتزام بحسن الني أساس اعلى  4  .وذلك حتى يراقب توازن الالتزامات للمتعاقدين 
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في تعديل التصرف عند تنفيذ    هتدخلة  مكاني إ ن المشرع حدد للقاضي مجال  إوبالتالي ف
التصرف القانوني  ة  خرى حمايأة  ومن جهة  من جهة  المتعاقدالأطراف  حتى يحمي  الأخير هذا  

 1. ة حسن الني   لمقتضياتطبقا الأخير حتى يتحقق التوازن لهذا 
 . مظاهر حسن النية خلال مرحلة تنفيذ التصرفات العقارية  /ثانيا 

وتتمثل    ،تنفيذ التصرف العقاري ة  مرحل  ن أو ضمتبرز خلال  إن لمبدأ حسن النيّة مظاهر  
سنقف    ،ة حسن الني   مبدأ هم العوامل التي تكرس  أ ن من  االمظهر هذان  و   النزاهة وكذا التعاون   :في

 . على ذكرها وشرحها
 الالتزام بالنزاهة:  /1

ة  حسن الني   مبدأعلى    107ة  الماد  من  01الفقرة    الجزائري بموجب نصنص المشرع  
ولقد نص المشرع    2. ةالعقدي ة  ا في تنفيذ العقود لتحقيق العدالعموم    بالنزاهة هوالذي كرس التزام

الأخير  وهذا  ة  على الالتزام بالنزاه  ،107ة  الماد  من  01الفقرة  الجزائري بالإضافة إلى نص  
  ،361ة  خرى التي نصت على هذا الالتزام منها المادومن المواد الأ   .يكون على عاتق المتعاقد 

  ن البائع يلتزم بالقيام بما هو لازم لنقل الحق المبيعأالتي تقضي ب   الجزائري   قانون المدني المن  
  ،مستحيلا  و ا  سير  عة  يجعل نقل حق الملكيأن    هن أكل عمل من ش  عنن يمتنع  أالمشتري و إلى  

المتعاقد قد يكون  أن   التي تقضي الجزائري  من قانون المدني ،553ة نص الماد إلى بالإضافة 
يساوي    السيءلكون التنفيذ    ه بالنزاهة إذا تم تنفيذ العقد بطريقة غير مرضية،خل بالتزامأقد  
 3التنفيذ.  عدم

  الأخيرحيث يعد هذا    ،الواجبالنزاهة والإلتزام بهذا    بفالمشرع الجزائري نص على واج 
الني  تفعيل مقتضيات حسن  قبيل  المدني  أقرهفالمشرع  ة  من  القانون  في بعض  أقره  وقد    ، في 

 
 . 243بلال عثماني، المرجع نفسه، ص   1
 . 182ص  المرجع السابق،عبد الحكيم بن عيسى،   2
، رسالة لنيل شهادة دكتروا، تخصص فانون خاص،  الخاصةفي العقود    يالقيمة القانونية للعنصر الأخلاقجبار سماح،    3

 . 237، ص  2017/2018كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة أبو بكر بلقايد تلمسان، 
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ة على الممارسات التجاري ة  الذي يحدد القواعد المطابق  ،04/02منها القانون  الأخرى  القوانين  
ة الممارسات التجاري ة  ونزاهة  تحديد قواعد ومبادئ شفافي إلى    الأخيرحيث يمهد هذا  ة  التجاري 

   1. مستهلكينالعوان الاقتصاديين و التي يقوم بها الأ
  ه اعتبر و   عند تنفيذ التصرفة  وجب الالتزام بواجب النزاهأن المشرع الجزائري  إوبالتالي ف

وعليه بالالتزام بالنزاهة يجب انتفاء    2حسن النية،   مبدأجل تحقيق مقتضيات  أمن    أساسيعامل  
   3. استعمال الحقفي  التعسف والغش الخطأ الجسيم والبعد على استعمال الغيرب  الإضرار

 : الالتزام بالتعاون  /2
ة  مرحلفي  ة  تزام بحسن الني لالتزام بالتعاون في تنفيذ التصرف هو من بين مقتضيات الا

   4ه. عن ة عر فالمت ة والرئيسي ة  حدى المظاهر الهامإو  ،ةتنفيذ التصرفات العقاري 
حيث من    ه،ساسأهم المظاهر التي ساهمت في ازدهار العقد و أ واجب التعاون من    دّ ع  ي  

مصالحهم وتنسيق مختلف  بينهم  فيما  المتعاقدين  يتعاون  الالتزام  التزام هذا  هذا  فإن  وعليه   ،
الذي يعد من قبيل مقتضيات مب  الني   دأبالتعاون    أو ضمنخلال    الأخيرهذا    هفرضة  حسن 

ة  دخال عدإقد سمح ب   الأخلاقي   مبدأ هذا الة  حسن النيمبدأ  وبالتالي فان    ، تنفيذ التصرفة  مرحل
خلاق ولو  وذلك بالاستناد على الأ  ،تفرض خلال مختلف التعاملاتة  والسلوكي ة  خلاقي ألفاظ  أ

   5.ةمتعارضطراف حتى كانت مصالح الأ
بالتعاون  الالتزام  عليه    البائع  ه في   نجد فإن الالتزام بالتعاون يظهر مثلا في عقد البيع، حيث  

استعمال المبيع  ة  حول كيفي ة  ونصيحت   الأخيرهذا    هعلامإ ويبرز هذا الالتزام في    ، المشتري   اتجاه
على ة  الواقعالتزامات  يتعدى ذلك ويشمل جميع الأن    بل يمكن  ه.من مخاطر استعمالة  وتحذير 

 
، تخصص فانون  ه ، رسالة لنيل شهادة دكتروا الإدارة في ظل تطور العقد، دراسة لبعص العقود الخاصمكانة  حليس لخضر،    1

 . 17، ص 2015/2016خاص كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة أبو بكر بلقايد تلمسان، 
 . 182، ص السابقعبد الحكيم بن عيسى، المرجع  2
 . 142ص  المرجع السابق،بن يوب هدى، مبدأ  3
 . 154المرجع نفسه، ص  4
 182ص  المرجع السابق، عبد الحكيم بن عيسى،   5
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لانتقال  ة  طراف الضروري ن يسلم المشتري جميع الوثائق والمستندات والأأب   هزامت البائع مثل ال
  ،للمشتري العيني  في انتقال الحق هيساعدأن الأخير ن هذا أمن ش  القيام بكل عملة أو الملكي 

 1. شهاربالتسجيل والإة  المختص تاهوتسجيل هذا الحق لدى الج 
 ثار تنفيذ التصرف بحسن النية  آ /ثالثا 

عطاء  إ وكذلك    ه، تخفيضأو    على الشرط الجزائيتتمثل هذه الثار في إدخال المرونة  
في    التنفيذ  ثارالهذه  ق  تطب    ، ةالظروف الطارئ ة  وكذلك تطبيق نظري   ،ةالميسر ة  نظر الة  حسن الني 
القاضي وذلك إلى  ثار ال هذه ويؤول تطبيق   ، ةخاصأي نتيجة الظروف الة الاستثنائي  الحالات

في تعديل العقد وذلك بسبب  ، وتتمثل هذه الصلاحية  ةالصلاحي ذه  أن المشرع أجاز له ه بسبب
 الأعلى. التي ذكرناها في ة الظروف الخاصهذه 
 تطبيق نظرية الظروف الطارئة:  /01

ة  حسن الني   مبدأبشكل واضح وتجسدت في الالتزام ب ة  الظروف الطارئ ة  لقد كرست نظري 
  107ة المادمن  03الفقرة  في نصالجزائري  عليها المشرع ولقد نص  2، تنفيذ العقدة مرحلفي 

ت حوادث  أطر ذا  : "إالتي تنص الجزائري،    ةالمدنيالإجراءات  من القانون    3، من القانون المدني
الذي   التعاقديتنفيذ الالتزام  عدم    ب على حدوثهايترت لم يكن في الوسع توقعها و ة  عامة  استثنائي 
ظروف  لا لجاز للقاضي تبع  ة  فادح ة  بخسار   هبحيث يهدد  ،ا للمدينصار مرهق    مستحيلا  أصبح  

الحد المعقول ويقع باطل كل اتفاق  إلى    يرد الالتزام المرهقأن    الطرفينة  مصلح ة  وبعد مراعا
 4"على خلاف ذلك

المشرع  الأساس أتى به  وهذا  ة  الظروف الطارئ ة  نظري أساس  ة  حسن الني  مبدأ  د  حيث يع  
 03الفقرة    يظهر ذلك في نص ة  النظري هذه  القضاء الجزائري وعمل ب ذلك  في    وسايره  الفرنسي

 
 . 156بن يوب هدى، المرجع السابق، ص  1
 . 279ابق، ص سبلال عثماني، المرجع ال  2
 .السالف الذكر 58- 75من الأمر رقم  03/ 107المادة   3
 .السالف الذكر 58- 75من الأمر رقم  03/ 107المادة   4
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ن القاضي يتدخل في  إخير ففبهذا النص الأ .  ي ر والجزائ   قانون المدنيالمن    107ة  الماد  من
ي  أ  ه،ومقتضيات ة  ني ن الحس  مبدأيستند لأن    يجب  هوحين مراجعت الأطراف،  التزامات  ة  مراجع
تعديل التصرف بسبب ظرف الاستثنائي لصالح الشخص ة  ن للقاضي صلاحي إف  هوعلي ة  بعدال

  1. ة حسن الني 
 : شرط الجزائي ال على  نةدخال المرو إ /02

التعويض الذي يستحقإن الشرط الجزائي   المتعاقدين على تقديم  بين  من    ه هو الاتفاق 
القاضي  أن    حيث   2ه، في تنفيذ  خرأت له، عن الضرر لحق إذ لم ينفذ الخر ما التزم به أو   شرط

في المقابل  أنه    إلا   ،طراف بالأة  اللاحق  ضرارالتعويض عن الأ ة  في تحديد قيم  ههو الموكل ل
ولذك في حال تأخر    ه،على مقدار تفاق  مقدما على تقدير التعويض والا   ايتفقأن    طرافيمكن للأ 

  مبدأ خروجا عن العن تنفيذ الالتزام من طرف المدين، حيث أن سلطة القاضي في تعديل العقد  
 3  .للعقدة  الملزمة هو القو و  ،العام

للقاضي   ةمدني والتي منح القانون  من ال  184ة  ولقد نص المشارع الجزائري في نص الماد
ة والمادة  في فقرتها الثاني   184ه المادة  حدود ما جاءت ب في  الشرط الجزائي وذلك  تعديل  ة  لطس

صاب  أحيث ربطت هاتين المادتين بين الشرط الجزائي والضرر الذي    ، قانون مدني من ال  186
المدين   ،الدائن يتمكنأن    وبالتالي على  لكي  يتخلص من  أن    يثبت عدم وجود وقوع ضرر 

ساسي  فالهدف الأ 4  . ةالمدين حسن الني ة من ذلك هو حماي ة الغاي و  ه،الشرط الجزائي وتخفيض
أخرى  ة  ومن جه  ،ةتعويض اللاحق هذا من جهالضرر و الوتوازن بين  ة  يتمثل في تحقيق العدال

  الأخير شرط الجزائي وذلك في كون هذا  العلى  ة  القضائي ة  معظم التشريعات قد فرضت الرقاب   أن

 
 . 177، ص المرجع السابقبن يوب هدى،  1
 . 221العربي بلحاج، المرجع السابق،  ص   2
 . 183عبد الحكيم بن عيسى، المرجع السابق،  ص   3
 . 184المرجع نفسه،  4
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  للاستقلال وذلكيها  إل  أيلج ة  كوسيل  يشرط الجزائ الواصبح    الإرادة،تطبيق من تطبيقات سلطات  
ن النية.  س    1بغية الإضرار بالمدين ح 

  الميسره:ة ونظر ة حسن الني /03
من القانون المدني    281ة  الماد  نص في  ة  الميسر ة  حكام نظر أعلى    ي شرع الجزائر الممصر  

فتمنح   . الأخيرو مصدر هذا  أبغض النظر عن محل الالتزام    ةالميسر ة  الجزائري، وتطبق نظر 
ليس تظهر بشكل بارز  ة  حكام نظر أن  أغير  ة  رادي وغير الإة  رادي الإ الالتزاماتلى  إة  النظر   ههذ

قانون  من ال  281ة  المادمن    02الفقرة    حيث نصت 2ثناء تنفيذ العقد، أ  هفي العقد الذي تم تعديل
جلا  آ ن يمنحواأة  الاقتصادي ة  للحالة  المدين، ومراعا يجوز للقضاء نظرا لمركزأنه: " المدني غير  

على  الأمور  اء جميع  إبقمع    التنفيذن يوقفوا  أو   ،ةسن ة  مدال  ههذ  زن تتجاو أدون    للظروفة  ملائم
  تنفيذ التزامه حال عن عدم    وأنهة  حسن الني   المدينن  أ  أىذا ما ارت إضي  قان الفإ  هوعلي   3  حالها.
ن أللالتزام الكلي و ة  بالنسبالأهمية  هذا يعتبر الالتزام قليل  ه، فرادت إ  عن  ةخارج لظروف  نظرا  

العقد ويمنح    بفسخ   حكم الن القاضي يرفض  إف خر،أالت   هذا  ة نتيج   اكبير    اضرر    ه الدائن لم يصب 
  منة  المحددة  ن يراعي ذلك ويلتزم بالمدأيجب  ة  مدبمقيد    المدين  نألا  إة  الميسر ة  المدين نظر 

  4. طرق القاضي
ن يقوم بوقف تنفيذ الالتزام  أ، فهنا للقاضي  ئ وقوع ظرف طار ة  في حالة  ميسر الة  طبق نظر ت 

مؤقت ولم يكن في وقت تنفيذ   الطارئ   الظرفذا كان هذا  إما  ة  في حالو ،  ةالمدين حسن الني 
ضرر   يسبب  ولم  جسيم  الالتزام  فتكون  ا  للدائن  نظر بذلك  ا  عليها    ةالميسر ة  تطبق  نص  التي 

  5. المشرع

 
 . 77،  ص   01، العدد  02العيد بورنان، الرقابة القضائية على الشرط الجزائي، مجلة العلوم القانونية والاجتماعية، المجلد    1
(، مجلة الاجتهادي دراسات القانونية والاقتصادية، تامنغست، المجلد سلطة القاضي في منح ناظرة الميسرةنورية طرطاق،)   2

 . 124، ص 03
 السالف الذكر. 58- 75من الأمر رقم  02/ 812المادة   3
 .  .178المرجع السابق ، ص  ،هدى بن يوب  4
 .  .184المرجع السابق ، ص   عبد الحكيم بن عيسى،  5
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 ة في التصرفات العقارية حسن الني مبدأ تطبيقات  : المبحث الثالث
التي تسود في التصرفات ة  والقانوني الأخلاقية  مبادئ  الهم  أ من  ة  ني الحسن    مبدأ  يعتبر 

  اي يرتبط بها ارتباطا وثيقت والة  في التصرفات العقاري   ي خلاقالأ  مبدأيبرز هذا الو   ، نواعهاأبشتى  
   .ةالعقاري التصرفات هذه   في رهمن خلال بروز دو 

التي يظهر من خلالها  ة  من خلال هذا المبحث سنتناول التصرفات العقاري فإنه    هوعلي 
ة  كالحياز ة  في الوقائع المادي ة  التصرفات المتمثلهذه  نذكر  وس هذا المبدأ بهذا الأخيرة،  ارتباط

ب وارتباطهما  الني   مبدأوالالتصاق  أحد    ة حسن  تعد  الني   مبدأتطبيقات  التي  )المطلب  ة  حسن 
 رادةبالإة  في التصرفات العقاري   همن خلال ظهور   مبدأخر لهذا الآتطبيق  ة إلى  ضافوبالإ  الأول(،
في  ة  حسن الني   مبدأ  وكذا تطبيق   (،المطلب الثاني)والوقف  ة  والتي تتمثل في الوصي ة  المنفرد

  مبدأللغير وارتباطها بة  والتي تظهر في بيع عقارات مملوك  تينرادإبتطابق  ة  التصرفات العقاري 
 (. المطلب الثالث)ة والشفعة حسن الني 
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 ة  الوقائع الماديالمنصبة على ة في التصرفات العقاريالنية  حسنمبدأ المطلب الأول: 

ة  المنصب ة  في التصرفات العقاري ة  حسن الني   مبدأ  تطبيقإلى    تطرق في هذا المطلبنسوف  
التي تتمثل في    ،نوع من التصرفاتال  اوثيقا بهذ  اارتباطالأخير  وارتباط هذا  ة  على الوقائع المادي 

 . ة حسن الني   مبدأب   ارتباطهماو  ،ثاني ع في العقار كفر ة والحياز  الأول(، الفرع )الالتصاق 
 بالالتصاق الواقع على العقار. ة حسن الني  مبدأ ارتباط  الأول: الفرع 

من طرق اكتساب الملكية العقارية التي تناولها    ة سوف نتناول في هذا الفرع إلى طريق
من القانون المدني    791إلى غاية المادة    778  من  المشرع الجزائري من خلال نصوص المواد

  تآمقيم منشتصاق. والذي يرتبط هذا النوع بحسن النية مقيم  لمحتوية بذلك نوعية من أنواع الا
وهو الالتصاق  لا  أ  خر من الالتصاقآ ترتبط بنوع  ة  الحال  ه هذوسيء النية مقيم المنشآت و  أولا ،

 . ثانياة  حسن الني سوء و  ري خالأهذه  الصناعي الذي يبرز في 
 المنشآت  مقيم ة حسن الني  أولا: 

في  أنه  على 1، جزائري المدني القانون من ال 785ة مشرع الجزائري في نص المادالنص 
  ، جزائري المدني  القانون  من ال  784المادة  مشار إليها في نص    وهذه المنشآت  تآمنش  قيامة  حال

قامتها فليس  إفي  أن    الحق  هفلأة  بحسن النية أي أنه للطرف الذي كان حسن النيّة وأقام منش
ة  حسن الني   فيطالب من الطر أن    صليلكها الأامالأرض و خر الذي يعد صاحب  طرف اللل

ة  جر أأو    الموادة  بدفع قيمأما    ؛ المالك خيارينأو  الأرض  ولصاحب    ، المنشآتهذه    يزيل أن  
ة  وهذا في حال   ةآالمنشة هذه  قامإبسبب  الأرض  ة  قيمفي  مبلغ من المال يساوي ما زاد  أو    العمل

  2الأرض. من  امبنزعه ة آلب صاحب المنشالم يطإذا 
إذا    ماة  في حال"  : أنه  علىمن القانون المدني    785ة  من نص الماد  02ة  الفقر   تضافأو 
ابلغت   أو  الأرض  لصاحب  ة  بالنسب   رهاقإتشكل    هذه المنشآت  وكانت تسديد ة  همي من الأ  حد 

 
 متضمن القانون المدني المعدل والمتمم. 58- 75من الأمر رقم  785المادة  1
 متضمن القانون المدني المعدل والمتمم. 58- 75رقم  الأمرمن  784المادة  2
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عادل    تعويض  ل المقاب   المنشآتقام  ألمن    رضيطالب تمليك الأأن    جاز لهم القانون ألكها فقد  ام
ني  افان الب   ،قانون المدنيمن ال  785  ،847  من خلال نصي المادتين  فإنه  هوعلي   1ومنصف، 

تدل على اعتقاد  ة  المقام  هذه المنشآت  نإفالأرض  هذه    علىة  بحسن الني   المنشآتقام  أالذي  
 ه. ل هان أك  الأرضهذه  نأالباني ب 

وهو يقيم بناء    الأرضكان مالك  إذا  "  :قانون المدني المن    788ة  ضاف نص المادأوقد  
أن    ت محلا لذلكأر ة إذا  ز للمحكماج ة  الملاصقالأرض  على جزء من  ة  ني الحسن  ب  ه قد تعد

الجزء المشغول بالبناء مقابل  ة  عن ملكي   هيتنازل لجار على أن  ة  الملاصقالأرض  تجبر صاحب  
ت  آمنشالم  ي لمق  ىعطأ ن المشرع الجزائري  إفالأخيرة  ة  ومن خلال نص الماد  2" تعويض عادل

ة لسلطلحيث ذلك يرجع  الأرض حق التمليك هذه الأخيرة وذلك بمقابل تعويض عادل،  على  
ة  وقيم  الأرض ة  وقيمالأطراف  بين مصالح  ة  وذلك حتى يتمكن من الموازن   . للقاضية  التقديري 

  المنشآتلك  اومالأرض  لكل من مالك  ة  المالي ة  بين القدر ة والموازن   ،قامها البانيأالتي    المنشآت
  3  .نياقامها الب أالتي 

   ثانيا: سوء النية مقيم المنشآت
ذى  عيت  بأنه علم  يالغير وهو    أرض في    المنشآتني  ااقام الب ة إذا  في حال  ،تحقق هذه الحالة

السيئة  ة  فيها وعلى من يدعي الني   سالغراأو    البناءة  قامإالحق في    ه على حق الغير وليس ل
سيء    والتي تطرقت للبانيمن القانون    784ة  الماد  صن ة  الحالهذه    وقد تضمنت  .ثباتهاإ  هعلي 

الغير،  أرض  على  المنشآت  أقام  الذي  سابقا    4النية  تطرقنا  كما  لمشرع  والمشرع  أعطى  فإن 
من أقام المنشآت فهنا المشرع    نظرا لسوء النيّةوذلك  ة  زالطلب الإب ما  إرض  لصاحب الأخياران  

 
 . من الأمر السالف الدكر.  02/ 785المادة  1
 . من الأمر السالف الدكر.   788 المادة 2
أوكيد نبيل، الالتصاق بالعقار كطريق لاكتساب الملكية العقارية في التشريع الجزائري، مجلة أبحاث قانونية وسياسية، المجلد    3

 . 36، ص 2020، جامعة مولود معمري تيزي وزو، الجزائر، ديسمبر 02، العدد  05
يتضمن القانون المدني الجزائري، الجريدة الرسمية  يتضمن 1975سبتمبر  26مؤرخ  58- 75مر رقم من الأ 784المادة  4

 ، المعدل والمتمم. 1975سبتمبر  30، المؤرخة 78للجمهورية الجزائرية،  عدد 
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تصرف الالباني وذلك لكون  ة  على نفق  ةالمبناة  أالمنشة  زالإالباني ب ة  مطالب منح لصاحب الأرض  
ومن  الغير  ملك  على  تعديا  طلب  ح  يعتبر  الجزائري  تاريخ  ة  زاللإا المشرع  ميعاد  ة زالإوحرر 

ل  اج ذا تجاوزت ال إو   .ة المنشآتقامإب   رضمالك الأ  من يوم علمة  وذلك يتم خلال سن ،  المنشآت
فة  ممنوح ال القانون  قررها  مالك  إالتي  حقي الأرض  ن  الذي  آمنشللتملك  ب   هسقط  قامها أت 

الذي   جزاءذلك  و بالتعويض  ة  مطالب الالحق في    رضولمالك الأ  ، بالالتصاق الجسيم  الضرر 
خلال    هلحق المنشآتقامإمن  الإأو    ة  تلك  خلال  التعويض  ويكون  منحها  التي    جالزالتها 

 1 .القانون 
  ماة  في حال  المنشآت  ءاخر يتمثل في استبقآن هناك خيار  إف بالإضافة إلى طلب الإزالة

وعند  ة  علان ذلك خلال سن إ   هفل  هأرضيبقي عليها في  أن    صاحبهارض أو  راد مالك الأأ إذا  
تطرقنا لها في  وقد    2. المنشآتدفع تعويض مقابل ذلك لصاحب    هبالالتصاق علي   هاذلك يتملك 

النيّة    عيارين حسنمن الإف  هوعلي   والجزائري   من القانون المدني  784من المادة    02الفقرة    نص
لنفرق بين  المعتمد  وهو المعيار    ة المنشآتقامإخلال وقت  ة  هو العلم بتوافر الني   ء النيّةو وس

  ي ر والجزائ   قانون المدني من ال  824ة  خلال نص المادذلك من  ويبرز  ة  وحسن الني ة  سيء الني 
 3  .ثبات العكس إالدليل و ة قامإة غاي إلى  "ةيفترض حسن الني "

  في العقارة بالحياز ة حسن الني مبدأ   ارتباط :الفرع الثاني 
ة الحياز أن    هومن المتعارف علي ة  العقاري ة  سباب اكتساب الملكي أ سبب من  ة  تعتبر الحياز 

 4  .المالك الفعلي ه ن أحق يمارسها شخص يظهر وكأو  شيءالار ب ئث هي الاست

 
 . 36أوكيد نبيل، المرجع نفسه،  ص  1
المعارف،   2 دار  الثامن،  الكتاب  العقود والدعاوى،  القضاء، صيغ  الفقه،  العينية الأصلية،  الحقوق  الشواربي،  الحميد  عبد 

 .792،  ص  1999الإسكندرية، 
 . 140، ص المرجع السابقبن قدور أمال،  3
 . 31،  ص  2004محررات شهر الحيازة، عقد الشهرة وشهادة الحيازة، د.ط دار هومة، الجزائر،   عمر، حمدي باشا 4
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  استعماله أو    لشخص على شيء   ةعلي فال  ةسيطر ال  تتمثل في أنهاة  لحياز لوكتعرف دقيق  
من الزمن يجعل  مدة  العيني عليه مع مرور    صاحب الحق أو    مالكا لشيء  هعيني باعتبار   لحق

 1 واضع اليد مالك ا له.
حيث تقوم الحيازة على عنصرين، عنصر مادي يتمثل في السيطرة المادية على الشيء  

الاستعمال  هذه  وتظهر   في  تبرز  التي  المادية  التصرفات  جميع  مباشرة  خلال  من  السيطرة 
 إرادة خير  يتمثل في هذا الأأي    خر يتمثل في العنصر المعنوي العنصر الوالاستغلال، أما  

 2  الأصلي. بمظهر المالك هالحائز وظهور 
ال العقار عن طريق  فر وعليه سنتناول في هذا  اكتساب  النية كعنصر في  حسن  إلى  ع 

 الحيازة في اكتساب العقار عن طريق  ة  ي لن ا  حسنمبدأ    هالذي يقوم علي المعيار  وكذا    ،ة أولاالحياز 
لاكتساب عقار  التي يجب توفرها  الأساسية  الشروط  ، ضرورة توفر شرط حسن النية كأحد  ثانيا

 .ثالثاة عن طريق الحياز 
 في اكتساب العقار عن طريق الحيازة.  عنصرك ةحسن الني  :أولا 

قانون  من ال  824ة  ا في نص المادويظهر جلي  ة  بالحياز   همن خلال ارتباطة  حسن الني يبرز  
  الغير يعتدي على حق  أنه    حقا وهو يجهليحوز  لمن  ة  يفترض حسن الني "  : ي ر الجزائ   المدني
 3" كان هذا الجهل ناشئا عن خطا جسيمإلا إذا 

ذا  إو " 4  :قانون المدني من824المادة من  02الفقرة بالإضافة إلى الفقرة الثانية من نص 
 ه". من يمثلة  بني ة شخصا معنويا فالعبر  ئزكان الحا

نسان  إنها تكون في كل  أأي    تفترضالتي  من الأصول العامة    ةحسن الني مبدأ    يعتبر 
وعلى  ة  صل العام هو افتراض حسن الني ن الأإف  ه وعلي   ، عليها  الله  هالتي فطر   ه على فطرت   بناء  

 
 . 09،  ص 2015الحاج هني جوهر، الحيازة فقها وتطبيقا، دار الهدى  للطباعة ونشر وتوزيع، الجزائر،  1
بارش، شرح قانون الإجراءات المدنية الجزائري، الخصومة القضائية أمام المحاكم، الجزء الأول، دار الهدى للطباعة   سليمان  2

 . 52ونشر وتوزيع، عين مليلة، الجزائر، ص   
 . الأمر السالف الذكرمن   01/ 824المادة  3
 . من الأمر السالف الذكر 02/ 824المادة  4
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يعتقد الحائز  أي أنه   ، ةحسن الني أنه   علىة ن يقيم الحجأثبات ذلك و إ  همن يدعي العكس فعلي 
لصالح أي    هلصالح   هيتعامل مع المالك الحقيقي حتى يقوم افتراضأن    ه تلقى الحق علي   توق

  1 .يثبت ذلك عليه أن  النية مالك الحقيقي انا الحائز سيء ال دعىاما ة الحائز وفي حال
ثبات  إة  يكون في حال  قانون المدنيال  من  825لنص المادة  يكون وفقا   وإثبات سوء النية  

 : ةتي الحالات ال
 . تشكل اعتداء على حق الغير  ه ن حيازت أعلم الحائز ب  -
 . جسيم   أمبنيا على خطلحائز كان أن جهل اثبات إ -
 . من الغيره كرا الحائز قد اغتصب العقار عن طريق الإ  أن -
 2  ى.افتتاح الدعو ة بعريض  هعلان الحائز بعيوب حيازت إ من وقت ة زوال حسن الني  -

، فالأصل العام فالحائز ةسيء الني الحائز أن  دعى المالك الحقيقي للعقاراما ة وفي حال
النية   حسن  فيه  العكسالمفترض  الدليل  يقوم  أن    حتى  النية    الحائزأي  مطالب  حسن  غير 

وقت  أنه    ويعلمالنية    سيء الحائز    أنقي  حقي ادعاء المالك ال ة  في حالأما    .ة ثبات حسن الني إب 
وذلك  ثبات  إ بشتى الطرق  يثبتأن    هثبات ذلك ولإ  ي المتصرف غير مالك فعلة أن  تلقي الملكي 

 3  سوء نية الحائز. لإثبات
العقار عن طريق  ة أي  الملكي   اكتسابتبناهما المشرع الجزائري في    انذلمعياران الال  :ثانيا 

 . ةبحسن الني ة الحياز 
  ي الجزائر   لمدنيامن القانون    825ة  الماد  من  01الفقرة    المشرع الجزائري في نصنص  

اعتداء    هيازت من الحائز إلا من الوقت الذي يعلم فيه أن ح ة  حسن الني ة  لا تزول صف"  :أنه  على
الحائز حاز العقار كان  إذا    يتبين لنا ة  خير الأة  من خلال نص المادأي أنه    4" على حق الغير

 
 . 188-187،  ص  المرجع السابقلعجال مداني،  1
 . 108-107المرجع السابق،  ص    جوهر، الحاج هني 2
 . 178ص    ،المرجع السابقعبد الرزاق بوضياف،  3
 . من الأمر السالف الذكر 01/ 825المادة  4
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وعند    ،الغير  هحق عيني يملكأي    اعقار    حاز  نهأيجهل  أي أنه    علم  هليس لوكان هذا الأخير  
ب  الحائز هنا نكون  الطرف توفر جهل  اكتسب  إذا  الحائز مثلا في حالة ما  نية    صدد حسن 

( سنوات، وكان  10القصير أي بمرور مدة عشر )   المكسب   عن طريق التقادم  عقار  الحائز
يجهل بأن حيازته وقعت على عقار مملوك لشخص آخر فهو هنا يكون حسن النية. ويكتسب  

المتعارف ة  حقق الحياز التي ت  الأساسية  على الشروط    هبعد توفر العقار عن طريق التقادم المكسب  
يفسر  و ة  يكون هنا سيء الني ة فإنه  من الحياز وارتاب  لحائز  لشك  الدخل  إذا    ما ة  وفي حال  . عليها

  1 .ةالحياز  في اكتساب العقار عن طريق ةسيئ ال هشك الحائز على نيت 
ال نظريت تبنى  العقارأي    نمشرع  اكتساب  في  الحياز   معيارين  الني ة  عن طريق  ة  بحسن 

والموضوعي، فالأول يظهر    المعياران في الشخصيمسايرا بذلك المشرع الفرنسي ويتمثل هذا  
من    825ة  الماد  من  01الفقرة    يعتدي على حق الغير حسب نصأنه    الحائز علىفي جهل  

للغير    اتسبب ضرر أي    جسيم  أيظهر في عدم ارتكاب الحائز لخط  يالموضوعو   ،قانون المدنيال
 . الحائزة ء ني سو ذلك يفسر  لأن

حق  ه واغتصب  الحائز قد سلب حق الغير من العقار الذي يملككان  إذا    ماة  وفي حال
بالاكرا  نيت إذا    حتىة  الحياز   هل   تتحققو   ه الغير  تبناهما  اللذان  للمعيارين    طبقاة  حسن   هكانت 

أن   واعتقد البائعشخص اشترى عقارا من شخص إذا  ماة مثال ذلك في حال .الجزائري  المشرع
  ، شخص البائع ليس المالك الحقيقي للعقارأن    وكان يجهل  كظهر بمظهر المالالأخير  هذا  
جسيم في حق    ألا يسبب خط  ههذا الاعتقاد وفقا لما تطرقنا للمعيارين كان اعتقادأن    حيث

  ه، حائزا علي د شخص ثالث كان  ي بتسليم العقار تبين أنه في   المشتري البائعة  الغير وعند مطالب 
  من الشخص الثالث الذي كان يحوز العقارة  الحياز لسلب  ه  سلوب الاكرا أل المشتري  استعماف

   2 .ة المشتري سيئ ة كانت ني أي أنه 

 
 . 211ص     المرجع السابق،حمدي باشا عمر،  1
 . 109-108،  ص المرجع السابقالحاج هني جوهر،  2
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ة  مواجه  مامأفي العقار  إلا    التقادم القصير الذي يكون ة  يتمسك بمدأن    ليسعليه فإنه  و 
 . الملك الحقيقي

 ة المفروضة عن طريق الحياز  عقارالاكتساب ة في مدة توفر حسن الني ةضرور  :ثالثا 
التي فرضها القانون في التقادم المكسب ة  لدى الحائز طوال المدة  عندما تتوفر حسن الني 

من وقت وضع اليد على  ة  المدهذه    سنوات يتم حساب  ( 10عشر )المقدر ب ة  القصير أي    العشري 
المواد   نصوص  في  الجزائري  المشرع  نص  لذلك  وتطبيقا  ال  826العقار  المدنيمن    قانون 

 ري. الجزائ  قانون المدني من ال  828و  ري الجزائ 
ة الحياز   ى تبق"  : التي جاء في مضمونهاري،  الجزائ   قانون المدنيمن ال  826 حيث تقضي

عليه  و   1"التي كانت عليها وقت كسبها ما لم يقم الدليل على خلاف ذلكة  على الصفة  محتفظ
نها  أمن المفترض  ة فإنه  ني البحسن  ة  الحياز   بدوء يتضح وقت  ة فإنه  الماد  هذه  فمن خلال نص

سابقا وحسب ما هو    هحسب ما تطرقنا لة  ساس وهو الافتراض بحسن الني تستمر على هذا الأ
ة  حتى تتحقق الحياز ة  تكون منقطعلا  ة أي  تكون مستمر ة أن  من شروط الحياز أن  عليه  متعارف  

كما  عليه  و   ،لا يختلف عن ذلكة فإنه  لسيء الني ة  من كل عيوب وكذلك بالنسب ة  وتكون سليم
  هعند حيازت عليه  يقع  إلا أن    ه يت ن  ثبات حسنإ ليس مطالبا ب ة  الحائز حسن الني أن    قلنا سابقا

  2  .السابقينللمعيارين  يثبت ذلك وفقاأن  لعقار
التي تنص    الجزائري،  قانون المدنيمن ال  828ة  المادمن    01الفقرة  لنص  ة  بالنسب أما   

الحياز إذا  "  :على وكانت مقترن   يعين  ى حقعلأو    على عقارة  وقعت  ة  ني البحسن  ة  عقاري 
  3،سنوات  ( 10)  عشر  تقادم المكتسب تكون ومستندة في الوقت نفسه إلى سند صحيح فإن مدة ال

ولا    الجزائري،   قانون المدنيالمن    828ة  المادمن    02الفقرة  من نص  ة  ثاني ة  للفقر ة  بالنسب أما  

 
 .من الأمر السالف الذكر 826المادة  1
 . 109الحاج هاني جوهر، المرجع نفسه،  ص  2
 المتضمن القانون المدني المعادل والمتمم. 58- 75من القانون رقم  01/ 828المادة  3



 الفصل الأول: الإطار المفاهيمي لمبدأ حسن النية في التصرفات العقارية 
 

 
53 

 2، ةفي فقرتها الثالث   828ة  قد عرفت بنص المادو   1، وقت تلقي الحق   ة إلايشترط توافر حسن الني 
السند الصحيح وحسب هذه الأخيرة فإنه عبارة عن تصرف يصدر عن شخص لا يكون مالكا  

الرابعة من نفس المادة: "ويجب    الفقرةاد كسبه بالتقادم. وأضافت  ر للشيء أو صاحب ا للحق الم
 3إشهاره أي القصد من ذلك السند"

يجب توافر حسن  فإنه  ي الجزائري  قانون المدنمن ال  828ة  من خلال نص المادعليه  و 
توفر حسن  هو    هخذ ب أي الذي  أوالر فقهية  اختلافات  الأخير  وقد تلقى هذا    الحقوقت تلقي  ة  الني 
الحائز يعد    ه تصرف الذي قام ب الن  أكة  الملكي   هوقت تنتقل في أي    وقت تسجيل التصرفة  الني 

 4 بمثابة أنه صدر من المالك.
الحسنفإنه    وعليه توافر  بعد  سبق  ما  خلال  الحياز ة  ني لا  من  ضروري    طكشر ة  في 

إلا    يكون عن طريق الحيازة فهذا   وعند اكتساب هذا العقار  ،ةعقار عن طريق الحياز  لاكتساب
دم الطويل الذي لا  افي العقار على عكس التقإلا    القصير الذي يكون أي    التقادم العشري  في

وقت حيازته ومرت على  ة يكون الحائز حسن الني أن  بمجردعليه فإنه و ة حسن الني فيه  يشترط
وهذا لا يكون   همن طرفعليه  بذلك يكسب العقار المحوز فإنه  سنوات  ( 10)  عشر ةمدحيازته  

 5 .بتوفر سند صحيحإلا  ذلك
 
 
 
 

 
 . الأمر السالف الذكرمن   02/ 828المادة  1
 . من الأمر السالف الذكر 03/ 828المادة  2
 . من الأمر السالف الذكر 04/ 828المادة  3
 . 110الحاج هني جوهر، المرجع السابق،  ص    4
، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، قسم القانون الخاص،  اكتساب الملكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازةميسون زهوين،    5

 . 61فرع القانون العقاري، كلية الحقوق تيجاني هدام، جامعة الإخوة منتوري قسنطينة،  ص 
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 ة المنفردرادة بالإ ة  في التصرفات العقارية حسن الني  مبدأتطبيق   :المطلب الثاني 
ة التي تكون صادر ة  تصرفات القانوني إحدى ال  هية  المنفردرادة  بالإة  القانوني تعد التصرفات  

هذه    وترتب   ،خر الطرف الإرادة  خير لا يحتاج  هذا الأ ة أي أن  المنفرد  هرادت إب أي    ن شخصم
القانونية    والتصرفات ،قانوني أثر  نها تحدث  أة أي  ثار قانوني آنشائها  إعند  ة  التصرفات القانوني 

نقل حق  ة  خير الأهذه    نأولكن من شة  تتمثل في التصرفات العقاري تتنوع ومنها هذه التصرفات  
مبدأ    على ة  التصرفات العقاري هذه    حيث سنسلط   ،والوقفة  كالوصي ة  خرى عيني أحقوق  أو    عيني

باعتبار    القانونية،  ة كما تطرقنا سابقا في الطبيع ،التصرفات  هبهذ  هاارتباط حسن النية ومدى  
الني مبدأ    أن مبدأ  حسن  باختلاف    يفترض  مفروضة  التصرفات  كامل  هذه    نواعها ومنأفي 

 .ةالمنفردرادة بالإة تصرفات العقاري الوهي لا أ التصرفات
ة تصرفات العقاري الفي  ة  حسن الني مبدأ    تطبيقاتإلى    سنتطرق   طلبومن خلال هذا الم

هذه  مثلأومن  ة  المنفردرادة  بالإ الوصي ة  منها  الأول  والوقفة  التطبيقات  الفرع  في  سنعالج   .
 . الفرع الثاني الوقفالوصية، و 

 على العقارة الوصيمبدأ حسن النية في  الأول: الفرع 
ة  في حماي ة  براز حسن الني إو   يساسها القانون أو ة  تعريف الوصي إلى    سنتطرق في هذا الفرع

 .على العقارة في الوصي  ثةالور 
 حسب التشريع الجزائري ة التعريف القانوني للوصي :أولا

  التي تتحقق ة  العقارية  سباب كسب الملكي أمن    ب كسب ة  الوصي على  نص المشرع الجزائري  
الثاني تحت  ة  الوفا ة  بواقعة  خير الأهذه   الفصل  الجزائري ضمن  المدني  القانون  من نصوص 

من    777  ، 776،  775المواد    في ة  تحت عنوان القسم الوصي   ، ةعنوان طرق اكتساب الملكي 
متضمن قانون  الو   11-84  . بالإضافة إلى قانون الأسرة الجزائري ضمن القانون قانون المدنيال

 1 .الأسرةمن قانون  201إلى  184وذلك في المواد من  ةسر الأ

 
 .السالف الذكر  11- 84من القانون رقم:  201إلى    184المواد من  1
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الأسرة الجزائري و وعليه فإن المشرع الجزائري نص على الوصية في كلا من قانوني المدني  
ة  نها الوصي أوعلى  "  : الأسرةقانون    184ة  في نص الماد إلى تعريف الوصية قانونا  فقد تطرق 

 1"التبرعة ما بعد الموت بطريقإلى   تمليك مضاف
نها تمليك  إفة  بخصوص الوصي ة  وجامعة  ومانعة  التي تعد صحيح الأخرى   اتومن التعريف

الشخص    هالتبرع ويشمل هذا التعريف كل شيء يوصى ب   ما بعد الموت بطريقإلى    مضاف
 2  ه.بعد وفات 
عن تصرف  ة  هي عبار ة  الوصي أن    الأسرةقانون    184ة  ن من خلال نص المادإف  هوعلي  

الموصي  ة  بعد وفا  إلا   ولا ينفذ هذا التصرف،  منقولا أو    هذا المال عقارا  كان  في المال سواء
قانونياآليرتب   أن  ضافبالإ   .ثرا  إلى  بالإة  الوصي ة  التصرفات  أنه  المنفردرادة  من  أي  ليس  ة 

  ى فقط وقبول موص  الموصى إرادة  عند انعقادها يكفي  أي أنه    ه،ل  ىالموصإرادة  توافر  ة  ضرور الب 
ة بعد وفاة  لتنفيذ الوصي   هلى  موص  ةموفق، أما في حالة ما إذا تطلب  ليس شرطا ضرورياله  

 3  صى.المو ة ترجع على ورث أو  تردهذه الحالة رفضها فإنها  ذا فيإفى الموص
كل  أنه    على"  : قانون المدنيمن ال  776ة  نص المادة  السابقة  الماد نصإلى    ويضاف

 عن مضافا  االتبرع يعتبر تبرعتصرف قانوني يصدر عن شخص في حال مرض الموت بقصد  
 4  ."هذا التصرفإلى   التي تعطىة يا كانت التسمي أة الوصي  أحكاموتسري   ،الموت  دبعإلى 

الماد  هوعلي  نص  خلال  ال  776ة  من  الجزائري من  المدني  باختلاف  فإنه    قانون 
حالةبرامإالمراد   التصرف في  وتطبق   مرض   ه  وصية  إلى  يتحول  فإنه    أحكام   هعلي الموت 

وتطبق  ة  الوصي ة  بعد الموت بمثاب ة  تصرفات المضافالاعتبر    ي مشرع الجزائر ال  همن ف  ،ةالوصي 
 الأخيرة. أحكام هذه عليها 

 
 .نفس القانون من  184المادة  1
 . 230،  ص   المرجع السابقالعربي بالحاج،  2
، المجلة الأكاديمية (القصير الملكية بالتقادم القيمة القانونية للسند الصحيح في مجال كسب)أبوديل ريمة، حمليلي نوارة،    3

 . 189،  ص  2020، عدد خاص، 02، العدد  11للبحث القانوني، مج 
 .الذكرالأمر السالف من  776المادة  4
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الوصي  باعتبار  قلنا سابقا  انتقال  كسب  ةكما  أسباب  الواردة على ب من  العقارية   الملكية 
قانوني ا أي لا تنفذ إلا بعد  أثر ا  ولا تنتج ولا ترتبة المنفردة رادنها تصرف بالإأالعقار وفي كون 
  حكام في العديد من الأ   حسن النية  مصطلحب ن لها ارتباط  أفي هذا الشة  الوصي وفاة الموصى، و 

 النصوص القانونية المتعلقة بالوصية.  فية المدرج 
 . على العقارة الواقعة في الوصية الورثة في حماية حسن الني  إبراز ا:ثاني

صى، الموصى له،  التي تتمثل في المو ة  ركان الوصي أسوءها في  أو  مظهر حسن    يبرز 
ن هذا  إسابقا ف هد على عقار ومن خلال ما تم ذكر ر لكون التصرف و  المحل، السبب، والشكلية

 . ةالحسن ة ذوي الني ة للورث ة المشرع الجزائري قد فرض حماي 
في  التي تظهر  ة  الحسن ة  الني ي  و ذة  الورث ة  حماي النصوص التي أقرها المشرع الجزائري ل

 . ىدعلى ح ة  قانوني ة  ندرس كل مادفس  ،الأسرة قانون من ال  191و  188،  186ة  نصوص الماد
في   يشترط : "التي تنص على   ،الأسرة قانون من ال  186ة  ولى لدينا نص المادأة  من جه

من  وعليه ف 1، قلعلى الأة  سن  (19تسعة عشر )  العمر  سليم العقل بالغا من الموصى أن يكون  
برم المجنون هذا  أإذا    ي حتىأ  هلا تصح للمجنون الذي فقد عقلصية  الو ة فإن  خلال نص الماد

أن   هالقاصر الذي لم يبلغ سن الرشد فلا تصح لة إلى أنه  ضافبالإ  ،يعد باطلا  فإنه    التصرف
 يوصي. 

  ي أشرط الرضا    هيتوفر في أن    يكون الموصيأن    المشرع اشترطبخلاف هذه الشروط ف
 ي أ  هورضا  هرادت إهذا بكامل    هلا يكون مكرها ويكون تصرفأن    نشاء هذا التصرفإ ثناء  أأنه  
دون أن تكون    برام هذا التصرف القانون إة إلى  ومتجهة  صادقة  صريح ة  تكون ني أن    يجبأنه  

 2  .ة ي حرمانهم من التركأ هورثت  هتجاة  سيئ  تهني

 
 .الأمر السالف الذكرمن  776المادة  1
 . السالف الذكر  11-84من القانون رقم  186المادة  2



 الفصل الأول: الإطار المفاهيمي لمبدأ حسن النية في التصرفات العقارية 
 

 
57 

يستحق  لا  ى: " عل التي تنصالأسرة   قانون من ال 188نص المادة    لديناة  ثاني ة  من جه 
من    هلى  ي الموصأ  هبذلك يحرم قاتلفإنه  ى  صمو الفعند قتل    1" ى عمداص مو المن قتل  ة  الوصي 
ة  يعتبر سيء الني فإنه  اعمد  ى عند قتل الموص أنه  يأ ،ةحسن الني  ءوذلك بسبب انتفا ة الوصي 
 . ي ص  و الم   هالذي وصى ب  ه ب  ىوص  الشيء الم   الحصول على بغيتوبذلك 

 لوارث ة  لا وصي "   :التي تنص على  الأسرة قانون من ال 189نص المادة   خرى أة  من جه
ذوي  ة  الورث  لحمايةقرها المشرع  أبالذات  ة  الماد  هوهذ  2صى"المو ة  بعد وفاة  جازها الورث أإلا إذا  

والتي  ة  مع بعض القواعد الفقهي فإنه تتماشى   الخصوص  ه على وج   النص  وهذاة  الحسن ة  الني 
 3"ةالحكم يتبع المصلح "ة إلى بالاضافمقدم على جلب المصالح"،  المفاسد درأ: من بينها

  :التي تنص على  الأسرة قانون من ال  185وقد نص المشرع الجزائري في نص المادة  
ومن خلال    4" ةالورث ة  جاز إتوقف على    ثثلالوما زاد على  الثلث التركة   في حدودة  تكون الوصي "

وهو الثلث  لا  أ  بمقدار معينه  وربط  همقدار الشيء الذي يوصى ب ن المشرع حدد  إهذا النص ف
في الوصية، أما في حالة  ة  حسن الني مبدأ    هر تكريساوهذا المقدار يعتبر مظهر من مظة  تركلا

بذلك تتوقف على  فإنه    حدود الثلث  ه ب   ىشيء الموصالتجاوز  أنه    يأالثلث  ما تجاوزت التركة  
ة  جاز إدون  ة  ونافذة  تكون صحيحالتركة فإنها    ثلث  دفي حدو ة  عندما تكون الوصي   .ةالورث ة  جاز إ

ة إلا  عن الثلث لا تنفذ في حق الورث وارث، وأما إذا زادت  ال  غيرأو    سواء كان الوارثة  الورث 
 5  .ةني الكان الموصي حسن إذا  ، ةعن ثلث التركة جازها زيادأي أة جازها الورث أإذا 

من    191و   190ن المشرع الجزائري نص المادتين  إفة  نصوص السابقالة إلى  بالاضاف
  موال عينا الأهذه    سواء كانت  هقبل موت   صىموال التي يملكها المو للأة  بالنسب   الأسرة قانون ال

 
 .نفس القانون من  188المادة  1
 .السالف الذكر 11-84من القانون رقم  189المادة  2
نسيمة شيخ، أحكام الرجوع في التصرفات التبرعية في القانون الجزائري، الهبة، الوصية، الوقف، دار هومة، الجزائر، ص   3

210-211 . 
 .السالف الذكر 11-84من القانون رقم  185المادة  4
 . 417، ص 2014أحمد نصر الجندي، شرح قانون الأسرة الجزائري، الطبعة الأولى، دار الكتب القانونية، الجزائر،  5
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هذه   نإعينا فة أو  موال سواء كانت منفعأمن   هالتعامل في   هما يصح تملكه  ن إف  هوعلي ة  منفعأو  
ويجب أن تكون هذه الأموال  ة  محل الوصي ي  أ  ه تكون الشيء الموصى ب أن    موال تجوز الأ

فإنه    مخالفا لما ذكرنا  هب   ىوص  شيء الم    كان  إلا إذا  ةماداب العالغير مخالفة للنظام العام و 
 1  .لدى الموصية ذلك يعبر عن سوء الني ب 

بالنسب أ المادة  ما  ال  191ة  لنص  في  ة  معين   شكليةن المشرع فرض  إف  الأسرة قانون من 
فذا  ة إكون وصي  الشكلية تعد    إفراغها  تستوجب نهاإوردت على عقار  قالب رسمي فهذه  في 

من   هل  ىكان الموصة إذا المشرع الجزائري بالنسب   هقرها لأالتي  ة  ي حماية للموصى له حسن الن 
الأسرة   قانون من ال  191ة  وحسب نص المادة  حسن الني   ا يكون أن    الغير لكن يشترطة أو  الورث 

 على أنه: تثبت الوصية: 
 رير عقد بذلك. ق وتح ثمام المو أبتصريح الموصي 

 2 .ة صل الملكي هامش أ على    هر ب شويؤ   ،بحكم ة  وجود مانع قاهر تثبت الوصي ة  حالوفي  
- مام الضابط العمومي  أة  تثبت بالكتاب ة  ن الوصي إفة  من خلال نص المادفإنه    هوعلي 

الوصية تعد تصرفا رضائيا لا ، فحين أن  ثبات لا غيرللإة  تعد وسيلة  الكتاب أن    يأ  -قث المو 
ه حسن النية،  الموصى للحماية حق    ثبات وفرضها المشرعإوهذه الأخيرة تعد وسيلة   شكليا،

وعند وفاة الموصى فإنه بذلك تنتقل الملكية وباعتبار أن التصرفات الواردة على عقار تتطلب  
 للموصى له. ة الملكي انتقال  عمليةلكي تتم  يوص  الشهر فإن عملية الشهر تكون بعد وفاة الم  

 ة  حسن النيبدأ الواقع على العقار وم الفرع الثاني: الوقف 
ة  خير مع الوصي الأ هذا  الذي يشترك  ة  المنفرد ة  رادبالإة  يندرج الوقف ضمن العقود التبرعي 

ة  قانون الاسر   متضمن  11-84  القانون من    213ة  رع الجزائري من خلال المادشالم  هعرف  ثحي 
 3"يد والتصدقأي الت  ه وج على: "حبس المال عن التملك لأي شخص علىوالتي تنص  

 
 .السالف الذكر 11-84من القانون رقم  190المادة  1
 . السالف الذكر  11-84من القانون رقم  191المادة  2
 . السالف الذكر  11-84من القانون رقم  213المادة  3
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بالأوقاف المعدل والمتمم على أنه"   متعلقال  10-91من القانون    03كما عرفته المادة  
على  أو    على الفقراء  ة بالمنفع  ق يد والتصدب أالت   ه هو حبس العين عن التملك على وج "الوقف  

أو    هو حبس المال والمال هنا قد يكون عقارا  فن الوقإف  هوعلي   1"البر والخير  همن وجو   ه وج 
 03ة  مادهو حبس المال أي حبس العين وهذا وفقا ل  أنهالوقف    تعريفإلى    منقولا وبالرجوع

 .والعقار  هالعين المراد حبسأن  يتبين لناة المادهذه  من خلالو  .وقافمن قانون الأ
وارتباطه بمصطلح حسن النية ونبرز فيه جهتين،  حيث سنتناول في هذا الفرع إلى الوقف  

- أولا، ومن جهة أخرى حسن وسوء نية مسير الوقف–الجهة الأولى حسن وسوء نية الواقف
 ثانيا. 
 الواقف ة سوء ني و حسن  :أولا 

  هيشترط في الوقف لكي يكون وقف :"التي تنصمن قانون الأوقاف    10وفقا لنص المادة  
 : تي أصحيحا ما ي 

 ملكا مطلقا وقفهامراد أن يكون مالكا للعين ال -
 . دينة أو لسف هعلي  رمحجو الغير  همال ه فيممن يصح تصرف فقايكون الو أن   -

يكون  ة  السابق  المادة  برزها المشرع في نصأالشروط الذي  هذه    من خلال تحقق وعليه
الشروط ولم هذه    انعدمت على حسن نية الواقف، وفي حال ما إذا  دلالةه  من و الوقف صحيحا  
  2ف. الواقة فهذا دليل على سوء ني  فتتحقق في الواق

المادأكما   لنص  المادة  السابقة  ضافت  التي تنص على   13ة  نص  القانون  ذات    :من 
علي " يشوب   هالموقوف  لا  معنوي  شخص  هو  القانون  هذا  مفهوم  الشريع  ه في  يخالف  ة ما 

يخالف    يشوبه ما  هكان الموقوف علي أنه إذا    ذكرالة  سالفة  من خلال نص الماد  3الإسلامية" 

 
يتعلق بالأوقاف، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية،    1991أفريل    27المؤرخ في   10- 91من القانون رقم    03المادة    1

 ، المعدل والمتمم.1991مايو  08، المؤرخة في  21العدد 
 . نفس القانون من  10المادة  2
 . نفس القانون من  13المادة  3
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من القواعد  ة  حسن الني أن مبدأ    وذلك باعتبارة  حسن الني مبدأ    ن ذلك يعد تعارض معإفة  الشريع
  الغشاجتناب    هوبذلك يجب على الموقوف علي   الإسلامية، ة  من الشريعة  المستمدالأخلاقية  

   الإسلامية.ة شريعالن يعبران عن ما يشوب ويخالف اوالذ ،والخداع
 فاقو الطلب ابطال    ين لدائن ليحق  من قانون الأوقاف على أنه: "   32كما نصت المادة  

وكان   الواقف الموت  مرض  جميع  الفي  يستغرق  الماد  ومن  1ه"، ملاكأدين  نص  أن خلال  ة 
كان  إذا    مريض مرض الموت وذلككان  إذا    بطال وقف المريضإعطى لدائنين حق  أ القانون  

ة إلى ضافمنها بالإة  العليا في القرارات الصادر ة  كدت المحكمأوقد    كل أملاكه.يستغرق  الدين  
...،  تنص على بطلان الحبس في مرض الموت  ة  سر من قانون الأ  215و   204  تين نص الماد

  1985يعاني منذ سنة   كان  1987وت  أموضع النزاع في  )ع.م( الذي أقام الحبس  ة  حالوأن  
ة  لورث اة  الذكر حماي ة  قر المواد السالفأالمشرع  أن    كما   2ه"، يوم وفات   إلى  ه من مرض خطير لازم

يح  التي  الواقف  تصرفات  ني   رر من  بسوء  الحبس  إلى  ضافبالإة  عقد  المحكمإة  العليا  ة  قرار 
قضائي  الأة  اجتهادات  هذا  و بخصوص  عقد  المر  ينص على  قضائي  اجتهاد  ذلك  دليل على 

من الميراث يعد باطلا بغض النظر عن  ة  حد الورث أبقصد حرمان  ة  الحبس الذي يحرر بسوء ني 
 3 ه.عدمأو   في مرض الموت هوقوع
 مسير الوقف ة  حسن وسوء ني :ثانيا 

وسوء النية  بحسن  ة  مرتبطالة  ديد من النصوص القانوني عنص المشرع الجزائري على ال
وقاف التي تنص  من قانون الأ  36ة  المواد المادهذه    برزأمن    .في الوقف الواقع على العقار

 
 .السالف الذكر القانون   32المادة  1
، ص  2001، الاجتهاد القضائي لغرفة الأحوال الشخصية، عدد خاص،  27/11/1993المؤرخ في    96675القرار رقم    2

302 . 
،   2001، مجلة الاجتهاد القضائي لغرفة الأحوال الشخصية، عدد خاص،  16/11/1999المؤرخ في    230617القرار رقم    3
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ي عقود  ف  خ  ي  ة أو  تدليسي ة أو  مستتر ة  بطريق  يوقف"يتعرض كل شخص يقوم باستغلال ملك   :على
 1" الجزاءات المنصوص عليها في قانون العقوباتإلى  يزورهاأو   همستندات أو  هوثائقأو وقف 

ة أو  مستتر ة بطريق  يلال الملك الوقفغحد باست أ عند قيام ة أنه من خلال نص الماد  هوعلي 
وعند    ،ة ء الني و مستندات يعتبر مظهر من مظاهر سالالوثائق و ة  خفاء لكافإفيها خداع و ة  تدليسي 

التي   المظاهر  المادأتحقيق  نص  بها  الذكر ة  دت  هذه    ن إف وغش خداع وتدليسمن    السالفة 
استغلال  عند    ةحسن الني انعدام مبدأ  عند  . فمنه  ةحسن الني مبدأ    المظاهر تتعارض وتتنافى مع

.  عليها قانون العقوباتنص    جزاءات وعقوباتإلى    هبذلك يعرض صاحب فإنه    الملك الوقفي
وقاف  من القانون الأ  41ة  الماد  علىنص المشرع الجزائري  ة  السابقة  نص المادة إلى  ضافوبالإ
بالسجل    المكلفةلدى المصالح    هيسجلأن    الموثقيقيد بعقد لدى  أن    يجب على الوقف"  ه:أن   على

 2  .وقافبالأة المكلفة السلطإلى نسخة منه ة حالوإ بذلك هل اثبات إبتقديم ة الملزمالعقاري 
  يقث بالتو ة  عند تقييد العقد لدى المصالح المختصأنه    يتبين لناة  من خلال نص الماد  ه ومن 

قرها القانون للحفاظ على  أة  قانوني ة  حماي عن ة  المهام فهذا عبار هذه    هالموكل ل   الموثق وهو  لا  أ
 .قفامورثهم الو ة  من سوء ني ة للورث ة وكذا يعد ضمان وحماي ة ني لا مصالح الغير حسن 
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 رادتين إبتطابق ة  تصرفات العقاريال : تطبيق مبدأ حسن النية فيالمطلب الثالث
  العقار ب التي تربط ة  القانوني تصرفات  الكثر أرادتين من  تطابق الإب ة  العقاري تعد التصرفات  

العيني أأو   الحقوق  بالعقارة  حد  ترتبط  تتطابقأحيث    ، التي  عندما  تتجه   ن  الطرفين  إرادتي 
في هذا المطلب تصرفين عقارين  هذه    ستتناول فيإرادتيهما إلى إحداث أثر قانوني، وعليه  

 : تيين هذين التصرفين في الفرعين ال إلى  رادتين وسنتطرق صادران بتطابق الإ
ة  حسن الني   أهما بمبدطوارتباة  المدني ة  بيع عقار مملوك للغير وكذا الشفع  الأول: الفرع  

 الثاني. الفرع  ضمن متطلبات
 ة حسن الني  أبدمو  بيع عقار مملوك للغيرحالة  الأول: الفرع 

جز تعريف  و بيع عقار مملوك للغير سوف نة  وحالة  حسن الني مبدأ    ارتباط إلى    قبل التطرق 
مالا معينا بالذات   هعقد يبيع الشخص بمقتضا   الأخير بأنهحيث عرف هذا    ،الغير بيع ملك  

ة  ويقصد من هذا البيع نقل ملكي   ، الحق الشرعي في ذلك  هتوكيل من ل  مملوكا للغير بدون سابق 
 1المشتري ة ذمإلى  المبيع في الحال

الفرع إبراز مبدأ للغير ونبين في  ة  وحالة  ني ال  حسن سنتناول في هذا  بيع عقار مملوك 
بيع  ة  وكذا في حال  ، ة أولابطال البيع لصالح المشتري حسن الني إة  في حالالأولى  ة  حالتين الحال

 ثانيا. -  ة ني ال حسن لمبدأ كتطبيق ة عقار مملوك الغير مكتسب عن طريق الحياز 
 ة نيل ا بطال البيع لصالح المشتري حسنإة حال  :أولا

ة الحالهذه    قانون المدني الجزائري علىال  من  399ة  في نص المادنص المشرع الجزائري  
المشتري  وكان    بطل البيع في صالح المشتري بمقتضى حكمأإذا  "  :علىة  والتي جاءت منصوص

ومن    2"ةحسن الني  يطالب بالتعويض ولو كان البائعأن    هالبائع كان لا يملك المبيع فل  أن  يجهل 
  - المبيع-خلال نص المادة سالفة الذكر أنه في حالة جهل المشتري بأن البائع لا يملك العقار  

 
، مجلة  (أحكام بيع ملك الغير دراسة مقارنة بين القانون المدني الجزائري والفقة الإسلامي) بسمة مطالبي، أمينة شودار،    1

 226،  ص  2018، 02، عدد  11الحقوق والعلوم الإنسانية، مجلد 
 الأمر السالف الذكر.من  399المادة  2
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لبيع مع التعويض ولو  ابطال  إوبالتالي يحق للمشتري طلب  يجعله يظهر في مظهر حسن النية  
شيء المبيع العقار ولكن حتى يستحق  المالك  أن    ويعتقدة  حسن   ه كانت نيت   أن البائعحتى فرضنا  

في حالة ما إذا    العكسأنه    ،وقت البيع ة  ي الن  يكون المشتري حسنأن  يجب  المشتري التعويض
تعويض لكن  ة  مطالب   هالمبيع ليس مملوكا للبيع فهنا لا يحق ل  عقاركان يعلم وقت البيع أن ال

بطال البيع والحق  إللمشتري حق أن  بطال البيع فهنا نص القانون صريحإ هالمقابل يحق لي ف
 1 .ة في استحقاق التعويض ولو كان البائع حسن الني 

 ة  حسن الني  أكتطبيق لمبدة بيع عقار مملوك للغير مكتسب عن طريق الحياز ة حال :ثانيا  
على حق  أو    على عقارة  وقعت الحياز إذا    قانون المدني الجزائري من ال  828تنص المادة  

الني   مقترنةعقاري وكانت    يعين نفسة  مستندة  بحسن  الوقت  ة ن مدإصحيح ف  دسن إلى    هفي 
بيع عقار  إذا   ماة في حال ذلكة إلى ضافبالإ 2  .سنوات (10عشر ) التقادم المكسب تكون في 

وذلك بعد استوفاء  النية  حسن  للمشتري وكان البائع غير المالك الأصلي للعقار المبيع وكان  
ملك العقار  ت فيكون بذلك ي  ، سنوات  ( 10ه عشر )واستمر على حيازت   البائعفي  ة  شروط الحياز 

  ( 10عشر )   مدت حيازة البائع    ت ودام  سنوات  ( 10عشر )  هبالتقادم المكسب القصير الذي مدت 
ولا يشترط  "  : مدني تنص علىالقانون  المن    828ة  السابقة  من الماد  02ة  الفقر أما    3. سنوات

  4" وقت تلقي الحقة إلا  توافر حسن الني 
السند  ة  الفقر هذه    القانون المدني الجزائري حيث عرفت فيهامن  ة  من نفس الماد   03ة  والفقر 

صاحب للحق    الأخيريكون هذا  وأنه عبارة عن تصرف صادر من شخص، حيث لا    الصحيح
أنه   يتبين لناة  من خلال نص الماد  ه شهار السند وعلي إب ة  الفقر هذه    بالتقادم وقد الزمت  ه مراد كسب 

 
،  11، مجلة الحقوق والعلوم الإنسانية، مجلد  "(في ظل نظام الشهر العيني"  بيع العقار المملوك للغير)خيرة علي خوجة،    1

 . 228، ص 2018،  02العدد 
 الأمر السالف الذكرمن  828المادة  2
عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسيط في الشرح القانون المدني الجديد، العقود التي تقع على الملكية البيع والمقايضة، الجزء    3

 . 11-10،  ص  1988الرابع، الطبعة الثالثة الجديدة، منشورات الحلبي الحقوقية لبنان،  
 الأمر السالف الذكر من   02/ 828المادة  4
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هذا الشخص   ه يبيعو   ببالتقادم المكسة اكتسب شخصا عقارا عن طريق الحياز إذا  ماة  في حال
الشخص  أن    وكما تطرقنا سابقا  ، خر يدعى مشتري آ لشخص  ة  بالحياز   ه اكتسب   الذي  العقارة  ملكي 

عند اعتقاد هذا أو    مالكا  بأنه  هواعتبار   بالتقادم المكسب القصيرة  الذي اكتسب العقار بالحياز 
يكون حسن  أن    لكن يجب   ، خرألشخص  الأخير بأن المالك يستطيع أن يبيع هذا الحق العيني  

لك الحقيقي االمة  افهو محمي قانونا غير معرض لمقاضة  ي ن لا  ن المشتري حسن إف  ه وعلي ة  الني 
  ، ةالشروط القانوني   هواستوفت في ة  الني ن  الحائز حسة  حماي لصلا  أ  شرعفالتقادم مكسب    ،للعقار

من   ةا ضمعرضا لمقاالأخير  صبح هذا  القانون للحائز لأ  هوبالتالي لولا هذا الحق الذي منح 
 1 الأصلي.لك اطرف الم

 ة حسن الني أومبدة الشفع :الفرع الثاني 
ة  حسن الني مبدأ    ثير أ براز ت إلكن قبل  ة  حسن الني   أومبدة  الشفعإلى  سنتطرق في هذا الفرع  

حسب ما ورد في القانون المدني حسب نص  ة للشفع  وجيزسنخص بالذكر تعريف  ة  في الشفع
ييز الحلول محل المشتري  جت ة  رخصة  الشفعمن القانون المدني التي تنص على: "   794ة  الماد

إلى    وبعد التطرق   2، ةحوال وشروط المنصوص عليها في المواد التالي في بيع العقار ضمن الأ 
ة  في مرحلة  ويظهر مصطلح حسن الني   ،ةفي الشفعة  حسن الني مبدأ    تعريف وجيز نبرز دور

سوف نتطرق أولا إلى إيداع    . الثمن الحقيقيإيداع  ة  في مرحلة  وخاصة  جرائي من المراحل الإ 
 . ثانيا - من الحقيقيإيداع الث وكذا  ،ق ث لدى المو  الشفيع كامل الثمن

 الثمن لدى الموفق أولا: إيداع الشفيع كامل 
بعد ذلك    هيحق ل  هالمحدد ل  جل القانونيفي الأ   ةخذ بالشفعبالأ  هالشفيع رغبت  بعد إعلان

الفقرة   لنص  طبقاالثمن لدى الموثق وذلك  إيداع  لهما  أو   اتجراءمن الإ  هيواصل ما تبقى لأن  
يداع ثمن البيع والمصاريف إيجب  "  : التي تنص على  من القانون المدني  801ة  الماد  من  02

ة  في الشفعة  كثر من تاريخ التصريح بالرغب يوما على الأ(  30ثلاثين )  خلال  الموثقبين يدي  
 

 الأمر السالف الذكر من   03/ 828المادة  1
 الذكرالأمر السالف من  794المادة  2
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جل على  يداع في هذا الأن لم يتم الإ فإ  ،ةالشفع  ى يداع قبل رفع الدعو يكون هذا الإأن    بشرط
 1  .ةالمتقدم سقط الحق في الشفع هالوج 

 ثمن الحقيقي  اليداع ثانيا: إ
  ،البيع دون نقصان   ه لثمن الذي حصل ب اكامل  هو إيداع  ثمن الحقيقي  اليداع  ويقصد بإ

ما لم يقع دليل على    ي صلثمن الحقيقي والأالالثمن الحقيقي مذكور في العقد هو  أن    صلوالأ
ن  إكبر من الثمن المذكور في العقد فأ  أودعهالثمن الذي  أن    ذا كان الشفيع يعتقدإغير ذلك ف

استرداد الثمن الزائد على   هثبت ذلك كان لأن  إف  ،ثبات لإ طرق اة  ثبات الثمن الحقيقي بكافإ  هل
ثمن الحقيقي الذي  الثمن المذكور بالعقد يقل على  الكان  إذا    ماة  ما في حالأ  2، الثمن الحقيقي

على التهرب من دفع  ة  للتهرب من الرسوم والتسجيل وهذا دلال  هالبيع المشفوع في   هحصل ب 
يتمسك بالعقد  أن    الشفيع من الغير يجبأن    وباعتبار   ، ةني العلى سوء  ة  ي دلالأة  رسوم الضريب 

ن  إالعقد الظاهر فة وري صيكون عالما ب لا  أ ي بمعنىأة يكون حسن الني أن  هالظاهر يشترط في 
وكان عالما بالعقد الحقيقي المستتر جاز للمتعاقدين الاحتجاج على الشفيع  ة  حسن الني   انتفى

بدفع  إلا    هر ولا يلزماظالتمسك بالعقد  ي ه  كان لة  ي الن   كان شفيع حسن إذا    ولكن  ،بالعقد المستتر
قل  أودع ما اعتقد من الثمن الحقيقي وهو  أكان قد    ما إذا    ماأ  3  .ثمن المذكور بالعقد الظاهرال
ة  ولذلك يكون من مصلح   ،ةبالشفع  الأخذفي    هسقوط حق  هيترتب علي   هثبات إفي    هن اخفاقإف

عن هذا    ر لذلك ينج   ، مذكور في العقدالثمن غير  ال  بإيداعبالقيام  ة  الشفيع دائما تجنب المجازف
 . نأ بهذا الش مثارةمنازعات 

حسن    أيجب الامتثال لمبد  الثمن يداع  إة  عند مرحلة  داري الإة  للشفعة  ونفس الشيء بالنسب 
 . ةالني 

 
 الأمر السالف الذكر من   02/ 801المادة  1
حسان كيرا، الموجز في أحكام القانون المدني الحقوق العينية الأصلية أحكامها ومصادرها، الطبعة الرابعة، منشأة المعارف،   2

 . 622ص    1995الإسكندرية، 
في الشفعة كسب الملكية في العقار في ضوء أحكام محكمة النقض، دون طبعة، دار المطبوعات    زعبد الوهاب عرفة، الوجي  3
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 الأول الفصل ة خلاص
  في التشريع الجزائري لم يتطرق ة  حسن الني مبدأ    مفهوم   من خلال هذا الفصل يتبين لنا أن

حسن    أيجاد تعريف موحد لمبدإأن    وجدنا  هرجوع للفقالب ف  .والقضاء  هوترك ذلك للفق  ه، تعريفإلى  
 .  مصطلح واسع ومتشعبإلى أنه    وذلك راجع   ه مر يصعب تحققأهو  ة  في التصرفات العقاري ة  الني 

من    الفقهذلك لم يمنع جانب من  إلا أن    ه ديد مفهومح تة  صعوب إلا أنه في المقابل رغم  
ة  هو الجهل المبرر بواقعة  في التصرفات العقاري ة  حسن الني أن مبدأ    فهناك من يرى   ه،تعريف
هو الغلط المبرر  ة  يالن   حسنأن مبدأ    وهناك من يرى   اثرا قانوني أرع  مشيترتب عليها الة  معين 

  تعاريف يتبين لناالهذه    من خلال   ه القانون وعلي ة  مطاوع  ةرادإأنه    هناك من يرى . و المشروع
 ة بكل قضية.من الوقائع الخاص  هخذ معناأهو ي ف  ، معنى ثابت ومحددة  حسن الني   أليس لمبدأنه  

عن التزام قانوني  ة  عبار ة  حسن الني   ألمبدة  القانوني ة  الطبيعأن    يضاأينا في هذا الفصل  أور 
 هويبرز ذلك في تمييز   همع  هتتشاب التي  مفاهيم  الويتميز عن    ،عام  يقانون   أومبدة  قانوني ة  وقاعد

حسن  أن مبدأ    يناأوكذا ر   ، ةعن سيء الني ة  ث والنظام العام وتمييز حسن الني عالباة  عن نظري 
الجزائري  ة  الني  المشرع  المادة  خلال مرحلكرسه  نص  العقد حسب  ال  107ة  تنفيذ  قانون  من 

يرا بذلك ابرام التصرف مسإالمفاوضات و ة  وضمنيا من خلال مرحلة  صراح الجزائري  المدني  
في نصوص القانون  ة  المشرع الجزائري لم ينص عليهم صراح أن    رغم  ،مع المشرع الفرنسي

في  ة  الني ن  حسمبدأ    ينا في هذا الفصل بعض تطبيقاتأر ة  ضافبالإ  .ةالخاص  وأة  سواء العام
ة  العقاري   بما فيها  ةعلى بعض التصرفات القانونية  حسن الني مبدأ    ثيرأوت   ،ةالتصرفات العقاري 

تختلف   بالإأور   . نواعهاأوالتي  التصرفات  بعض  في  ة  المنفردة  رادينا  الوقف و   الوصية تتمثل 
في الوقائع   وكذا  ة المدني ة بيع عقار مملوك للغير والشفع في  رادتين تتمثل إتطايق والتصرفات ب 

والحياز ة  المادي  الالتصاق  لمبدهذه    .ةتتمثل في  تطبيقات  تعد  الني   أكلها  في  ة  العقاري ة  حسن 
 ة.التصرفات العقاري 



 

الفصل الثاني: 
دعاوى حماية حسن 

التصرفات   فيالنية 
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 التصرفات العقارية   فيالفصل الثاني: دعاوى حماية حسن النية 
 مقدمة الفصل الثاني  

التي القانونية  الوسيلة  الدعوى  شأنها  تعد  قيمة  أن    من  للحق  بمقتضاها   يلجئتجعل 
قر دعاوي  أفالمشرع الجزائري  به    والمطالبة  قهالسلطة القضائية لحماية ح إلى     صاحب الحق

ودعوى   والبطلان  الفسخ  دعاوي  في  تتمثل  العقارية  التصرفات  في  النية  لحسن  لحماية 
تعد حيث  القانون هذه    التعويض،  أقرها  قانونية  جزاءات  عن  عبارة  نتيجة  و   الأخيرة  ذلك 

دعاوي حماية حسن  إلى     في هذا الفصل  نابمبدأ حسن النية ومقتضياته، حيث تناول  خلال الإ
البطلان  و   إقامة كل من دعوى الفسخ  ات رفع دعوى التي فرضها المشرع عندإجراءالنية وكذا  

  الأخيرة في الشروط الشكلية والشروط الموضوعية من صفة ومصلحةهذه    والتعويض وتبرز
الشكلية  ،أهليةو  الشروط  بخصوص  أخ فإن    أما  دعو ضالمشرع  إلى    البطلانو   الفسخ  يَي  ع 

  ،تخضع للشروط العامة فقط لقبول الدعوى على عكس دعوى التعويض التيشروط خاصة  
العقارية ى  الفسخ والبطلان من بين الدعاو   يَي  دعو أن    ى الدعاو   هبين هات   اختلافأوجه    ومن

ل شهر  المشرع  فيها  استوجب  الالالتي  العقاري و   فتتاحية عريضة  القضاء  بها  على    ،يختص 
  .عكس دعوى التعويض التي يختص بها القسم المدني لدي القضاء العاد

فهمنحتى  و  من  في    ى الدعاو هذه    تمكن  النية  حسن  لحماية  المشرع  فرضها  التي 
التطرق  يجب  العقارية  خلال  إلى     التصرفات  من  العقارية  التصرفات  في  دعوى  كل  مفهوم 

والشروط الأو   التعريف  مواجهة  في  والأثار  و الأنواع  أما  طراف  الغير  مواجهة  بخصوص  في 
التطرق  خلال  من  التعويض  تقديو   تعريفهاإلى    دعوى  وكيفية  التعويض    التعويض   رطرق 

 .كلها بمبدأ حسن النية في التصرفات العقارية ى الدعاو هذه  رتباطاو 
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لمبدأ   الفسخ والبطلان كحماية  دعوى  الأول:  العقاريةحسن  المبحث  التصرفات  في    النية 
 وإجراءات رفع كلتا الدعوتين 

إن التصرفات القانونية ومنها العقارية التي بدورها هذه اللأخيرة تلقي على عاتقي طرفي  
العلاقة   طرفي  أحد  أخل  إذا  وبالمقابل  تنفيذها،  يتم  أن  يجب  إلتزامات  التعاقدية  العلاقة 

بالفسخ، حيث أن عند المطالبة    التعاقدية بإحدى إلتزاماته فإنه يحق للطرف الأخر المطالبة 
عنه رفع دعوى الفسخ، وبإعتبار أن موضوعنا هو مبدأ حسن النية فإن يظهر    ر بالفسخ ينج 

حسن  افتراض  بدعوى الفسخ حيث أن المبدأ العام في كل تصرف هو    وارتباطه لهذا الأخير  
تتضمن هذه الأخيرة مفهوم   حسن النية التي  النية وعليه سنعالج دعوى الفسخ كحماية لمبدأ 
الفسخ في التصرفات العقارية ومبدأ حسن النية والتي سنتطرق لها ضمن متطلبات المطلب  
حسن النية في   جهة، ومن جهة أخرى سنعالج دعوى البطلان كحماية لمبدأ  الأول هذا من 
عن تخلف ركن من   تنجر  التصرفات العقارية ضمن متطلبات المطلب الثاني وهذه الدعوى 
إلى   تهدف  الأخيرة  هذه  فهاته  وشكلية،  وتراضي،  وسبب  محل  من  العقاري  التصرف  أركان 
صحة التصرف وخلوه والمحافظة على مصلحة الأطراف والغير وفقا لما يتضمنه مبدأ حسن  

متطلبات  النية ضمن  العقارية  التصرفات  في  والبطلان  الفسخ  دعوى  رفع  إجراءات  وكذا   ،
 المطلب الثالث.
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 العقارية وإرتباطه بمبدأ حسن النية . المطلب الأول : مفهوم الفسخ في التصرفات 
حقا منحه  اب  بإرادتين  الأخيرة  هذه  تكون  والتي  العقارية  التصرفات  في  الفسخ  أن  عتبار 

والتي تنص    من القانون المدني   199المشرع الجزائري للمدين حسن وذلك وفقا لنص المادة  
بإلتزامه أحد المتعاقدين  جاز للمتعاقد الأخر    على :"في العقود الملزمة للجانبين إذا لم يوفى 

إقتضى   إذا  الحالتين  في  التعويض  مع  فسخه  أو  العقد  بتنفيذ  يطالب  أن  المدين  إعذاره  بعد 
ذلك المتعاقدين  "  8الحال  أحد  أخل  إذا  ما  حالة  في  الفسخ  على  نص  المشرع  فإن  وعليه 

 بإلتزاماته. 
سوف   الفسخ،  أحكام  بالتفصيل  المطلب  هذا  في  سنعالج  مفهوم  وبالتالي  إلى  نتطرق 

الفرع   متطلبات  ضمن  له  كأساس  النية  حسن  ومبدأ  تعريفه  إلى  التطرق  خلال  من  الفسخ 
الفسخ  إلى  وبالإضافة  الثاني،  الفرع  متطلبات  ضمن  وأنواعه  الفسخ  شروط  إلى  وكذا  الأول، 

لتزمات التعاقدية ضمن متطلبات الفرع  كجزاء لإخلال مبدأ حسن النية من خلال عدم تنفيذ الا
 الثالث، وكذا آثار الفسخ ضمن متطلبات الفرع الرابع . 

 النية كأساس لنظرية الفسخ حسن لفرع الأول: تعريف الفسخ ومبدأ ا
سوف نعالج في هذا الفرع إلى تعريف الفسخ كعنصر أولا، ثم التطرق إلى مبدأ حسن  

   -ثانيا  –النية كأساس لنظرية الفسخ كعنصر 
 أولا: تعريف الفسخ في التصرفات العقارية. 

حا فإنه يقصد منه إنحلال الرابطة  ض، أما إصطلاقيعرف الفسخ لغة بأنه التفريق والن 
،  د الملزمة للجانبين عندما يمتنع أحد المتعاقدين عن تنفيذ إلتزامهو العقدية بأثر رجعي في العق

فهو زوال جميع آثار العقد في الماضي والمستقبل أي بأثر رجعي مع التعويض إن إقتضى  

 
 .  الأمر السالف الذكرمن  199المادة  8
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والذي يتفق والمسؤولية التقصيرية بأن كلاهما جزاء لعدم قيام  ،  الأمر ذلك وفقا لطبيعة الحال
 . 8بتنفيذ إلتزامه   نالمدي 

نفذه بموجب عقد  ي خل بإلتزامه ولم  أمقرر للدائن للرجوع على الطرف الذي    حقوالفسخ  
يتحرر من جميع الإلتزمات التي تحملها حيث أن المشرع الجزائري نص  وبالتالي  الذي فسخ  

  199والمدين على تنفيذ وفقا لنص المادة    إجبار في المادة السالفة الذكر أن للدائن الحق في  
وبالإضافة له الحق أن يتمسك بتنفيذه العقد وذلك يكون وفق الطرق التي    من القانون المدني 

 .  8حددها القانون أو أن يطالب بالفسخ 
وعند مطالبة الطرف الدائن بالفسخ ينجر بذلك التعويض الذي يعوضه الطرف المدين  
طرفي   أحد  قيام  عدم  عن  المترتب  الجزاء  هو  الفسخ  فإن  وعليه  إلتزامه  بتنفيذ  أخل  الذي 

مع   للجانبين  الملزمة  العقود  في  إلتزامه  بتنفيذ  التعاقدية  على  االعلاقة  الفسخ  طالب  ستعداد 
 8  .تنفيذ ذلك الإلتزام

 ثانيا: مبدأ حسن النية كأساس لنظرية الفسخ 
حسن   بمبدأ  ترتبط  عادلة  الإعتبارات  يعود  الفسخ  نظرية  عليها  تبني  التي  الأساس  إن 

الطرف  ،  النية على  طرف  على  يخفف  حتى  العقد  إنهاء  إلى  يؤدي   أنه  في  أهميته  فتظهر 
 8ضرار لحقته فيضع حدا لإهمال وتقصير المدين  لأالدائن من تعرضه 

والفسخ نجده في الإلتزمات المتقابلة أي أنه في العقود الملزمة لجانبين وعليه من خلال  
إلتزامه   بتنفيذ  الأخر  الطرف  يقم  لم  حالة  في  فهنا  للجانبين  الملزمة  المتقابلة  الإلتزمات  هذه 

 
الملزمة لجانبينهبة حازم خضر كوبري،     8 القانوني لفسخ العقود  درجة  الإطار  ، رسالة مقدمة لإستكمال الحصول على 

 .  22، ص 2021الماجيستير في القانون الخاص، كلية الحقوق، جامعة الشرق الأوسط، عما، الأردن،  
 .  457، ص 2013 علي فيلالي، الإلتزمات، النظرية العامة للعقد، الطبعة الثالثة، دار موفم للنشر، الجزائر، 8
، منشور علة الموقع  3ضحى مثنى داود، فسخ العقد في القانون المدني، مجلة كلية الرافدين/الجامعة، قسم القانون، ص    8

 04:49، ساعة الإطلاع: 2024/ 14/05الإطلاع :  تاريخ/https://www.iasj.netالإلكتروني 
 .  23هبه حازم خضر كوبري، المرجع السابق، ص  8

https://www.iasj.net/تاريخ
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العقد   بتنفيذه  يطالب  أن  المتعاقد  للطرف  فليس  بجزء،  حتى  ولو  النية  حسن  لمقتضيات  وفقا 
 8  .وبالتالي له الحق من أن يتحلل من هذه الرابطة عن طريق الفسخ

في  ة  لي المتعاقد حسن الني ح ت  فعند  ،ةيتم تنفيذها بحسن نيأن    العام في العقود   صلالأ
ة  تعاقدي الة  في تحريك العلاق  يلعب دور مهم واساسي  النية  حسن ،ة همي مرا بالغ الأأتنفيذ العقد  

يثبت    مفترضة  حسن الني أن    ومن المعلوم سابقا  لدى كل من شخص الدائن والمدين ما لم 
التنفيذ وذلك طبقا   لا يدفع المتعاقد بعدم  ة أن  فمن النزاه  8تكون عكس ذلك ، ة  مصلح ه  من ل

ة كانت الالتزامات المتقابلإذا    للجانبينة  العقود الملزم  في  المدنيمن قانون    123ة  لنص الماد
المتعاقدين ة  مستحق من  لكل  جاز  تنفيذ   أن    الوفاء  عن  إذا  يمتنع  المتعاقد  التزامه   يقم  لم 

به،  خر  الآ التزم  ما  معأن    وبمجرد 8بتنفيذ  الصعوبات    ه واجهت  قد    هالمتعاقد  بعض 
أن    ويجبة،  الى اعتبارات اكثر جدي  هيستند دفعأن    ، بل يجبالتزامهفي تنفيذ  ة  الموضوعي 
نزاه التزاماتهماة  تكون  تنفيذ  في  وقد    المتعاقدين  العادي  الرجل  سلوك  المشرع  أسالكين  شار 
  من القانون المدني في ذلك.   592 ، 544 ، 495في المواد 

ه فعند الامتناع عن تنفيذ الالتزام يعد غشا وتدليس المتعاقد الممتنع عن تنفيذ الالتزام هذ
الحال الحالاأ  ،ةالعامة  في  في  لظروف    تما  نظرا  الالتزام  تنفيذ  الطرف  على  يصعب  التي 

  8  .الأخير ينفذ فيها هذا ة أن  مستحيل
الفسخ  إف  ه ومن  العقاري في  ن  ارتباطابالإة  التصرفات  يرتبط  بحسن   رادتين  أو  ني الوثيقا  ة 
الني  قيام  عن  نجر  وية  سوء  عدم  العلاقأذلك  طرفي  وبالتالي  ة  التعاقدي ة  حد  الالتزام  بتنفيذ 

لحق نإف الذي  حالأن    ضرر  هللطرف  في  التعويض  مع  بالفسخ  هذا  إذا    ماة  يطالب  كان 
 . ةني الن يعبران عن سوء اتدليس اللذأو  الالتزام مقترن بغش

 
 .  23، ص المرجع نفسه 8
 . 392علي فيلالي، المرجع السابق، ص   8
 الأمر السالف الذكر. من  123المادة   8
 392 السابق، صالمرجع علي فيلالي،    8
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 ه واعأنالفرع الثاني: شروط الفسخ و 
الفسخ   شروط  الى  الفرع  هذا  في  نتناول  لازمو سوف  تعد  دعوى  ة  التي  تتحقق  حتى 

ة  ، ثم تطرق الى انواع الفسخ المتمثلأولاواجب توفرها وذلك يتم دراستها في العنصر  خ و الفس
 العنصر ثانيا. القانون ضمن متطلبات ة والفسخ بقو  ئيوالقضا ي،في الفسخ الاتفاق

  شروط الفسخ أولا:
  بالتفصيل:إليها  سنتطرق  ه شروط وعلي  ةالى عد خيخضع حق المتعاقد في طلب الفس

 ن يكون العقد محل الفسخ ملزما لجانبين:  أ .1
نص   وهذا الشرط   المشرع الجزائري في  نص عليها    19  المادةيعد احد الشروط التي 

الجزائري  المدني  القانون  ترتب   يكون أن    يجب   أنه حيث  ،  من  التي  العقود  من  الفسخ  محل 
متبادل علىة  متقابل  ةالتزامات  و  تقع  المتعاقدين،  من  المعاو أكلا  كالعقود  كالبيع  ة  ضبرزها 

بالنسب والإ هذا  الملزمة  يجار  بالنسب أ  ، لجانبينة  للعقود  الملزمة  ما  واحد  ة  للعقود  لجانب 
التعويض فلا يكون هناك  أو    بتنفيذ عينا، ة  مام الدائن سواء المطالب أفهنا يكون  ة  كالوديع مثلا 

   8  ن يطالب بالفسخ.أللطرف الاخر ب ة اي مصلح 
التبادلي فإ  هوعلي  العقود  على  يرد  الفسخ  وكذلك  ة  ن  العقود  ي بجميعها  جميع  على  رد 

 . عقد ايجار عقار  ،كعقد بيع عقار ،ةبالتصرفات العقاري ة المرتبطة التبادلي 
 : التزامه حد المتعاقدين بتنفيذ أخلال إ .2

فالفسخ هو جزاء   ،ةالشرط صراح   هذامن القانون المدني على    199ة  شارت المادألقد  
ما  ة  لا في حالإبالفسخ    المطالبةوبالتالي فلا يحق للمتعاقد  التزامه  امتناع المتعاقد عن تنفيذ  

خير  أالت أو    ئيالجز أو    الانعدام الكليوالمقصود بعدم التنفيذ هو  التزامه   الاخر ب  اخل الطرف
قد  العن   المتعاقد  ويكون  السيء،  التنفيذ  وكذا  بالتزامأتنفيذ  الامر    هخل  تعلق  لو    حتى 

  8 . ةفرعي ة بالتزامات ثانوي  
 

 . 24كوبري، المرجع السابق، ص  هبة حازم خضر   8 
 . 459  ، صالسابقعلي فيلالي، مرجع   8
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عن  أن    وبما المترتب  الجزاء  هو  طرف  إخلال  إالفسخ  من  الالتزامات  حدى  إحدى 
كان هذا  إذا    ماة  حالفي  و  هو المتسبب في عدم التنفيذ الأطراف  حد  أيكون    أنه ي  أالمتعاقدين  

 8  .إرادته خارج عنأمر  في فسخ العقد فهو  هل أخط طرف لالا
 مستعدا لذلك:  أو  التزامه   يكون طالب الفسخ مقصرا في تنفيذ لاّ أ .3

  ليس من المعقول ،  المدني   قانون المن    199ة  هذا الشرط لم يرد في نص المادأن    حيث
بسبب يتمسك  أن   بفسخ العقد  ينفذ التزاماتالمتعاقد الآأن    المتعاقد  ذا لم يبادر هو  إف  هخر لم 

خر  يكون مقصرا هو الآأن    لا يكون طالب الفسخأن    من التزامات فيجب عليه    بتنفيذ ما يقع  
نهما  أعلى  ة  خر فبذلك دلالن المتعاقد الآأش  شأنهالتزامه  ب   ل  خ أإذا    ما أفي تنفيذ الالتزامات و 

خرى في فسخ  أ ة  فضل من مصلح أة  لا توجد مصلح   فإنهنفس السلوك وبالتالي    ا كلاهما سلك
 8 العقد.

المدين  أن    حيانا نجدأخيار الفسخ هو خيار متاح للدائن، ولكن  أن    وقد يظن البعض
عن تنفيذ    عالامتنا  يستطيع المدين ة  الحالهذه    وفي  ،يمتنع عن تنفيذ الالتزام بفعل من الدائن

ينفذ  ي ر التزامه   بعدم  التزامه    الدائن ثما  يسمى  ما  مع  ة  المطالب   هويمكن   التنفيذوهو  بالفسخ 
  8تعويض. 

لأإف  هوعلي  متاح  خيار  الفسخ  العقدن  طرفي  قيام  ، حد  الطرف  التزامه  بتنفيذ    هعند  وامتناع 
 8  من التزام. ه خر عن تنفيذ ما يقابلالآ

 نواع الفسخ أثانيا: 
  الفسخ القضائي والفسخ بحكم القانون.، الفسخ الاتفاقيواع الفسخ في أن تتمثل 

 

 
 459 مرجع نفسه، ص   8
 460، ص مرجع نفسه  8
 . 25هبة حازم خضر كوبري، المرجع السابق، ص   8
 . 26ص   ه،المرجع نفس  8
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 :  الفسخ الاتفاقي .1
الماد المدنيالمن    120ة  تنص  على"أن:    على  قانون  الاتفاق  العقد  أن    يجوز  يعتبر 

  بمجرد تحقيق الشروط المتفق  ه عن  ة  مفسوخا بحكم القانون عند عدم الوفاء بالالتزامات الناشئ 
  8. "حكم قضائية إلى ودون حاج  اعليه

الفقر أ بخصوص  الماد  02ة  ما  ذات  الإ   120ة  من  قانون  المدن جراءمن  وهذا  " :ية ات 
الإ من  يعفي  لا  تحديد،  عذارالشرط  عدم  عند  العرف  حسب  يحدد  طرف    ه الذي  من 

  8. "المتعاقدين
المادف  هوعلي  نص  خلال  بفقرتيها  المن    120ة  من  المدني  ن  إفة  والثاني الأولى  قانون 

ة  الفسخ وذلك طبقا لنص المادعليه    ي محل العقد الذي وردأمحل العقد قد يتضمن الفسخ  
وذلك  ه  قاء نفسلي بمعنى يتضمن محل الفسخ شرطا يقضي بفسخ العقد من ت أ ،الذكرة  السالف

ما   في العقد وهذا  نالمتعاقدا  هاوضعان  الشرط الفاسخ الذإلى    بسبب عدم التنفيذ وذلك راجع
  8، يسمى بالشرط الفاسخ الاتفاقي

حسب    هتفاوت درجت تقد  الأخير  ن هذا  إالفاسخ صريحا ف ذا كان هذا الشرطإ  هأن   وحيث
ن بذلك يرتب  إف  هفي درجت  الشرط الفاسخ يتفاوتأن    المتعاقدان وبماعليه    الاتفاق الذي اتفقا

قانوني آ يتفق  ف  ،ة مختلفة  ثار  العقد  أن    على الأطراف  قد  علىأو    مفسوخا  يكون  أن    الاتفاق 
  حكمة إلى  دون الحاج أو    حكم قضائية إلى  دون الحاج   هيكون العقد مفسوخا من تلقاء نفس

 8نذار. إأو 
 

 
  من الأمر السالف الذكر 01/ 120المادة   8
  من الأمر السالف الذكر 02/ 120المادة   8
  .461علي فيلالي، المرجع السابق، ص    8
  ل رسالة لني  محمد جبار، نظرية بطلان التصرف القانوني في القانون المدني الجزائري وفي فقة الاسلامي دراسة مقارنه،   8

.  1986بن عكنون، جامعة الجزائر،   ،والإداريةالدولة في القانون الخاص، معهد الحقوق والعلوم السياسية    ه درجة الدكتورا 
 . 317ص  
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 القضائي: الفسخ   .2
دية، وهو عبارة قاعلا يقع الفسخ القضائي من تلقاء نفسه ويقصد به هو حل الرابطة الت 

يترتب عن إخلال أحد المتعاقدين بالتزاماتهم التعاقدية، وذلك يون في العقد الملزم   ءعن الجزا
أما به  ويطالب  الدائن  يطلبه  طلب  عن  عبارة  أيضا  وهو  قضائي،  حكم  بموجب    ملجانبين 

بحكم   القاضي  به  ويقضي  العقد،  في  عليه  منصوصا  أو  متضمنا  يكون  أن  دون  القضاء 
 8  قضائي.

  بحكم القانون: الفسخ   .3
المادة   الملزممن    121تنص  العقود  في  المدني  انقضإ  للجانبين ة  قانون  التزام   ى ذا 

  .8ويفسخ العقد بحكم القانون  هلة الالتزامات المقابل ه مع انقضت هتنفيذة بسبب استحال
عن  ة  ناتج ة  الاستحال  هتنفيذ المدين وهذة  عند استحال  أنهة  فمن خلال نص الماد  هوعلي 

القانون وهو  ة  بقو   دن بذلك ينفسخ العقإالمدين فة  رادإعن  ة  سباب خارجي أعن  ة أو  ظروف قاهر 
  ما يسمى بالانفساخ. 

حسن النية في عدم تنفيذ الالتزامات    أخلال بمبدالفرع الثالث: الفسخ جزاء يترتب عن الإ
 طراف المتعاقدة  التعاقدية للأ

على   اةتنفيذ الالتزامات الملقة  متعاقدالطراف  عند نشوء التصرف القانوني يجب على الأ 
طرفي  من  العلاق  ن كل  الني ة  في  حسن  لمقتضيات  وفقا  يكون  تنفيذ  ة  وذلك  في  ومراعاتها 

وبالتالي سندرس في   .رتب الفسخت بذلك ي   فإنهعند عدم تنفيذ الالتزامات  فإنه    هالالتزامات وعلي 
المدين ضمن متطلبات العنصر  ة  تعريف الاخلال بالالتزام وذلك بسبب سوء ني إلى    عفر هذا ال

عدم التنفيذ  ، كاملالتنفيذ الخلال بالالتزام التي تظهر في عدم صور الإإلى   تطرق ال اوكذ، أولا
  الصور سنتطرق لها ضمن متطلبات العنصر ثانيا. هوالاعذار بالالتزام وهذ،  ئيالجز 

 
 

 . 317نفس المرجع، ص   8
 الأمر السالف الذكر. من  121المادة   8
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 ة  التصرفات العقاريالمدين في  سوء نيةبالالتزام وذلك بسبب  ل الاخلا تعريف  :ولًا أ
با  في  لإيقصد  بالالتزام  العقاري الخلال  بسبب ة  تصرفات  يكون  ة  ني وء  سة  نتيج أو    الذي 

أو    غش ة  نتيج ة  في التصرفات العقاري ة  المدين هو ذلك الامتناع عن تنفيذ الالتزامات الواجب 
يؤدي   ،خداع  ومن    أخط  ثبحدو  مما  العقد  في  في    ةمثلأعمدي  ة العقاري تصرفات  الذلك 

امتناع  و  في  ذلك  بعض   يظهر  تنفيذ  من  التصاميم  على  البيع  عقود  في  العقاري  المرقي 
الإ   هالتزامات  هذا  قصد    خلالويكون  عمدا  أعن  سو أي  مظاهر  تظهر  المرقي  ة  ني ء  ي 

المست  العقاري، امتناع  في  الاجتماعي أوكذلك  السكنات  في  الايجار  بدل  دفع  عن  مما ة  جر 
  8  عن هذا الاخلال الفسخ والتعويض.  رينج 
 صور الاخلال بالالتزام  : ا ثانيً 

 . للالتزامالجزئي  وكذا  تتمثل صور الاخلال بالالتزام في عدم التنفيذ الكامل
  عدم التنفيذ الكامل: .1

الكامل التنفيذ  بعدم  قد  أن    يقصد  بكافأالمدين  ولم  ة  خل  تكون   الالتزامات  التي  ينفذها 
ة  لتصرف معين ولم ينفذها كامل  هبرامإثناء  أعليها  ة  الالتزامات المترتب أو    في مضمون العقد

  وذلك بسبب   ،ةشكالي إ  أي ة   ه يثار في  تكون بصدد فسخ لا  إذنف ة  الحال  هوبالتالي فعند تحقق هذ
   8  عليه.ة عدم التنفيذ الكامل للالتزامات الملقاة بنتيج أو 

ة لدينا نص الماد نطرفي الالتي تكون فيها الالتزامات التي تقع على عاتق  ة  مثلومن الأ
  البيع من مكان تسليم المبيع ما لم يوجد اتفاق يدفع ثمن"  :من قانون المدني الجزائري   387

الوفاء  ذا لم يكن ثمن المبيع مستحقا وقت تسليم المبيع وجبإف،  عرف يقضي بغير ذلكأو  
  8" .موطن المشتري وقت استحقاق الثمن  هفي المكان الذي يوجد في  هب 

 
 391بن قدور امال المرجع السابق، ص    8
 . 35هبة حازم خضر كوبري، المرجع السابق، ص     8
 الأمر السالف الذكر من  387المادة   8
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من القانون المدني الجزائري التي تنص    388ة  وكذا من بين الالتزامات لدينا نص الماد
في " على: يقع  الذي  الوقت  في  مستحقا  المبيع  ثمن  المبيع   ه يكون  اتفاق،  تسليم  يوجد  لم    ما 

ذلك أو  بخلاف  يقضي  الماد  8،"عرف  تنص  من    361ة  وكذا  التي  الجزائري  المدني  القانون 
البائع":  على المبيعأن    يلتزم  حق  لنقل  لازم  هو  بما  كل  أو  المشتري إلى    يقوم  عن  يمتنع  ن 

  8". مستحيلاأو   يجعل نقل الحق عسيراأن  شأنه عمل من 
هذ  هوعلي  خلال  لنا  هفمن  يتبين  عاتق  أن    النصوص  على  تقع  التي  الالتزامات  لتحديد 

وطبيعالأطراف   نوع  تحديد  طبيع  ، العقدة  فيجب  لهاة  فكل  من  ة  خصوصي  عقد 
الشكلي  حيث  استيفاء  يجب  العقاري  البيع  في  لدينا  فمثلا  و ة  الالتزامات  رسوم  إوالشهر  يداع 

 .التسجيل والضرائبة التسجيل لدى مصلح 
 :  ئيعدم التنفيذ الجز  .2

الجزئيبه    ويقصد التنفيذ  عدم  أن    هو  تنفيذ  أي  عند  منها    ذينف  هالتزامات المدين  جزءا 
خير في التنفيذ  أعدم التنفيذ الجزئي مثلا عند الت ة  مثلأومن    ، على عكس عدم التنفيذ الكامل

الدائن بذلك ويرفع دعوى بذلك  ة  بالتالي هنا يتحقق الفسخ عند مطالب   8التنفيذ المعيب، ة  وكحال
 8  ، تحققإذا    الذي يقضي بفسخ  للقاضية  التقديري ة  ن هنا ترجع للسلطإفه  لدى القضاء وعلي 

حالف بيعآ لشخص    هر ابائع باع عقإذا    ماة  مثلا في  لم يلحق لواحق  الأخير  لهذا    هخر وعند 
ن بذلك يتدخل القاضي إف لتزام  لال  ئيتنفيذ الجز البعدم    ى العقار المبيع فعند رفع المشتري دعو 

الدعو  في  هذه  همي أ لى  إوينظر    ى وينظر  هل ة  فائدهذه    الملحقات  لها  م  أة  مرجو ة  الملحقات 
 8لا. 

 
 الأمر السالف الذكر من  388المادة   8
 الأمر السالف الذكر من  361المادة   8
دار الثقافة للنشر    ،الطبعة الرابعة  ه الإسلامي،مقارنة بالفقالأردني،  مصادر الالتزام في القانون المدني    ،نوارأسلطان     8

 36ص  ه،المرجع نفس ،مقتبسة عن هبة حازم خضر كوبري  271ص   ،2010  ،عمان ،والتوزيع
 36 ص ه، رجع نفسالم هبة حازم كوبري   8
 258ص ه، سلطان انور ، المرجع نفس  8
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 . ةحسن الني  مبدأبة مراعاة ثار الفسخ في تصرفات العقاريآالفرع الرابع: 
الفرع   هذا  في  نتناول  العقاري آ سوف  التصرفات  في  الفسخ  ضمن  ة  ثار  المتعاقدين  بين 

العنصر   العقاري آوكذا  أولا،  متطلبات  التصرفات  بين  الفسخ  مواجهة  ثار  الحسن  ة  في  غير 
 .  ةالني 
 بين المتعاقدينة  في التصرفات العقاري ثار الفسخ  آ: أولا

بمجردن  إ العقاري  كل    هأن   التصرف  تزول  في  الآهذه    وتظهر  هثار آيفسخ  ة عادإ ثار 
ثار قد تختلف حسب  الآهذه    لكن برام التصرف،إكانا عليها قبل  التي  ة  لى الحالإالمتعاقدين  

  . الأطرافلدى ة وسوء الني ة توافر حسن الني العقد المبرم ومدى ة طبيع
كان إالمتعاقدين  ة  عادإ  ما  لإقبل    ه علي   الى  تجسيدا  التصرف  الني   مبدأبرام  ة  حسن 

الفس  ةالحالهذه    وفي  ته. اومقتضي  العقد كإ  خيؤدي  اعتبار  يع  أنهلى  ثم  يكن  ن امتعاقدالد  الم 
حالإ مرحلما  ة  لى  تزال   8التعاقد،ة  قبل  الآ وبالتالي  ككل  يوم  أ ثار  من  تكن  لم  برام  إنها 

  هالتصرف ووجودة  أثار ليس من وقت الفسخ بل من وقت نشالآهذه    سقوط  أويبد  8.التصرف
ثر  أللفسخ  أن    وحيث  للمتعاقدين والغير،ة  بشكل رجعي وذلك بالنسب   هثر أيسقط    ه القانوني وعلي 

وذلك تجسيدا  ة  الكافة  في مواجهبه    بمعنى يحتج ة أي  يكون حج أن    ويظهر ذلك في   مطلق 
 .  8  .ةحسن الني  مبدأل

  وهي:   هصلرجاع كل شيء لأإمور يجب أة وبالتالي يترتب على الفسخ عد
 . انقضاء التزامات المتعاقدين -
 حق الاسترداد.   -
 . التعويض  -

 
 

 . 463  ، ص، المرجع السابقعلي فيلالي  8
 .  320ص  المرجع السابق،محمد جبار ،   8
 60 المرجع السابق ، ص، هبة حازم خضر كوبري   8
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 ثانيا: آثار الفسخ التصرفات العقارية في مواجهة غير حسن النية  
ح  حماية قانونية نظرا لأن القانون    سنلقد اعتنى المشرع الجزائري بغير  النية وأقر له 

الأجد لأنهم  لهم  يهدد    ر ينظر  ما  دراية  ما  على  وليسوا  يعلمون  لا  لكونهم  وذلك  بالحماية، 
العقد من خطورة الفسخ، وأثره الذي يرتبه عن هذا التصرف وذلك لما له من حماية لغير  

 8  حسن النية، فبذلك يعد خروجا عن الأصل العام.
يتعدى   يترتب الفسخ عن العقد لأن هذا الأمر لا يكون إلا بين المتعاقدين بل  فعندما 
الأمر أن يشمل هذه الآثار غير حسن النية، فمثلا ففي عقد البيع العقاري يعتبر المشتري  
بناء على الأثر الرجعي للفسخ مكأنه لم يكن مالكًا أبدا، ويعاد إلى ما قبل إبرام التصرف،  

ع إلى البائع خالٍ من الحقوق التي رتبها المشتري عليه لأن المشتري لا يستطيع  ي ويعود المب 
ت  ما  حالة  في  فإنه  أخرى  جهة  ومن  جهة،  من  هذا  يملك  لا  ما  الغير  يعطي  رف  صأن 

ملزم    ولالمشتري في العقار المبيع وباعه المشتري المشتري الثاني، فهنا على المشتري الأ
 8  ا كان سيء النية.بأن يرد الثمار في حالة ما إذ

 تأثر حق الغير حسن النية كأصل عام:  .1
النية   حسن  غير  يشمل  بل  فقط  المتعاقدين  على  العقد  فسخ  وهو  الأمر  يقتصر  لا 

الفسخ  ويسري  آثار  المتعاقدة  عليهم  الأرطاف  على  يسري  التي  ما  الحقوق  أن  حيث   ،
ليس له الحق في الاحتجاج في  اكتسبها الغير من أحد أطراف العقد تسقط كلها فهنا الغير  

مواجهة الدائن بالحقوق التي اكتسبها من عند المدين الذي عقد معهم بيع العقار وبالتالي 
أبدا  مالكًا  يكن  لم  كأنه  بالعقار  المتصرف  أي  الغير  من  يعتبر  الذي  الثاني  المشتري  فإن 
للعقار المبيع وترفع على الغير بصفته أجنبي عن العقد المفسوخ دعوى الاسترداد فهنا ملزم  

 8  برد الشيء.

 
 . 72المرجع نفسه، ص    8
 . 322محمد جبار، المرجع السابق، ص   8
 . 465علي فيلالي، المرجع السابق، ص   8
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ينكر   أو  يحتج  بأن  للغير  يجوز  فلا  الكافة،  على  حجة  يكون  الفسخ  أثر  فإن  وعليه 
 8  انحلال العقد بل عليه التسليم بذلك، شريطة أن تكون دعوى الفسخ مسجلة.

 عدم تأثر حق غير حسن النية كاستثناء عن الأصل العام:  .2
يتأثر بالفسخ بأثر رجعي، ولاستثناء على   حسن النية  الأصل العام يؤكد لنا أن الغير 
هذه القاعدة العامة أن الغير حسن النية لا يتأثر بالفسخ، وعليه سنذكر الاستثناءات الواردة 

 على الأصل العام وهي كالتالي:
 في حالة غير حسن النية اكتسبوا حقًا عينيا:  /أ

غير حسن النية تقرر له حقا عينيا على المبيع وهذا الحق تقرر له من طرف  كان  إذا  
عليها  نص  التي  القانونية  للقواعد  لاتباع  وفقا  حقه  النية  حسن  الغير  هذا  وشهر  المشتري 
المشرع الجزائري التي تخص التسجيل والشهر فإنه في هذه الحالة الفسخ لا يمس الحقوق  

المادتين   نصي  في  ذلك  على  نص  الجزائري  المشرع  أن  خاصة  للغير،  ترتبت    15التي 
في    16و  جاء  والي  العقاري،  السجل  وتأسيس  العام  الأراضي  مسح  إعداد  قانون  من 

نقل    و لاحتجاج بكل ما يتعلق بالحق العام، من إنشاء ألالشهر وسيلة    يعتبرمضمونها أنه  
  8دين قأو تعديل أو انقضاء فيما بين المتعا

 عقود الإدارة:  / ب
حق   على  النية  حسن  الغير  حصل  إذا  ما  حالة  في  مثلا  الإيجار  عقد  حالة  في  هنا 
يعد   بذلك  فإن  فاسخ،  شرط  تحت  للمأجور  مالكا  المؤجر  أن  باعتبار  الإيجار  بعقد  متعلق 
وبذلك   للمأجور،  إدارته  في  البائع  عن  نائبًا  المستأجر  يعتبر  الحالة  هذه  ففي  الإدارة،  حق 

 8 عد هذا الأخير من عقود الإدارة.ي ن الحق المستأجر يبقى قائما بالرغم أن الفسخ وقع و إف

 
 73هبة حازم خضر كوبري، المرجع السابق، ص   8
إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس ، المتضمن  1975نوفمبر    12المؤرخ في    74-75من الأمر    16،  15المادتين     8

 . 1975نوفمبر  18، الصادرة 92، الجريدة الرسمية العدد السجل العقاري 
 75، ص السابقهبة حازم خضر كوبري، المرجع   8
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 إلا أنه تخضع أعمال الإدارة لشروط معينة وهي: 
 بحسن النية، وهو يعني ألا يكون الغير على دراية أو عالما بما يهدد العقد بالفسخ.  -
 دون غش.  -
 8  وأن تكون لمدة معقولة وليس بالطويلة. -

 النية: الاستثناء الآخر لغير حسن  /ج
 : على المنقول عينيا اكتساب الغير حقا   ▪

حقً  النية  حسن  الغير  اكتسب  إذا  ما  حالة  القاعدة   ا في  وحسب  منقول،  على  عينيا 
  ة وكذلك وفقا لنص الماد   8" ،نية سند الملكيةالازة في المنقول بحسن  ي ح المعروفة و الشهيرة " ال

صحيح منقولا  "  من القانون المدني الجزائري والتي تنص على:  825 بسند  حاز  حقً أمن    ا و 
   8. "وقت حيازته   ةنه يصبح مالكا له بحسن الني إو سندا لحامله فأعينيا على المنقول 

 ة: الدائن المرتهن حسن الني ▪
الني إ حسن  المرتهن  للدائن  ترتب  ت   ةذا  هذا  أرهنا  وكان  عند  الأخير  مينيا،  نشاء إيعتقد 

الرهن   ملكي أعقد  المرهون   ة ن  للمدين    ة العين  بالزوالملكا  مهددة  وغير  تامة  ملكية     الراهن 
المأوتوفرت   الدائن  لدى  ملكي   رتهنسباب  حول  الخاطئ  اعتقاده  خلال  العين    ة من 

ن الفسخ لا يؤثر على  إيعتبر هذا الاعتقاد الخاطئ عذرا للدائن المرتهن، ف والذي   ،ةالمرهون 
 8  حقه.

نصً   الجزائري  المشرع  خص  قانونيً ولقد  لحمايا  الني ة  ا  حسن  المرتهن  ويظهر    ة الدائن 
الماد نص  في  المدني   885   ةذلك  القانون  على   من  تنص  لمصلح "ي :التي  صحيحا    ة بقى 

الملا من  الصادر  الرهن  المرتهن،  تقرر  ادائن  الذي  ملكيته،إ لك  السند  ،  أ  بطال  فسخه  و  أو 

 
 75المرجع نفسه، ص    8
 322محمد جبار، المرجع السابق، ص   8
 السالف الذكر.  58-75رقم   الأمرمن  825المادة   8
 323، ص السابقمحمد جبار، المرجع   8
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لأألغائه  إ زواله  سبب  و  ثبت  إخر  أي  الدائ أ ذا  الني   نن  حسن  عقد  إوقت    ةكان  برام 
 8 فسخ.لا  ى ن يكون الرهن قد رتب قبل رفع الدعو أشريطه  8" الرهن
 تملك المبيع بالتقادم:  ▪

المدني الجزائري ف  828و  827طبقا لنصي المادتين   ن من خلال هاتين  إمن القانون 
ن يدفع  الأخير أويستطيع هذا   التي يمكن للغير   ةتملك المبيع بالتقادم في الحالالمادتين يمكن  

من القانون المدني الجزائري    827  ةدعوى البائع بتملك المبيع بالتقادم وبالرجوع لنص الماد
ن يكون  أو عقارا دون  أ كان   منقولا  و حقا عينياأو عقارا  أ من حاز منقولا  "التي تنص على:  

له   لأمالكا  سار  به  خاصا  ملكا    هو  حيازتهإذلك  استمرت  )مد له ذا  عشر  خمسة    ( 15ة 
التي تنص على:  ان من الق  828  ةوكذا نص الماد 8بدون انقطاع،   ةسن  ون المدني الجزائري 

  ةومستند  ةبحسن الني   ةعقاري وكانت مقترن   ي و على حق عين أعلى عقار    ةذا وقعت الحياز "إ
 8 سنوات. (10) عشر  التقادم المكسب تكون  ةن مدإصحيح ف د لى سن إفي الوقت نفسه 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 السالف الذكر.  58-75رقم   الأمرمن  885المادة   8
 . 323محمد جبار، المرجع نفسه، ص   8
 السالف الذكر  58-75رقم   الأمرمن  827المادة   8
 .السالف الذكر  58-75رقم   الأمرمن  828المادة   8
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 ة في التصرفات العقاري ة حسن الني ألمبد  ةالمطلب الثاني: دعوى البطلان كحماي
تصرف عقاري توافر    نشوء تصرف قانوني ويشمل بذلك    ة شروط خاص ركان و أعند 

كون   الى  راجع  وذلك  والتسجيل  الشهر  في  المبرم أتتمثل  التصرف  عقار   تصرف ن  وارد 
 ة شروط الخاصالركان و ن يتوفر على جمله من الأأيجب  هذا التصرف صحيحا أوبالتالي ينش

يترتب   قانونيه،آ حتى  الأ  ثار  هذه  تحقق  فوعند  حيث  إخير  من  التصرف  على  حافظنا  ننا 
 أذلك وفقا لما يقتضي به مبد  و   والغير  ةالتعاقدي   ةطراف العلاقأ  ةصحته والحفاظ على مصلح 

 . ة حسن الني 
  ة بطال ، يتضمن حماي للإ قابليتها و  أ  ةالعقاري  تصرفات  الن يتقرر البطلان في  أحيث   

العلاقأي  أللمتعاقدين   بالنسب   ةطراف  حسن  ةوكذلك  الذي   عند ف،    ةني لا  للغير  البطلان  تقرير 
وبالتالي   ركان التصرف العقاري أعن الجزاء الذي يترتب عند تخلف ركن من    ةبدوره هو عبار 

من   ركن  تخلف  ف أفعند  العقاري  التصرف  البطلان  إركان  جزاء  التخلف  هذا  على  يترتب  نه 
 .  قره المشرع الجزائري في نصوص القانون المدنيأالذي 

من خلال    ةلى مفهوم البطلان في التصرفات العقاري إوعليه سنتناول في هذا المطلب   
العقاري إالتطرق   التصرفات  في  تعريفه  بينه  ةلى  الفرع    الفسخوبين   والفرق  متطلبات  ضمن 

البطلان  الأ صور  وكذا   ، التمسك  أو  أول  حق  وكذا   ، الثاني  الفرع  متطلبات  ضمن  نواعه 
  ةضافضمن متطلبات الفرع الثالث ، بالإ  ةوسوء الني  ةبالبطلان المتعلق بمصطلح حسن الني 

  .ضمن متطلبات الفرع الرابع ةحسن الني  أوفقا لمبد ةن في التصرفات العقاري ثار البطلاآلى إ
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 حسن النية  مبدأإرتباطه بو  : تعريف البطلان في التصرفات العقاريةالأولالفرع 
جز  هو  عيباالبطلان  أصابه  لعقد  يتقرر  من  اجز و   ء  ركن  تخلف  التصرف   أركانء 

الثاني  و   العقاري، القسم  ضمن  المدني  القضاء  نصوص  في  الجزائري  المشرع  عليه  نص  لقد 
عنوان   تحت  العقد  وبطلانه   العقدإبطال  مكرر  بعنوان  الثاني  الفصل  مقتضيات  من  ضمن   ،

من    105غاية المادة  إلى    99  من   ذلك في نصوص الموادو   الكتاب الثاني للإلتزامات والعقود
 القانون المدني الجزائري. 

متطلبات ضمن  العقارية  التصرفات  في  تعريفه  سنتناول  بين    أولا،   -وبالتالي  الفرق  ثم 
 . االبطلان ضمن متطلبات العنصر ثاني و  الفسخ

 التصرفات العقارية  في : تعريف البطلان أولا
من   لركن  تخلف  عند  القانون  يقرره  الذي  الجزاء  هو  العقارية  التصرفات  في  البطلان 

العقاري   أركان صحته أو    التصرف  شروط  من  الجزاء ،  شرط  انه  على  البعض  عرفه  وقد 
  شروط العقد الصحيح فالعقد لا يقوم صحيحاو   المقرر على العقد الذي لا تتوافر فيه مقومات

  8شروط الصحة الخاصة بالتصرف العقاري.أركان و قام على إلا إذا 
  شروطه من تراضي و   العقد  أركانحد  أهو الجزاء المترتب على تخلف    أيضا  كما يعرف 

الشروط ليست كلها على درجة واحدة  ركان و شكلية العقود الشكلية، وكانت الأو   محل وسبب و 
  السبب والشكلية و   المحلو   من الاهمية إذ منها ما تغلب على المصلحة العامة كوجود الرضا

كعيوب  و  الخاصة  المصلحة  على  تغلب  هذا  ،  الإرادةمنها  ليراعي  البطلان  جاء  السبب  لهذا 
 8الوضع.

وعليه فإن البطلان في التصرفات العقارية هو الجزاء الذي يترتب على تخلف ركن من  
 التسجيل. و  تخلف شرط من شروط صحته كتخلف الشهر أو  التصرف العقاري، أركان

 
بو   8 سامية  تومي،  الجزائري(،ي،ر زييهجيرة  المدني  القانون  في  البطلان  القانونية   )نظرية  للبحوث  الأكادمية  المجلة 

 .    247، ص2021، سنة  01، العدد:05والسياسية، المجلد:
 . 48 ، صالمرجع السابقعبد الرزاق دربال،   8
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   الفسخو  ثانيا: الفرق بين البطلان
والفسخ   البطلان  بين  التشابه  أوجه  يؤديانأن  من  الإلى    كلاهما  الرابطة  ،  عاقديةت حل 

خلال  إ   خلالمن    نون فالفسخ جزاء يرتبه القا،  ومن أوجه الإختلاف يختلفان من ناحية السبب
حد  أشروط غير أنه الاخلال ب أركان و فهنا ينشأ التصرف من ، التزاماتهب حد المتعاقدين أ داخل 

على   الملقاة  لعلة  أالالتزامات  يكون  الذي  البطلان  عكس  على  التعاقدية  العلاقة  طرفي  حد 
 8صاحب إبرام العقد . 

أو   وسع نطاق فهو يرد على العقود الملزمة لجانبينأيختلف من ناحية النطاق، البطلان 
واحد.  لجانب  السلطة   8الملزمة  ويختلفان في  لجانبين  الملزمة  العقود  على  إلا  يرد  الفسخ  أما 

 التقديرية للقاضي الذي بدوره ليس مجبرا بالحكم بالفسخ، فله الحق في القبول أو الرفض.
القاضي لا  أن    بمعنىأي    على عكس البطلان الذي يكون فيه القاضي ملزما بالحكم به

 8بالسلطة التقديرية في البطلان.  يتمتع 
 الفرع الثاني: انواع البطلان 

البطلانا   من  نوعين  على  الجزائري  المشرع  المطلق و   عتمد  البطلان  في    يتمثلان 
،  من القانون المدني الجزائري   105إلى    99لقد نص  عليهما في نصوص المواد  و   النسبيو 

البطلان  على    ، فنصبطالقابلية العقد للإأي    وحيث فرق فيه بين البطلان المطلق والنسبي
للإأو    النسبي من    بطالالقابل  المواد  نصوص  الجزائري   101إلى    99في  المدني  ،  القانون 

المادة   نص  المطلق  الجزائري   102والبطلان  المدني  القانون  الأ،  من  المشتركة    حكاموعالج 
المواد   نصوص  والمطلق في  النسبي  البطلان  إلى    103بين  الجزائري  المدني    105القانون 

 8. القانون المدني الجزائري 

 
 .  247هجيرة تومي، سامية بويزري، المرجع نفسه، ص   8
 .  247، ص  نفسهالمرجع   8
 .  247، ص  نفسهالمرجع   8
 . 336،337ص  السابق،المرجع علي فيلاني،  8
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النوع  إلى    سنتطرق ،  انواع البطلان ونعالجه بنوعيه إلى    لي سنتناول في هذا الفرعاوبالت 
العنصر   ضمن متطلبات  المطلق  البطلان  النسبي  -أولا–الاول  البطلان  الثاني  النوع  أو    ثم 

 -ثانيا–ضمن متطلبات العنصر  بطالقابل للإ
 حسن النية في التصرفات العقارية:  مبدأالبطلان المطلق كحماية ل :ولاأ

يستوف   لم  الذي  البطلان  النوع من  هذا  تطابق  أركان يعد  انعدام  أو    الإرادتينه كانعدام 
 8تخلف ركن الشكلية. أو  سببه أو  عدم مشروعية محلهأو  السببأو  المحل

فإنه    بالتاليو   والشكيلة في التصرفات العقارية تعد ركنا ضروريا لصحة التصرف المبرم
 8يبطل بطلانا مطلقا.فإنه  ع العقاري ي تخلف الشكيلة مثلا في عقد البإذا 

من    206نص المادة  إلى    ومثال على ذلك في التصرفات العقارية لدينا الهبة بالرجوع
الهبة  أي    للعقاراتالقبول مع مراعاة قانون التوثيق بالنسبة  و   سرة انها تنعقد بالإيجاب لأا  انون ق

 .8الواردة على العقار
 حسن النية في التصرفات العقارية  مبدأ( جزئية لمبدأثانيا: البطلان النسبي كحماية )ل

من عيوب    كان العقد مشوبا بعيبإذا    بطال قابلا للإأو    يكون العقد باطلا بطلانا نسبيا
 8كان ناقص الأهلية أو  الاستغلالو  الإكراه و  التدليسو  كالغلط رادةالإ

والتي    رادةالبطلان النسبي هو جزاء رتبة القانون بسبب شيب العقد بعيوب الإأن    وبما
النية سوء  بمصطلح  ترتبط  العيوب  هذه  حيث  سالفا  علىأو    ذكرناها  ودلالة  النية  أن    حسن 

 الغش ومنه يتوفر سوء النية. و  اساسه الخداع رادةالعقد الذي شابه عيب من عيوب الإ
 
 

 
 .  332،333علي فيلالي، المرجع نفسه،ص 8
 . 374، ص المرجع السابقحمدي باشا عمر،   8
 . 374حمدي باشا عمر، المرجع نفسه، ص  8
 .  333ص  علي فيلالي، المرجع السابق، 8
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 سوء النية: و  الفرع الثالث: التمسك بالبطلان مرتبط بحسن النية
الجزائري  المشرع  البطلان أن    مصلحة لكل  أن    أقر  بدعوى  الإ ،  يتمسك  حق    بطال فان 

 .8يقتصر على المتعاقد الذي يقرر لصالحه هذا الحق  
–دعوى البطلان من النظام العام ضمن متطلبات العنصر  إلى    سنتناول في هذا الفرع 

العنصر،  -أولا متطلبات  ضمن  النية  حسن  المصلحة  لصاحب  بالبطلان  التمسك  حق    -ثم 
 ثانيا 

 أولا: دعوى البطلان من النظام العام: 
كان العقد باطلا  إذا    نه : "أعلى    من القانون المدني  102نص المشرع في نص المادة  

تقضي به من تلقاء أن    وللمحكمة،  يتمسك بالبطلان أن    بطلانا مطلقا جاز لكل ذي مصلحة
تخلف     8نفسها....."  نتيجة  وذلك  قانونا  الوجود  منعدم  عقد  هو  الباطل  العقاري  فالتصرف 

العقاري    أركانركن من   مشو   لسبب  أو التصرف  بطلانا  ،  وع ر محل غير  بصدد  يكون  فبذلك 
لنا أنه من النظام العام تقضي  يتبين  مطلقا، وعليه فإن من خلال نص المادة السابقة الذكر  

 .8بالتالي فان البطلان المطلق جاء لحماية المصالح العامةو  به المحكمة من تلقاء نفسها
والمصلحة هنا يقصد منها المنفعة المرجوة التي يحققها صاحب الطلب القضائي وقت 

القضاء، وهذه المنفعة تشكل الدافع الذي دفع بها صاحب الطلب القضائي عن  إلى    الالتجاء
قضائية دعوى  رفع  عند  ،  طريق  القضائية  مصلحة فالدعوى  من  تخلوا  لا  وتحريكها    رفعها 

. ومثال  8تكون قائمة وقانونية وحالة شخصية ومباشرة  أن    تتوفر في هذه الاخيرةأن    يجبو 
لان   الوارث  غير  منن  رفعها  يجوز  لا  فهنا  الوصية  في  البطلان  دعوى  في  مثلا  ذلك  على 

 الوارث هو صاحب المصلحة الذي يستفيد قانونيا من الحكم ببطلان الوصية. 
 

 . 339، صالمرجع السابقعلي فيلالي،    8
 . الذكرالسالف  ، 58-75رقم:   الأمرمن  102المادة   8
 . 339علي فيلالي، المرجع نفسه، ص   8
، ص  2009عبد الرحمن بربارة، شرح قانون الاجراءات المدنية و الادارية ، الطبقة الأولى ، منشورات البغدادي سنة     8

38 . 
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يقتصر لا  الطلب  هذا  فإن  البطلان  طلب  رفع  المتعاقدينإلا    عند  يشمل  ،  على  بل 
حق  إلى    تكون هذه المصلحة مستندةأن    لكن شريطة،  الخاص للدائنين و   ويتعدى الحلف العام

العقد  بصفة  دعوى  و   يتأثر  من  التخلص  العقار  لمشتري  يجوز  ذلك  مثلا  ذلك  ومثال  بطلانه 
 .8عة التي رفعها ضده جاره عن طريق التمسك ببطلان سند الملكية  فالش

العامأن    بما النظام  من  البطلان  فيفإنه    دعوى  بالبطلان  تقضي  للمحكمة  أي    يجوز 
 مرحلة كانت عليها الدعوى. 

 ثانيا : التمسك بالبطلان لصاحب المصلحة حسن النية 
المادة   الجزائري من    99نصت  المدني  أن:    القانون  لأحد  "على  القانون  جعل  إذا 
حقا في   الآخر  إبطالالمتعاقدين  للمتعاقد  فليس  الحق أن    العقد  بهذا  وعليه فمن    8  ."يتمسك 

من يقوم  أو    حق التمسك بالبطلان يكون لصاحب المصلحةأن    خلال نص المادة يتبين لنا
 مقامه بشرط إثبات سوء نية المتعاقد الآخر. 

  بطالالمتعاقد الذي تقرر لصاحبه الإأي    حق يتقرر لصاحب المصلحة  بطالفالحق بالإ 
يتقرر    بطالدون الطرف الاخر المتعاقد معه ولا الغير أيضا، مثلا في حالة التدليس فحق الإ 

  99عليه فحسب نص المادة  ، و للمغبون المستغل فقطأو    للمكرهأو    للمدلس عليه وفي  الغلط
 .8ليس للغير و   العقد  حق متقرر لطرفيه أن إبطال  القانون المدني الجزائري من 

الخاص وذلك طبقا لنص المادة  و   العام  فالعقد كل من الخل  إبطالكما يحق المطالبة ب 
 .  القانون المدني الجزائري من  189

حق   له  يتقرر  من  فإن  الخلو   العقد  إبطالوعليه  في  يتمثل   الخاص و   امعال  فالتمسك 
المشرع  أي أن    النصوص السابقة التي ذكرناها،ذلك بالاستناد على  و   كذلك الدائن المتعاقدو 

الإ حق  لهم  يجسد    بطال قرر  حتى  الاخير    مبدألصالحهم  مقتضيات  خلال  من  النية  حسن 

 
 . 38ص  المرجع السابق، هجيرة تومي، سامية بوزيدي،   8
 .السالف الذكر  58-75رقم :   الأمرمن   99المادة   8
 . 342علي فيلالي، المرجع السابق، ص   8
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بالتعاون  تقضي  العلاقة   والنزاهة  التي  في  توازن  يكون  لكي  الاول  الفصل  في  ذكرناها  التي 
 التعاقدية. 

 حسن النية  مبدأ: آثار تقرير البطلان في التصرفات العقارية مراعاة ل الرابعالفرع 
الفرع  هذا  يبين  آث إلى    سنعالج في  فيما  العقارية  التصرفات  يرتبها في  التي  البطلان  ار 

ثم اثار البطلان    –اولا  –حسن النية ضمن متطلبات العنصر    ومبدأ  اطراف العلاقة التعاقدية
   -ثانيا–في مواجهة الغير حسن النية ضمن متطلبات العنصر 

التعاقدية  آ:  أولا العلاقة  اطراف  بين  فيما  العقارية  التصرفات  في  يرتبها  التي  البطلان  ثار 
 حسن النية:  مبدأو 

 ثار الاصلية للبطلان بالنسبة للمتعاقدين فيما يلي:  تتمثل الآ 
1-  : العقد  بتنفيذ  المطالبة  الباطل أي    عدم  العقد  عن  يترتب  تقرر  أو    لا  اية  إبطالالذي  ه 

 8يطالب الاخر بذلك. أن   فاذا كان الطرفين لم يبدا بتنفيذه فلا يجوز لاي منهما، اثار
المتعاقدين -2 المادة  إلى    إعادة  لنص  وفقا  التعاقد  قبل  عليها  كان  التي  من    103الحالة 

شرع في تنفيذه فيجب على كل  أو    كان العقد قد تم تنفيذه  إذا  8القانون المدني الجزائري، 
عيناأن    متعاقد ذلك  كان  سواء  عليه  حصل  ما  أو  يرد  غير ،  القاعدة  أن    بمقابل  لهذه 

 العامة استثناءات تتمثل في: 
فان  ، تقرر البطلان العقد لعدم مشروعيته إذا  لوث من الاسترداد، بمعنى أنه محرمان ال -أ

 . 8المتعاقد الذي تسبب في عدم المشروعية يحرم من الاسترداد
كان المتعاقد ناقص الاهلية وتم تقرير  إذا    لية: بمعنى انههالعقد بسبب نقص الأ  إبطال -3

لا تلزم    القانون المدني الجزائري من    103  المادة  02الفقرة    العقد لهذا السبب فان  إبطال
باع قاصر إذا    يرد المقدار الذي عاد عليه بالمنفعة فمثال على ذلكإلا    ناقص الاهلية

 
 . 183،184، ص المرجع السابقبلحاج العربي ،   8
 248، ص المرجع السابقمحمد حسين منصور،   8
 . السالف الذكر،  58-75رقم  الأمرمن  02/ 103المادة   8
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خر اشترى به شقة، فهنا القاصر آجزء  أو    انفقه جزء كبير في اللهو و   قبض ثمنهو   عقار
 8خير عاد عليه بالنفع ويزيد في ذمته المالية  يلزم برد ثمن الشقة لكون هذا الطرف الأ

 ثار البطلان في مواجهة الغير حسن النية في التصرفات العقاريةآثانيا : 
  يعتبر العقد كان لم يكنأن    بالنسبة للغير هو   العام فيما يخص اثار البطلان  الأصل

تت و   ثرهأيزول  و  من  كل  بالغير  بصحةأيقصد  حقوقه  فيه  الطلان  بب أو    ثر  طرفا  يكن  لم  عقد 
فقرر المشرع الجزائري حماية الغير حسن النية  ،  مساس باستقرار المعاملاتونظرا انه هناك  

كذلك بالنسبة لنص  و   التي ذكرناها سابقا  من القانون المدني الجزائري   835وفقا لنص المادة  
 .  من القانون المدني الجزائري  885المادة 

 تتمثل هذه الاثار العارضية فيما يلي: و  وقد يرتب البطلان اثار عرضية
من القانون    104انقاص العقد: نص المشرع الجزائري على هذه النظرية في نص المادة   -1

وكان  ،  كان العقد صحيحا في جزء منه وباطل في جزء اخر إذا    التي مفادها انهو   المدني
يظل بذلك  و   ء الصحيحز الج   ىستبقي و   تستبعد الجزء الباطل، فإنه  هذا العقد قابل للانقسام

لابد من    لأنهالمتعاقدين مع هذا الانقسام    إرادةلا تتعارض  أن    شريطةعقدا صحيحا لكن  
قاعدة   إرادةتغليب   اعمال  اجل  من  المشرع  اشترطها  التي  للشروط  وفقا  وذلك  المتعاقدين 

 انقاص العقد وهي:  
 . بطال قابلا للإأو   يكون العقد باطلاأن  -
البطلان لا يمس العقد  ، أي أن في شق من العقد بطال قابلية الإ أو  يكون البطلان أن  -

 ككل بل جزء منه فقط. 
 يمكن تجزئته.  أي  يكون محل العقد قابل للانقسامأن  -
 هو الدافع للتعاقد.  بطاللا يكون الجزء القابل للإأن  -

 
، بحث لنيل شهادة الماجستير في العقود   (نظرية البطلان في التنفيذ المدني الجزائري )دراسة مقارنة()لعصامي الوردي:     8

 .  125، 124، ص   2001-2000و المسؤولية ، كلية الحقوق و العلوم الادارية ، جامعة الجزائر،  
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حالة   جاز    توفرتوفي  الشروط  المعيب   إبطالهذه  الجزء  الجزء و   العقد في  في  اتمامه 
حيث البطلانأن    الصحيح  حالات  من  للتقليل  النظرية  بهذه  اخذ  الجزائري  للحفاظ  و   المشرع 

 .8تحقيق الثقة بين المتعاقدين و   على استقرار المعاملات
 تحويل العقد :  -2

المادة   نص  في  النظرية  هذه  على  الجزائري  المشرع  تنص    105نص  التي  ج  م  ق 
باطلاإذا  "  على: العقد  للإأو    كان  و قابل  فيه  بطال  يكون    أركانتوفرت  العقد  فان  اخر  عقد 

توفرت    باعتبارهصحيحا   الذي  تنصرفأن    تبينإذا    هأركان العقد  كانت  المتعاقدين  إلى   نية 
نه لم يكن في حين يرتب  أمن خلال نص المادة يعتبر العقد الباطل كفإنه    . وعليه8برام العقد إ

 .ثارهآ العقد الصحيح كل 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 . السالف الذكر،   58-75رقم :  الأمرمن  104المادة   8
 .السالف الذكر،   58-75من الق رقم   105المادة   8
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 . البطالات والفسخ ى إجراءات رفع دعو  : الثالث المطلب
تشكل الدعوى الوسيلة لممارسة حق التقاضي وهذا بإعتبارها السلطة القانونية المخولة  

القانوني  أومركزه  حقه  إسترجاع  أو  الحصول  كوسيلة  ،  لعملية  الدعوى  استعمال  أن  غير 
يترك بسياج من الشروط،  اذه  وإنما أحاط ،  المشرع لإدارة الفرد  هللمطالبة القضائية لم    الحق 

  ، توافرها لتكون مقبولة شكلا وموضوعا لكي يتمكن القاضي من النظري موضوعها  ب استوج 
حيث تعد    ،الإبطال أو  حيث أن هذا الحديث سنطبقه على كل من دعوى الفسخ والبطالات  

شهر   الجزائري  المشرع  فيها  استوجب  التي  العقارية  الدعاوى  أنواع  من  الدعوتين  هاتين 
الف دعوى  من  لكل  الإفتتاحية  العقارية  والبطالات    سخالعريضة  المحافضة  بالتالي  و   ،لدى 

سنتناول في هذا المبحث إجراءات  رفع الدعوى العامة التي تشترك في جميع الدعاوي من  
ومصلحة  القضائيةو   صفة  الدعوى  لقبول  الموضوعية  بالشروط  تدعى  والتي  التي  و   أهلية 

أو   نوكذا الشروط الشكلية لقبول دعوى الفسخ والبطلا، الأول  الفرعسنعالجها ضمن متطلبات 
 الثاني.  الفرعبطال ضمن متطلبات  الإ

 دعوى الفسخ والبطلان. لقبول الموضوعية العامة  شروطالالفرع الأول: 
توفر    إن يجب  والبطلات   الفسخ  دعوى  في  القضاء  إلى  اللجوء  في  يرغب  طرف  كل 

استجو  التي  الشروط  من  قانون  المشر بها  جملة  في  والإدارية  الإجراءات  ع    09-08المدنية 
رقم بالقانون  المادة    13-22  المعدل  عليها  نصت  وسنتناول  13والتي  صلح  مال،  فةصال، 

 . الأهليةو 
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 ة ــفصال أولا:
 اـــــتعريفه .01

القضاء أمام  المطالبة  في  الحق  المصلو   وهي  على  المباشرة ح تقوم    8، الشخصيةو   ة 
بين المدعي عليه من  و   الحق المعتدي عليه من جهةو   قائمة بين المدعيفالضفة إذن رابطة  

 8 فة.صذي  ويجب أن ترفع الدعوى من ، خلال إرتباطه بهذا الإعتداء  على الحق 
 الخصومة الأصليين. الصفة لدى طرفي  .02

 الصفة في المدعي:    /أ
الدعوى  في  الصفة  بين  نميز  الدعو و   وهنا  في  )الصفة  التقاضي  في  تكون    (ى الصفة 

أما عن )الصفة في التقاضي(،  ،  قد أصابهأو ضررًا  حقا    يللمدعي في شخصه والذي يدع 
 بموجب وكالة خاصة .   هكلي و فتكون للنائب عن المدعي بسبب عذر المشرع كالمحامي أو 

وفي هذه الحالة يقع على القاضي التأكد إبتداءا من صحة التمثيل ثم يبحث لاحقا في  
فقد يصح التمثيل مع فساد الصفة في الدعوى   الصفة لدى صاحب الحق،مدى توافر عنصر  

 8  والعكس صحيح.
 الصفة في المدي عليه:   / ب

يجب رفعها ضد من  حيث    إن تعدووا،و   لا بد من توافر عنصر الصفة في المدعي عليه
 ن: اوالصفة نوع،  اتهم ضوممن يجوز مقا،  يكون معنيا بالخصومة

الحق المعتدى عليه وهذه هي الصفة و   وهي رابطة قانونية بين المدعي  الصفة العادية: -
 التي تربط بها المصلحة مباشرة ويترتب على إنتقاءها عدم قبول الدعوى. 

 
 34، ص السابقالمرجع بربارة عبد الرحمان،  8
 . 35، ص المرجع السابق بارش سليمان، 8
في شرح قانون الإجراءات المدنية  والإدارية، دون طبعة توجد للطباعة والنشرو التوزيع، دون بلد النشر،    ،رةبو نخليل بوص 8

 . 147، ص 2010
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الإجرائية - للشخص    :الصفة  تثبت  التي  ينوب وهي  الحق  الذي  صاحب  في    8، عن 
يل قانوني وقد عبر عنها بعقد  ث فالصفة الإجرائية لا تعدوا أن تكون تم   الدعوى الأصلية

 8  .الإجرائي الفقه بالحلول
 حالات الصفة القانونية:  /ج

أحكام الصفة وحالتها في كل دعوى بإختلاف نوع المصلحة فيما إذا كانت فردية    تتعدد
 . أو جماعية

الفردية:ح المصل - الصورة    ة  هذه  في  معنوي  أو  طبيعي  شخص  تخص  المصلحة  تكون 
 القانوني.  المركز و تثبت الصفة لصاحب الحق أ

الجماعية  - الفردية   : المصلحة  المصالح  على  تعلو  التي  المشتركة  المصلحة  بها  يقصد 
والتي ينظر إليهاكمصلحة مستقلة،وقد استقر القضاء على تفويضها النقابات للأعضاء  

 المهنية صفة قانونية في الدعوى للدفاع عن المصالح الجماعية للمهنة. 
العامة:  - تخص    المصلحة  التي  تكون    المجتمعهي  الأخيرة  كيان،هذه  بإعتباره  ككل 

 فلها أن ترفع دعوى أن تكون طرف أساسي فيها.   8، ممثلة من طرف النيابة
 الصفة غير العادية أو الإستثنائية:  /د

ة محل صاحب الصفة ئ في بعض الحالات حلول شخص أو هي   صراحةالقانون    يجيز
على نص تشريعي على أن القانون يعترف    بناءً   الإستثناء يقبل إلاوهذا  ،  الأصلية في الدعوى 

 8  عي.مركز القانوني للمدلبها للشخص، بسبب مركزها القانوني مرتبط في نفاذه با

 
 

 
 . 147، صالمرجع السابق ،رةبخليل بوصو  8
 . 11بارش سليمان،المرجع نفسه، ص 8
 . 148 ،147 ص بوصنويرة، المرجع نفسه،خليل  8
 . 147خليل بوصنويرة، المرجع نفسه، ص  8
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   الصفة الإجرائية: / ه
عادية،  التمييز ينبغي   غير  أو  عادية  صفة  كانت  الدعوى،سواء  في  الصفة  وبين    بين 

الإجراءات القضائية في الدعوى باسم غيره هي صلاحية الشخص لمباشرة  و   الصفة الإجرائية
مباشرة الدعوى  في  الصفة  صاحب  على  القانون    يستحيل  يسمح  الحالة  هذه  وفي  الدعوى 

 8. لشخص آخر بتمثيله في الإجراءات
 ة. ــــالمصلح :ا ثاني
 تعريفها  .01

عليه   المستقر  وقضاءً من  من   فقها  إذن  فهي  مصلحة  دون  لادعوى  الدعوى اأنه    ط 
المصلحة التي لا يحق لأحد رفع الدعوى دون توفرها وهي المنفعة التي يحصل عليها الفرد و 

إلى رفع الدعوى وكذلك تكون المصلحة هي    من رفع الدعوى إذا نظر إليها من خلال الدافع
لأنها تربط بالإعتداء على الحق أو التهديد بالإعتداء عليه إذا  ،  القضائية  الحاجة إلى الحماية

 8 .خلال المقصد إلى رفع الدعوى من ا إليها ن نظر 
 شروط المصلحة  .02

 ة مستمرة . ح محتملة وتكون مصلو  مباشرةو  يجب أن تكون هذه المصلحة قانونية
 أن تكون المصلحة قانونية:   /أ

تكون موضوع الدعوى  هو المطالبة بحق    نإي تستفيد إلى حق مبادرة أخرى يتعين أ
يستوى أن تكون المصلحة  و   عن ضرر أصاب حقامة الحقوق أو مركز قانوني أو التعويض  

لقبول الدعوى، وتكون    ىكتف تقانونية فهي لا يعتد بها ولا    أو أدبية جدية أو تافهة غير  مادية  
 8  .الأداب أو كانت إقتصاديةو  أيضا إذا كانت مخالفة للنظام العام

 
 . 148المرجع نفسه، ص  8
 ة لنيل شهادة الماجيستير، ر مذك  ،الدفع يعدم قبول الدعوى في نظام المرفعات الشرعية السعوديفهد بن زين نافع السلمي،   8

 . 13ص  ،2008جامعة نايف العربية .
 . 123 ص ، 2007دار الطبوعات الجامعية، الإسكندرية  الوفاء، المرافعات المدنية والتجارية، دون طبعة،أحمد أبو  8
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 أن تكون المصلحة مباشرة وشخصية: / ب
و  يقصد بذلك أن يكون رافع الدعوى هو صاحب الحق أو المركز القانوني محل النزاع أ

 8 .نائبال
 أن تكون المصلحة قائمة ومحتملة:  /ج

النزاع المعروض للقضاء للفصل فيه قد نشأ حقا ،أي أن يكون الحق  وبمعنى أن يكون  
 8الذي يطلب المدعي حمايته قد اعتدى عليه بالفعل. 

لنص   وفقا  المحتملة  بالمصلحة  قائمة  إلى مصلحة  إضافة  الجزائري  المشرع  اعتمد  وقد 
المتضمن قانون الاجراءات    09-08الذي يعدل قانون رقم  13-22رقم    الفانون من  13المادة  
 القانون.  ذاتمن  77 الإدارية ، كما نصت عليها المادةو  المدنية

 أن تكون المصلة مستمرة :  /د
ت  أن  من  بد  لا  الدعوى  تقبل  ب ضل  لكي  المصلحة.   مبرر   اعتبارها قائمة  ،وقيام    قيامها 

 للحق.  عتداء على الحق سواء كان فعليا أم مجرد تهديد يقتضي الا
 لية ه الأ ا:ثالث

الشروط الضرورية لقبول الدعوى أن يكون كل من المدعي عليه متمتعا بالأهلية  إن من 
معناه إن يتوفر لدى الشخص المواصفات المطلوبة  تعرف الأهلية اكتساب  و  الكاملة للتقاضي

إجرائية وواجبات  حقوق  من  يتضمن  بما  للخصم  القانوني  المجال  و   المركز  في  أداء  أهلية 
الرشد أي   سن  بلوغه  القضاء أي  أمام  الإجراءات  لمباشرة  الجضم  صلاحية  وتعني  الإجرائي 

التصرفات   لممارسة  الشخص  الاو   الحقوق و   صلاحية  به  تحمل  يعتد  وجه  على  لتزامات 
أ  8قانونا،  يجب  الإجراء،ن  كما  إليه  الموجه  الخصم  في  يستدعي    تتوفر   يكون  إد  في  أن 

 
 . 65، ص 2002عمارة بلغيث: الوجيز في الإجراءات المدنية، دون طبعة، دار العلوم للتسيير والتوزيع، الجزائر،   8
طبعة،    8 دون  الأول،  الجزء  المدنية،  الإجراءات  في  المجيز   ، إبراهيمي  الجامعية،   محمد  المطبوعات    الجزائر،   ديوان 

 25ص  ،2002
 136  ،135المرجع السابق، ص  مأمون الكزبري،  8
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لم يعد الإجراء نافعا   ما  إجراءات،  من والرد على ما يتخذه    هوضع يمكنه من الدفاع عن حق
 8  .لمن وجه إليه، بحيث لا يعد ناقص الأهلية أهلا لتقليها محضً ا  نفعً 

 الثاني: الشروط الشكلية لقبول الدعوى الفسخ والبطلان.  الفرع
تقبل   والبطلان  دلا  الفسخ  شروط  إلاعوى  بتنظيمها   بتوافر  المشرع  قام  والتي  شكلية 

 ونص عليها صراحة في بعض المواد القانونية. 
 : عريضة إفتتاح الدعوى ومضمونها  أولا

 عريضة إفتتاح الدعوى:  .01
  من  ذلك  استخلاص استطاع الفقه ولكن ـ الدعوى  لعريضة  واضحا تعريفا  المشرع يعطي  لم

-22  رقم  القانون   من  14   المادة  نص   في  نصت  والتي  التشريعية  والنصوص  القانونية    المواد
 . 09-08 رقم القانون  يعدل  الذي والإدارية المدنية  الإجراءات ق  المتضمن  13

  وتكون   المحكمة   تخطر  القانون   بنص   وجوبا   مكتوبة   وثيقة  هي  الدعوى   إفتتاح   عريضة

  الأطراف  عدد  يساوي   النسخ  بعد   إيداعها  بتاريخ  مزودة  محاميه   أو  المدعي  من  موقعة   العريضة

  حدود  في   القضائية  الدعوى   اختصاصها  دائرة  مستوى   على  رفعت   التي   المحكمة   أمانة  لدى

 8قانونا.  المقررة والآجال المواعيد
 مضمون عريضة الافتتاح :   .02

  فبولها  م  عد  طائلة  تحت  الدعوى   افتتاح  عريضة   في  البيانات  من  مجموعة  القانون   يشترط 

   التالية: المعلومات  عليها  تدون   أن يجب  كما  شكلا ـ
  القضائية  الجهة   تحديد   المدعي   على   يقع   بحيث   ـ  الدعوى   أمامها   ترفع  التي  القضائية  الجهة -

 أمام  العقار  موطن  المحكمة   في  إقليميا  المختصة  الجهة  وهنا  ـ  إقليمياو   نوعيا  المختصة

 والبطلان.  الفسخ لدعوى  بالنسبة العقارية الغرفة
 

8   ، ط  د  الإستثنائية،  الخصومة،الإجراءات  نظرية  المدنية،نظريةالدعوى،  الإجراءات  ،قانون  مقران  محمد  )إلخ(    بوبشير 
 77 ص ديوان الطبوعات الجامعية, الجزائر،

 47 ص ـ السابق المرجع ، بربارة الرحمان عبد  8
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   القانوني وممثله وموطنه المدعي ولقب إسم -
 وموطنهم.  عليهم والمدعي عليه  المدعي ولقب أسم -
   الإتفاقي أو القانوني ممثله وصفة الاجتماعي  ومقره المعنوي  الشخص وطبيعة  تسمية  -
   والطلبات الوقائع موجز  عرض -
 إذا  إلا   وثائق   إرفاق  بالضرورة  ليس   لكن  للدعوىـ  المؤيدة  والوثائق  المستندات  إلى  الإشارة -

  عند  والإدارية   المدنية  الإجراءات  ق  من   15  ة  الماد  عليه  ماأشارت  وهو  ضرورية  كانت 

 8الاقتضاء.
العينية   والحقوق  العقار  تعيين  العريضة  تتضمن  أن  يجب  البيانات  هذه  إلى  إضافة 

المسح العام كما  العقارية المتنازع فيها إضافة إلى مراجع المسح إذا كان العقار خضع لعملية  
ختصاص من النظام  يجب أن تحتوي العريضة الجهة الناضرة في الدعوى وذلك يرجع أن الا 

 . ن تلقاء نفسه قاضي مالعام يمكن أن يثير ال
عدم   الجزائري  المشرع  رتب  عريضة  ا وبالتالي  في  توفرها  الواجب  البيانات  تلك  حترام 

فتتاح الدعوى جزاء هو عدم قبولها شكلا من ذكر تلك البيانات حماية للنظام العام وضمان  ا
 . حسن سير مرفق القضاء

 : فيد العريض ودفع الرسوم  ا ثاني
 أمانة ضبط المحكمة  تقيد العريضة لدى .01

سجل رسمي يمنحها تاريخا مؤكدا مع تحديد تاريخ أول    أمانة ضبط المحكمة فيتقيد  
المدعي أجلا كافيا لتكليف الخصم  جلسة والتي ينادي فيها على القضية بالإضافة إلى منح  

تمر بمجموعة    فتتاح الدعوى احيث أن تقييد عريضة    8، بالحضور عن طريق محضر قضائي
المادتين   خلال  من  المشرع  عليها  نص  التي  والإجراءات  المراحل    قانون من    17-16من 

 . الإجراءات المدنية
 

 48 ، 47 ص ، نفسه المرجع   8
 48،  47عبد الرحمان بربارة ـ المرجع نفسه ، ص    8
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المقيد  فعند  المكلف  والشخص  الضبط  أمين  هو  لعريضة    العريضة  فتتاح  ااستلامه 
يتم تقييدها حالا في سجل خاص تبعا لتاريخ ورودهاـ مع بيان ألقاب وأسماء الخصوم   الدعوى 

العرائض   من  نسخة  كل  على  القضية  رقم  مع  جلسة  أول  تاريخ  وتحديد  للقضية  رقم  ومنح 
لدى النسخة    المودعة  جانب  إلى  الخصومة  أطراف  عدد  تساوي  غالبا  والتي  الضبط  أمانة 

لعريضة    المخصصة للإشهار العقاري إضافة إلى ذلك على المدعي أو محاميه أثناء إيداعه 
إثبات   في  المدعي  عليها  يستند  والتي  مرفقات  معها  يدفع  ممكن  طبقا االدعوى  وذلك  دعاءه 

 .الإجراءات المدنية والإدارية قانون من  16لنص المادة 
 وم ــــــع الرســدف .02

المادة   نص  في  جاء  القانون    17لقد  القانون    13-22من  يعدل    09-08الذي 
المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية بأن عريضة افتتاح الدعوى لا تقيد إلا بعد دفع  
للخزينة   تعود  حقوق  فهي  ـ  ذلك  بخلاف  التشريع  ينص  لم   ما  مال  قانونا  المحددة  الرسوم 
لا   ذلك  فإن  ـ  دعواه  في  السير  قبل  المال  بعض  بدفع  مطالب  المدعي  أن  ومع  ـ  العمومية 
يتعارض بأي حال من الأحوال مع حق التقاضي الذي يكفله فعه الدستورـ فالمبلغ الذي يدفع 
ضمان   لأجل  الدولة  تدفعه  فما  عموميةـ  خدمة  نظير  وليس  مساهمة  عن  عبارة  هو  كرسم 

 8. الخزينة تحصل عليها السير الحسن لمرفق القضاء يفوق بكثير م
 فتتاح الدعوى. اإشهار عريضة  :ا الثث

يشمل هذا الإجراء كل دعوى ترمي إلى فسخ أو إبطال ...تم إشهارها حيث استحدث  
المادة   نص  بموجب  الإجراء  المرسوم    85هذا  المرسوم    76-63من  بموجب  عدل  الذي 

المتعلق بتأسيس السجل العقاري ـ حيث كان الغرض منه دعم نظام    123-93التنفيذي رقم  
إلى   الإلزام  أثر  امتداد  دون  يحول  الذي  العام  المسح  على  أساسا  يعتمد  الذي  العيني  الشهر 

 8الفترات المتعلقة بعقارات أو حقوق عقارية بالنسبة للأراضي غير ممسوحةـ 
 

 54عبد الرحمان بربارة ـ المرجع نفسه ، ص   8
 المتعلق بتأسيس السجل العقاري   123-93الذي عدل بموجب المرسوم التنفيذي رقم  76-63من المرسوم  85المادة   8
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المادة   نص  في  جاء  الق  17وقد  ق  13-33رقم    انون من  الإجراءات   انون المتضمن 
وجوب شهر العرائض لدى المحافظة العقارية إذا تعلقت هذه بعقار أو حق    المدنية والإدارية

كما   الدعوىـ  لقبول  شرطا  الإجراءات  من  المشرع  فجعل  ـ  للقانون  طبقا  مشهر  عقاري  عيني 
أيضا من تعقب القانون على إيداع العريضة للإشهار ذلك بغرض الحيلولة    17نصت المادة  

المدعي   حق  في  إجحاف  لأي  تفاديا  شكلا  العريضة  القبول  بعد  الدفع  لإجراء  تطبيق  دون 
 8عريضته.  ضوتعرضه لرف

وعليه فإن المشرع الجزائري نص على الفسخ والإبطال أو البطلان في نصوص المواد 
المتعلق بتأسيس   12-93المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي   63-76من المرسوم   85المادة 

السجل والتي جاء فيما نص المادة: "إن دعاوى القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطال...  
 8لا يمكن قبولها إلا إذا شهرها مسبقًا"

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية في فقرتها الثالثة على أن:    17كما تنص المادة  
"يجب إشهار عريضة رفع الدعوى لدى المحافظة العقارية، إذا تعلقت بعقار و/أو حق عيني  

مش ينادهعقاري  جلسة  أول  في  وتقديمها  للقانون،  طبقا  الق  ىر  على  طائلة  ضفيها  تحت  ية، 
 8عدم قبولها شكلا ما لم يثبت إيداعها للإشهار". 

نص على:    519المادة    من  02الفقرة    وكذلك  والإدارية  المدنية  الإجراءات  قانون  من 
نقص   أو  تعديل  أو  الإبطال  أو  والبطلان  الفسخ  دعاوى  بشهر  الخاصة  الأحكام  مراعاة  "مع 

 8حقوق قائمة على عقود تم شهرها"
 

 
 54عبد الرحمان بربارة ـ المرجع نفسه ، ص   8
 . 123-93، يتضمن ت.س.ع،  المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي 63-76المرسوم من   85المادة   8
  25المؤرخ في    09-08، يعدل ويتمم القانون رقم  2022يوليو    12المؤرخ في    13-22من القانون رقم    03/ 17المادة     8

العدد  2008فيفري   الجزائرية،  للجمهورية  الرسمية  الجريدة  والإدارية،  المدنية  الإجراءات  قانون  المتضمن  في    48،  مؤرخة 
 . 2022يوليو  17

 . السالف الذكر 13-22من القانون رقم  02/ 519المادة   8



 سن النية ثاني: دعاوى حماية ح  الفصل ال
 

 
101 

بمقتضيات حسن النية في التصرفات   خلالعن الإ ة المبحث الثاني: دعوى التعويض الناجم 
 العقارية  

التعويض   الدعوى  المأتعد  الجزاءات  الإ ة  والناجمة  رتب ت حد  أو    بمقتضيات  خلال عن 
الني  حسن  يقأساس  أن    حيث ، ةبمظاهر  التعويض  المسؤولي وم  دعوى  ة  التقصيري ة  على 

ال ة  والعقدي  عنصري  على  و القائمة  ال  السببيةالعلاقة  و   الضررخطأ   و بين  الضرر، خطأ  
للطرف قرأالمشرع  فإن    وبالتالي  لحق  المتضرر  حماية  ى دعو  قامة  إ  اضررً   هالذي 

تعويض والتي  ال  وى في رفع دعة  شروط معين إلى  خضوعها     قامتهاإ وجب عند  أو  ،التعويض 
قامتها في  إشروط  وتتمثل   قامتهاإمن حيث شروط   بدورها تشترك مع دعوي الفسخ والبطلان

دعوي الفسخ  كلا منأن    يكمن في الاختلاف بينهماأوجه    من أنه    لاإ  ، ةهلي أ ة  ومصلح ة  صف
التعويض فهي     ى ما دعو أ ،التي يختص بها القضاء العقاري ة  العقاري  ى من الدعاو  والبطلان

 . لدى القسم المدني التي يختص بها القضاء العادي ى من الدعاو 
بمقتضيات    إخلالعن  ة  الناجم التعويض  ى مفهوم دعو إلى    سنتناول في هذا المبحث  

وتقدير التعويض في التصرفات  ة  وكذا حسن الني  ، الأولالمطلب   ضمن متطلباتة  حسن الني 
 . المطلب الثاني ضمن متطلبات ةالعقاري 

المطلب  هوعلي  هذا  في  استحقاق   تعريفإلى    سنتناول  وشروط  التعويض 
الفرع   التعويض  التعويضالأول،  متطلبات  وظائف  الني  وفقا وكذا  حسن  ضمن  ة  لمبدأ 
 . )الفرع الثاني( متطلبات
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 ة بمقتضيات حسن الني إخلالعن ة  الناجم التعويضة مفهوم دعو  :الأول المطلب  
على   التعويض  دعوى  المسؤولي أتقوم  في  والتية  والعقدي ة  التقصيري ة  ساس  هذه    يثبت 

دعو   هعلي   ىالمدع ة  مسؤولي   ى الدعو  المدعي  اعم التعويض  ى في  بالطرف  الضرر  لحق  من 
ة الحالهذه    فيفإن    ه وعلي  عقاري،  تصرفة  وذلك يكون نتيج  ه، المدعى علي   هالذي تسبب في 

وجبر   بتعويض الطرف المضرور الطرف المسؤول عن الضرريلزم  أن    يترتب على القاضي
حال  هضرر  في  الأ إ وهذا  ارتبط  المادة  ة  بالمسؤولي   مرذا  لنص  وفقا  من    124التقصيرية 

 ة. ونفس الشيء بالنسبة للمسؤولية العقدي  8القانون المدني الجزائري، 
الة  والتقصيري ة  العقدي ة  المسؤوليأن    وباعتبار   في  تتمثل  عناصر  على    خطأ تقوم 
ال السببيةة  والعلاق والضرر للغير   خطأ  كل  فإن    وبالتالي والضرر،  خطأ  بين  يسبب 

 . تعويض الطرف المضرورالأخير  عن هذا  أينش اضررً 
الوسيل  ى دعو فإن    هعلي و  هي  طريق   بالتعويضة  للمطالب ة  التعويض  عن  ذلك  ويكون 
من  يعجزحيث   ،القضاء المتضرر  ة  مدني   ى دعو ة  قامإ  هومن  ي  ضبالترا  هاستفائ  الطرف 

من  التعويض  هو   ى الدعو هذه    الهدف  من  ة  المطالب أن    حيث   8، طلب  يكون  بالتعويض 
المدني القسم  اختصاص   اختصاص  من  هذه    هوعلي  العقاري   القسموليس  لا    ى الدعو فإن 

الخاص الشروط  نفس  عليها  دعو ة  المطبقة  تنطبق  من  كل  والبطلان  ى على  والتي   ، الفسخ 
 ى.الدعو  افتتاحة  تتمثل في شهر عريض

المسؤولي أي    وبالتالي  عقدي ة  كانت  كانت  أو  سواء  المطالب   فإنه ة  تقصيري ة  يجوز  ة  لا 
سوى   بها  الني عبالتعويض  حسن  بمقتضيات  الالتزام  لعدم  المباشر  الضرر  في  ة  ن 

 
بلحاج،  8 الاة  العامة  النظري  العربي  الواقعفي  المدني،  القانون  في  الإة  القانونية  لتزام  مشروع  غير  بلا الفعل  ثراء 

 . 263-262 ص ، 2014 ، الجزائر بن عكنون  ،ةديوان المطبوعات الجامعية  السادسة الطبع الجزء الثاني، والقانون، سبب
مجلة الاستاذ الباحث للدراسات القانونية    ،(ودعوى جبر الضرر في القانون الجزائري   هالمجني علي)  ،محمد هشام فريجة  8

 . 03، ص 2018جامعة المسيلة، مارس  ،09  ددالع، 02لد والسياسية، المج
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يتم طلب التعويض عن الضرر المباشر والمتوقع    فإنه عقدية  ة  ذا كانت المسؤولي إف التفاوض،
 8  .ضرار المباشر وغير المتوقع على حد سواءأة التقصيري ة المسؤولي بينما تشمل فقط

 هالتعويض وشروط استحقاق ى : تعريف دعو الأولالفرع 
ولا وكذا شروط  أفي العنصر   التعويض   ى تعريف دعو إلى     سوف نتناول في هذا الفرع  

 . استحقاق التعويض ضمن العنصر ثانيا
 دعوى التعويض  أولا:

و  تعويض  دعوى  الجزائري  المشرع  يعرف  للفقإلم  ذلك  ترك  الفقهاء فإن    هوعلي   هنما 
ة  المسؤولي   ى حيان دعو غالب الأ   في  ه التعويض تسبقن  "إ  نها:  أعرف الدعوى التعويض على  

وعرفت    8ى"دعو   هيقيم علي إلى أن    ويضطر المضرور  هن المسؤول لا يسلم مسؤوليت لأ  ، ذاتها
دعوى  أ على  اليضا  "تلكنهاأتعويض  خلالها  ة  المقرر ة  القضائي ة  الوسيل :  من  يحصل  التي 

حقأي    المدعي على  الضرر  هالمضرور  لجبر  التعويض  فإن    هوعلي   8." به  اللاحق في 
المسؤولي  عن  ينجم  الذي  الجزاء  هو  عموما  الذي ة  التقصيري ة  التعويض  شخص  كحالة  مثلا 

 . ةللمقاييس المعتمدة معايير البناء مخالف  هيتضرر من وقوع مبنى تكون في 
 ثانيا: شروط استحقاق التعويض 

الأ ة  بمخالف  ه وارتباط  خطأ  ال الني ة  خلاقي القواعد  علىة  وسوء  يعرف    إخلال "أنه    والذي 
أو    عن القانون أو    بالتزام سابق نشأ عن العقد   أنه إخلال  على  هومنهم من عرف  "بالتزام سابق

الأ ال خلاق،  قواعد  عرف  من  إخلال   على  خطأ  ومنهم  بالإ  أنه  كان  معرفت بواجب    ه مكان 
 8  .ومراعاته

 
 . 123، ص رجع السابقالم هدى بن يوب،  8
 . 1090، ص المرجع السابقعبد الرزاق السنهوري،  8
 . 53، ص 2011ة الثالثة، دار موفع للنشر، الجزائر، ععلي فيلالي، الالتزامات، الفعل المستحق للتعويض، الطب 8
،  1998  ،المطبوعات الجامعية، مصرالتقصيرية، دار  و   عبد الحكيم، التعويض المدني المسؤولية المدنية التعاقدية  هودف  8

 . 175ص 
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عبار   خطأ  الفإن    هوعلي  شرط  ة  هو  خلالأساسي  عن  ومن  التعويض  هذه    لاستحقاق 
ما في إبالتزام عقدي   خلالعن الإة  عبار ة  العقدي ة  في المسؤولي   خطأ  الأن    يتضح لنا التعاريف
 . التزام قانوني ة أو خلاقي أ ة بقاعد خلال فيتمثل عن الإ ة التقصيري ة المسؤولي 

 . في العنصر المادي والمعنوي  خطأ : تتمثل عناصر الخطأ عناصر ال /01
  :العنصر المادي /أ

لل المادي  العنصر  والانحراف،  خطأ  يتمثل  التعدي  الإأن    حيث   في  هو    خلال التعدي 
عن السلوك  نحرافاعن كل  ة  عبار   فإنه  هوعلي   الإضرار بالغير،بالالتزام القانوني العام بعدم  

عن تجاوز الحدود التي يجب على الشخص التزامها في  ة  فهو عبار  لوف للرجل العادي،أالم
عمال  أ امتناع عن  ة أو  عمال محددأالقانون يلزم يفرض على المكلف بالقيام ب أن    ذلك سلوكه،

 مثال على ذلك كالالتزام بمبدأ حسن النية في التصرفات القانونية.  8، ة معين 
قانونية  مثل  وتت بقاعدة  الاخلال  في   ، بالخطأ  ترتبط  التي  التعدي    خلال كالإمجالات 

بمختلف  ة  بالتصرفات القانوني   خلالالإأو    ،فراد بسلوك الأة  والمتعلق  الآمرةة  بالنصوص القانوني 
 8  .بمقتضى عقد الايجار  المستأجرأو  مثلا كالالتزامات التي يتحملها بائع العقار، نواعهاأ

خير  والذي يعتبر هذا الأ كما قد يكون التعدي ناجما عن التعسف في استعمال الحق 
 8. ضرار بالغيرالشخص في الأ هذاة  ني ، وانصرفت فيه  عمدي   خطأ عن  ة عبار 

 :العنصر المعنوي  / ب
الادراك في  العنصر  هذا  الأأو    القصدة  ضرور أي    يتمثل  التمييز  على  لقيام   فيجب قل 

أن  ال من خطأ   وقع  من  مدركا  هيكون  والشر،أي    التعدي  الخير  بين  التمييز  على  فلا   قادرا 
  8  .ةلعدم التمييز مهما كانت نوع المسؤولي ة مسؤولي 

 
 

 . 64 العربي بلحاج، المرجع السابق، ص 8
 . 58-57 ص، السابق المرجع ، الالتزامات، الفعل المستحق للتعويضعلي فيلالي،  8
 . 64 ، صنفسهالمرجع  8
 . 73 صالعربي بلحاج، المرجع السابق،   8
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 : درجات الخطأ  والمرتبطة بسوء النية  /02
أو    جسيما  خطأ  فقد يكون ال  ،ةالتي ترتبط ارتباطا وثيقا بسوء الني   خطأ  الة  تتفاوت درج  

 معذور. غير   خطأ ا و عمديً 
 : يالخطأ  العمد /أ

القانوني   ضرار الإ المرءبه    يقصد بالواجب  الشخص  يخل  حيث  بمحض   بالغير  وذلك 
خفاء حق الغير  ، كالبائع الذي يتعمد إحاق بالضرر للغيرلفي الإ  همن ة  ورغب وبل  ة  الحر   هرادت إ

ضرار بالمؤجر  الإة  بني ة  ماكن المؤجر في استرداد الأ  هالذي يستعمل حق المالكأو    على المبيع
 8 .المؤجرة الشاغل العيني

  الخطأ  الجسيم:  / ب
الأ المشرع  درج   خطأ  لحق  يعتبر  والذي  والتدليس  بالغش  الة  الجسيم  درجات    خطأ  من 

الإلى     همال إب  في أن    غير ،هالتافخطأ  وال اليسير  خطأ  جانب  حسب  ة  الحالهذه    المشرع 
التدليس  أو    ساوى بين الغش  من القانون المدني  372المادة  و   من القانون المدني  185ة  الماد

هذا  أحيث     ، الجسيم  خطأ  وال والتدليس  خطأ  ال  هيشبالأخير  صبح  والغش  بحيث    ، العمدي 
   8 .الغش والخداع لدى الفاعل ة وجود ني  خطأ يتطلب في هذا ال

 : الخطأ  غير المعذور /ج
  المتعلق بنزاعات الضمان الاجتماعي على  15-83المشرع الجزائري في القانون    هعرف
ينجم عن    خطأ    ،عمدتعن تغاض م أو    ينجم عن فعلة  خطر " ة  استثنائي ة  ذو خطور   أنه خطأ  

   8" لال صاحب العمل بأي فعل مبررح عدم إست  هإدراك صاحب العمل بالخطر الذي يسبب 
 
 

 
 . 84-83ص   المرجع السابق، الالتزامات، الفعل المستحق للتعويض، ،علي فيلالي 8
 . 85، ص هالمرجع نفس 8
 . 87، ص هنفسالمرجع  8
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 : الضرر كشرط من شروط استحقاق التعويض  /03
له    مشروعةة  في مصلح أو    هالذي يصيب الشخص في حق من حقوقالأذى  هو ذلك  

 8  .لم تكن ة أو مالي ة  ذات قيمة تلك المصلح أو   سواء كان ذلك الحق

   ر:واع الضر ـــنأ /أ
 . مرتدا أو   معنوياأو  الضرار قد يكون ماديا

المادي ▪ الضرر  الضرر  هو  جسم :  في  الشخص  يصيب  مال  هالذي  في    ه،أو  فيتمثل 
الخسارة المالية التي تترتب على المساس بحق أو مصلحة سواء كان الحق ماليا أو غير  

للمضرور  ،ذلك مالية  مصلحة  بمجرد  بالإخلال  الضرر  أن    ،ويقع  كون  تويشترط 
ف مشروعة  مشروعة  إالمصلحة  غير  العكس  كانت  الإخلال   لافبذلك  ذا  يترتب  لا  فقد 

 8  .ضررا يستوجب الحكم بالتعويض  بها
المعنوي لا ▪ الشخص:  ضرر  يلحق  الذي  الضرر  حقوق هو  غير  أو  المالي   ه في  في  ة 

أو    هفي شرفأو    هفي شعور أو  الشخص في كرامته  فهو ما يصيب    ، ةغير مالي ة  مصلح 
فما يصيب الشخص من    الأدبية، ة  في مفهوم المصلح  وقد توسع القضاء ه...في عاطفت 

ضررً  يعتبر  والقذف  والشتم  السب  الجزائري أ ،ادبيً أا  جراء  المشرع  بخصوص  فلم  ما 
 8  من القانون المدني. 124ة وفقا للنص المادة عامة طلق الضرر بصفأبل  ينص

 
  ،شهادة الماجستير في القانون   لنيل، مذكرة    التعويض في نطاق المسؤولية المدنية في القانون الجزائري  بيطار،  ةصابرين  8

 .  22ص   ، 2015درار،  أحمد درارية ، أجامعة  ،السياسية الحقوق والعلوم، كلية الأساسي فرع القانون الخاص
)الفعل غير المشروع، الإثراء بلا    الواقعة القانونية العربي بالحاج ، النظرية العامة للالتزام في القانون المدني الجزائري،  8

-145، ص     2014الجزء الثاني ، الطبعة السادسة، ديوان المطبوعات الجامعية، بن عكنون، الجزائر،   سبب والقانون(،
147 . 

 . 115-148لعربي بالحاج، المرجع السابق ، ص ا 8
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المرتد ▪ يرتد  :الضرر  الذي  الضرر  أو    هو  على  أن  يصيبهم  آشخاص  أينعكس  خرين 
  خر ويكون آالارتداد لضرر  ة  يقع بطريق  أنه خرى ويسمى بالمرتد  أضرار  أ شخصيا بوقوع

 . 8  .ة نتيج له 

 : التعويض  هالذي يستوجب في  شروط الضرر  / ب
 ثه. ا في حدو يكون مؤكدً أن  يجب أي   8يكون الضرر محققا، أن  ▪
  8. للمضرورة مالي ة بمصلح أو  يمس الضرر بحقأن  ▪
فهنا لا يجوز أن يحصل المضرور على أكثر    8أن لا يكون الضرر قد سبق تعويضه،  ▪

 من تعويض لإصلاح وجيز الضرر بعينه. 
أي أنه يجب في هذا الشرط أن ينصرف القصد فيه إلى أنه   8أن يكون الضرر شخصيا، ▪

ما   شخصيا  يثبت  أن  هنا  عليه  فيجب  أصلا،  المضرور  هو  التعويض  طالب  كان  إذا 
 أصابه من ضرر. 

 :العلاقة السببية بين الخطأ  والضررثالثا: 
 .والضرر خطأ بين الة  سببي ة توجد علاق فإنهوالضرر  خطأ الة  إلى ضاففبالإ

  :ةالنظريات المرتبطة بالعلاقة السببي  /01
 ي: والضرر في نظريت  خطأ بين الة السببي ة بالعلاقة المرتبط اتنظري تتمثل ال

تكافؤ   /أ أنه  النظري هذه    وتعني : الأسباب نظرية  التي  الأسباب  بكل   الاعتداد يجب  ة 
نها شرط  أطالما    ،عن الضررة  بعيدة  حداث الضرر ولو كان لبعضها علاقإاشتركت في  
 8.تحقيق الضررضروري في 

 
 . 156-155لعربي بالحاج، المرجع السابق ، ص ا 8
 . 23، المرجع السابق ، ص صابرينة بيطار 8
 . 158-157العربي بلحاج ، المرجع السابق، ص   8
 . 26، المرجع السابق ، ص صابرينة بيطار 8
 167-166النظرية العامة للإلتزام في القانون المدني الجزائري، ص لعربي بالحاج، ا 8
 . 314. ص  2012م للنشر، الجزائر، فدار مو  المستحق للتعويض، الطبقة الثالثة،  علي فيلالي، الالتزامات، الفعل 8
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نها  أ حداث ضررها، حيث  إفي  ة  سباب عدأعند تدخل  أنه    يعني :نظرية السبب المنتج    /ب
منتج  تعتبر  التي  تلك  بين  والتمييز  فرزها  من  عرضي ة  لابد  تكون  التي  وتلك  ة  للضرر 

عادة مثل الضرر الذي  حداثإ  همكان إحيث يقصد بالسبب المنتج كل فعل يكون ب  فقط،
 8  ة.صاب المضرور وهذا بغض النظر عن كل الاعتبارات الشخصي أ

 إثبات العلاقة السببية بين الخطأ والضرر:   /02
المضرور  ثباتالإ  عبء ن  إ عاتق  على  عبء    ، تقع  يتحمل  الذي  ة  العلاق  إثبات فهو 
الة  السببي  دعوا  لاإو ،  روالضر   خطأبين  أن  ،ةغير مقبول  ه كانت  المضرور ة  حماي  إلا  الطرف 

الأ  بعض  في  بالمشرع  علاقإلى    حيان دفعت  في   كما  ، ةسببي ة  افتراض  القضاء  استخلص 
قرين  وجود  الحالات  العام  ،ة بعض  بالقواعد  الإ ة  وعملا  تحكم  يجوز    ثباتالتي    إثباتفبذلك 

  8  .ثباتبجميع وسائل الإة السببي ة العلاق
 كشرط مشروط الخاصة لاستحقاق التعويض  عذارالإرابعا: 

الإ المادمن  شرط  كار  ذعجاء  نص  في  التعويض  استحقاق  القانون    179ة  شروط  من 
على:   تنص  التي  الجزائري  التعويض"المدني  يستحق  المدينإلا    لا  اعذار  يوجد   بعد  لم  ما 

من القانون المدني الجزائري التي تنص على:    180ة  وكذا نص الماد 8."نص مخالف لذلك
ب إ يكون  " المدين  يقوم  أو  ه،  نذار إعذار  البريد  أن    ويجوز ،الانذار ب بما  الاعذار عن طريق  يتم 
ن يكون  أيقضي ب   يكون مترتبا على اتفاقأن    المبين في هذا القانون، كما يجوز  هعلى الوج  

  8  خر.إجراء آة إلى أي دون الحاج  جل المدين معذرا بمجرد الحلول الأ 
ن  إ  ،هخر في تقييد التزامأوضع المدين موضع المت   ه يقصد ب   إجراءن الاعذار يعتبر  إف  هوعلي  

  ه،ار طواخ   إنذارهبمعنى  أي   الالتزام    نفيذ رسميا بت  هوذلك عن طريق مطالبت  ،فورا  ه يوفى ب  لم  

 
 . 316-315، ص  هالمرجع نفس ،علي فيلالي 8
 .وما يليها 321، ص  هالمرجع نفس ،فيلاليعلي   8
 .المتضمن القانون المدني المعدل المتمم  58-75من القانون رقم  179ة الماد 8
 .المتضمن القانون المدني المعدل المتمم  58-75من القانون رقم  180ة الماد 8
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  مسؤولا قانونا عن عدم التنفيذ سيصبح    أنهو   ه،مقصر في الوفاء بالتزام  هإلى أن   هعلي   هوالتنبي 
  8  خير فيه.أالت أو 

حيث يترتب على هذا الشرط الخاص استحقاق التعويض عن جميع ملاحق الدائن من  
ة ضافإللجانبين  ة  ، وفسخ العقود الملزمه خير في أالت أو    التنفيذ  ضرر وخسائر من جراء عدم  

   8التعويض. إلى 

 ة حسن الني أوفقا لمبد ضالفرع الثاني: وظائف التعوي
الفرع هذا  في  نتناول  وظيفتين: إلى    سوف  في  تبرز  والتي  التعويض  ة  الوظيف وظائف 

الوظيفالأولى   في  العنصر    ،ة العقابي ة  تتماثل  ضمن متطلبات  سندرسها  ة  والوظيفأولا،  والتي 
 ثانيًا.   العنصر ،المتطلبات نللتعويض ضمالإصلاحية ة الوظيفة الثاني 

 . الوظيفة العقابية للتعويض أولا: 
  يهدفأن    كثر منأالمسؤول  ة  التعويض العقابي هو ذلك التعويض الذي يهدف لمعاقب 

بصفر المظرو  تعويض  إلى   يتقرر  تعويض  هو  بل  للضرر  جابر  بتعويض  ليس  فهو  ة  ، 
علي ة  استثنائي  المدعي  يرتكب  عدوانيً   هعندما  الني بً مشو أو    اسلوكا  بسوء  أو  ا  سلوكً ة  ا  يكون 

تعسفيً سلوكً أو    يذاءللإ   مائلاً  معاقب ا  عن  ويفسر  علي ة  ا،  عن  هالمدعى  النظر  أي    بغض 
   8  .مع الضروري الذي وقع فعلاً  تناسب

فعال التي ارتكبها  على الأ  هللتعويض في ردع المعتدي ومعاقبت ة  العقابي ة  تتجسد الوظيف
ضررً أو  بالآلحقت  تعويضاا  المضرور  تعويض  الوقت  نفس  وفي  بهدف   خرين،  وذلك  عادلا 

الإ بالنظرمنع  التعويض  تقدير  خلال  من  يكون  والردع  بالغير    خطأالة  ماجسإلى    ضرار 
مر   ،المسؤول إلى    المنسوب كل  جسيمإلى    ينسب ة  ففي  اعتداء  تزول   وبذلك ، المسؤول 

 
 . 188 ص ، المرجع السابقالعربي بلحاج ،   8
 . وما يليها 197  ص ه، المرجع نفس 8
رحموني،  ة  حسيب  8 محمد  كلاً )معامير،  ومجال  التعويض    دور  المدنيةالإصلاحي  من  المسؤولية  نظام  في  ،  (والعقاب 

المنطقإفي  ة  مداخل حماية  الوطنية  طار  حول  والمجتمع، ةالمدنية  المسؤولية  مشكل،  المستهلكة  الخامس  القانون  مخبر   ،
 . 11  ص . 2015ديسمبر  10و 9درار، يومين أة جامع
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دعت التي  المسؤولي ة  عدالإلى    الاعتبارات  لتحقيق  مبرر  ويزول كل    الأخير هذا  ة  التعويض 
  8ويرفع التعويض. 

 لتعويض وحسن النيةالإصلاحية لثانيا : الوظيفة 
الماد نص  في  الجزائري  القانون  لنا  المدني  124ة  يظهر  القانون  الجزائري    من 

قائمة  المسؤولي  أن تكون  الة  التي  هي  التعويض  ة  وظيف  نإف  ه علي و   ه إثبات الواجب    خطأعلى 
من قانون المدني    131ة  مادالضا من خلال  أيويظهر لنا  إصلاحية  ة  وظيفأي  جبر الضرر،  

الذي لحق المصاب  ة  التعويض عن الضرور  قدر القاضي مدى  "ي  الجزائري التي تنص على:
مراعا  مكرر182و    182تين  الماد  حكامطبقا لأ  الملابس ة  مع  فةالظروف  لإ،  يتيسر  لم   هن 

الحكم  بصف  ر يقدأن    وقت  التعويض  فلةنهائي ة  مدى  للمضرورأن    ه،  في  يحتفظ  أن    بالحق 
  8" جديد في التقدير بالنظر من  ة يطالب خلال مد

الماد النص  كذلك  تؤكد  ال  182ة  كما  تنص القانون  من  والتي  ويشمل  "   :مدني   .  .  .
  8 ..."من كسب هوما فات ة من خسار  هالتعويض ملحق

هو  ة  المدني ة  على المسؤولي   تبالمشرع الجزائري اعتبر الجزاء المتر أن    يتضح  فإنهة  علي 
أو    مساس بحقال  أو  الاعتداءة  تقوم نتيج ة  المدنية  ذا كانت المسؤولي إفالإصلاحي  التعويض  

جزائالإصلاحي  تعويض  الن  إف  رالمظرو ة  مصلح  في  ءهو  على    أثر ة  الإز يتماثل  الاعتداء 
   8 المضرور.ة مصلح أو   حق 

 
 
 
 

 
 . 12  ص بيطار، المرجع السابق ،  ةصابرين 8
 . السالف الذكر 58-75رقم  الأمرمن  131ة الماد 8
 . السالف الذكر 58-75من الأمر رقم  182ة الماد 8
 . 05 ص  ، همعامير ، محمد رحموني ، المرجع نفسة حسيب 8
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 التعويض المطلب الثاني: حسن النية وتقدير 
كيفي  المطلب  هذا  في  العقاري ة  سنتناول  التصرفات  في  التعويض  بدور   والذي  ة  تقدير 

حسن  أ  خلال بمبدجم عن الإابتقدير التعويض الن   هفهو المخول ل  ،القاضي  هالذي يتولاالأخير  
 . ةالتقصيري ة أو العقدي ة والناجم عن المسؤولي ة الني 

الإ  عن  الناجم  تعويض  جزاء  يترتب  بالمسؤولي فعندما  أو  العقدي ة  خلال  ة  التقصيري ة 
سنعالج في هذا    هوعلي  التعويض والمسمى بالتعويض القضائية  فالقاضي هو من يحدد طبيع

ومقاييس تقدير التعويض  ة  خلال بحسن الني ن الإ الناجم ع  التعويض القضائية  المطلب طبيع
الني  لحسن  الفرع  ة  طبقا  متطلبات  القضاالأولضمن  التعويض  حدود  وكذا  ضمن    ئي ، 

 . متطلبات الفرع الثاني
خلال بحسن النية ومقاييس تقدير  : طبيعة التعويض القضائي الناجم عن الإالأول الفرع  
  . ةطبقا لحسن الني ض التعوي

طبيع الفرع  هذا  في  والتي  ة  سنعالج  القضائي  في  ت التعويض  التعويض   تمثل  طرق 
والمتمثل النقدي  ة  القضائي  التعويض  العيني  في  وكذا    أولا،متطلبات    ضمن والتعويض 

لتعويض، التعويض الكامل للضرر وفقا لمبدا ا  ةمقاييس تقدير التعويض التي تبرز في طريق
المتوقع الضرر  وتعويض  والضرر  التعويض  بين  المسؤولي  تكافئ  ضمن  ة  العقدي ة  في 

ثانيا   متطلبات التعويض  ،العنصر  حدود  والتي    وكذا  الثاني  الفرع  نقاط   في  تضمنت 
 .نبرزها ة معين 
 : التعويض العيني والتعويض النقدي. أولا
 التعويض العيني:   /01

المشرع   المادالنص  نص  من  ابتداء  العيني  التنفيذ  على  القانون    164ة  جزائري  من 
على  المدني تنص  بعد ":  هأن   والتي  المدين    181،  180المادتين  لنصي  طبقا    إعذاره يجبر 
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من   165ة  يضا الماد أو  .164ة  الماد   8"متى كان ذلك ممكنا  عينياتنفيذا    التزامهعلى تنفيذ  
ينقل بحكم  أن    شأنهخر من  آ حق عيني  ة أو أي  نقل الملكي ب الالتزام  ":  ه أن   القانون المدني على

الملتزم وذلك  بالذات يملكه  ذا كان محل الالتزام شيئا معينا  إ،  الحق العيني ة أو  القانون الملكي 
  8"العقاري  بالاشهارة المتعلق حكاموالأ ة مع مراعا

كوجوب    العيني في العديد منها بالتنفيذ    مبدأ حسن النيةيرتبط  ة  التصرفات العقاري ففي  
والمؤجر  العين  مراعاة  لحالل وفقاة  تسليم  عليها  كانت  يتم    إذاو ،  رج المؤ ة  ني لحسن  ة  التي  لم 

يحكم    عينياالتنفيذ   وفقا   8التعويض، ب  فالقاضي  المادوذلك  المدني    175ة  لنص  القانون  من 
ت  والتي  "إ  نصالجزائري،  العينعلى:  التنفيذ  تم  أو  يذا  المدينأ،  رفض    صر  ،  تنفيذالعلى 

مقدار   حدد ب   التعويضالقاضي  يلزم  ذلك    هالذي  في  مراعيا  الذي  الالمدين  صاب  أضرر 
  8" من المدين أالدائن والعنت الذي بد

  التعويض النقدي:  /02
المادنص   نصوص  في  النقدي  التعويض  على  الجزائري  القانون  من   176ة  المشرع 

على  تنص  التي  على  "إ  ه:أن   المدني  استحال  الاأن    المدين ذا  عينً ل ينفذ  حكمتزام  عليه    ا 
يد  عن سبب لا    أةنش  التنفيذة   استحالأن    بتعويض الضرر الناجم عن عدم تنفيذ ما لم يثبت

  8ه"في تنفيذ التزام خر المدينأت  ذا إالحكم كذلك  ، ويكون هفي  له

الماد نص  الجزائري   182ة  وكذا  المدني  القانون  مقدرا في  "إ  : من  التعويض  يكن  لم  ذا 
يقدر أو    العقد الذي  هو  فالقاضي  القانون  التعويضهفي  ويشمل  خسار  ،  من  الدائن  لحق  ة ما 

فات  كسب،   هوما  نتيج أن    بشرط من  هذا  الوفاء  ة  طبيعي ة  يكون  في  أللت أو    بالالتزاملعدم  خر 

 
 . السالف الذكر 58-75رقم  الأمرمن  164ة الماد 8
 . السالف الذكر 58-75من الأمر رقم  165ة الماد 8
 . 344 ص مال بن قدور ، المرجع السابق ، أ 8
 . السالف الذكر 58-75من الأمر رقم  175ة الماد 8
 . السالف الذكر 58-75من الأمر رقم  176ة الماد 8
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ببذل جهد    هيتوفاأن    الدائنة  ذا لم يكن في استطاعإة  طبيعي ة  ، ويعتبر الضرر نتيج هالوفاء ب 
  8" معقول 

 ثانيا: مقاييس تقدير التعويض وفقا لحسن النية 
 تعويض:  الطريقة  /01

الغش  خطأ أو  الة  ونظرا لجسامة  التعويض يقدرها القاضي تبعا للظروف الملابسة  طريق
وفقا   وذلك  عن لالمرتكب،  الناشئ  الضرر  القانوني   ه،حجم  النصوص  خلال  من  ذلك  ة  يتجلى 

نص  إلى  بالإضافة   القانون المدني الجزائري  مكرر من    182و   182طبقا لنصوص المواد  
على  132ة  الماد تنص  التي  الجزائري  المدني  القانون  طريق"  : من  القاضي  ة  يعين 

لل تعويض  ويصح طبقا  التعويض  أن    ظروف،  كما   يكون  يراد  إيكون  أن    يصحكم  مقسطا، 
 8ا" مينً أن يقدر ت ألزام المدين ب إمرتبا، ويجوز في هاتين الحالتين 

على بالنقد  التعويض  للقاضي  هأن   ويقدر  طلب    يجوز  على  وبناء  للظروف  تبعا 
يحكم ذلك على سبيل التعويض  أو أن    ،عليه  ما كانت ة إلى  الحالة  عادإمر ب يأ أن    المضرور

 8  عانات تتصل بالفعل غير المشروع.داء بعض الإأب 
الماد على   133ة  وتنص  الجزائري  المدني  القانون  تعويض  ":  هأن   من  دعوى  تسقط 

 8"من يوم وقوع الفعل الضارة سن  (15بانقضاء خمسة عشر )
 ضرر:الالتكافؤ بين التعويض و  أضرر وفقا لمبدلالتعويض الكامل ل /02

المبد هذا  تقدير بالأساس    أيسري  يتم  الذي  تعويض  في    هعلى  القاضي  قبل  طار  إمن 
المبدة  تقصيري الة  المسؤولي  هذا  التعويض  هأن   أومفاد  بين  تكافؤ  وجود  ولقد   لابد من  والضرر 

المبد هذا  قواعد    أتضمن  الأولى  ثلاث  قاعد  أساسية؛  في  لكل  ة  تتمثل  الشامل  التعويض 

 
 . السالف الذكر 58-75من الأمر رقم  182ة الماد 8
 . السالف الذكر  58-75من الأمر رقم   01/ 132ة الماد 8
 . السالف الذكر  58-75من الأمر رقم   02/ 132ة الماد 8
 . السالف الذكر 58-75من الأمر رقم  133ة الماد 8
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  طراف تتمثل في تجاهل المركز الاجتماعي لأة  الثاني   ،ةمعنوي ة أو  سواء كانت مادي   ضرارالأ
أن    التعويض  معاأي  الذي  ديكون  للضرر  الطرفأ لا  القاعدأ ،صاب  في  ة  الثالث ة  ما  فتكمل 

منطلق من  التعويضات  بين  الجمع  وليس    الغايةأن    منع  الضرر  جبر  هي  التعويض  من 
 8  للاغتناء.ة وسيل
  : ةتعويض الضرر المتوقع في المسؤولية العقدي /03

المسؤولي  في  التعويض  الفقرتة  العقدي ة  يقتصر  الماد  من  الثانية  بموجب    182ة  نص 
  توقة  عاد  هالضرر الذي كان يمكن توقع"... على:   تنص من القانون المدني الجزائري التي  

المدين  ...." العقد يرتكب  لم  ما  خطأ  غشا  وهذا  ب  . امجسي   أو  هو  الوالمقصود  المتوقع  ضرر 
  ه كان من الممكن توقعأو    هبرامإعدم تنفيذ العقد وقت  ة  في حال  هتوقع المتعاقدان حدوث  ذلك

ضوء   المعروفالفي  ذلك  ،ةظروف  للالتزاماتإلى    ويستند  المنشئ  تم  ة  العقدي  المصدر  التي 
 8 توقعاتهما.إلى   من قبل المتعاقدين بالنظر تحديدها

 الفرع الثاني: حدود التعويض القضائي طبقا لحسن وسوء النية  
الفرع هذا  في  نتناول  الخاصإلى    سوف  الني ة  الجزاءات  الغش  ة  المتماثل ة  بسوء  في 

 ء الجسيم. خطأوال
  8  .ةغير المتوقع المتوقعةضرار المباشرة : التعويض عن الأأولا

مكرر من    182  ، 182  ، 175،  131وفقا للمواد  ة  ضرار المباشر التعويض عن الأيتم  
ة في حالإلا    هب ة  المتوقع فلا تجوز المطالب  للضرر غير ة  ما بالنسب أالقانون المدني الجزائري،  

والخداع للمواد    خطأ الأو    الغش  وفقا  القانون      182/02،    178،  172/02الجسيم  من 

 
،  01الجزائر  ة  جامعة  ، حولي 31العدد    الأول، ، الجزء  هوتنوع  علي فيلالي ، تطور الحق في التعويض بتطور الضرر    8

 . وما يليها 15ص 
 . 19 ص ، ه، المرجع نفسهعلي فيلالي ، تطور الحق في التعويض بتطور الضرر وتنوع  8
والقانون المدني، دار المناهج  الإسلامي    هفي الفق وضاتفاثرها في العقود المأو ة  محمد شكري الجميل العدوي، سوء الني  8

 . 472 ص ،   2010ردن، للنشر والتوزيع، الأ
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  هبالضرر المباشر كلة  فتتم المطالب ة  تقصيري الة  المسؤولي ة  في حال  هأن  غير  المدني الجزائري 
 8 المتوقع وغير المتوقع.

   8الجسيم  هأو خطأئ  غشه عفاء المدين العقدي عن إ ثانيا: بطلان الاتفاق على  
من القانون المدني الجزائري    178ة  من المادة  الثاني ة  قد نصت على هذا الحكم الفقر ف

يجوز وكذلك  يلي:  على   كما  عدم  ة  مسؤولي ة  ي أمن    دينالم  عفاءإ الاتفاق  على    تنفيذ تترتب 
ينشإلا    التعاقدي  هالتزام غش  أما  للمدين  هأن   غير   ،الجسيم  هئ خطأعن   أو    هعن  أن    يجوز 

اعفائ  المسؤولي   هيشترط  الغش ة  الناجمة  من  أو عن  من    خطأ  ،  يقع  الذي  اشخاص  االجسيم 
 .  هيستخدمهم في تنفيذ التزام 

 8  عن العمل الاجرامي. الناجمة ة لاعفاء من المسؤولي للويبطل كل شرط يقضي  
المدين   ا:ثالث غشه   مسؤولية  خطأئ  عن  التزام  هأو  كان  ولو  حتى    عناية ببذ    ه الجسيم 

 8 يقاس بمعيار الرجل المعتاد:
في الالتزام ":  هأن   من القانون المدني الجزائري على  172ة  المادنص  ت   الشأنوفي هذا   

يتوخى  أو أن    هيقوم بادارت أو أن    يحافظ على الشيء،أن    المدين  منذا كان المطلوب  إ بعمل
كل  ة  من العناي   هذا بذل في تنفيذإبالالتزام   ن المدين يكون قد وفىإف  هفي تنفيذ التزامة  الحيط

يبذل المقصود  هما  الغرض  يتحقق  لم  ولو  العادي،  القانون  الشخص  ينص  لم  ما  أو    هذا 
 8"الاتفاق على خلاف ذلك

 
الأ بالحاجالعربي    8 وفق    حكام،  الجزائري  المدني  القانون  في  التعديلات  آالالتزام  المحكم خر  اجتهادات  باحدث  ة  ومدعم 

 . 208  ص ،  2013 الجزائر،، والنشر والتوزيعة ، دارهما للطباعة مقارنة العليا ، دراس
 . 184 ص ،  السابق، المرجع هدى بن يوب 8
 .المتضمن القانون المدني المعدل المتمم  58-75من القانون رقم  172ة الماد 8
 . 183 ص ،  السابق، المرجع هدى بن يوب 8
 .المتضمن القانون المدني المعدل المتمم  58-75من القانون رقم  172ة الماد 8
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وجواز  الاتفاقية  أو  القانونية  الفوائد  إلى  يضاف  تكميلي  بتعويض  المطالبة  جواز   : رابعا 
 8  أو عدم القضاء بها اطلاقا: تحفيظها

المطالب  يجيز  الجزائري  المدني  تكميل ة  فالقانون  القانوني الإلى    يضاف  يبتعويض  ة  فوائد 
الجسيم ،    بخطأه أو    ه المدين بغش من   هتسبب في   قدة  ضرر الذي يتجاوز الفائدأن    ا ثبتإذ

تخفيضهااجو و الفوائد  أن    كما بهاعدم  أو    ز  الذي أن    ثبتأذا  إو  طلاقا،إ  القضاء  الضرر 
  8  الجسيم. هئأو خطأ هالمدين بغش هيجاوز الفوائد قد تسبب في 

الش هذا  الماد  نأوفي  الجزائري    187ة  نصت  المدني  القانون  "إمن  الدائ :  تسبب  ن  ذا 
يخفض مبلغ التعويض المحدد  أن    مد النزاع فللقاضيأة  طالإفي    هبحق وهو يطالب  هنيت   بسوء

 8التي طال فيها النزاع بلا مبرر.ة عن المد طلاقاأ هلا يقضي ب أو  في الاتفاق 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 . 184 ص ،  السابق، المرجع هدى بن يوب 8
 . 184 ص ،  السابق، المرجع هدى بن يوب 8
 .المتضمن القانون المدني المعدل المتمم  58-75من القانون رقم  187ة الماد 8
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 خلاصة الفصل الثاني: 

الجزائري أر  المشرع  فرضها  التي  الدعاوى  اهم  الفصل  هذا  في  لحماي أو    ينا  ة  القانون 
كل منهما أن    حيث راينا التي تبرز في دعوى الفسخ والبطلان ودعوى التعويض،ة  حسن الني 

القضائي  الدعاوى  انواع  ضمن  المشرع  مخالفة  ادرجهما  عن  تنجر  حسن  ة  التي  المقتضيات 
 ة. الني 

الفسخة  فبالنسب   العقاري   لدعوى  نتيج ة  التصرفات  الالتزامات  ة  تكون  بتنفيذ  الالتزام  عدم 
ة البطلان التصرفات العقاري   ى ما بخصوص دعو أ  العقاري التصرف    طرافحد الأأعلى  ة  الملقا

نتيج  القائمأتخلف ركن من  ة  تكون  العقاري  التصرف  والمحلة  ركان  التراضي  والسبب   على 
التو إجراءو   ةوالشكلي  والشهرث ات  بنصوص   وقد    . يق  الدعوتين  لكلتا  الجزائري  المشرع  خص 

المدني القانون  قانوني  نصوص  في  إلى  بالاضاف تتضمن  تطرقناة  دعوى إلى    ذلك  شروط 
 .القانون ة دعوى الفسخ والتي تبرز في الفسخ القضائي والاتفاقي وبقو ة صور و الفسخ 
ة  نواعها المتمثلأتعريفها وصورها و   ى الدعو ة  ينا في هذألدعوى البطلان فقد ر ة  ما بالنسب أ

بطال  الإ أو    وكذا البطلان النسبي  ،المشرع من النظام العام  هالذي اعتبر  في البطلان المطلق 
إلى  بالاضاف منهما ة  في كل  بينآإلى    التطرق  التصرفات  الفسخ  حسنأن    ثار    يالمتعاقدين 

 . النية  للغير حسنية وبالنسب ة الني 
الإ أ بخصوص  المتبعجراءما  فة  ات  الدعوتين  كلتا  معين إفي  شروط  فرض  القانون  ة  ن 

ة  هلي أ و ة  ومصلح ة  التي تتمثل في صفة  في الشروط العامة  كلتا الدعوتين المتماثلة  عند اقام
الدعو  تقبل  فقد  ة  حتى  خاصأموضوعا  بشروط  دعوتين  هذين  المشرع  دعو ة  خص    ى لقبول 

العريض شهر  في  تظهر  لنص  ة  العقاري ة  المحافظفي  ة  لدعو ة  الافتتاحي ة  والتي  وفقا  وذلك 
الإجراءات المدنية   من القانون   515ة  المعدل والمتمم والماد  63-76من المرسوم    85ة  الماد

وحال والمتمم  أحكاممخالفة  المعدل  والبطلان  ة  الفسخ  دعوى  من  كل  فتكون  تحت   المادتين 
 . شكلاة  عدم قبول الدعو ة طائل
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التي  ة  العقاري  في دعوى التعويض التصرفاتة  خرى متمثلأ  ى ينا في هذا الفصل دعو أور 
ناجم اللاحق  ة  تكون  الضرر  هذ عن  وتطرقنا في  المضرور  تعريفها  إلى    ى الدعو   ه بالطرف 

ب  بتحديد مقدار أالمتمثل  المشرع  يتكفل  الذي  الجزاء  ذلك  قانوني   هنها  نصوص  تندرج  ة  بموجب 
المدني في هذ  ،القانون  تهدف  وكذا  الجبر  إلى  الأخيرة    هوالتي  بالمضرور  اللاحق  ضرر 

دعو إلى    تطرقنا قائم  ى شروط  تكون  التي  والأساس   علىة  تعويض  ة  والعلاق  خطأ الضرر 
والمتمثلة  السببي  المسؤولي ة  بينهما  قبل  ة  وكيفي ة  والتقصيري ة  العقدي ة  في  من  التعويض  تقدير 

 ة. الني  وسيئة لحسن الني ة للقضي  ةالقاضي حسب الظروف الملابس

 



 
 

 ــــــــــةاتمـــــالخ
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 : الخاتمة 
يتعلق    لأنهوبحث    ةار دراسث م  الأفرادبين    العقارية  المعاملاتفي  النية    حسن  مبدأكان  

حتى    ةحسن الني   مبدأيسودها    أنالتي لابد    ةتصرفات التي يقومون بها ومنها التصرفات العقاري 
مالك العقار والغير وكل    ةجل حماي أالعقاري من  الأمنيكون هناك ضمان لاستقرارها وتحقيق 

قانونيا في جميع مراحل التعاقد في مجال    مبدأ  ةأساسي   ةركيز   ةحسن الني   مبدأمن له علاقه ويعد  
 قة. وث  ةونزاه بأمانةعن التعاقد  ةويقصد به تنفيذ متعاقدين لالتزاماتهم الناشئ  ةالبيوع العقاري 

عدم   بمراعاةفان نطاقه محدد    ةللتصرفات العقاري   من حمايه   مبدأاللما يحققه هذا    ةونتيج   
الجزائري ساعه جاهدا    ،المشروع  ةالمبرر   ةبالمصلح   الإضرار المشرع  هذا  إفان  لى تضمين 

القانوني   مبدأال النصوص  معظم  العقاري   ة في  التصرفات  وتنظم  تحكم  استقرار    مبدأل  ةالتي 
 .عليها والإقبالالمعاملات 

 ة: وقد توصلنا من خلال هذا الموضوع استخلاص النتائج التالي 
حسأ - الغير  حمايه  بين  متذبذبا  اتخذ موقفا  الجزائري  المشرع  المالك   نية  ن  وبين حمايه 

 . بشكل عام  ةالملكي  ة الحقيقي للعقار او حماي 
لى تحقيق الامن القانوني العقاري فهو وسيله  إمن المبادئ التي تهدف    ةحسن الني   مبدأ -

 . لمعاقبه المالك الذي يهمل عقاره وينصرف دون حفظه 
للغير اعتبر هذه    ة انه بالنسب   إلا  ةالمشهر   ةعطى حجيه للتصرفات العقاري أ المشرع الجزائري   -

 ة. و سوء الني أ حسن  مبدأب الحجيه ذات صله  
فمره يعتبره الشخص    ة في الكثير من النصوص القانوني   ةعدم ضبط مفهوم الغير حسن الني  -

التصرفات  يجهل  الذي  الشخص  يعتبره  ومره  عيوب  من  العقار  يشوب  ما  يجهل  الذي 
 السابقه التي وقعت على العقار

 : ما يلي أهمهاخلصنا الى مجموعه من المقترحات  فإننا الأخيروفي 
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وعليه نوصي    نية  حسن ال  ةمخالف  مبدأ المشرع الجزائري لم ينص على الجزاء المترتب على   -
ال بهذا  المحدده  الجزاءات  هذه  على  القانو   مبدأ بالنص  الاثار  تبيان  في    نية  مع  الواقعه 

 نية  التصرفات القانو 
 تنفيذ هذه المعاملات وتطبيقاتها ةفي التعاملات العقاري  نية حسن ال مبدأعمال بأنوصي   -

  نية  حسن ال مبدأوالوضوح في معالم النص القانوني عند تضمينه ل ةكما نهيب من المشرع الدق
 ةوالغامضة ومفهومه بدل العبارات العام ةوذلك من خلال استعماله لعبارات واضح 



 
ة المصادر ـقائم

 جعمراوال
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 : قائمــة المصادر والمراجـــع
 أولا: المصادر

في    74-75الأمر   - المتضمن  1975نوفمبر    12المؤرخ  العام ،  الأراضي  إعداد مسح 
 . 1975نوفمبر  18، الصادرة 92، الجريدة الرسمية العدد  وتأسيس السجل العقاري 

يتضمن القانون المدني الجزائري،   يتضمن  1975سبتمبر    26مؤرخ    58-75مر رقم  الأ -
، المعدل  1975سبتمبر    30، المؤرخة  78الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية،  عدد  

 والمتمم. 
رقم   - في    02-04القانون  الأولى    5المؤرخ  لـ    1425جمادى  يونيو    23الموافق 

 يحدد القواعد المطابقة المطابقة على الممارسات التجارية المعدل والمتمم  .2004
يعدل   2007ماي   13 الموافق 1428ربيع الثاني سنة  25المؤرخ  05-07القانون رقم  -

  1975 سبتمبر  26الموافق لـ    1395رمضان    20المؤرخ في    58-75ويتمم الأمر رقم  
 .31المتضمن القانون المدني الجزائري، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية العدد 

رقم   - في    03-09القانون  عام    29المؤرخ  ل   ه،1430صفر  فبراير    25الموافق 
 يتعلق بحماية المستهلك وقمع الغش المعدل والمتمم.  .2009

القانون رقم  2022يوليو    12المؤرخ في    13-22القانون رقم   - ويتمم  يعدل   ،08-09  
في   الجريدة  2008فيفري    25المؤرخ  والإدارية،  المدنية  الإجراءات  قانون  المتضمن   ،

 . 2022يوليو   17مؤرخة في  48الرسمية للجمهورية الجزائرية، العدد 
رقم   - في   10-91القانون  الرسمية    1991أفريل    27المؤرخ  الجريدة  بالأوقاف،  يتعلق 

 ، المعدل والمتمم. 1991مايو  08، المؤرخة في 21للجمهورية الجزائرية، العدد 
 30/11/1994بتاريخ    116541قرار المحكمة العليا رقم   -
، مجلة الاجتهاد القضائي لغرفة الأحوال  11/1999/ 16المؤرخ في    230617القرار رقم   -

 . 2001الشخصية، عدد خاص،  
رقم   - في    96675القرار  الأحوال  27/11/1993المؤرخ  لغرفة  القضائي  الاجتهاد   ،

 . 2001الشخصية، عدد خاص،  
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المتعلق بتأسيس    123-93الذي عدل بموجب المرسوم التنفيذي رقم    76-63المرسوم   -
 السجل العقاري 

 : المراجع ثانيا 
 ب الكت .01
أبو   - طبعة،أحمد  دون  والتجارية،  المدنية  المرافعات  الجامعية،    الوفاء،  الطبوعات  دار 

 2007الإسكندرية 
أحمد نصر الجندي، شرح قانون الأسرة الجزائري، الطبعة الأولى، دار الكتب القانونية،   -

 2014الجزائر، 
،  08إسحاق إبراهيم منصور، نظرية القانون والحق، وتطبيقاتها في القوانين الجزائرية، ط   -

 . 2005ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 
مقران - محمد  المدنية،  ،بوبشير  الإجراءات  الخصومة،   نظرية   قانون  نظرية    الدعوى، 

 )إلخ( ديوان الطبوعات الجامعية, الجزائر   الإجراءات الإستثنائية، د ط ،
الهدى  للطباعة ونشر وتوزيع، الجزائر،   - الحاج هني جوهر، الحيازة فقها وتطبيقا، دار 

2015 . 
حسان كيرا، الموجز في أحكام القانون المدني الحقوق العينية الأصلية أحكامها ومصادرها،  -

 1995الإسكندرية، الطبعة الرابعة، منشأة المعارف، 
محررات شهر الحيازة، عقد الشهرة وشهادة الحيازة، د.ط دار هومة،   عمر، حمدي باشا -

 2004الجزائر، 
في شرح قانون الإجراءات المدنية  والإدارية، دون طبعة توجد للطباعة    ،رةب و ن خليل بوص  -

 . 2010والنشرو التوزيع، دون بلد النشر، 
الطبعة    ه الإسلامي،مقارنة بالفقالأردني،  مصادر الالتزام في القانون المدني    ،نوارأسلطان   -

والتوزيع   ، الرابعة للنشر  الثقافة  مقتبسة عن هبة حازم    271ص    ،2010  ، عمان  ،دار 
 خضر كوبري 

بارش، شرح قانون الإجراءات المدنية الجزائري، الخصومة القضائية أمام المحاكم،   سليمان -
 . الجزء الأول، دار الهدى للطباعة ونشر وتوزيع، عين مليلة، الجزائر 



 قائمــة المصادر والمراجـــع 
 

 
123 

حسن  دشيراز  - سليمان،  الداخلية  الن  عزيز  القوانين  في ضوء  دراسة  العقود،  إبرام  في  ية 
 . 2008. دار الدجلة، عمان، الأردن، 1والاتفاقات الدولية، ط  

عبد الحميد الشواربي، الحقوق العينية الأصلية، الفقه، القضاء، صيغ العقود والدعاوى،  -
 . 792،  ص  1999الكتاب الثامن، دار المعارف، الإسكندرية، 

تنفيذ العقد، د.ط، دار المطبوعات الجامعية،  عبد الحميد الشواربي، المشكلات العملية في   -
  .05. ص 1988الاسكندرية، 

عبد الرحمن بربارة، شرح قانون الاجراءات المدنية و الادارية ، الطبقة الأولى ، منشورات   -
 2009البغدادي سنة 

عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسيط في الشرح القانون المدني الجديد، العقود التي تقع   -
الحلبي   منشورات  الجديدة،  الثالثة  الطبعة  الرابع،  الجزء  والمقايضة،  البيع  الملكية  على 

 . 1988الحقوقية لبنان، 
عبد الرزاق دربال، الوجيز في النظرية العامة للإلتزام، مصادر الإلتزام، دار العلوم، عنابة،   -

 . 2004الجزائر، 
عبد المنعم موسى إبراهيم، حسن النية في العقود، دراسة مقارنة، منشورات زين الحقوقية،   -

 . 2004بيروت، لبنان، 
في الشفعة كسب الملكية في العقار في ضوء أحكام محكمة    زعبد الوهاب عرفة، الوجي -

 2005النقض، دون طبعة، دار المطبوعات الجامعية، الإسكندرية، 
الجزائري، - المدني  القانون  في  للالتزام  العامة  النظرية   ، بالحاج  القانونية  العربي    الواقعة 

الجزء الثاني ، الطبعة السادسة، ديوان  )الفعل غير المشروع، الإثراء بلا سبب والقانون(،
 . 2014المطبوعات الجامعية، بن عكنون، الجزائر،  

ومدعم   خر التعديلات  آ الالتزام في القانون المدني الجزائري وفق    حكام ، الأ  بالحاجالعربي   -
،  والنشر والتوزيعة  للطباع  ةمو ه  ، دار ة  مقارن ة  العليا ، دراسة  باحدث اجتهادات المحكم

 2013 الجزائر،
العربي بلحاج، الجوانب القانونية للمرحلة قبل تعاقدية، دراسة فقهية وقضائية مقارنة في   -

 . 2014للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، دار هومة  ضوء القانون المدني الجزائري،



 قائمــة المصادر والمراجـــع 
 

 
124 

الفعل غير  ة  القانوني ة  لتزام في القانون المدني، الواقعفي الاة  العامة  النظري   العربي بلحاج، -
الإ سببمشروع  بلا  الثاني، والقانون، ثراء  المطبوعات  ة  السادسة  الطبع الجزء  ديوان 

 2014 ، الجزائر بن عكنون  ،ةالجامعي 
الاجتهاد القضائي لأحكام القانون المدني، دار هدى، عين مليلة، الجزائر،   عمر بن سعيد،  -

2004 . 
طبعة،  - دون  الأول،  الجزء  المدنية،  الإجراءات  في  المجيز   ، إبراهيمي  ديوان    محمد 

 2002  الجزائر، المطبوعات الجامعية،
منصور، - حسين  الجامعة   محمد  دار  د.ط،  الالتزام،  مصادر   ، للالتزام  العامة  النظرية 

 . 2006الاسكندرية، الجديدة، 
الإسلامي   هفي الفق وضاتفاثرها في العقود المأو ة  محمد شكري الجميل العدوي، سوء الني  -

 . 2010ردن، والقانون المدني، دار المناهج للنشر والتوزيع، الأ
، منشورات الحالة بالحقوقية، لبنان،  3، ط  1مصطفى العوجي، القانون المدني، العقد، ج   -

2007 . 
القانون الجزائري، الهبة، الوصية،  نسيمة شيخ، أحكام الرجوع في التصرفات التبرعية في   -

 الوقف، دار هومة، الجزائر
 : ل والأطروحاتائسر ال .02

 راه: دكتو ال .أ
لة دكتوراه، كلية  ا،  رسمبدأ حسن النية وأثره على التصرفات القانونية بن أحمد صليحة،   -

 . 35، ص 2015/2016، 02الحقوق والعلوم السياسية، جامعة البليدة 
، أطروحة مقدمة لنيل شهادة  العقود  تنفيذ مبدأ حسن النية في مرحلة  بن طه يحي أحمد،   -

كلية الدراسات القانونية العليا، جامعة عمان العربية للدراسات العليا،  الدكتوراه في القانون،
2006/2007 . 

أمال،   - قدور  العقاريةبن  التصرفات  في  النية  حسن  شهادة  أ،  مبدأ  لنيل  مقدمة  طروحة 
الدكتوراه الطور الثالث، )ل.م.د(، شعبة الحقوق، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق  

 . 2022/2023والعلوم السياسية، جامعة زيان عاشور، الجلفة، 
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، رسالة لنيل شهادة الخاصةفي العقود    ي القيمة القانونية للعنصر الأخلاقجبار سماح،   -
بلقايد   بكر  أبو  السياسية، جامعة  والعلوم  الحقوق  فانون خاص، كلية  دكتروا، تخصص 

 . 2017/2018تلمسان، 
، رسالة تطور العقد، دراسة لبعص العقود الخاصمكانة الإدارة في ظل  حليس لخضر،   -

أبو  ه لنيل شهادة دكتروا  السياسية، جامعة  ، تخصص فانون خاص كلية الحقوق والعلوم 
 . 2015/2016بكر بلقايد تلمسان، 

، التونسي والقانون المقارن واجب حسن النية في تنفيذ العقود في القانون   سفيان القرجي،  -
الخاص، القانون  في  دكتوراه  شهادة  لنيل  جامعة   رسالة  السياسية،  والعلوم  الحقوق  كلية 

 . 2011المنار تونس، 
الشخصية والالتزام عثماني بلال،   - المصلحة  الحق في تحقيق  بين  المدني  العقد  أطراف 

أطروحة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه، تخصص القانون، كلية الحقوق والعلوم   ،بحسن النية 
 2018/2019جامعة مولود معمري تيزي وزو، الجزائر،  السياسيه،

فقة   - وفي  الجزائري  المدني  القانون  في  القانوني  التصرف  بطلان  نظرية  جبار،  محمد 
مقارنه،  دراسة  لني  الاسلامي  الدكتورا   لرسالة  معهد    ه درجة  الخاص،  القانون  في  الدولة 
 . 317. ص  1986بن عكنون، جامعة الجزائر،  ،والإداريةالحقوق والعلوم السياسية  

 : الماجستير .ب
سارة، - في بيلامي  النية  العقد حسن  عقود  تكوين  فرع  الماجستير،  شهادة  لنيل  مذكرة   ،

 2016/2017 الحقوق، جامعة الإخوة قسنطينه،ومسؤولية، وكلية 
مذكرة  ،حسن النية في التعاقد، دراسة مقارنة بين الشريعة الإسلامية والقانون جنان عيسى،   -

الماجستير،   شهادة  الخاص،  لنيل  القانون  الحقوق  قسم  كلية  الخاص،  قانون  تخصص 
 2016/2017جامعة أبو بكر بلقايد تلمسان، الجزائر،   والعلوم السياسية،

  لنيل، مذكرة    التعويض في نطاق المسؤولية المدنية في القانون الجزائري  بيطار،   ة صابرين  -
القانون  في  الماجستير  الخاص  ، شهادة  القانون  كلية  الأساسي فرع  الحقوق  ، 

 . 2015درار، أحمد درارية ، أجامعة  ،السياسية والعلوم
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المعموري،  - عرط  الشافي  السابقة عروبة  للإحالة  القانوني  على  التنظيم 
لنيل دراسة  ،دقاعالت  رسالة  القانون   مقارنة،  في  الماجستير  كلية  شهادة  المدني، 

 . 2008جامعة بابل، العراق ،  القانون،
لي علي سليمان، النظرية العامة للالتزام، مصادر الالتزام في القانون المدني الجزائري،  ع -

 . 97، ص2008، ديوان المطبوعات الجامعية، بن عكنون، الجزائر، 8ط 
الضرر   - بتطور  التعويض  الحق في  تطور  فيلالي ،  الجزء  هوتنوع علي  العدد    الأول،، 

 . 01الجزائر ة جامعة ، حولي  31
 . ، 2013، دار موفم للنشر، الجزائر،  03علي فيلالي، الالتزامات النظرية العامة للعقد، ط   -
الطب - للتعويض،  المستحق  الفعل  الالتزامات،  فيلالي،  للنشر،  ععلي  موفع  دار  الثالثة،  ة 

 . 2011الجزائر، 
إلى العلوم القانونية، النظرية العامة القانون وتطبيقاتها في التشريع  عمار بوضياف، المدخل   -

 . 2007المحمدية، الجزائر،   ، جسور دار النشر والتوزيع، 03الجزائري، ط  
عمارة بلغيث: الوجيز في الإجراءات المدنية، دون طبعة، دار العلوم للتسيير والتوزيع،   -

 . 2002الجزائر، 
  ، الدفع يعدم قبول الدعوى في نظام المرفعات الشرعية السعوديفهد بن زين نافع السلمي،   -

 . 2008جامعة نايف العربية .   ة لنيل شهادة الماجيستير،ر مذك
التعاقدية  هودف - المدنية  المسؤولية  المدني  التعويض  الحكيم،  دار  و   عبد  التقصيرية، 

 . 1998 ،المطبوعات الجامعية، مصر
فريدة:   - الانعقادلبان  في  النية  ماجستير ،مبدأ حسن  والمسؤولية، مذكرة  العقود  كلية   فرع 

 . 2008/2009 الحقوق بن عكنون، جامعة يوسف بن خدة الجزائر،
، بحث    (نظرية البطلان في التنفيذ المدني الجزائري )دراسة مقارنة()لعصامي الوردي:   -

لنيل شهادة الماجستير في العقود و المسؤولية ، كلية الحقوق و العلوم الادارية ، جامعة  
 . 2001-2000الجزائر، 

، مذكرة لنيل شهادة  اكتساب الملكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازةميسون زهوين،   -
الماجستير، قسم القانون الخاص، فرع القانون العقاري، كلية الحقوق تيجاني هدام، جامعة  

 . الإخوة منتوري قسنطينة
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حازم خضر كوبري،   - لجانبين هبة  الملزمة  العقود  لفسخ  القانوني  مقدمة  الإطار  ، رسالة 
الحقوق، جامعة   كلية  الخاص،  القانون  في  الماجيستير  الحصول على درجة  لإستكمال 

 . 2021الشرق الأوسط، عما، الأردن، 

يوب،  هدى   - العقودبن  في  النية  حسن  الماجستير،  مبدأ  شهادة  لنيل  مذكرة  قسم ، 
تخصص قانون العقود المدنية، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة العربي بن   الحقوق،

 . 2012/2013مهيدي أم البواقي، 
 المقالات  .03
نوارة،   - حمليلي  ريمة،  كسب)أبوديل  مجال  في  الصحيح  للسند  القانونية  الملكية   القيمة 

، عدد خاص،  02، العدد  11، المجلة الأكاديمية للبحث القانوني، مج  (القصير بالتقادم
2020 . 

بالعقار كطريق   - التشريع الجزائري،  أوكيد نبيل، الالتصاق  العقارية في  الملكية  لاكتساب 
، جامعة مولود معمري تيزي وزو،  02، العدد  05مجلة أبحاث قانونية وسياسية، المجلد  

 . 2020الجزائر، ديسمبر 
أمينة شودار،   - المدني  )بسمة مطالبي،  القانون  بين  الغير دراسة مقارنة  بيع ملك  أحكام 

 2018،  02، عدد  11، مجلة الحقوق والعلوم الإنسانية، مجلد  (الإسلامي الجزائري والفقة  
،  ( تنازع القوانين بشأن المسؤولية المدنية الناشئة عن قطاع التفاوض) حمد صليحة،بن أ -

جامعة قصدي   . 2العدد  ،  04مجلة الاستاذ البحث والدراسات القانونية والسياسية، المجلد  
 . 2019مرباح، ورقلة، 

العام الاقتصادي) بوعريوة منصف، - النظام  العقدية في ظل  البحوث في  (الحرية  ، مجلة 
   .2018، ديسمبر 01. كلية الحقوق، جامعة الجزائر 5العقود لقانون الأعمال، العدد 

النور، - عبد  وحسن  ) بوناح  التفاوض  حرية  بمبدأ  الدولية  التجارة  عقود  على  التفاوض 
.جامعة باجي مختار  2. العدد  7المجلد   المجلة الجزائرية للحقوق والعلوم السياسية،  ، (النية

 . ، 2022الجزائر،  عنابه، 
، مجلة الدراسات لجامعة عمارة ثليجي  (حسن النية في التفاوض على العقود)جبار سماح،   -

 . 2016 .48الاغواط، عدد 
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والعقاب في  الإصلاحي  من التعويض    دور ومجال كلاا )معامير، محمد رحموني،  ة  حسيب  -
المدنية  المسؤولية  مداخل(نظام  المنطقإفي  ة  ،  حماي ة  الوطني ة  طار  حول  ة  الخامس 

القانون والمجتمع، جامع ةالمدني ة  المسؤولي ة  مشكل،  المستهلك   9درار، يومين  أة  ، مخبر 
 . 2015ديسمبر  10و 

، مجلة الحقوق  "( في ظل نظام الشهر العيني"  بيع العقار المملوك للغير)خيرة علي خوجة،   -
 . 2018، 02، العدد 11والعلوم الإنسانية، مجلد  

قسم  - الرافدين/الجامعة،  كلية  مجلة  المدني،  القانون  في  العقد  فسخ  داود،  مثنى  ضحى 
الإطلاع    تاريخ /https://www.iasj.net، منشور علة الموقع الإلكتروني  3القانون، ص  

 04:49، ساعة الإطلاع:  14/05/2024: 
، مجلة الأمير عبد القادر (مبدأ حسن النية في المرحلة السابقة للتعاقد)عبد المجيد قادري،   -

, جامعة باجي مختار، عنابة،  2، العدد  34مجلد   للعلوم الإسلامية، قسنطينة، الجزائر،
2020 . 

، مجلة  (مبدأ حسن النية وجزاء الاخلال به في القانون المدني الجزائري ) العجال مداني،   -
، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة عمار  02. العدد  6الفكرة القانوني والسياسي، مج  

 . 208-176، ص 2022ثليجي، الاغواط، 
العقد) علي خوجة خيرة، - النية على  البحوث الاقتصادية،  (انعكاسات مبدأ حسن  ، مجلة 

الجلفة،  023العدد    06مجلد   عاشور،  زيان  جامعة  السياسية،  والعلوم  الحقوق  كلية   ،
 . 2023الجزائر، 

العيد بورنان، الرقابة القضائية على الشرط الجزائي، مجلة العلوم القانونية والاجتماعية،   -
 01، العدد  02المجلد 

سايح: - بن  الفقه) محمد  بين  للعقد  أساسي  كمكوّن  القوانين   الاسلامي  التراضي  وبعض 
، جامعة الأغواط/  06، مجلة الدراسات الإسلامية، قسم العلوم الاسلاميه، العدد  ( المدنية

 . 2016الجزائر، جانفي 
  131-2016مرحلة التفاوض وفقا لاحكام الامر   مبدأ  حسن النية في  ) محمد حميداني،   -

حوليات جامعة قالمة للعلوم الاجتماعية والانسانية، دون   ،( الفرنسيالمعدل للقانون المدني  
 . 2019قالمة، الجزائر، جوان  1945ماي  8. جامعة 26مجلد، العدد 

https://www.iasj.net/تاريخ
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فريجة  - هشام  علي )  ،محمد  الجزائري   هالمجني  القانون  في  الضرر  جبر  مجلة    ،(ودعوى 
المج  القانونية والسياسية،  للدراسات  الباحث  المسيلة،    ، 09  ددالع،  02لد  الاستاذ  جامعة 

 . 2018مارس 
(، مجلة الاجتهادي دراسات القانونية  سلطة القاضي في منح ناظرة الميسرة)  نورية طرطاق، -

 . 124، ص 03والاقتصادية، تامنغست، المجلد 
بو  - سامية  تومي،  الجزائري(،ي، ر زي ي هجيرة  المدني  القانون  في  البطلان  المجلة    )نظرية 

 . 2021، سنة  01، العدد:05الأكادمية للبحوث القانونية والسياسية، المجلد:

السعيد، - حلمي  التجارة  ) وفاء  عقود  في  بالتفاوض  الشريعة  الالتزام  مجلة  من  الدولية، 
المجلد  (والقانون  عدد،  42،  دون  والبحري،  ،  التجاري  قانون  قانون  قسم  تخصص 
 . 2023كلية الشريعة والقانون بالقاهرة، جامعة الأزهر، أكتوبر   خاص، 

الشندي،   - مجال  )يوسف  في  الحديثة  التشريعية  الإصلاحات  في  الفرنسي  القضاء  دور 
بالاعلام العقود، والالتزام  التعاقد  على  السابقة  الكويتية  ( المرحلة  القانون  كلية  مجلة   ،

, الجزء الثاني، نوفمبر  2، ملحق خاص، العدد  05المجلد   كلية القانون الكويتية،  العالمية،
2017 . 
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 : الملخص
  ه  ن  وذلك عن طريق س   ،ةفي التصرفات العقاري  ةحسن الني  أبد ولى المشرع الجزائري اهتماما خاصا لمأ

وذلك وفقا    ةات العقاريفر صتنظيم الت  ة، والتي تنص في مضمونها على ضرور ةعديد من النصوص القانوني لل
 . على مستوى المجتمع  ة من استقرار في المعاملات العقاري   ةفي التصرفات العقاري  النية  حسن  ألما يحققه مبد 
معاملات محققا بذلك  اليكمن في ضمان استقرار   ةتصرفات العقاريالفي  أ  جوهر هذا المبد   أنوحيث  

و  أ   ،الأصليلك العقار  ام  ةهو حماي  ةتصرفات العقاريفي ال  النيةحسن    أ، والهدف من مبد ن العقاري مالأ
سواء كانوا من    الأطرافحمايه جميع   خرى أمن جهه    ةهذا من جه  .ا كان من الغيرإذ و  أمنه   كان منتفعا

 .و الغيرأ الأطرافضرار بمصالح اجتناب الإ ةو كانوا من الغير وذلك بغيأ طراف التصرف العقاري أ
 
 

 
Abstract : 

The Algerian legislature has paid particular attention to the principle of good faith in the 

conduct of real property by enacting a number of legal texts, the content of which stipulates 

that the conduct of real property must be regulated in accordance with the principle of good 

faith in the conduct of real property that is stable in real estate transactions at the community 

level. 

Since the essence of this principle in real estate disposals lies in ensuring the stability of 

transactions, thereby achieving real estate security, the principle of good faith in real estate 

disposals is intended to protect or benefit from the original landlord or a third party. This, on 

the other hand, protects all parties whether they are parties to the real estate disposal or are third 

parties in order to avoid damaging the interests of the parties or others. 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 " الل  يشكر   لا الناس  يشكر  لا من " صلى الله عليه وسلم النبي ويقول 
   الخطى  وسدد وهدى  خلق الذي العالمين رب لله والشكر فالحمد

 . هفي  مباركا ار كثي   حمدا فنحمده وعونه بتوفيقه العمل  هذا نجاز إ فتم
   بالجميل  والعرفان الشكر آيات بأسمى   أتقدم فإنني بالفضل ي من  اف  ار اعت 

  ومن الثمين اوقته  من  نيت منح  يت وال العمل، هذا على ةالمشرفة/ ريم مراحي الدكتور إلى 
   البحثي، للعمل كبيرة إضافة  شكّل  ما الواسعة اتهار خب 
   بها، استعنت  التي المنارة اونصائحه اتوجيهاته كانت  حيث 

 . ءاز الج  خير ايجازيه أن العزيز الل فأسأل
 سارنا الجامعي  ممدار   علىذين درسون ال الأساتذة كل  إلى بالشكر  أتوجه كما

 . ووقتهم علمهم  منعلينا   يبخلوا لم والذين
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