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ة نور العابؼتُ عليو أزكى الصلاإلى من بلغ الرسالة و أدى الأمانة...ونصح الأمة... إلى نبي الربضة و 
 التسليم بؿمد ختَ خلق العابؼتُ.و 

ابؽيبة و الوقار... إلى من علمتٍ العطاء بدون انتظار...إلى من أبضل ابظو بإفتخار...إلى إلى من كللو الله ب
 الله. ربضووالدي روح من شق لي طريق السعادة إلى 

 إلى من كان دعاؤىا سر بقاحي و حنانها بلسم جراحي إلى أغلى ابغبايب أمي ابغبيبة.

 .أخواتي وأبنائهم ، إخوتي عائلتي إلى

 حورية.و  أبظاء إلى

 .طلبة زملائنا ال من رافقنا طوال ابؼشوار الدراسي من أساتذة كرام وإلى 

 : ابؼشرفكما أتوجو بالشكر إلى الذي كان بإشرافو لنا كفيلا و لطرق البحث دليلا إلى الأستاذ 

 بولى رابح .

 .مسيلتأبضد بن بوي الونشريسي تيس بابؼركز ابعامعيإلى بصيع أساتذة كلية ابغقوق 

   بالعمل .و زملائي زميلاتي  إلى

                                                                     

  



 

إلى من شرف الله من قدربنا و قال في شأنهما "ولا تقل بؽما أف و لا تنهربنا و قل 
بؽما قولا كربيا و اخفض بؽما جناح الذل من الربضة و قل ربي إربضهما كما ربياني 

 صغتَا"

إلى ملاكي في ابغياة إلى معتٌ ابغب حتى ابؼمات إلى من بؼلمت عقلي و روحي 
 بؼشوار من دون شتات إلى أغلى ابغبايب أمي.

لو كان العمر يكتب عنوانا لكتب بدمي العمر لأبي و لو الفرحة تهدى للإنسان ما 
 غالي أبي.يستحقها غتَ الغالي أبي و لو حللوا كل قطرة من دمي لوجدت مرسومة لل

وني في ألامي و بهم أستمد عزمي و إلى من ىم أقرب إلي من روحي إلى من شارك
 .ختَةختي أإصراري 

سفيان  وأبناؤىاو زوجها وابنتها و ىنية و زوجها  إلى أخواتي العزيزات : زوليخة 
 .,نعيمة واية

 إلى زوجي العزيز أبؿمد.

لى من عانقوا ذكرياتي في إلى من نشأت و ترعرعت بينهم و فتحو لي أبوابهم إ
بؿمد,  إخوتيمشواري ابعامعي و كانو سندي فكان ترحابهم أبصل ىدية إلى 

 .مصطفى,فتحي , أمينة وفاطمة و زوجاتهم و أولادىم بػضر,بوعلام,مراد,مهدي

 .أمال و ختَة إلى الذين أحببتهم و أحبوني صديقاتي 

أبضد يوسف, بد الغتٍ , ع, سجود بسمة , نور ,إلى الشموع ابؼنتَة الكتاكيت 
 أنس,أماني , , ملك

   



 

 

 
 
 
 
 سم الله الربضن الرحيم والصلاة والسلام على سيدنا بؿمد رسول اللهب

   بعد لنا توفيقو نعمو الكثتَة، وعلى على كثتَا بضدا بكمده وأختَا، أولا إن الشكر لله
 ابؼاستً. البحث العلمي الذي يندرج في إطار متطلبات نيل شهادة ىذا إبسام

 ابؼشرف الأستاذ إلى والاحتًام التقدير وفائق والامتنان خصوصا بالشكر نتقدم كما
 بتوجيهاتو، وأمدّىم أطرّىم الذين الطلبة بتُ من نكون أن نعتز الذي بولى رابحالدكتور/
 البحث. ىذا غاية إبقاز إلى العالي التعليم حقل في ابؼهنية وبذربتو العلمية بابؼادة وأفادىم

كما نتقدم بالشكر ابعزيل للسادة الأساتذة أعضاء بعنة ابؼناقشة على قبوبؽم مناقشة ىذه 
 ابؼذكرة بالرغم من التزاماتهم ابؼختلفة.

 القانونية العلوم معهد أساتذة كل إلى ابعزيل بالثناء نتقدم أن ابؼناسبة بهذه يفوتناولا 
موظفي وعمال  كافة وإلى سمسيلت،تي الونشريسي بوي أبضد بن ابعامعي بابؼركز والإدارية

على خدماتهم  ابؼكتبة ابؼركزية بابؼركز ابعامعي معهد العلوم القانونية والإدارية، وكذا
 ومساعداتهم.

 ونتقدم بالشكر والعرفان أيضا إلى كل من ساعدنا من قريب أو بعيد على إبقاز ىذه
 .ابؼذكرة
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 مقدمة

  
 أ 

 

 : مقدمة 

بدساعدة أو ما حصل لو اعتداء على حق من حقوقو يتولى بنفسو إذا عابر الزمان  كان الفرد في   
 وبحكم التضامن لبقائهم بينهم وارتباط مصابغهم بعضها ببعض بضاية ىذا ابغق مهما كان نوع عشتَتو

والتي بورص الإنسان على بضايتها، فكان بوصل على حقو طبقا لعدالتو ابػاصة، بحيث كان الدائن في 
هد الروماني يقبض على مدينو في حالة عدم الوفاء بالدين فيحسبو مدة من الزمن تقدر الع

يوما حسب بعض الروايات، فإذا اقتضت ىذه ابؼدة ولم يدفع ما بذمتو أو لم يدفع أحد  (60)بستتُ
اقتسام مكانو مقابل، فكان للدائن ابػيار بتُ بيعو أو قتلو، فإذا تعدد الدائنون كان بؽم في ىذه ابغالة 

على ىذا النهج، إذ يقوم الأثرياء بإقراض الفقراء مع  اجثتو تنكيلا بو، كما أن العرب في ابعاىلية سارو 
ائدة ترىق كاىلهم، لأنو لم يكن للفقراء سبيل إلا اللجوء بؼثل ىذا التعامل ابؼالي لسد حاجياتو، ف

م مع فوائده أجبروا ابؼدين على بيع بحيث كانوا إذا حل أجل الدين، ولم يف ابؼدين بدا عليو من التزا
أحد أبنائو للدائن بىدمو كعبد، أو يتم استًقاق ابؼدين نفسو، إلى أن جاء الإسلام فطهر أرض العرب 
من تلك ابؼعاملات الفاسدة وأرسى قواعد شرعية تكفل بعميع أفراد المجتمع حقوقهم دون ابؼساس 

 رعية " لا ضرر ولا ضرار". بكرامتهم وإبغاق الضرر بهم تطبيقا للقاعدة الش
أما في المجتمعات ابؼتمدنة فتسودىا قاعدة عامة وأساسية مفادىا أنو لا بهوز للشخص أن  

يقتضي حقو بنفسو، بحيث أصبحت ىذه القاعدة في العصر ابغديث قاعدة عابؼية تطبق في كل 
لإجبار ابؼدين على  تنفيذي إلى السلطة العامة دالدول، ومعناىا بأن يلجأ الشخص الذي بيده سن

فالتنفيذ في المجتمعات ابؼعاصرة أصبح يتم برت إشراف القضاء ورقابتو  حقو، يستوفيالتنفيذ حتى 
وذلك من أجل ضمان حقوق الدائن في استفتاء حقو من ابؼدين ابؼمتنع وابؼماطل عن الوفاء بالدين، 

ا يوفره من بضاية بغقوق ابؼدين من وىذا تنفيذا للضمان العام الذي يكون على أموال مدينو ناىيك عم
دور القضاء في العصر ابغديث لم يعد فتعسف الدائن وحتى لا بهرده من أموالو ولا يهدر كرامتو 

مقتصرا على إصدار الأحكام القضائية في ابػصومات التي تعرض عليو، بل أصبح بفتدا إلى غاية تنفيذ 
القانون، وىدا من أجل بسكتُ صاحب ابغق من حقو  تلك الأحكام تنفيذا عادلا وسليما وفقا بؼا ربظو

 وذلك باستيفاء دينو وحقو وفقا بؼا قضى بو ابغكم القضائي.
أن صور البيوع قد وبالرغم من  ويتم ذلك عن طريق ابغجز على بفتلكات ابؼدين وبيعها بابؼزاد العلتٍ

، وىو  البيع من أىم البيوع بقد أن ىذا التي طرأت على المجتمعات ابغديثة تعددت نتيجة ابؼتغتَات
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وىذه عملية بيع وشراء السلع عن طريق ابؼزايدة في السعر من قبل ابؼشتًي للوصول بها إلى أعلى ربح،
اختياري   البيع يكون بيكن أن والقانون في بعض الأحوال كبيع أموال ابؼدين جبرا،  يفرضهاالطريقة 

 .اأو عقاراته ابيع منقولاتهكما لو نظمت مؤسسة ما مزادا ويكون بؿل ابؼزايدة 
وقد وضع ابؼشرع ابعزائري عدة نصوص تشريعية وتنظيمية لضبط مراحل وإجراءات البيع عن  

طريق ابؼزاد العلتٍ سواء الاختيارية منها أو الإجبارية، واعتبار البيع بابؼزايدة عملا بذاريا بحسب ابؼوضوع 
يو بدحل العقد وموضوعو دون النظر إلى شخصيتو أي في القانون التجاري، والاعتبار ابؼوضوعي يعتمد ف

من ابؼتعاقدين، فإذا مات أحد ابؼتعاقدين أو فقد أىليتو بول بؿل الوارث دون أن يتأثر العقد بعكس 
 العقود التي تقوم على الاعتبار الشخصي والتي لا ينعقد العقد إلا بها.

 يلي:ماموضوع لل نان أسباب اختيار وم

 :مثل أساسا في اعتبار ابؼوضوع من أىم ابؼواضيع التي أثارت تت أسباب موضوعية
اىتمام الباحثتُ والدارستُ في الآونة الأختَة، بالإضافة إلى كثرة النزاعات ابؼطروحة أمام 

 القضاء؛
 الذاتية لاختيار ىذا ابؼوضوع في الرغبة في إزالة الغموض  بالأسبا: تتمثل أسباب ذاتية

ي البيع بابؼزاد العلتٍ فيما يتعلق بغتَه من البيوع الأخرى، فيما بىص التداخل الذي يعتً 
إضافة إلى الرغبة في ابؼشاركة في إثراء ابؼكتبة ابعامعية بدثل ىكذا مواضيع باعتبار ندرة 

 الدراسات فيها.

تكمن أبنية موضوع البيع بابؼزاد العلتٍ في ابؼكانة التي بوتلها ىذا النوع من البيوع إذ يعتمد على و
اءات  يفرضها ابؼشرع لإبقاح عملية البيع باعتماده على معايتَ معينة وبؿددة مسبقا بدوجب القانون، إجر 

إضافة إلى الأبنية التي اكتستها من خلال انتشار ىذا النوع من البيوع في الواقع اليومي بحيث تتضمن 
يعية كالتجار أو الأشخاص الكثتَ من إعانات  البيوع بابؼزاد العلتٍ سواء كانت بفلوكة للأشخاص الطب

ابؼعنوية كالشركات أو ابؼؤسسات العمومية التابعة للدولة، أو عن طريق القضاء الذي لم يعد يقتصر دوره 
 على إصدار الأحكام القضائية، بل أصبح بيتد إلى غاية التنفيذ وبيع العقارات المحجوزة بابؼزاد العلتٍ.

من ابؼسائل ابؼستحدثة كأسلوب للبيع القضائي فقد اكتفينا باعتبار أن مسألة البيع بابؼزاد العلتٍ و
والوقوف على ما أرساه ابؼشرع ابعزائري إضافة إلى ابؼنهج ابؼقارن أحيانا على ابؼنهج التحليلي  بالاعتماد

 من نصوص قانونية ذات صلة.
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العلمية وقلة  أثناء إعداد ىدا العمل في الندرة االكبتَة للمادة نابيكن حصر الصعوبات التي واجهت
 .الدراسات سواء الكتب، ابؼذكرات، وغتَىا من ابؼراجع على ابؼستوى الوطن

 المترتبة عن عملية البيع العقاري ؟ الآثار الطبيعة القانونية لحكم الرسو ؟وما ماالإشكالية: .1
 وتتفرع عن ىاتو الإشكالية مجموعة من التساؤلات :

  ؟ىيم المشابهةكيف نميز البيع بالمزاد عن غيره من المفا -
 لإجراءات السابقة واللاحقة لعملية البيع بالمزاد؟ا ما -

والذي سوف نتناول في الفصل الأول ماىية البيع بالمزاد العلني  الإشكاليةىذه  لىع للإجابة
مفهوم البيع بالمزاد العلني و في  الأولقسمناه بدوره إلى مبحثين بحيث تناولنا في المبحث 

المشهرة، أما في الفصل الثاني تناولنا إجراءات  قار القاصر و العقاراتالمبحث الثاني بيع ع
تناولنا إجراءات  الأولو الآثار المترتبة عليو في مبحثين ففي المبحث البيع بالمزاد العلني 

 الآثار المترتبة عليو.البيع بالمزاد و في المبحث الثاني 
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يالبيع بالمزاد العلنماىية   



  لتٍالبيع بابؼزاد العماىية                                   الفصل الأول        

  

 

5 

   :تمهيد
البيع منقولة بطريقة علنية و ىو ما يعرف حاليا ب أوسواء عقارية كانت  لأموالابيع  إن 

بابؼزاد العلتٍ قليل ابغدوث في السابق ، وفي أغلب الأحيان يكون ناتج عن استحالة القسمة عينا، إلا 
نو غالبا أنو وبتطور ابؼعاملات وانتشار التعامل بالقروض مقابل الرىن العقاري، ونظرا للظروف الراىنة فإ

ما يستحيل على ابؼدين الوفاء بالتزاماتو اختياريا، وبؼا منع القانون السائد الدائن من اقتضاء حقو بنفسو 
إلى  إضافةا ذفإنو يلجأ للقضاء للحصول عليو، وىو ما جعل البيع بابؼزاد العلتٍ ينتشر يوما بعد يوم، ى

بػصوصيتها وبسيزىا  إتباعابابؼزاد العلتٍ، وىدا  بعض البيوع العقارية التي نص ابؼشرع على خضوعها للبيع
 نوع من الشرعية على ىده البيوع. وإضفاءبهدف ضمان بضاية أكبر لأصحاب ىده العقارات 

تم تنظيم إجراءاتها من طرف  ذالك يعد البيع بابؼزاد العلتٍ من أىم ابؼواضيع التي إلى افةإض
لتي نظم أحكامها وبتُ إجراءاتها، باعتبارىا من العقود ابؼشرع ابعزائري حيث كان من أولويات العقود ا

الشائعة في ابؼاضي وابغاضر بتُ الناس ولأبنيتها بالنسبة بؽم، وبقد أن ابؽدف من ىذا البيع ىو دفع 
 الثمن إلى أعلى حد بفكن مصلحة للمحجوز عليو .

اعها بطريقة كما أن الغالب في حياة الناس اليومية أن تتم العقود بينهم بدختلف أنو  
ابؼمارسة فتجرى ابؼفاوضات بتُ البائع وابؼشتًي مثلا إلى أن يتوصلا إلى صدور إبهاب بؿدد من طرف 
يقبلو الطرف الأخر، وذلك بعد مناقشة كل الشروط التي بدوجبها يتم إبرام العقد، ولكن بىتار الشخص 

للبحث عمن يتعاقد معو بغرض يرغب في إبرام العقد طريقة أخرى غتَ طريقة ابؼمارسة، وذلك  الذي
ابغصول  على أفضل الشروط للتعاقد، ومن ذلك كأن يقوم بعرض بضاعتو التي يرغب في بيعها في مزاد 
علتٍ، ويدعو من يرغب في الشراء إلى برديد أعلى بشن ويتقدم بو ويكون ذلك بدوجب عرض مكتوب 

م فتح ابؼظاريف يوم ابؼزايدة ودلك في يو  آخرونومغلق يفتح ويفحص مع العروض التي يقدمها أشخاص 
لتقدنً الثمن الذي يريد الشراء بو علنا مع إمكان تغتَ ىدا السعر بالزيادة إذا وجد من يعرض سعرا 

 أعلى من سعره. 
و من خلالو نعرج علي التعريف بابؼزاد العلتٍ  الأولمفهوم البيع بابؼزاد العلتٍ في ابؼبحث  إلىوسنتطرق  

.لو ةشابهوبميزه عن غتَه من ابؼفاىيم ابؼ واصطلاحالغة  ولالأمن خلال ابؼطلب   
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 المبحث الأول: مفهوم البيع بالمزاد العلني 
أبنية كبتَة نظرا لاختلاف ابؼفاىيم التي سيقت من طرف  لوإن برديد البيع بابؼزاد العلتٍ 

الوقوف على ، كما أن برديد مفهوم أي موضوع يفرض على الباحث لبيوعل ابؼختصتُ في القانون
ابؼطلب الأول(، إضافة إلى العديد من المحاور الأساسية وعليو بهب التطرق إلى تعريف ابؼزايدة في )
 الطبيعة القانونية للبيع بابؼزاد في )ابؼطلب الثاني( وىو ما سنتناولو على التوالي.

 المطلب الأول: تعريف البيع بالمزاد العلني 
بدسألة البيع بابؼزاد العلتٍ، لذا بهب الوقوف على برديد  وردت العديد من التعاريف ابػاصة 

التعريف اللغوي إلى جانب التعريف الأصلي في الفرع الأول، إضافة إلى بسيز البيع بابؼزاد العلتٍ عن 
 ابؼفاىيم الأخرى ابؼشابهة.

 الفرع الأول: تعريف البيع بالمزاد العلني لغة وإصطلاحا
 أولا: لغة
عهد النبوة  ذبذارية، عرفت من اقتصادية، ظاىرة راجبابػ الآنالعلتٍ أو ما يسمى إن البيع بابؼزاد  

نها تعود إلى عهد ابعاىلية، وقد أطلق على ىذه الظاىرة أبظاء عديدة تدل على جوانب بـتلفة من إ بل
على بيع  حقيقتها منها بيع من يزيد، بيع الدلالة، بيع ابؼناداة، وبظاه بعض الفقهاء بيع الفقراء لوقوعو

 1أثاثهم عند ابغاجة، وبيع من كسدت بضاعتو والدلالات التي تتضمنها ىده الأبظاء.
والزيادة لغة مفاعلة من الزيادة، وزاد أعطي الزيادة، وازداد أخدىا، واستزاد: أي سأل الزيادة  
 2، وفي حديث ابن مسعود )رضي الله عنو(. ولو استزدتو لزاد في.فأخذىا
عتُ من الأعيان للبيع فيتزايد الراغبون في شرائو ويرسو على من يعرض  لك ىو أن يطرحذك 

 3أعلى بشن.
 

                                                           
، 14/09/2017أ، صلاح عباس، ابؼلتقى الفقهي، حكم البيع بابؼزاد العلتٍ وبـطوراتو، إشراف الدكتور عبد العزيز فوزان الفوزان  1

 .14/01/2019آخر زيارة للموقع 
 .ص139)الإبيان(، ،مسلم 2
 .59، ص 2003، 40ار ابؼشرق، بتَوت، الطبعة عة جديدة ومنقحة، دبابؼنجد في اللغة والإعلام، ط3
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للبيع، فيتزايد الراغبون في شرائو ويرسو على من يعرض  ءكما أنو بيع علتٍ يتم بطرح الشي 
 1أعلى .

 ثانيا: إصطلاحا
من القانون  69بؼادة كره في اذ لم يضع ابؼشرع ابعزائري تعريفا لبيع ابؼزاد العلتٍ، إلا أنو ورد 

 ابؼدني ابعزائري: " لا يتم العقد في ابؼزايدات إلا برسو ابؼزاد، ويسقط ابؼزاد بدزاد أعلى ولوا باطلا ".
فابؼزايدة ىي عرض موضوع العقد في مزاد عام بهدف إبرامو مع من يتقدم بأكبر عطاء والأصل 

فيها اللجوء إلى دلك الأسلوب، كما ىو أن اللجوء إلى أسلوب التعاقد بابؼزايدة اختياري يستوجب 
 2الشأن في بيع وإبهار الأموال ابػاصة للدولة، وبيع أموال ابؼدين جبرا لسداد ديونو.

عقد معاوضة يعتمد على دعوة الراغبتُ نداءا أو كتابة (كما يتم تعريف عقد ابؼزايدة بأنو 
 للمشاركة في ابؼزاد، ويتم عند رضا البائع(. 

ا التعريف يكمن في أن دعوة الراغبتُ نداءا أو كتابة للمشاركة في ابؼزاد التي والإشكال في ىذ
ت في التعريف لا بست بصلة إلى العقد بل ىي مقدمة للعقد، فلا بوسن إدراجها في تعريف عقد ذأخ

ابؼزايدة، وعقد ابؼزايدة ىو إرساء العقد على أفضل العروض حينما تكون العروض متعددة في وقت 
 واحد.

ا أن إرساء العقد معناه أن بىتار أحد ابؼتعاملتُ أفضل العروضات ابؼتعددة في وقت واحد كم
ه العروضات وإن كانت من القابل إلا أنها لابد أن تكون بعنوان التملك بثمن معتُ، فيأتي الإبهاب ذوى

في  والاختيار باختيار أحدبنا )وىو الأفضل( بعنوان التملك، فيحصل القبول ابؼتقدم والإبهاب ابؼتأخر
العقد لعدم اشتًاط تقدنً الإبهاب على القبول إلا إذا كان القبول بعنوان التملك بثمن معتُ.أما  ذاى

تعريف ابؼزايدة من ابعانب الفقهي فقد عرفها العديد من فقهاء القانون الإداري أبرزىم الفقيو سليمان 
فضل من يتقدمون للتعاقد معها شروطا سواءا من الطماوي بأنها "طريقة بدقتضاىا تلتزم الإدارة باختيار أ

 الناحية ابؼالية، أو من ناحية ابػدمات ابؼطلوب أداؤىا ". 

                                                           
 .  635، ص 2001ابؼنجد في اللغة العربية ابؼعاصرة، دار ابؼشرق، بتَوت، الطبعة الثانية، 1
 .195_ 194، ص 2000بؿمد حسن منصور، مصادر الإلتزام، العقد والإرادة ابؼنفردة، دار ابعامعة، لبنان، 2
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أما الفقيو علي بصال الدين عوض فقد عرفها بأنها " البيع بالتنافس بتُ عدة أشخاص، بحيث 
الأقل لطائفة من تعطى الصفقة بؼن أعلى بشن ويكون ابؼزاد علنيا إذا كان مفتوحا للجمهور أو على 

 1ابعمهور، دون أن يقتصر على أشخاص معنيتُ بذواتهم مهما كثر عددىم".
وقد عرف البعض من الفقهاء عقود ابؼزايدة بأنها العقود التي تتم من جانب بعض الأعمال مع 
بيان الشروط والدعوى إلى ابؼزايدة في بدل الطرح أو التخفيض في الأسعار كالبيع ابعبري الذي يتم 

ا ذالبائع ى اختاربطريق ابؼزايدة إذا  الاختياريبابؼزايدة عن طريق القضاء أو الإدارة، وقد يتم البيع 
 2الطريق.

فإن عقد ابؼزايدة يهدف إلى التعاقد مع الشخص الذي يتقدم بأعلى سعر،  الابذاهوحسب ىدا 
شاركة في ابؼزاد، وتؤدي ابؼنافسة لك أن إجراء ابؼزاد علنا يتيح الفرصة لكل راغب في الشراء للتقدم وابؼذو 

وحسب ىذا التعريف فإن عملية ابؼزايدة بسر بأربعة 3بتُ ابؼتزايدين إلى رفع بشن البيع إلى أقصى حد بفكن.
 مراحل ىي: 

الإعلان عن السلعة ثم مرحلة التعريف بالسلعة، وذلك بواسطة العرض وابؼناداة عليها بالثمن الأساسي 
من يعرف قيمة السلعة وىو الذي يعرف بابػبتَ ابؼثمن، وىذه ابؼرحلة عبارة عن والذي بودده الدلال أو 

ما ابؼرحلة ابؼوالية تتمثل في التقدم بالعطاء من أحد ابؼتزايدين الدين يرغبون في الشراء، أدعوى للتعاقد 
يدة، ويتم ختَا  مرحلة رسو ابؼزاد على أخر شخص قام بابؼزاأويتم ذلك بالزيادة على السعر الأساسي و 

 4ذلك بالإيقاف عن ابؼناداة على السعر الذي تقدم بو ىذا الشخص.
بدورىم تعرض فقهاء الفكر الإسلامي إلى تعريف بيع ابؼزايدة على الرغم من أنهم لم   

 يتوصلوا إلى وضع تعريف بؿدد. 

                                                           
 .24، ص2009العلتٍ في الفقو الإسلامي والقانون الوضعي، دار الكتاب والقانون، مصر زكي زكي، حسن زيدان، البيع بابؼزاد1
، 2002على بؿمد على قاسم، بيع ابؼزايدة في الفقو الإسلامي والقانون الوضعي، دار ابعامعة ابعديدة للنشر، الإسكندرية، 2

 .145ص
 .79التحليل والتطبيق، ابعزء الثاني، الأحكام القضائية، صحيدر أبضد دفع الله، قانون الإجراءات ابؼدنية السوداني بتُ  3
 . 154نصر الدين أبوشيبة، الأحكام القانونية للمزايدة، بؾلة العدل، العدد ابػامس والعشرون، السنة العاشرة، ص 4
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ناس على بحيث عرفها ابغنفية بقوبؽم "ىو مناداة الرجل على سلعتو لنفسو أو نائبو، ويزيد ال 
 بعضهم البعض، فيما لم يكف عن النداء فلا بأس للغتَ أن يزيد.

أما ابؼالكية فقد عرفوا البيع بابؼزايدة بأنو " أن يطلق الرجل سلعتو في النداء ويطلب الزيادة فيها  
 لزمو، إلا أن يزاد عليو، فيتم التعاقد مع الذي زاد عليو. ئافمن أعطى فيها شي

بوضع التعريف التالي " أن يبذل الرجل في السلعة بشنا فيأتي آخر فيزيد  امو وبدورىم الشافعية قا 
 1عليو في ذلك الثمن.

 أما ابغنابلة فلم يذكروا تعريفا واضحا لعقد ابؼزايدة وإن كانوا قد بردثوا عنو في حكم بيع الغتَ
د قالوا بجوازه، وعليو بيكن أن فذكروا أن البيع على بيع الغتَ حرام، بينما البيع الذي تتم ابؼناداة عليو فق

 2يستخلص تعريف ابؼزايدة عندىم بأنو ابؼناداة على السلعة لأجل الزيادة في بشنها.
 الفرع الثاني: تمييز البيع بالمزاد العلني عن المفاىيم الأخرى المشابهة

 أولا: البيع بالمزايدة والنجش 
لكن بهب أن يكون بأساليب وطرق مشروعة التي  إن البيع والشراء أمران مطلوبان بؼا فيهما من فائدة،

لا ترتب ضررا للغتَ، حيث أن الغرض من البيع ىو برقيق الربح عن طريق الزيادة بفا قد بومل البعض 
 ش باطلة.نجعلى التدليس للايقاع بابؼشتًي، ويكون الربح عن طريق ابؼزايدة باقتًانها بال

لا يريد شراءىا ليقع غبره فيها، بحيث يقتدي بو السوام ش ىو أن بزيد أحد في بشن السلعة وىو نجوال
فيظنون أنو لم يزد فيها ىذا القدر إلا وىي تساويو فيعتًون بذلك ويعطون فيها أكثر بفا كانوا يعطون لو 
لم يسمعوا سومو، فتَيد بذلك أن ينفع البائع ويضر بابؼشتًي، فهناك تواطؤ بتُ البائع والناجش الذي 

سلعة ليغر غتَه، أو أن يعرض البائع السلعة بابؼزاد وبىبر بأنو قد اشتًى السلعة أكثر بفا يزيد في بشن ال
 اشتًاىا ليغري ابؼشتًين بذلك.

 

                                                           
لامية والعربية  سات الإمي، كلية الدراسسلاروحية مصطفى أبضد ابعنش، بحث حول مدى مشروعية البيع بابؼزاد في ميزان الفقو الإ1

 .06جامعة القاىرة، ص 
 .07-06روحية مصطفى أبضد ابعنش، نفس ابؼرجع، ص2



  لتٍالبيع بابؼزاد العماىية                                   الفصل الأول        

  

 

10 

ىريرة رضي الله عنو بقولو " لا يباع ابؼرء  وىذا البيع نهى عنو النبي صلى الله عليو وسلم وىو ما رواه أبو
 .1دي "على بيع أخيو ولاتناجشوا ولا بيع حاضر لبا

والنهي عن النجش من غتَ تفريق بتُ كون الناجش أراد بدلك رفع قيمة السلعة عن قيمتها  
الفعلية، أو أراد بطلك الوصول إلى قيمتها ابغقيقية، لأن تدخل الناجش بتُ ابؼتعاقدين بينع نفع أحدبنا 

أجل إقناع الغتَ وإيهامو وفي دلك إضرار بالغتَ، فنجد مثلا أن البائع قد يتفق مع مزايدين صوريتُ من 
بأن السلعة جيدة ومرغوب فيها، فيندفع ابغضور إلى ابؼزايدة معهم ويتهافتون على شرائها ولو اتفع 
بشنها، وفي النهاية يبتعد ابؼزايدون الصوريون الواحد تلو الأخر عن ابؼزايدة حتى يقف السوام على أحد 

ا الثمن ابؼرتفع ذومن ثم يضطر إلى أخد السلعة به ابؼتزايدين غتَىم فيقع في الغش من حيث لا يدري،
والإعلان في  بةذىو في ابغقيقة لا تساويو، ومن الصور ابؼعاصرة للنجش أيضا الدعاية الكا الذي

 2اعات والقنوات التلفزيونية بفا يعود على السلعة أو ابػدمة على بشنها بالزيادة.ذالصحف والمحلات والإ
فإن  حق ابػيار للعاقد ابؼتضرر بالنجشلنجش في بيع ابؼزايدة، فقد أثبتوا أما الرأي الفقهي لأثر ا 

شاء أتم العقد بالثمن ابؼرتفع عليو وإن شاء فسخو وىدا قال أكثر ابؼالكية خاصة في حالة علم البائع 
عة البائع مع الناجش وىو قول الشافعية، وىدا الرأي يتفق مع مبادئ العدالة في الشري اتفاقبالنجش، أو 

الإسلامية والقوانتُ الوضعية التي برارب وسائل الغش والأضرار بالغتَ  وبالتالي ىناك قابظا مشتًكا بتُ 
ابؼزايدة والنجش، ألا وىو وقوع ابؼزايدة في حتيهما والفاصل بتُ البيعتُ ىو قصد ابؼشتًي أي إرادتو 

تًي في الشراء والإضرار بو كان ا قصد برريك رغبة ابؼشذالشراء، فإدا قصد التنافس كان مشروعا، وإ
 باطلا.

 
 

                                                           
، كما ورد عنو النهي في حديث أبي ىريرة رضي الله عنو قال: قال الرسول 2160حيحو، كتاب البيوع رقم صأخرجو البخاري في 1

ولا تدابروا ولا يبع بعضكم على بيع بعض وكونوا عباد الله إخوانا، ابؼسلم ضلى الله عليو وسلم " لالتحاسدو ولا تناجشوا ولا تباغضوا 
دره ثلاثة مرات بحسب امرئ من الشر أن بوقر أخاه لى صأخو ابؼسلم لايظلمو ولا بىذلو ولا يكذبو ولا بوقره التقوى ىاىنا. يشر إ

، ابغديث 36كريا بوي بن شرف النووي، الأربعون النووية، ص ابؼسلم على ابؼسلم حرام دمو، مالو، وعرضو. رواه ابؼسلم، نقلا عن أبوا ز 
 ابػامس والثلاثون.

 .25-24روحية مصطفى أبضد ابعنش، مرجع سابق، ص 2
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 ثانيا: بيع المناقصة
تعد ابؼناقصة أحد الأساليب القانونية المحددة بدجموعة من الإجراءات بدقتضاىا يفرض على من  

ىو ملزم باتباعها اختيار من يتقدم من ابؼناقصتُ بأفضل الشروط وأنسب الأسعار وأكمل ابؼواصفات 
ئما ما يفرض القانون ىدا الأسلوب في التعاقد على شخص اعتباري ا، ودتزامالالللتعاقد على سبيل 

ابغصول على ابػدمات أو شراء  بدناسبةوىي الوزارات ابغكومية وابؼؤسسات العامة وبعض الشركات، 
 1السلع نظتَ أقل مقابل.

شتًكة حيث إن العلاقة بتُ ابؼناقصة وابؼزايدة علاقة تضاد من حيث الغاية، إلا أن أحكامها م 
يتم طرح العملية موضوع ابؼزايدة أو ابؼناقصة بصورة علنية وعامة لإتاحة الفرصة لأكبر عدد من ابؼتزايدين 
أو ابؼناقصتُ لتقدنً عروضهم حيث يتم تغتَ العروض بالزيادة والنقصان من خلال ابؼنافسة إلى أن يتم 

تلفة ويكون للداعي للمزاد وابؼناقصة أن الوصول إلى الأفضل، وقد يتم تقدنً العروض داخل مضاريف بـ
 2يتختَ أفضل العطاءات ابؼقدمة.

 الذي كما أن طرح الصفقة في ابؼزايدة أو ابؼناقصة ىو بؾرد دعوى إلى التعاقد وليست الإبهاب 
عبر صاحبو عن رغبتو في إبرام العقد بو ولو تضمنت ىده الدعوة السعر الأساسي للبيع وشروط البيع أو 

أو التوريد أو مواصفات الأعمال، بل إن من يلي الدعوة إلى التعاقد في ابؼزايدة أو ابؼناقصة ويدلي التوريد 
 3بعطائو يعتبر صاحب الإبهاب.

فاىيم أخرى بحيث تتشابو معها إلى حد كبتَ، أبرزىا السوم على سوم ابؼخل ابؼناقصة مع اوتتد
بو لم يعقداه، فيأتي  *بثمن ويقع الركون نضيااويتً ي يعتٍ أن يقع الاتفاق بتُ البائع وابؼشتً  يذالغتَ وال

                                                           
 .196بؿمد حسن منصور، مرجع سابق، ص1
 .12، ص 2003عبد الرؤوف جابر، النظرية العامة في إجراءات ابؼناقصات والعقود، دار النهضة العربية، لبنان،الطبعة الأولى، 2
(، ابؼباركفوري، برفة 10/108وما بعدىا(، النووي، شرح النووي على صحيح مسلم ) 13/317ابن عبد البر، التمهيد)3

صحيح مسلم، كتاب البيوع، باب بررنً بيع الرجل على بيع أخيو  كذلكظر  ين(102\5(،ابن عابدي، حاشية )4/428الأحودي)
 وسومو على سومو.



  لتٍالبيع بابؼزاد العماىية                                   الفصل الأول        

  

 

12 

يقول للمشتًي أنا أبيعك ختَا منها بثمنها، أو مثلها بأرخص، أو يقول للبائع أنا أشتًيها منك و الثالث 
 1بأكثر.

وقد نهى رسول الله صلى الله عليو وسلم " عن سوم الرجل على سوم أخيو كما جاء في حديث  
 نو، أن الرسول صلى الله عليو وسلم قال: لا يسم ابؼسلم على سوم أخيو. أبي ىريرة رضي الله ع

لك فقد أساء ذت أحد لوىدا النهي عام في البائع وابؼشتًي، ويقول ابن عبد البر: " فإن فع 
 ت، فإن كان عابؼا بالنهي فهو عاص بالله. لوبئس ما فع

 ثالثا: بيع المستام 
لك ذساوم الرجلان فطلب البائع بسلعتو ورضي ابؼشتًي ببيع ابؼستام على سوم أخيو، وىو أن ي

الثمن و قال الرسول صلى الله عليو وسلم " لا يستام الرجل على سوم أخيو ولا بىطب على خطبة 
 أخيو"

اء، فكان نفس البيع مشروعا فيجوز شراؤه ولا كنو يكره، ذوالنهي كمعتٌ في غتَ البيع وىو الاي
ي طلبو ابؼشتًي الأول، فان كان أخيو فلا يدخل برت النهي ذالثمن الا جنح البائع للبيع بذا اذوى

اء أيضا، بل ىو بيع من يزيد وأنو ليس بدكروه كما روي عن الرسول صلى الله عليو ذالاي ولانعدام معتٌ
 .2لو ببيع من يزيد" وجلساوسلم " باع قدحا 

بتُ ابؼزايدة فغتَ مكروه، وىو ما وقد ميز الإسلام بتُ بيع ابؼستام واعتبره مكروىا رغم جوازه و 
منها " بيع   613في ابؼادة  الإماراتيعملت بو معظم التشريعات ابؼقارنة منها قانون ابؼعاملات ابؼدنية 

ابؼسلم على بيع أخيو وشرائو على شرائو من البيوع المحرمة شرعا الفاسدة قانونا متى تم دلك في زمن أحد 
يستان لقصد التفكتَ و التًوي وخلابؽما بيكن أن  إبماين ابػيارين ذلك أن ىذخياري المجلس والشرط" و 

العقد فيتحقق معتٌ الإيداع لو دخل الغتَ على سوم الأول فيتًاجع البائع على البيع  لإبرامبهنح ابؼتعاقد 
 .3العقد دون تفكتَ فيختل الرضا التام بالعقد إبرامفي  الأولللمشتًي الثاني أو يتعجل ابؼتعاقد 

                                                           
 (.10/108(، النووي، شرح النووي على صحيح ابؼسلم )3/353اري)العسقلاني، فتح الب1
، الثانية ة، دار الكتب العلمية، الطبعشرائع، فروع الفقو ابغنفيالبدائع الصنائع في ترتيب أبو بكر مسعود بن أبضد الكاساني، 2

 .233،ص 1966 ،07،ابعزء
 .327، ص 2005ل للنشر، ابعزء الأول، الطبعة الأولى، الأردن، عدنان سرحان، شرح أحكام العقود ابؼسماة، عقد البيع، دار وائ3
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ه ذصلى الله عليو وسلم" لا أنا أبيعك مثل ى وتلف بيع ابؼستام على بيع الرجل على بيع أخيو لقولوبى
ا الثمن فيضر بصاحب السلعة، فظهر تصوير ذالسلعة بأنقص من ىدا الثمن أو أبيعك أجود منو به

تًاضيا البائع كربنا فان يذ البيع على بيع أخيو و السوم على سوم أخيو الوارد فيهما ابغديثان السابق 
 .1وابؼشتًي ودخل شخص ثالث فهو بيع من يزيد ولا بأس بو

يتضح أن بيع ابؼستام بىتلف في حكمو عن بيع من يزيد وبيع ابؼستام لو صورتان يكون البيع 
 يزال ىناك خيار للبائع أو ابؼشتًي سواء كان خيار بؾلس أو خيار شرط. فيهما قد تم، ولكن لا

 ة القانونية لحكم رسو المزاد وتسجيلوالمطلب الثاني: الطبيع
ان ابغديث عن الطبيعة القانونية بحكم رسو ابؼزاد يقود الى ضرورة الوقوف على العديد من 
العناصر التي تتضمنها ىده الأختَة مثل التكييف القانوني بغكم رسو ابؼزاد وىو ما سنعرج عليو في الفرع 

 و في الفرع الثاني على التوالي.تسجيل حكمو والدي سنتناول إلىضافة االأول 
 الفرع الأول: التكييف القانوني لحكم رسو المزاد:

حكم رسو ابؼزاد لا يعد من حيث ابؼضمون حكما قضائيا، فهو لابوسم نزاعا ولا يفصل 
من  765بخصومة قضائية ولدلك لا يلزم تسبيبو، أو الطعن فيو بطرق الطعن العادية وغتَ العادية ابؼادة 

لإجراءات ابؼدنية والإدارية وأن ابغلة الوحدة بسكن من تقررت لو ابؼصلحة في إعادة النظر فيما قانون ا
حكم بو لرسو ابؼزاد، ىو رفع دعوة قضائية ببطلان إجراءات البيع أمام قاضي ابؼوضوع ويكون ابغكم 

 .2ةالفاصل في ىده الدعوة حكما تسري علية نفس القواعد ابؼقررة لباقي الأحكام القضائي
يصدر بديباجة الأحكام ووفقا للشكل  لأنوا ابغكم يعتبر حكما ذلكن من حيث الشكل فان ى

المحدد في القانون ولكنو من حيث الطبيعة لا يغدو أن يكون عقد بيع ينعقد جبرا بتُ مالك العقار 
 تم إيقاع ابؼزاد عليو. الذيعليو وبتُ ابؼشتًي  ابؼنفذ

                                                           
، ص 1990عبد ابؼنعم فرج الصدة، نظرية العقد في الشريعة الإسلامية والقانون الوضعي، دار النهضة العربية، ابعزء الأول، مصر، 1

216. 
 1980ابغجز الإداري، دار النهضة، الإسكندرية،  ابعبري، وفقا لمجموعة ابؼرفقات ابؼدنية والتجارية وقانون التنفيذوالي فتحي، 2

 .467ص
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في حقيقتو بدثابة قرار يصدره القاضي بدالو من سلطة ولائية،  وىناك من يرى أن حكم رسو ابؼزاد
الاسم، لان القاضي لا يفعل سوى مراقبة إجراءات  إلاشكل الأحكام فانو لا يتحمل منها  ذذابزوان 

البيع وتقرير أن ابؼزاد قد فتح وأن شخصا قد اعتمد عطاؤه وانو دفع كامل الثمن أو أعفي منو، وبؽدا 
من  إجراءالعقاري، فهو  التنفيذويعتبر حكم رسو ابؼزاد ابػابسة الطبيعية بالنسبة لإجراءات وقع البيع عليو 

على العقار وبعد أخر الإجراءات بؽا، وتنتهي بو عملية ابغجز ولا تبقى بعده سوى  التنفيذإجراءات 
 .1ذالتنفيتوزيع حصيلة 

ابؼزايدات إلا برسو ابؼزاد، ويسقط من القانون ابؼدني على أنو لا يتم العقد في   69 نصت ابؼادة
لقسم ابػاص" ا في بدزاد أعلى ولو كان باطلا، وجاءت ىده ابؼادة في الفصل الثالث ابؼعنون " بالعقد

أو  الاختياريةلك بصيع ابؼزايدات سواء كانت البيوع ذا النص جاء عاما ليشمل بذبشرط العقد وى
 ابعبرية.

لرسو ابؼزاد يعد من ااءات ابؼدنية والإدارية فإن حكم من قانون الإجر  600وطبقا لنص ابؼادة 
والواقع أن إيقاع البيع الراسي عليو ابؼزاد بيع عادي ينعقد برت إشراف القضاء  التنفيذيةبتُ السندات 

، إلا في أنو لا يتم بإبهاب وقبول البائع، وإبما ينطق بو القاضي الاختياريوىو بيع لا بىتلف عن البيع 
جبرا عنو، ويتحول ىدا ابغكم بعد مشهده كسند ملكية بالنسبة للراسي عليو ابؼزاد، ولقد   بإيقاع البيع

وىو ليس *كيفت المحكمة العليا حكم رسو ابؼزاد على أنو عمل ولائي لا بوتوي أي منازعة أو مواجهة 
ع وإثبات حكما  فاصلا في خصومة قضائية، وإبما ىو بؾرد بؿضر لبيان ما تم من إجراءات في جلسة البي

 2إيقاعو على من رسى عليو ابؼزاد، وىو قرار يصدر عن القاضي، بدا لو من سلطة ولائية.
 الفقهية حول طبيعة ابغكم:  الآراءوقد اختلفت 

                                                           
 .251، ص2009، جامعة باجي بـتار، عنابة كلية ابغقوق، قسم القانون ابػاص، هالدكتورا، أطروحة التنفيذيمرامرية بضة، ابغجز 1
،، نص 206، ص2003، المجلة القضائية، العدد الأول،292-327، ملف رقم 2003\01\29قرار المحكمة العليا بتاريخ *

لا يعد حكم رسو ابؼزاد حكما قضائيا بل قرارا ولائيا صادر على شكل حكم قضائي، وتبعا لدلك بهوز لصاحب ابؼصلحة أن :"على
شرة يتظلم من ىدا الإلتزام بدعوى البطلان ابؼبتدئة أمام المحكمة التي وقع فيها البيع بابؼزاد، ومن ثم فلا بهوز أن يطعن فيو بالنقض مبا

ن الطعن بالنقض لا يكون في الأحكام القضائية الفاصلة في ابؼنازعة  والصادرة نهائيا، وىي الشروط  التي لا تتوفر في ابغكم ابؼطعون لأ
 فيو.

 .252-251مرامرية بضة، تفس ابؼرجع، ص 2
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ففي ابعزائر يرى الدكتور بؿمد حستُ " بأن حكم مرسي ابؼزاد ليس حكما قضائيا لأنو لا  
ضر بتُ فئة الإجراءات التي وقعت بجلسة ابؼزايدة ناه سلفا، بل ىو بؿبييفصل في خصومة، وىو ما 

السلطات الولائية  على أحد ابؼشاركتُ في ابؼزاد، وىدا ابغكم يصدر في إطار ىوثبت فيو أن ابؼزاد قد رس
 1البيوع. ضيابؼمنوحة لقا

أما في مصر يرى بعض الفقهاء بأن حكم رسو ابؼزاد ويسمونو حكم إيقاع البيع حتى وإن كان 
شكل الأحكام وديباجتها، لكنو ليس بحكم قضائي بابؼعتٌ القانوني الدقيق بؽده الكلمة، ولا يصدر في 

ابؼتًتبة عليها، ومن حيث جهة  الآثارتطبق عليو القواعد القانونية التي تطبق على الأحكام من حيث 
 2الطعن فيها.

وإن صدر في شكل  بدوره يرى ابؼستشار أنور طلبة بأن حكم رسو ابؼزاد يعتبر عمل ولائي حتى
الأحكام القضائية لأنو لا بوسم نزاع قضائي، ولا يفصل في خصومو، وإبما يقتصر دوره على بؾرد إثبات 

 3ما جرى في جلسة ابؼزايدة والتأكيد على رسو ابؼزاد على من قدم أعلى عرض. 
وع أما في فرنسا فقد إعتبر البعض بأن حكم رسو ابؼزاد ىو بيع عادي لا بىتلف عن البي

 الشيءيصدر من جهة قضائية وىو لا بهوز على قوة  ، إلا من حيث شكلو لكونوالاختياريةالرضائية 
 ابؼقضي فيو، وىو غتَ قابل لأي وجو من أوجو الطعن.

في حتُ يرى البعض الأخر بأن حكم رسو ابؼزاد ليس لو طبيعة ابغكم القضائي لأنو لا يفصل 
 لا بهوز على قوة الشيء ابؼقضي فيو. في نزاع قضائي، وىو عقد بيع قضائي، و 

 أما في لبنان فتَى الفقهاء بأن حكم رسو ابؼزاد "ويسمونو بقرار الإجابة" ليس بحكم قضائي
ة قضائية ولا يطبق بشأنو مبدأ وىو يصدر بدا للقاضي من سلطة ولائية لأنو لا يصدر في خصوم

أي قرار ولائي، واعتبره البعض الأخر بأنو  ابغضورية، لدا اعتبره البعض بأنو قرار رجائي ة ويىجاو ال

                                                           
ابؼكلف بعملية البيع بابؼزاد العلتٍ، يرى أحد الباحثتُ ابعزائريتُ أ، بؾيد خلفوني، بأن حكم رسو ابؼزاد ىو "عبارة عن إقرار القاضي 1

 برسو ابؼزاد على أعلى مقدار نقدي عرضو أحد ابؼزايدين للحصول على العقار، ويعتبر حكم غتَ فاصل في خصومة قضائية."
ص  بداوي عبد العزيز، ابغجز العقاري في القانون ابعزتئري، رسالة ماجيستً، جامعة بن يوسف بن خدة، كلية ابغقوق، ابعزائر،2

139. 
 .622-1996تمعي ابغديث، مصر، دون طبعة، ابؼستشار أنور طلبة، التنفيد ابعبري ومنازعاتو ابؼوضوعية والوقتية، ابؼكتب المج3



  لتٍالبيع بابؼزاد العماىية                                   الفصل الأول        

  

 

16 

شكل ومظهر الأحكام لكن في طبيعتو ىو بؾرد بؿضر للإجراءات  ذحكم من طبيعة خاصة لأنو يأخ
التي بست في جلسة ابؼزايدة ودىب رأي أخر إلى أن قرار الإحالة، ىو حكم قضائي بابؼعتٌ القانوني 

 1ب تلاوتو علانية.الكلمة لأنو يصدر باسم الشعب وبذ ذهالدقيق بؽ
الشكل العادي للأحكام القضائية ويصدر  يأخذأما عن بيانات حكم رسو ابؼزاد فهو 

من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية مشتملات ىدا ابغكم فإنو 763وقد حددت ابؼادة *بديباجتها.
 2يتضمن فصلا عن البيانات ابؼعتادة في الأحكام مايلي.

  والإجراءات التي تليو سيما تاريخ التبليغ الربظي  ابغجزوجبو تم ي بدذال التنفيذيالسند
 والتكليف بالوفاء، وإعلان البيع؛

  العالقة بو إن  الاتفاقات ولاتعيتُ العقار و/ أو ابغق العيتٍ العقاري ابؼباع ومشتملاتو
 وجدت، كما ىو معتُ في قائمة شروط البيع؛

 عيتٍ العقاري ابؼباع؛برديد الثمن الأساسي للعقار و/ أو ابغق ال 
 إجراءات البيع بابؼزاد العلتٍ؛ 
  ابؽوية الكاملة للراسي عليو ابؼزاد شخصا طبيعيا أو معنويا؛ 
 الثمن الراسي بو ابؼزاد وتاريخ الدفع؛ 
  ألزام المحجوز عليو أو ابغائز أو الكفيل العيتٍ أو ابغارس حسب الأحوال بتسليم العقار

 3و ابؼزاد.و/أو ابغق العيتٍ بؼن رسا علي
أما في القضاء ابعزائري لا يوجد إلا قرار واحد تصدى للطبيعة القانونية بغكم رسو ابؼزاد، وىو القرار 

 السالف الإشارة إليو. 29/01/2003الصادر في 
 

                                                           
 .140-139بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص1
 اسمألقاب الأطراف وموطنهم، باجة الأحكام ابؼألوفة تتمثل بالأساس في المحكمة التي أصدرتو، وتاريخ إصداره، مكانو، وأبظاء و يد*

 حضر ابعلسة.  الذيأمتُ الضبط  اسمأجرى ابؼزايدة،  الذيالقاضي 
، ص 2006في قانون الإجراءات ابؼدنية ابعزائري، الطبعة ابػامسة، ديوان ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر،  التنفيذبؿمد حسنتُ، طرق 2

137. 
 .138بؿمد حسنتُ، نفس ابؼرجع، ص 3
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 الفرع الثاني: تسجيل وشهر أحكام رسو المزاد 
لك ذع بؽا موقع العقار، و ابؼقصود بتسجيل حكم رسو ابؼزاد ىو قيده بالمحافظة العقارية التاب 

الصادر في  74/75من الأمر  12بتسجيلو في السجل العقاري ابؼنصوص عليو في ابؼادة 
من  41ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل التجاري، وفي ابؼادة  12/11/1975

إشهاره  ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري، وىدا بغرض 26/03/1976الصادر في  76-63ابؼرسوم 
 1ابؼخولة قانونا بإشهار كل التصرفات الواردة على العقار.-العقارية المحافظة–بهده ابؽيئة القانونية 

 أولا: الأساس القانوني لتسجيل حكم رسو المزاد وقيده 
بست الإشارة سابقا إلى أن حكم رسو ابؼزاد ىو قرار ولائي يقرر بيعا ورضائيا وبالتالي فهو بىضع  

، ومنها وجوب تسجيلها وقيدىا بالمحافظة العقارية بغرض الاختياريةا البيوع ام التي بزضع بؽلنفس الأحك
يتعتُ تسجيلو وقيده بالمحافظة العقارية خلال  الذيبالنسبة بغكم رسو ابؼزاد  الشيءإشهارىا، و نفس 

من  394/02نصت عليو ابؼادة  وىو ما 2يكون حجة على الغتَ. حتىمهلة شهرين من تاريخ صدوره، 
قانون الإجراءات ابؼدنية بأنو " يتعتُ على الراسي عليو ابؼزاد أن يقوم بتسجيل سنده بدكتب الرىون 
خلال الشهرين التالتُ لتاربىو وإلا أعيد البيع على ذمتو بابؼزاد، وبهب أن يؤشر بذلك التسجيل من 

 الأمتُ على ىامش سند ملكية المحجوز عليو. 
زاد بالبطاقة العقارية على ىامش سند ملكية المحجوز عليو ابؼنصوص عليو والتأشتَ بحكم رسو ابؼ 
، ابغضريةابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري ابؼتضمنة إنشاء البطاقات  63/76من ابؼرسوم  27في ابؼادة 

من ذات ابؼرسوم والتي نصت على أنو " كل إشهار لعقود أو قرارات قضائية  38قد أوجبتو ابؼادة 
أو حقوقا مشتًكة بهب أن يكون موضوع تأشتَ على بطاقة   ارتفاقاتء أو تعديل أو إنهاء تتضمن إنشا

 3كل عقار.
 

                                                           
د ابغكيم، دراسة في قانون التسجيل العقاري مع ابؼقارنة بقوانتُ البلاد العربية التي تتبع نظام السجل العقاري، ابعزء الأول عبد المجي 1

 .17ص  1973دون طبعة، 
 .29، ص 1999-06بؿمد بوركي، مقالة بعنوان، التوثيق والإشهار العقاري، منشور بدجلة ابؼوثق العدد 2
 .48-47-46، ص 2016وليلى زروقي، ابؼنازعات العقارية، دار ىومة، ابعزائر، الطبعة الأولى،  بضدي باشا عمر الأستاذان3
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 ثانيا: المكلف بتسجيل قيد حكم رسو المزاد 
نص قانون الإجراءات ابؼدنية على الشخص ابؼكلف بتسجيل وإشهار حكم رسو ابؼزاد بالمحافظة  

نصت عليو ابؼادة  عقار" عن طريق المحضر القضائي، وىدا ماالعقارية وىو الراسي عليو ابؼزاد "مشتًي ال
بأنو "يتعتُ على الراسي عليو ابؼزاد أن يقوم بتسجيل سنده بدكتب الرىون خلال شهرين  1/394

 بابؼزاد..." ذمتوالتاليتُ لتاربىو.وإلا أعيد البيع على 
-التنفيذالقائم بإجراءات  -ريوعليو فإن الراسي عليو ابؼزاد"مشتًي العقار" بواسطة المحضر العقا 

والمحضر  بو القيام بإجراءات تسجيل حكم رسو ابؼزاد بالمحافظة العقارية بغرض إشهاره ابؼتورطىو 
ا الإجراء نيابة عن مشتًي العقار، وىده النيابة ىي نيابة قانونية منحها لو القانون ذالعقاري يقوم به

ابؼتضمن تنظيم مهنة المحضر  20/02/2006ابؼؤرخ  20/02/2006ابؼؤرخ في   03-06
 1القضائي.

 ي يتم تسجيل حكم رسو المزاد بها: تثالثا: الجهة ال
بهب على المحافظ العقاري قيد أمر ابغجز بأنو "  728نص قانون الإجراءات ابؼدنية في ابؼادة  

وعليو فتسجيل  "أو إلى الدائن ابغاجز  لى المحضر القضائي من تاريخ الإيداع و تسليم شهادة عقارية إ
حكم رسو ابؼزاد يكون بالمحافظة العقارية التي تم بها تسجيل أمر حجز العقار، وىي المحافظة العقارية التي 

وعند تسجيل حكم مرسى ابؼزاد يقوم المحافظ العقاري بالتأشتَ  العقار ابؼباع بابؼزاد. اختصاصهايقع بدائرة 
 "2قانون.نفس المن  729ا ما نصت عليو ابؼادةذ، وىبؽدا ابغكم على ىامش سند ملكية المحجوز عليو

  رابعا: أثار تسجيل حكم رسو المزاد: 
يرد عليو استثناء، بحيث بهوز شهر حكم رسو ابؼزاد ابؼتعلق  إذغتَ أن ىدا ابؼبدأ غتَ مطلق  

عليها الاستثناءات ابؼنصوص  إلىبعقارات ليس بؽا أصل ملكية، فابؼشرع ابعزائري أضاف ىدا الاستثناء 
 .63-76من ابؼرسوم  89بابؼادة 

                                                           
 .46بضدي باشا عمر وليلى زروقي، نفس ابؼرجع، ص الأستاذان1
 . 159بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص 2
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 المبحث الثاني: بيع عقار القاصر والعقارات المشهرة:
حرصا على أن لا يتخلل التصرف في أموال القاصر غبن أو استغلال وضع ابؼشرع ابعزائري  

أساسا لتنظيم عملية بيع القاصر، فوضع ضوابط برد من تصرفات النائب الشرعي خلال بيع عقار 
حيث قنن قانون الأسرة ابعوانب ابؼوضوعية ابؼرتبطة بالبيع، وتولى قانون الإجراءات ابؼدنية  القاصر،
جانب آخر فقد أقر جواز توقيع ر القاصر في ابؼزاد العلتٍ، ومن ابعوانب الإجرائية لبيع عقا والإدارية

لكية مشهرة كأصل قارات التي بؽا سندات معجز ضد مدينو المحجوز عليو على الابغجز من الدائن ابغا
عام، لكن ابؼشرع ابعزائري ورغبة منو في توسيع الضمان العام للمدين لانتفاء الدائن حقو أقر بجواز 

ابؼتضمنة  08/09ابغجز على عقارات ابؼدين غتَ ابؼشهرة من خلال تصدريو لدلك في القانون رقم
" التنفيذيةابعبري للسندات  التنفيذقانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية في الكتاب الثالث برت عنوان" 

 فخصص الفصل السادس في ابغجز على العقارات غتَ ابؼشهرة.
 وبناءا عليو سنتناول في ابؼطلب الأول عقارات القاصر، أما ابؼطلب الثاني فسنعرج على مسألة 

 على مسألة بيع العقارات ابؼشهرة وغتَ ابؼشهرة.  ابؼشهرة قاراتعبيع ال
 يع عقار القاصر المطلب الأول: ب

إن بيع عقار القاصر في ابؼزاد العلتٍ طبقا للأحكام ابػاصة بالولاية يدخل في نطاق البيوع  
ابػاصة العقارية، حيث يتم فرض ىده الإجراءات قانونا حفاظا على أموال القاصر وىو إجراء بىتلف 

في القواعد الإجرائية ابؼشتًكة في البيع علتٍ، إلا أن التشابو يقع العقاري ابؼقضي للبيع بابؼزاد العن ابغجز 
 ة حفاظا على أموال القاصر عسى أن تأتي بأعلى بشن.مبالمحك بابؼزاد العلتٍ، حيث يتم في جلسة البيوع
 الفرع الأول: شروط بيع عقار القاصر 

ا لو هعليو التصرف وفق ابغدود التي ربظإن سلطة الولي أو النائب القانوني ليست مطلقة لأنو  
لدائرة بتُ للملكية، فهو يصنف ضمن التصرفات ا طر التصرفات الناقلةخ.وما دام البيع من أ1لقانونا

                                                           
ويكون  وال القاصر تصرف الرجل ابغريصمن قانون الأسرة ابعزائري على أإن" على الولي أن يتصرف في أم 88/01نصت ابؼادة  1

 مسؤولا طبقا بؼقتضيات القانون العام."
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بؼشرع ضرورة حصول الولي على إذن من القاضي، وىو ما ورد في الفقرة الثانية ع والضرر، أوجب افالن
 .1من قانون الأسرة ابعزائري 88من ابؼادة
ل بنصو و ت ابؼوجبة بإذن القاضي على سبيل للحصتصرفاوخلافا للقانون ابعزائري الذي ذكر ال 

على مايلي " يستأذن القاضي في التصرفات التي تستلزم إذن قضائي على سبيل الذكر لا على سبيل 
 . "2ابغصر

 أولا: الإذن
إن الإذن يعد إجراءا شكليا يشمل إزالة عقبة قانونية وضعها ابؼشرع أمام صاحب الولاية فيمنعو  

ة ن الذي يدخل ضمن الأعمال الولائيفيلجأ للقضاء ليصرح لو بدالك، ويرمي الإذلتصرف رام امن إب
دية وابؼشرعة إجراء وقائي ضد التصرفات غتَ المجللقاضي إلى بضاية عدنً الأىلية أو ناقصها وىو بدثابة 

جازتها، لأن قبل التصرف في أموال القاصر لإ الاستئذانللأولياء، حيث يلزم الولي أو الوصي أو ابؼقدم 
 . 3بضاية أموال القاصر من النظام العام

وجاء ذلك في قرار المحكمة العليا رقم  الابذاها ذىبكو  علىالقضائي ابعزائري  الابذاه ساروقد  
حيث جاء فيو. " من كان من ابؼتفق عليو فقها وقضاءا في أحكام  30/06/1986بتاريخ  414/70

                                                           
 نصت على " وعليو أن يستأدن القاضي في التصرفات التالية:  88أما الفقرة الثانية من ابؼادة 1

 بيع العقار، وقسمتو، ورىنو، وإجراء ابؼصابغة. -
 بيع ابؼنقولات ذات الأبنية ابػاصة. -
 القاصر بالإقراض أو الإقتًالض أو ابؼسابنة في شركة.  الإستثمار في أموال -
 إبهار عقار القاصر بؼدة تزيد على ثلاث سنوات أو بستد من سنة بعد بلوغخ سن الرشد.  -

من قانون الأسرة التونسي على أنو " وغتَ ذلك بفا ىو مصرح بو في القانون، بفا جعل الإدن  15في ىذا السياق نصت ابؼادة 2
 يد التصرفات الأخرى وابؼتواجدة في نصوص قانونية متفرقة. ينسحب على عد

بظيحة حنان خوادجية، بيع عقار القاصر بابؼزاد العلتٍ في القانون ابعزائري، بؾلة الشريعة والإقتصاد، العدد الثاني عشر،  3
 . 151، جامعة الإخوة منتوري)قسنطينة(، ص2017ديسمبر



  لتٍالبيع بابؼزاد العماىية                                   الفصل الأول        

  

 

21 

في حق ابنها إلا بعد الرجوع إلى العدالة، وأن بضاية حقوق القاصر  الشريعة الإسلامية، الأم لا تتصرف
 1من النظام العام بهوز التمسك بها عند تصرف الولي في حق القاصر.

الإذن ببيع عقار القاصر، لم يضع ابؼشرع حدا أدنى بقيمة العقار الذي يتخذ كمعيار لضرورة  صو صوبخ
 .2الأخذ بالإذن من عدمو

من التفصيل ففي ذلك قضت  بشيءبعزائري، وضع كيفية ابغصول على الإذن وبقد أن ابؼشرع ا 
ابؼتضمن قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية بدايلي:" بينح التًخيص  09-08من القانون  479ابؼادة 

ابؼسبق ابؼنصوص عليو قانونا وابؼتعلق ببعض تصرفات الولي من قبل قاضي شؤون الأسرة بدوجب أمر 
ن على مايلي: يتكفل قاضي شؤون الأسرة على و من نفس القان 424تضيف ابؼادة " و على عرضو.

 ابػصوص بالسهر على بضاية مصالح القاصر."
من نفس القانون أن الولي أو الوصي يقدم العريضة من نسختتُ  311ونفهم من خلال ابؼادة  

لقة بالعقار ابؼرغوب ببيعو التي بهب أن تكون معطلة وتتضمن الإشارة إلى الوثائق المحتج بها ابؼتع
والأسباب ابؼوجبة لبيع ذلك العقار، وعلى ىذا الأساس، بهب على القاضي عند تفحص الطلب 

 . 3من قانون الأسرة مراعاة في الإذن العديد من الشروط 89استنادا لنص ابؼادة 
 ثانيا: حالة الضرر 

ق الفقهاء على عدم جواز بيع يشتًط بعواز بيع عقار القاصر وجود حاجة أو ضرورة، وقد اتف 
بب ابؼوجو للبيع، سالفقهاء في التزام الولي بذكر الالولي عقار القاصر تعتبر حاجة أو ضرورة ، واختلق 

ية على ابؼال وانتفت ت في الأب شروط ولاففريق منهم رأي الإلزام وفريق آخر لم يقل بو إذا توافر 

                                                           
الأسرة ابؼغربية حيزا واسعا للولي  في إدارة أموال القاصر، فلم تقيده بابغصول على إذن قضائي،  خلافا للقانون ابعزائري، أعطت مدونة 1

ذن  قاضي شؤون القاصرينغتَ ‘وىو ىما تم تأكيده في أحدج قرارات المجلس الأعلى ابؼغربي الذي جاء فيو. " أن تصرفات الولي لإ
 مشروطة بضرورة ابغصول على إذن القاضي ابؼختض". 

جنيو بدون إذن المحكمة، وذلك 300إذا لم تزد قيمتو عن  العقارلافا للقانون ابعزائري، بهوز في القانون ابؼصري للأب التصرف في خ 2
وز تتجالا بوق بضاية فعالة للقاصر، لأن الولي أو النائب القانوني يستطيع التحايل على القانون بجعلو إجراء التصرف الذي 

 ، لذلك وجب تنفيذ ىذا ابغق بجعلو دفعة واحدة.جنيو على دفعات3000قيمتو
 . 152بظيحة حنان خوادجية، مرجع سابق، ص 3
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الكية يقرون بجواز بيع الأب لعقار ابنو القاصر دون موانعها، حيث أن ابغنفية وىم يسايرون بذلك ابؼ
 . 1ذكر ابؼوجب

أما الشافعية يرون أن للأب جواز بيع عقار ابنو القاصر، لكن الأمر عندىم مشروط بشرطتُ   
 البيع ظاىرة.بنا أن يكون البيع بؼصلحتو بالإنفاق والكسوة أو قلة غلة العقار، أو أن يكون 

لفقهاء أن تصرفات الأب في عقار ابنو القاصر بؿمولة دائما على النظر وعليو يتضح من أقوال ا 
والسداد حتى يثبت خلافو ولا بوتاج إلى ذكر الأسباب، والعمل القضائي يأخذ بهذا ابؼبدأ، حيث جاء 
في الأمر الصادر عن ابػاص بالرباط: " ثبت أن الضرورة تدعو إلى بيعو، وأنو أولى بالبيع من غتَه تأذن 

د ...بيع عقار القاصر إذا دعت ابغاجة إلى دلك كالنفقة والكسوة، ونفس الرأي إليو الفقو ابغنفي للسي
 . 2وابغنبلي أما الفقو ابؼالكي لا بد للوصي من ذكر السبب عند بيع عقار القاصر

  ثالثا: المصلحة 
ل الباحثة على تعتٍ ابؼصلحة لغة: ابؼنفعة وىي مثلها لفظا، فكل ما يتعاطاه الإنسان من الأعما

النفع يسمى ابؼصلحة، كطلب العلم مثلا، وكل ما كان فيو نفع سواء كان بابعلب وبرصيل الفوائد أو 
  3بالدفع و الاتقاء كالاستبعاد ابؼضار فهو جدير أن يسمى مصلحة.

أما من ابعانب الشرعي عرفها الأستاذ الغزالي " عبارة في الأصل عن جلب منفعة أو دفع  
عتٍ ابؼصلحة المحافظة على مقصود الشرع، فكل مقصود الشرع بطسة: ىو أن بوفظ عليهم ابؼضرة، وت

وكل  دينهم ونفسهم، عقلهم، نسلهم، مابؽم  فكل ما يتضمن حفظ ىذه الأموال ابػمسة ىو مصلح
 ما يفوت ىده الأصول ىو مفسد، وعرفها البعض الأخر." أنها ابؼنفعة في قصد الشارع ابغكيم لعباده

دينهم ونفوسهم وعقوبؽم ونسلهم وأموابؽم، طبقا لتًتيب معتُ فيما بينهم فكل أمر أنيط  من حفظ
 بتحقيقو دفع فهو مصلحة. 

                                                           
، 2014، ستة01مراد عامر، ابغماية القانونية والقضائية لبيع عقار القاصر، منشورات بؾلة ابؼنار سلسلة البحوت العلمية ، العدد1

 .35ص
 . 153بظيحة حنان جوادجية، مرجع سابق، ص2
ية، مصلحة ابغضون في القواعد ابؼغاربية، رسالة دكتوراه في القانون  ابػاص، كلية ابغقوق، جامعة أبو بكر بلقايد، تلمسان،/ بضيدو زك3

 . 67، ص 2004
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ابغاجات،  لإشباعيف الفقو القانوني، فالبعض منهم اعتبر ابؼصلحة رغبة الأفراد بكو الأموال ر اأما في تع 
ول على ابػبز مصلحة وفي ىذا ابؼعتٌ وضرب مثال لتوضيح التعريف فابػبز مال وابعوع حاجة وابغص

 .1ىي قيمة منفعة إشباع ابغاجات ابؼصلحة
من قانون  07أما القانون ابعزائري وظف مفهوم ابؼصلحة في عدة مواضع، مثال ذلك ابؼادة 

ن القانونية وقيده بدصلحة القاصر، وفي موضوع ابغضانة سبالزواج دون ال الإذنالأسرة التي عالج فيها 
 إسقاطمن قانون الأسرة مراعاة مصلحة المحضون عند تقرير القاضي  67رع في ابؼادة أوجب ابؼش

 ابغضانة أما في النيابة الشرعية اعتبر ابؼشرع أن تعارض مصلحة الولي سببا لتعيتُ متصرفا خاصا تلقائيا
 الضرورة الولاية عنو، كذلك يراعي القاضي في التصرف في أموال القاصر إسقاطبىل بؿل الولي، بدعتٌ 

 .2وابؼصلحة
وابؼلاحظ أن ابؼشرع اكتفى بإحالة القاضي في كل مرة إلى مصلحة القاصر دون التفصيل باقتًاح  
كل ابؼعايتَ التي تساعد في تقدير ابؼصلحة وتواجدىا من عدمو، وىذا التوجو سديد لأن مفهوم ابؼصلحة 

ة القاصر الأمس قد لا يعد مصلحة بطبيعتو نسبي، ومتغتَ حسب الأزمنة والمجتمعات فما بيثل مصلح
 اليوم. 

لذلك دور ابؼشرع ينحصر في تذكتَ القاضي بتغليب مصلحة القاصر، وبىول لو مهمة برديد ما 
 اشتمل عليو من الناحية العملية، وبهذا فابؼصلحة مفهوم نسبي متطور يتًك لسلطة القاضي التقديرية. 

ستصدر الولي الإذن تليها مرحلة بيع عقار وبعد تأكد القاضي من مراعاة مصلحة القاصر، ي
القاصر في ابؼزاد العلتٍ الذي يفرض في القانون ابعزائري مهما كان بشن العقار، وىو غتَ موجود في 

درىم يباع العقار بالتًاضي بعد إذن القاضي وصيا 1000القانون ابؼغربي، فإذا كان بشن العقار يقل عن 
 .3النص يتعدى ألفي درىم حتُ ذلك يلجأ بيعو بابؼزاد العلتٍأو مقدما، أما إذا كان تبيتُ أن 

                                                           
 .68بضيدو زكية، نفس ابؼرجع، ص1
 156بظيحة حنان جوادجية، مرجع سابق، ص2
 .45مراد عامر، مرجع سابق،ص3
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 الفرع الثاني: دور القاضي في حماية أموال القاصر
تناول ابؼشرع ابعزائري أحكام النيابة التشريعية في الكتاب الثاني من قانون الأسرة، فعدبيوا  

لقيام نيابة عنهم بالتصرفات بؽم القانون أشخاصا يعينون لرعاية مصابغهم وا وناقصوا الأىلية يقرر
 لاء ىم النواب القانونيون من أولياء أوصياء وقوام. ة التي تتطلبها تلك ابؼصالح، وىؤ القانوني

 أولا: أنواع أحكام النيابة الشرعية
بوتاج القاصر إلى من ينوب عنو في رعاية مصابغة إدارة أموالو، لذلك كان من الضروري وضع  

 .1بؽدفنظام قانوني بوقق ىذا ا
 الولاية على مال القاصر .1

الولاية ىي تدبتَ الراشد لشؤون الشخصية وابؼالية وىي نوعان إذن ولاية على النفس وولاية على 
ابؼال والولاية على مال الصغتَ ىي نظام قانوني يهدف إلى بضاية أموالو، وذلك بتكيف شخص معتُ 

ة التي حرم عليو أن ينفرد بدباشرتها، لذلك بقد بأن ينوب عن ىذا الصغتَ في مباشرة التصرفات القانوني
عنو، وذلك أنو بفنوع من إجراء التصرفات القانونية  بؼميز في حاجة كاملة إلى من ينوبأن الصبي غتَ ا

 2ميز بحاجة إلى الولاية قاصرة على ما حرم عليو أن ينفرد بإجرائو.ابؼأيا ما كان نوعها، أما الصبي 
تُ ابؼالكي وابغنبلي للأب لوصيو ثم للقاضي، ثم بؼن يقيمو أمنيا عليو ولا تثبت الولاية في ابؼذىب 

 ولاية للجد وغتَه من القرابة. 
عند الشافعية الولاية للأب أولا ثم للجد أبي الأب ثم لوصيهما ثم القاضي، أما عند ابغنفية فثبتت  و

ىذا ثم وصي القاضي، وىو يعينو لقاضي الولاية عندىم للأب، ثم وصي الأب ثم ابغد ثم وصي ابعد ثم ا
 الأختَ. 
وعليو فإن الولاية على القاصر ثابتة قانونيا للأب في ابؼرتبة الأولى، باعتباره رب الأسرة و القادر  

على رفع رعاية شؤونهم ، وفي ابغالة  وفاتو تؤول ىذه الولاية بقوة القانون دون حاجة لتدخل القاصي 
لم بقده كما رأينا عند الفقهاء،  صالح أولادىا، ومنح الولاية للأم وىو ماإلى الأم باعتبارىا أحرص على م

                                                           
 . 41، ص 1980فات القانونية، طبيعتها وأحكامها وتنازع القوانتُ فيها، دار الفكر العربي، بصال مرسي بدر، النيابة في التصر  1
 .41، ص رجع نفس ابؼ بصال مرسي بدر،  2
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والولي في ىذه ابغالة يعتبر نائبا قانونيا على القاصر، وىو في ىذه النيابة لا ينبغي أن يتجاوز سلطانو، 
ال من مظاىر ابغماية لأمو  لذلك رسم لو ابؼشرع ابغدود التي لا ينبغي لو تعديلها، وكل ذلك يعتبر

 .1القاصر
ثبت بؽا وجود تعارض  إذاوعليو لا بهوز إذن منح الولاية لشخص أخر مع أن الأم موجودة، إلا  

 .ومصلحتهابتُ مصلحة القاصر 
 التقديم: .2

من قانون  100-99وىو ثالث نوع من أنواع النيابة الشرعية التي نص عليها ابؼشرع في ابؼادتتُ 
 2الأسرة.

ليا أو وصيا يتدخل القاضي بتعتُ شخص يقوم بتدبتَ أموره وتسيتَ أموالو عليو إذا لم يكن للقاصر و  و
 ورعايتها ويسمى ابؼقدم أو القيم، وىو ما يعبر عنو الفقهاء بوصي القاضي أو الوصي ابؼعتُ.

وىو  وحفظو قاصر، ويعمل على تنمية مالويتصرف ابؼقدم كما يتصرف الولي في كل ما يكون نافعا لل و
 إشراف المحكمة على النحو الذي سلف ذكره عند ابغديث عن الوصاية.  بىضع بدوره إلى

 :حالة القاصر المكفول .3
 الكفالة فيونص ابؼشرع ابعزائري في الكتاب الثاني من القانون الأسرة ابؼتعلق بالنيابة الشرعية على 

ر من نفقة وتربية م بولد قاص: " التزام على وجو التبرع بالقيوما يقابلها، وعرفها بأنها 116ابؼادة 
 ورعاية."

من قانون الأسرة: )بزول الكفالة الكافل الولاية القانونية وبصيع ابؼنح العائلية  121وتنص ابؼادة 
 والدراسية التي يتمتع بها الولد الأصلي(.

من نفس القانون:)يدير الكافل أموال ابؼكفول ابؼكتسبة من الإرث والوصية أو ابؽبة 122وتنص ابؼادة 
 الولد ابؼكفول(. لصالح

                                                           
 . 42، صرجع نفس ابؼ بصال مرسي بدر، 1
بناءا على طلب أحد صي على من كان فاقد الأىلية أو ناقصا و و ة عدم وجود ولي أعلى" من تعينو المحكمة في حال 99تنص ابؼادة 2

 تنص على." يقوم ابؼقدم مقام الوصي، وبىضع لنفس الأحكام." 100أقاربو، أو بفن لو مصلحة أومن النيابة العامة. " أما ابؼادة 
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ابؼلاحظ على ىذه النصوص القانونية ابؼتعلقة بالكفيل ىو ىشاشتها من جانب بضاية مال  
عتُ القضاء، لذلك يرى البعض  القاصر ابؼكفول باعتبار تصرفات ىذا الكفيل تكون بعيدة نوعا ما عن

إضافية على التزامات أنو من الأفضل اعتبار الكفيل وصيا على ابؼكفول لأن الوصي عليو التزامات 
من قانون الأسرة، ويكون للكفيل حق استعمال  97يكون ملزما بتقدنً حساب وفقا للمادة  الولي، إذ

بؿدود لأموال ابؼكفول إن احتاج إلى ذلك، كما بيكن حسب ىذا الرأي تعتُ مشرف وإدارة الأموال 
لمحكمة إذا اقتضت الضرورة ذلك، وكافة ابؼستندات ابؼتعلقة بذلك، ويكون إلى جانب ذلك حق إخطار ا

 1من قانون الأسرة 88إضافة إلى ضرورة استئذانو القاضي بالنسبة للتصرفات ابؼنصوص عليها في ابؼادة 
 ثانيا: التصرفات المستوجبة إذن القاضي: 

ينبغي على النائب الشرعي للقاصر أن يباشر نيابتو في ابغدود التي ربظها القانون وقد حظر ىذا  
 عليو مباشرة تصرفات معينة إلا بإذن المحكمة، من بينها بصيع التصرفات التي من شأنها إنشاء الأختَ

 الأصلية أو التبعية أو نقلو أو تغيتَه أو زوالو، وكذلك بصيع التصرفات  حق من ابغقوق العينية العقارية
 ابؼقررة

جاوزا تذن من المحكمة يكون مصرفات دون إتصرف من ىذه الت بغق من ىذه ابغقوق، فإذا قام بدباشرة
 :2بؽذه التصرفات صفة النيابة لا إبراموحدود نيابية ويفقد بالتالي في 

 ويشمل ذلك مايلي: 
للنائب الشرعي التصرف في العقار ابؼملوك بؽذا الأختَ إلا بإذن المحكمة، التي تنظر  لا بهوز 

 .3طريقة التقدير الطلب وتقدر سبب التصرف ودواعيو على أن ابؼشرع رسم للمحكمة
فالقاعدة ىي أن الولي يقوم على رعاية أموال القاصر، وأن لو نظرا لافتًاض وفرة الشفقة في إدارتها 

 والتصرف فيها، وإن كان ابؼشرع راعى أن لا يطلق تصرف الولي في الأموال. 

                                                           
 .43بصال مرسي بدر، مرجع سابق، ص 1
، 41والسياسية ابعزء   والاقتصاديةقانونية بؿمدي فريدة، مقال بعنوان: من أجل  توفتَ بضاية أكبر للمكفول، المجلة ابعزائرية للعلوم ال 2

 . 93، ص2000، بؾلة صادرة عن كلية ابغقوق، جامعة ابعزائر، 01رقم 
ضمن اختصاصاتو  يدخلفي ىذا السياق نص ابؼشرع ابعزائري أن رئيس المحكمة بىول لو القانون منح الإذن بالتصرف باعتبار ذلك 3

 من قانون الأسرة.  89الضرورة  وابؼصلحة، وأن يتم بيع العقار بابؼزاد العلتٍ طبقا للمادة الولائية، فيجب أن يراعي في الإذن حالة 
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 لقيمة أن ابؼشرع ابعزائري لم يضع حدا أدنى السابق ذكرىا بقد 88وبالرجوع إلى نص ابؼادة  
العقار التي تتخذ كمعيار لضرورة أخذ الإذن من عدمو، ىذا بالنسبة للبيع، كذلك الشأن بالنسبة لقسمة 

ومن  -ىذا من جهة-العقار إذ لابد على النائب الشرعي للقاصر ابغصول على إذن من رئيس المحكمة 
يق القضاء، ر مة عن ط" فإنو بهب أن تكون القسمن قانون الأسرة: 181جهة ثانية فطبقا للمادة 

اىر بضاية مال القاصر بذنبا ، وىذا لا يعتبر مظهرا من مظالاتفاقيةوبالتالي فإنو لا يسوغ القيام بالقسمة 
في حالة وجود  قيةالاتفاثلا فيقر بالقسمة جحاف في حقو أو إنقاص فيو، أما القانون ابؼصري مإلأي 

 .1كانت مصلحة في ذلكقاصر، لكنو أوجب على الوصي استئذان المحكمة إذا  
وبناءا عليو سنتناول إجراءات ابغجز على العقارات ابؼشهرة في الفرع الأول ثم إجراءات ابغجز  

 على العقارات غتَ ابؼشهرة في الفرع الثاني: 
 بيع العقارات المشهرة :الثاني  طلبالم

ر أمر ابغجز تتكون إجراءات حجز عقار ابؼدين الأصلي من عمل قانوني مركب تبدأ باستصدا
 وتبليغو للمدين , ثم قيده لدى المحافظة العقارية 

 الفرع الأول: إجراءات الحجز على العقارات المشهرة
من قانون  789إلى  721نظم ابؼشرع ابعزائري قواعد ابغجز التنفيذي على العقارات في ابؼواد 

إجراءات التنفيذ على عقارات مدينة  الإجراءات ابؼدنية والإدارية، وكقاعدة عامة لا بهوز للدائن مباشرة
 إلا إذا كانت مشهرة وبؽا سند ملكية ثابت.

 
 
 
 
 

                                                           
 .44بصال مرسي بدر، مرجع سابق، ص 1
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 إجراءات الأمر بالحجز: .1
يتوجب على طالب ابغجز استصدار أمر ابغجز على العقارات ابؼراد التنفيذ عليها من ابعهة 

 القضائية ابؼختصة مع بيان وصف العقار بؿل ابغجز وصفا دقيقا.
 المصدرة لأمر الحجز: الجهة القضائية  .1.1

تبدأ ابؼرحلة الأولى من إجراءات ابغجز على العقار باستصدار أمر ابغجز، وذلك بأن يتقدم الدائن 
من قانون الإجراءات  723بؿررة في نسختتُ وفقا لنص ابؼادة  عريضةابغاجز بطلب ابغجز بدوجب 

تصاصها مقر العقار بؿل ابغجز، كما أمام رئيس المحكمة التي توجد في دائرة اخ 1ابؼدنية و الإدارية،
 يتوجب أن يرفق الطلب بدجموعة من الوثائق وابؼتمثلة في:

  ؛بالالتزامنسخة من بؿضر التبليغ والتكليف 
 نسخة من السند التنفيذي الذي يتم ابغجز بدوجبو؛ 
 بؿضر عدم كفاية ابؼنقولات أو عدم وجودىا بالنسبة للدائن العادي؛ 
 بؼدين للعقار؛مستخرج من سند ملكية ا 
 شهادة عقارية؛ 
  الامتيازمستخرج من عقد الرىن أو أمر التخصيص على العقار أو مستخرج من قيد 

 بالنسبة لأصحاب التأمينات العينية.
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .114-113، ص2004عمارة بلغيث، التنفيذ ابعبري وإشكالاتو، دون طبعة، دار العلوم للنشر والتوزيع، ابعزائر، 1
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كما بهوز للدائن أن يستصدر أمر على عريضة بالسماح للمحضر القضائي بدخول العقار وابغصول 
 .1ا الأمر غتَ قابل لأي طعنعلى البيانات اللازمة لوصفو، وىذ

وإذا أغفل طالب ابغجز العقاري عن إحدى ىذه البيانات يرفض طلبو مع إمكانية برديده   
من قانون الإجراءات ابؼدنية  723عند استكمال الوثائق ابؼطلوبة، وىذا طبقا بؼا ىو وارد في نص ابؼادة 

بطال وفقا بؼا جاء لبيانات كان الأمر قابلا للإخلى الأمر من إحدى ىذه ا إذاوالإدارية، أما في حالة ما 
 من ذات القانون. 724ختَة من ابؼادة في الفقرة الأ

كما بهب على رئيس المحكمة ابؼختصة التي توجد في دائرة إيداع اختصاصها ىذا العقار أن  
ابؼادة  ( أيام من تاريخ إيداع الطلب وفقا للفقرة الأولى لنص08يصدر أمر ابغجز في أجل أقصاه )

 .2من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية 724
بهوز  أما إذا كان للمدين عدة عقارات أو حقوق عينية عقارية تقع في دائرة اختصاص بـتلفة 

للدائن استصدار أمر ابغجز واحد عليها من طرف رئيس المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصها أحد 
يتضمن أمر  أنمن كل بؿكمة موطن كل عقار، كما بهب  العقارات بدلا من استصدار أمر ابغجز

 ابغجز بالإضافة إلى البيانات ابؼعتادة مايلي :
  نوع السند التنفيذي الذي بدوجبو تم ابغجز وتاربىو وابعهة ابؼصدرة لو ومبلغ الدين ابؼطلوب

 الوفاء بو؛
 يمة الدين ؛تاريخ التبليغ الربظي للسند التنفيذي وتاريخ تكليف ابؼدين بالوفاء بق 
 ق العيتٍ العقاري تعيينا دقيقا.تعيتُ العقار أو ابغ 

من قانون الإجراءات ابؼدنية  724وإذا خلى أمر ابغجز من إحدى البيانات الثلاثة ابؼذكورة في ابؼادة 
 والإدارية كان قابلا للإبطال.

 
 

                                                           
ابغجز التنفيذي وفقا للتشريع ابعزائري، مذكرة  لنيل شهادة ابؼاستً، بزصص القانون ابػاص  بريخ نصتَة، بوىرطيط صارة، إجراءات1

 .43،ص 2013-2013جامعة عبد الربضن متَة، كلية ابغقوق والعلوم السياسية، قسم القانون ابػاص،
 .44عمارة بلغيث، مرجع سابق، ص2
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 البيانات الأساسية لأمر الحجز والجزاء المترتب على تخلفها: 2.1
بالبيانات الأساسية التي بهب أن يتضمنها أمر ابغجز ىي تلك البيانات العامة التي إن ابؼقصود  

 تذكر في أمر ابغجز العقاري.
إن الغرض من ذكر ىذه البيانات في أمر ابغجز ىو التوضيح لذوي الشأن وأصحاب ابؼصلحة  

ة أختَة للمدين لعلو يقوم في العقار المحجوز بنوع السن التنفيذي الذي يتم التنفيذ بدقتضاه وإعطاء مهم
بوسيلة المحضر القضائي بأنو إذا لم يقم بدفع  عذارهاببالوفاء بالدين قبل تسجيل أمر ابغجز، وذلك 

والبيان 1الدين في ابغال أي أثناء تبليغو بأمر ابغجز، فإنو سيتم تسجيل ىذا ابغجز بالمحافظة العقارية
 725يقا لينفي عنو ابعهالة وىذا ما نصت عليو ابؼادة الأختَ يتضمن برديد العقار المحجوز برديدا دق

 يذكر فيها:يقوم المحضر القضائي بالتبليغ الربظي لأمر من قانون الإجراءات ابؼدنية بقوبؽا:" 
 

 تبليغ ابغكم أو أي سند تنفيذي آخر؛ 
  حضور أو غياب ابؼدين في إجراءات ابغجز؛ 
 يسجل الأمر بدكتب الرىون التابع لو بؿل  عذار ابؼدين بأنو إذا لم يدفع الدين في ابغالا

 الأموال، ويعتبر ابغجز نهائيا ابتداءا من يوم التسجيل؛
  )بيان موقع العقار ونوعو ومشتملاتو وبذديده ابؼساحي)قسم، رقم ابػريطة، ابؼوقع ابؼعروف

مة دون تغتَ وبالنسبة للعقارات ابؼبنية يستبدل بابؼوقع بيان الشارع والرقم وأجزاء العقارات ابؼقس
 في حدود 

                                                           
ينظر   17-16، ص23/02/2006ضر القضائي، العدد التجريبي الصادر في بؾيد خلوفي، المحافظة العقارية، مقال منشور بدجلة المح 1

 كذلك بؾيد بـلوفي، شهر التصرفات العقارية في القانون العقاري ابعزائري، الديوان الوطتٍ للأشغال التًبوية، ابعزائر، الطبعة الأولى،
 .11، ص2004
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، ويكون تعينها بذكر أرقام الارتفاقملكية الأرض بتُ أصحاب حقوق عينية متعددين غتَ حقوق 
 .1القطع الواردة في البيان الوصفي أو مستند بفاثل

صلو." بدورىا نصت ابؼادة القانون : " يكون تبليغ ابغكم مصحوبة بنسخة ربظية منو أو مطابقة لأ
ت بدصطلح ذفي سند التبليغ." وىناك تشريعات أخرى أخ يذكرن على :" وبهب أن من نفس القانو 48

 .2"الإعلان" كما ىو الشأن في التشريع ابؼصري في قانون ابؼرافعات ابؼصري

ابؼتضمن تنظيم المحضر القضائي والتي تنص:" تبليغ  06/03من القانون 12وطبقا لنص ابؼادة 
لم بودد القانون طريقة أخرى  ص عليها القوانتُ والتنظيمات ماالتي تن والإعلاناتالعقود والسندات 

مهمة تبليغ أمر ابغجز تعهد إلى المحضر القضائي وطبقا لنص ابؼادة  "فمن خلال ىده ابؼادة فإن3للتبليغ.
تبليغو  من قانون الإجراءات القضائية فان المحضر القضائي يتوجب عليو تبليغ أمر ابغجز ابؼدين 725

من تاريخ التبليغ الربظي يباع  01اره بأنو إدا لم يدفع مبلغ الدين في أجل شهرذب المحضر، وإنربظيا بدوج
مر ابغجز إلى أتٍ الغتَ، وجب بالتبليغ الربظي بالعقار جبرا عليو،أما إدا تعلق الأمر بعقار مثقل بتأمتُ عي

 ىدا الأختَ معا أخطار إدارة الضرائب بابغجز.

ائنا بفتازا لو بتأمتُ عيتٍ على العقارات ابؼراد حجزىا،يقوم المحضر وإذا كان الدائن ابغاجز د
ابغجز إلى حائز العقار ابؼرىون أو الكفيل العيتٍ إن وجد، كما بوق بغائز  القضائي بالتبليغ الربظي لأمر

لبيع، العقار ابؼرىون أو الكفيل العيتٍ  ابػيار بتُ الوفاء بالدين أو التخلية أو قبول إجراءات ابغجز وا
 .4من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية 726وىدا ما ورد في ابؼادة 

                                                           
العيتٍ العقاري المحجوز تعيينا دقيقا لاسيما  تعيتُ العقار و/أو ابغق في الفقرة الثالثة على مايلي:" 724تنص ابؼادة  في ىذا الصدد1

مفرزا أو مشاعا وغتَىا من البيانات التي تفيد في  الاقتضاءموقعو وحدوده ونوعو ومشتملاتو ومساحتو ورقم القطعة الأرضية وابظها عند 
 "تعيينو، وإذا كان العقار بناية يبتُ الشارع ورقمو وأجزاء  العقارات.

التفستَية لقانون ابؼرافعات ابؼصري بأن ابؼشرع اكتفى بلفظ" الإعلان" لأنو يشمل التنبيو والإخبار والتبليغ  ابؼذكرةلقد أوضحت 2
 ار."ذالإع و والإنذاروالإخطار 

 ابؼنظم بؼهمة المحضر القضائي. 06/03من القانون رقم  12ابؼادة3
 .21بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص 4
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من قانون الإجراءات ابؼدنية قد نصت  379أما عن الأشخاص الواجب تبليغهم بأمر ابغجز فإن ابؼادة 
على الإجراءات الواجبة الإتباع، لكنها لم تبتُ الأشخاص الواجب تبليغهم بأمر ابغجز العقاري، بل 

النص عاما وذكر بأنو بعد صدور أمر ابغجز يبلغ بصفة قانونية دون برديد بؼن يتم التبليغ، وىدا ما جاء 
ابؼصرح لو قانونيا بإجراء ابغجز توقيع ابغجز  ذانية بأنو:"يتولى القائم بالتنفينصت عليو ابؼادة في الفقرة الث

 العقاري بدوجب أمر حجز مبلغ بصفة قانونية." 
ر ابغجز وتبليغو للمحجوز عليو أي أثر إدا لم يتم قيده بالمحافظة العقارية ليس لاستصدار أم 

التابع بؽا العقار، وعليو بهب أن يتم قيد أمر ابغجز لدى بؿافظة الشهر العقاري لقيده على الفور أو في 
ا طبقا بؼا ىو اليوم ابؼوالي للتبليغ الربظي كأقصى أجل، كما يعتبر العقار بؿجوزا فعليا من تاريخ القيد وىد

 من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية. 725وارد في الفقرة الثالثة من نص ابؼادة 
 التنفيذييلتزم المحضر القضائي عند قيده بأمر ابغجز بالمحافظة العقارية وإيداع كل من السند  

منو أنو 99ابؼادة ابؼتضمن تأسيس السجل العقاري في  76/63 التنفيذيوأمر ابغجز كما يبينو ابؼرسوم 
يتعتُ على المحافظ العقاري إبسام إجراءات القيد بالنسبة لأوامر نزع ابؼلكية خلال لأجل بشانية أيام، كما 
يكون للمحافظ العقاري صلاحية في قبول الإيداع أو رفضو كما لو ابغق في قبول الإيداع أن يرفض 

توفرة كما يتوجب عليو في حالة رفضو للقيد أن القيد إدا وجد أن الشروط ابؼنصوص عليها قانونيا غتَ م
 يسبب قراره.

من نفس ابؼرسوم أن للمحافظ العقاري أن يرفض القيد مؤقتا كما في 107كما أجازت ابؼادة  
، 1يوما لتصحيح الإجراء 15حالة عدم إشهار سند ابؼلكية، ففي ىده ابغالة بينح لطالب القيد مهلة 

من قانون الإجراءات 729طبقا لنص ابؼادة  ذكرأمر ابغجز وجب عليو  وعند قيام المحضر القضائي بقيد
تاريخ وساعة الإيداع وبيوه عنو في ىامشو، ويتًتب ورود كل أمر حجز سبق قيده  ذكرابؼدنية والإدارية، 

 .2ية التي أصدرت أمر ابغجزئولقب كل الدائنتُ وكدا ابعهة القضا اسممع ذكر 

                                                           
، ابؼتضمن تأسيس السجل العقاري ابعريدة 25/03/1976ابؼؤرخ في  76/63ي رقم ذمن ابؼرسوم التنفي 107- 99بؼواد ينظر ا1

 .13/09/1973، ابؼؤرخة في 30الربظية العدد
 .46بومرطيط سارة، مرجع سابق، صو لك بريخ نصتَة ذك، ينظر  23بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص2
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 عقارات غير المشهرة:الفرع الثاني: إجراءات حجز ال
بيع العقارات الغتَ مشهرة في التشريع  ابعزائري في قانون الإجراءات  إجراءاتتم استحداث  

من  766ابؼدنية والإدارية التنفيذ على عقارات ابؼدين غتَ ابؼشهرة في المحافظة العقارية بدوجب نص ابؼادة
التي بؽا مقرر إداري أو سند عرفي ثابت التاريخ  والإدارية، وىذا على العقارات ابؼدنيةقانون الإجراءات 

 .1وفقا لأحكام القانون ابؼدني
والغاية من شمول التنفيذ بؽاتو العقارات راجع إلى جعل القوانتُ تتماشى مع الأمر الواقع بسبب  

من أموال  حقوقهمشساعة الأراضي وكثرة مالكيها من جهة واتفاق الدائنتُ باستحداث وسيلة لاستيفاء 
ابؼدين ابؼوجودة في ذمتو فعلا من جهة أخرى لكون أن النظام القانوني ابؼطيق في ابعزائر بىضع العقارات 

العقارية وابغقوق العالقة بها إلى نظام الشهر العيتٍ، والأصل في ابغجز العقاري لا بيكن  العينيةوابغقوق 
كان معمولا بو في قانون الإجراءات   توقيعو إلا على العقارات التي بؽا سندات ملكية مشهرة، وىذا ما

ابؼؤرخ في  74/75بدوجب الأمر رقم  1975ابؼدنية القدنً، ولكن بدا أن عملية مسح منذ تأسيسو سنة 
ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، فلم تنتو بكل  12/11/1975

 .2غتَ ابؼشهرةالبلديات ما أدى بابؼشرع لتنظيم ىذا ابغجز على العقارات 
 :شروط الحجز العقاري على العقارات غير المشهرة .1

عرفي ثابت  غتَ ابؼشهرة التي بؽا مقرر إداري أو سند تشمل ىذه الشروط التي أقامها ابؼشرع العقارات
 التاريخ:

 : العقار غير المشهر الذي لو مقر إداري 1.1
استفاد بها بدوجب سند إداري يأخذ في يقصد بالعقارات التي بؽا مقر إداري ىي التي يكون ابؼدين قد 

 74/75من الأمر  15/16العادة شكل مستخرج مداولة دون أن يفرع في شكل ربظي عملا بابؼادتتُ 
 السالف الذكر.

                                                           
 .38ن رضا، مرجع سابق، صاحس1
 اج نبيل، ابغجز التنفيذي غلى العقارات وابغقوق العينية العقارية ابؼشهرة وغبر ابؼشهرة على ضوء قانون الإجراءات ابؼدنية والإداريةبط2

 .50،ص2010، 18مذكرة بررج لنيل إجازة ابؼدرسة العليا للقضاء، الدفعة
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من عقارات وىي كثتَة الشيوع دون مراعاة  الاستفادةفابؼقررات التي تصدر عن البلديات عادة في شأن 
 .1بغجز عليها وفق إجراءات استحداث لأجل ذلكلعنصر الشكلية، أصبح بالإمكان ا

 العقار غير المشهر الذي لو سند عرفي ثابت التاريخ:    2.1
ان السندات العرفية ىي السندات التي يقوم بإعدادىا الأطراف سواء بأنفسهم أو بواسطة كاتب  

من دون تدخل  من أجل تصرف قانوني ويتم توقيعها من قبل ابؼتعاقدين وحدىم والشهود إن وجدوا
ضابط عمومي بـتص، وابؼشرع لا يتطلب توافر أي شرط شكلي في برريرىا وأن يكون  موظف عام أو

 من القانون ابؼدني ابتداءا  : 328بها بالنسبة للغتَ طبقا للمادة  الاحتجاجبؽا تاريخ ثابت حتى بيكن 
 ؛2من يوم ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظف عام 
 يو على يد ضابط عام بـتص كأن يتم الإشهار ذو ابؼصادقة على التوقيع التي من يوم التأشتَ عل

 يتضمنها العقد العرفي من طرف ضابط ابغالة ابؼدنية أو القاضي أو كاتب ابعلسة ؛
  من يوم وفاة أحد الذين بؽم على العقد خط أو إمضاء إذا توفي شخص أو أكثر من الأشخاص

 و خطهم على الورقة العرفية.توقيعهم أ االذين سبق بؽم أن وضعو 
وىو تاريخ سريان قانون التوثيق رقم  01/01/1971بهب التميز بتُ المحددات العرفية ابؼبرمة قبل 

 3وبتُ تلك المحررة بعد ىذا التاريخ.15/12/1970ابؼؤرخ في  70/91
  01/01/1971المحررات العرفية الثابتة التاريخ قبل 

ابؼعدل وابؼتمم للمرسوم رقم  19/05/1993ابؼؤرخ في  123-93بدقتضى ابؼرسوم التنفيذي رقم 
ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري والذي تم بدوجبو بسديد فتًة  25/03/1976ابؼؤرخ في  76/73
صيغتها الربظية دون حاجة اللجوء للجهات  1371إلى الأول من شهر جانفي  31/03/1916

 القضائية لغرض إشهارىا.
 

                                                           
اية عاكمة العادلة، ابؼؤسسة الوطنية للفنون ابؼطبعية، وحدة ر عبد السلام ديب، قانون الإجراءات ابؼدنية والإداريتُ تربصة للمح1

 .386-385،ص2009ابعزائر
 .40-39حسيان رضا، مرجع سابق، ص 2
 .51بطاج نبيل، مرجع سابق، ص3
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 01/01/1971ابتة التاريخ بعد ثلالمحررات العرفية ا 
ابؼتضمن مهنة التوثيق  15/12/1970ابؼؤرخ في  70/91تلك التي بؽا تاريخ ثابت بعد صدور الأمر 

منو على أن:" العقود التي تتضمن نقل  12، نصت ابؼادة 01/01/1971الذي بدأ سريان تطبيقو في 
ي وأن يدفع الثمن لدى طلان في شكل ربظرر برت طائلة البملكية العقار وابغقوق العقارية بهب أن بر
من القانون ابؼدني والذي أصبح  يطبق بعد  01مكرر  324ابؼوثق." وىو نفس نص مضمون ابؼادة 

 للانعقادصدوره، وبذلك لم تعد الربظية شرط للإثبات بتوافر الرضى والمحل والسبب فقط، بل ركن 
 لان ابؼطلق.ويشتًط في برريرىا ضابط عمومي، وبزلفها يعرضو للبط

 .18/02/19971ابؼؤرخ في  136156وىذا ما أكدتو الغرف المجتمعة للمحكمة العليا في القرار رقم 
 ثانيا: إجراءات حجز العقار غير المشهر

من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية، فإنو يقدم طلب ابغجز بدبادرة  722طبقا لنص ابؼادة  
 إلى رئيس المحكمة التي يوجد بدائرة اختصاصها موطن العقار. تفاقيلاامن الدائن أو بفثلو القانوني أو 

ولقب ابؼدين وموطنو  اسمولقب الدائن وموطنو وكذا  اسمكما بهب أن يتضمن طلب ابغجز  
مع وصف العقار ابؼراد حجزه، أي بيان أخر يفيد في تعيينو، كما بيكن للدائن استصدار أمر على 

كما  بدخول العقار للحصول على البيانات اللازمة لوصف العقار عريضة ليسمح للمحضر القضائي
بيكن للدائن اللجوء إلى تقتٍ بـتص لتحديد ىذه البيانات بؼا بؽا من أثر على توفتَ ابغجز لأنو غالبا ما 

 . 2تكون البيانات غتَ وافية لاسيما بالنظر إلى ابؼقرر الإداري والسند العرفي
يرفعو مع طلب ابغجز  تنفيذييكون متحصلا على سند  كما بهب على طالب ابغجز أن 

 وكذا  عدم وجوده وكذلك إرفاق طلبو بدحضر التكليف بالوفاء وبؿضر عدم كفاية الأصول ابؼنقولة أو
ىذا طبقا بؼا ىو وارد في نص  ىو مستخرج من السند العرفي أو ابؼقرر الإداري للعقار ابؼطلوب حجز

 ابؼدنية والإدارية. من قانون الإجراءات 766ابؼادة 
                                                           

د بالبيع وعالري أو اختيالإبيع ال، تشمن القرار في حيثياتو مايلي:" من ابؼقرر قانونا أن 10، ص1997المجلة القضائية، العدد الأول، 1
وبصفة أعم كل تنازل عن بؿل بذاري، ولو كان معلقا على بعقد شرط أو صادر بدوجب عقد من نوع آخر اثباتو بعقد ربظي وإلا كان 

 باطلا."
 .42ان رضا، مرجع سابق، صيحس2
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الوثائق يقوم الدائن بدعرفة المحضر القضائي  اكتمالوبعد إصدار رئيس المحكمة أمر ابغجز بعد  
يليها من  وما 688بتبليغ أمر ابغجز للمدين المحجوز عليو أو إلى حاجز العقار إن وجد، طبقا للمادة 

ربظي شخصيا إلى المحجوز عليو أو أحد أفراد قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية، ويكون ىذا التبليغ ال
عائلتو البالغتُ ابؼقيمتُ معو، وإذا كان مقيما بابػارج وفي ىذه ابغالة لا يتم البيع إلا بعد انقضاء مدة 

 .1( أيام من تاريخ التبليغ10عشرة )
حدث كما أن أمر ابغجز على العقار غبر ابؼشهر لا بيكن قيده بالمحافظة العقارية، لذلك است 

القانون مصلحة خاصة على مستوى أمانة ضبط المحكمة تتولى قيد ابغجوز العقارية، والذي يتم بسجل 
تقيد بو ابغجوز العقارية وأيضا يقيد  إذخاص يفتتح بأمانة الضبط ابؼتواجد في دائرة اختصاصها العقار 

دين المحجوز عليو وبهذا يعد بو الدائنون ابغاجزون والدائنتُ الذين بؽم سندات تنفيذية في مواجهة ابؼ
 . 2العقار بؿجوزا من تاريخ ىذا لقيد ويتًتب عليو نفس الآثار كما لو كان العقار مشهرا

أما عن إعداد العقار للبيع بىضع لنفس إجراءات إعداد العقار ابؼشهر، فحتى يتستٌ بيع العقار  
عداد وبررير قائمة شروط البيع، المحجوز لا بد من إعداد منهج إجرائي، وىذا ما يتجلى من خلال إ

ءات ابؼدنية من قانون الإجرا 737فابؼشرع ابعزائري وفيما بىص بررير ىذه القائمة، أحال على ابؼادة
( يوما 30ىا أنو في حالة عدم قيام ابؼدين المحجوز عليو بالتزاماتو اختياريا في أجل )دوالإدارية والتي مفا

لمحضر القضائي بورر قائمة تتضمن شروط بيع العقار المحجوز  من تاريخ تبليغو بأمر ابغجز، فإن ا
 .3ويودعها بأمانة ضبط المحكمة الواقع في دائرة اختصاصها العقار المحجوز

 
 

                                                           
 .43-42ان رضا، مرجع سابق، صيحس1
 . 67بريخ نصتَة، بومرطيط سارة، مرجع سابق، ص2
 . 67، ص ابؼرجع نفسو3
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 بسهيد : 
 ابؼتعلقة ابؼنازعات في الفصل وبعد العلتٍ، بابؼزاد جوزالمح العقار لبيع تحضتَال إجراءات من الانتهاء بعد

 تبدأ نهائية، بأحكام التنفيذ إجراءات على الاعتًاض أو البيع، شروط قائمة على كالاعتًاض بالتنفيذ
 جلسة ومكان زمان برديد في أساسا ابؼرحلة ىذه إجراءات تتمثل و, العلتٍ بابؼزاد للعقار البيع مرحلة
 ابؼزاد برسو يدةاابؼز  وتنتهي عطاء، أكبر باعتماد العلتٍ بابؼزاد العقار بيع يتم ثم البيع، عن نالإعلا و البيع
 على التنفيذ بها مر التي الإجراءات بصيع ويتضمن ابؼزاد رسو حكم يصدر و عطاء بأكبر تقدم من على
 .الأطراف مواجهة في قانونية أثار عدة مرتبا العقار ىذا
 ابغاجز الدائن يتمكن لا فقد ابؼزايدين أحد على ابؼزاد رسو و البيع بإجراءات قيامال بسام ورغم أنو غتَ

 إعادة إلى تؤدي ابؼشرع حددىا حالات في وذلك حقوقهم، استفاء من ابغجز في ابؼتدخلتُ والدائنتُ
 تفاءاس الدائنتُ على توزيعو يتم بشن من العقار بيع عن ينتج ما فإن بالتاليو  أخرى، مرة العقار بيع

 ابغصيلة ىذه توزيع يتم لذلك يتوصل لم فإن التقسيم على اقالاتف بودث قد الصدد ىذا وفي بغقوقهم
وابؼبحث الثاني  البيع بابؼزاد العلتٍإجراءات  و قد تناولناه في مبحثتُ , في ابؼبحث الأول حول.قضائيا

 حول الآثار ابؼتًتية عن حكم الرسو.
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 البيع بالمزاد العلني:ات إجراءالأول:  المبحث
أنو بعد إبسام كل الإجراءات ابؼتعلقة بإعداد العقار للبيع، تبدأ مرحلة الثانية وىي مرحلة البيع   

على أكبر عطاء يقدم وإيقاع البيع على ابؼشتًي  بالاعتماد ابؼزايدةبعد الإعلان عنها أي إجراء 
قواعد التي ربظها القانون، وتنتهي ابؼزايدة برسو ابؼزاد وللوصول بؽذه النتيجة لابد من إتباع الإجراءات وال

على من يتقدم بأكبر عطاء، وبالرغم من رسو ابؼزاد على أحد ابؼزايدين فقد لا يتمكن الدائن ابغاجز 
 بإتباعوالدائنتُ ابؼتدخلتُ في ابغجز من استفتاء حقوقهم بفا يستدعي إعادة بيع العقار مرة أخرى 

 ة.إجراءات مزايدة جديد

ليتم توزيع بشن بيع العقار على الدائنتُ استيفاء بغقوقهم لأن حقهم، وللخوض أكثر في  
السابقة للبيع من خلال ابؼطلب  الإجراءات إلىإجراءات بيع العقار بابؼزاد العلتٍ بهب علينا التطرق 

 بالتفصيل التالي .جلسة البيع وىذا من خلال ابؼطلب الثاني وىذا  أثناءابؼتخذة  الإجراءاتوكذا  الأول
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 المطلب الأول: الإجراءات السابقة لبيع العقار: 

ابؼقصود بالإجراءات السابقة على انعقاد جلسة  البيع )جلسة ابؼزايدة( ىي تلك الإجراءات   إن 
جلسة بيع العقار المحجوز، وتبدأ ىذه الإجراءات بتقدنً طلب  لانعقادالتمهيدية والتحضتَية  السابقة 

مكتوب من طرف الدائن مباشرة الإجراءات، وكل من أصبح طرفا فيها من بقية الدائنتُ وذلك بواسطة 
المحضر القضائي القائم بإجراءات التنفيذ إلى المحكمة ابؼختصة يطلب فيو برديد جلسة لبيع العقار 

 المحجوز إذ لم يكن قد تم برديدىا مسبقا بقائمة شروط البيع
بتخصيص الفرع الأول  التفصيل التالي وذلك إلىزاما علينا اللجوء و لتوضيح ذالك كان ل 

 لإعداد قائمة شروط البيع،أما فيما بىص الفرع الثاني فسنتطرق فيو  إلى الإعلان عن البيع.

 الفرع الأول: إعداد قائمة شروط البيع:
ة البيانات قائمة شروط البيع أو ما يعرف بدفتً الشروط، وىي عبارة عن ورقة تتضمن كاف إن 

التي من شأنها التعريف الكامل والدقيق للعقار ابؼطلوب بيعو، وكذا الشروط التي يقوم على أساسها ابؼزاد 
العلتٍ ويقوم بتحريرىا المحضر القضائي أو بؿافظ البيع بحسب الشخص الذي سيباشر البيع، وبعدىا 

  يقوم بإيداعها لدى كتابة الضبط لدى المحكمة ابؼختصة إقليميا.

 : أولا: الإجراءات القانونية لقائمة شروط البيع
عند قيام الدائن ابؼباشر للإجراءات بإيداع قائمة شروط البيع أمام بؿكمة التنفيذ ابؼختصة تقوم  

أيام التالية للإيداع بإخبار ابؼدين بتمام ىذا الإيداع، أما إذا كان 10المحكمة بدراسة الإيداع، وبؽا مهلة 
لتنفيذ عليو برت يد ابغائز فيوجو ىذا الإنذار إليو) ولو توفي ابؼدين أو ابغائز يوجو الإنذار العقار ابؼراد ا

لورثتهم( كما يوجو الإنذار للدائنتُ أصحاب ابغقوق العينية على العقار) حقوق رىن أو امتياز أو 
الدائنتُ اختصاص( بشرط أن تكون حقوقهم ىذه مقيدة قبل تسجيل أمر ابغجز، ويوجو الإنذار إلى 

قاري بعد قيد أمر علمحضر القضائي من طرف المحافظ الابؼسجلتُ في الشهادة العقارية ابؼسلمة ل
 1ابغجز.

   أما في حالة وفاة ابغائز أو ابؼدين يوجو الإنذار إلى الورثة بابؼوطن ابؼختار، أما إذا لم يوجد     
آخر موطن كان بؼورثهم دون وجوب أبظاء ىذا ابؼوطن ابؼختار فيتوجب عندئذ توجيو ىذا الإنذار إلى 

                                                           
 .15ملزي عبد الربضن، بؿاضرات طرق التنفيذ، جامعة ابعزائر، ص 1
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الورثة وصفاتهم، فجميع الأشخاص ابؼذكورين أعلاه يوجو بؽم الإنذار الذي يتضمن إبلاغهم وإخبارىم 
بتمام إيداع قائمة شروط البيع بكتابة ضبط المحكمة ليطلعوا عليها، ومن ثم بوق بؽم إبداء ملاحظاتهم 

 1ة شروط البيع.ومعارضاتهم التي تدرج بدورىا في قائم
 وتتضمن قائمة شروط البيع البيانات التالية: 
 ولقب كل من الدائنتُ ابؼقيدين وابغاجز وابؼدين المحجوز عليو، وموطن كل منهم؛ اسم 
 السند التنفيذي الذي يتم ابغجز بدقتضاه ومبلغ الدين؛ 
 2لعيتٍ إن وجد؛أمر ابغجز وتاريخ تبليغو الربظي وقيده، وتاريخ إنذار ابغائز أو الكفيل ا 
 لاسيما موقعة وحدوده ونوعو  تعيتُ العقار و/أو ابغق العيتٍ العقاري المحجوز تعيينا دقيقا

مفرزا أو مشاعا، وغتَىا من  الاقتضاءومساحتو ورقم القطعة الأرضية وابظها عند  وومشتملات
 ء العقارات؛البيانات التي تفيد في تعينو وإن كان العقار بناية يبتُ الشارع ورقمو وأجزا

 برديد شاغل العقار وصفتو وسبب الشغل أو أنو شاغر؛ 
 شروط البيع والثمن الأساسي وابؼصاريف؛ 
  بذزئة العقار إلى أجزاء إن كان في ذلك فائدة أفضل عند البيع مع برديد الثمن الأساسي لكل

حدة وإذا كان بؿل ابغجز و  الاقتضاءجزء، وتوضيح التًتيب الذي سيجري فيو البيع عند 
 أو بؾموعة فلاحية لا بهوز بذزئتها؛  اقتصادية استغلال

 .3بيان المحكمة التي سيتم أمامها البيع 
من قانون الإجراءات ابؼدنية بالسندات  738وبهب أن ترفق قائمة شروط البيع حسب نص ابؼادة 

 التالية: 
  من خلالو الإطلاع نسخة من السند التنفيذي الذي تم ابغجز بدقتضاه والعلة في ذلك أنو بيكن

وابؼلاحظات، كون السند ليس سند تنفيذي إما لتخلف شروطو  الاعتًاضاتعليو في جلسة 
من قانون الإجراءات ابؼدنية من صيغة تنفيذية  602-601الشكلية التي نصت عليها ابؼادتتُ 

 وعبارة تكتب على السند التنفيذي إذا كان حكم أو عقد ربظي أو السند لا بوتوي الشروط
                                                           

 .657أبضد أبو الوفا، إجراءات التنفيذ في ابؼواد ابؼدنية والتجارية، منشأة ابؼعارف، الإسكندرية، ص 1
 .950-949، ص2001نبيل إبظاعيل عمر، الوسيط في التنفيذ ابعبري، الدار ابعامعية للنشر، الإسكندرية، 2
 .657، صنفس ابؼرجعد أبو الوفا،أبض 3
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ابؼوضوعية من كونو حكم إلزام، كأن يكون حكم مقرر أو منشئ ونهائي، كأن يكون التنفيذ 
 1.الاستئنافيباشر بسند مشمول بالنفاذ ابؼعجل، ولم يفصل بعد في 

  نسخة من أمر ابغجز على العقار أو ابغق العيتٍ العقاري، كذلك لتمكتُ كل من لو مصلحة
 الاعتًاضتي بها ومقارنتها بتلك التي بالقائمة أو لأجل من مراقبة ىذه الأوراق والبيانات ال

 عليها؛ 
 .نسخة من بؿضر التبليغ الربظي للمحجوز عليو أو ابغائز أو الكفيل العيتٍ إن وجد 
  شهادة عقارية تتضمن القيود التي حصلت إلى غاية تاريخ ابغجز؛ 
  الأساسي لبيع مستخرج جدول الضريبة العقارية، وذلك للتحقق من صحة تقدير النص

 2العقارات، أي مدى مطابقة النص الأساسي الذي تم تقديره مع حقيقة الواقع.

 على قائمة شروط البيع: الاعتراضثانيا: 
 على قائمة شروط البيع ثلاثة صور:  الاعتًاض يتخذ 

 الصورة الأولى: أوجو البطلان: 
من قانون الإجراءات  643ابؼادة اعتمد ابؼشرع ابعزائري على النظرية ابغديثة في البطلان في  

ابؼدنية والتي تقتضي بأن البطلان لا يتقرر إلا إذا نص القانون صراحة على ذلك، وعلى من يتمسك بو 
من قانون الإجراءات ابؼدنية، ونتيجة لذلك فرق ابؼشرع بتُ  60أن يثبت الضرر الذي بغقو وفقا للمادة 
بطلان النسبي ابؼعلق على مطالبة الأطراف مع قابلية التصحيح، البطلان ابؼطلق الذي لا أثر لو قانونا وال

من قانون الإجراءات ابؼدنية بغالة قابلية إجراء من إجراءات التنفيذ أو ابغجز  643وقد تصدت ابؼادة 
 للإبطال وليس بغالة البطلان ابؼطلق، ويستند ذلك على مايلي:

 أن ابؼطالبة بالبطلان إجراء جوازي؛ 
 3 طلب الإبطال للسقوط.قابلية ابغق في 

                                                           
حسيان رضا، ابغجز التنفيذي على العقار وابغقوق العينية العقارية على ضوء قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية، مذكرة ماجستتَ  1

 .83-82. نفس ابؼرجع، ص82، ص2012/2013جامعة وىران، كلية ابغقوق، 
 .83-82حسيان رضا، نفس ابؼرجع، 2
 .197ة، مرجع سابق، ص مرامرية بض3
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أما عن الإجراءات الواجب اتباعها عند ابؼطالبة بابغكم بالبطلان وزوال ما ترتب على الأجزاء من آثار 
 فهي على النحو التالي: 

  تقدنً الطلب من طرف المحجوز عليو أو لكل ذي مصلحة وىو الغتَ في التنفيذ ضد ابغاجز
 والمحضر القضائي؛

 أمام المحكمة التي يباشر فيها التنفيذ؛ استعجاليووة يقدم الطلب بدوجب دع 
 1خلال أجل شهر واحد من تاريخ الإجراءات وإلّا سقط ابغق في الإبطال واعتبر صحيحا؛ 

أما إذا تبتُ للقاضي أن طلب الإبطال تعسفي جاز ابغكم على المحجوز عليو بغرامة مادية لا تقل عن 
 دج(.20.000عشرين ألف )

 : : الملاحظاتالصورة الثانية
يقصد بابؼلاحظات الطلبات التي تبدى من كل ذي مصلحة سواء كان ابؼدين أو ابغائز أو أحد 

بقصد تعديل شروط البيع بدا  الارتفاقأو حق  الانتفاعالدائنتُ ابؼمتازين، أو ابؼستأجر أو صاحب حق 
ور ابؼلاحظات في بوقق مصلحتو ويكون إبداؤىا بدون دفع دعوى على شكل عريضة وبيكن أن تتمح

 النقاط التالية: 
  من  739الزيادة في الثمن الأساسي: يكون ذلك بناءا على تقدير خبتَ عقاري وفقا للمادة

 قانون الإجراءات ابؼدنية وبيع العقار صفقة واحدة أو عدة صفقات؛
  أو حق  الانتفاعإضافة بعض الشروط لأن فيها مصلحة لصاحبها، أو طلب صاحب حق

 2لى الإشارة إلى حقو كي لا ينازعو فيو مشتًي العقار.إ الارتفاق

 الصورة الثالثة: وفق إجراءات البيع:
بالرجوع إلى قانون الإجراءات ابؼدنية بقد أن ابؼشرع نص على حالات معينة يتخذ فيها سبيل  
لها كوسيلة لإبداء بعض الطلبات تهدف في بؾملها إلى وقف إجراءات البيع مؤقتا أو تأجي  الاعتًاض

 وتتمثل في مايلي: 

                                                           
 .649، ص2005مدحت بؿمد ابغسيتٍ، منازعات التنفيذ، دار ابؼطبوعات ابعامعية، الإسكندرية، مصر،  1
 .650مدحت بؿمد ابغسيتٍ، نفس ابؼرجع، ص 2
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طلب وقف بيع بعض العقارات المحجوزة للحد من الأثر الكلي للحجز وفقا للمادة  الحالة الأولى:
من قانون الإجراءات ابؼدنية، بىول لكل من ابؼدين أو ابغائز أو الكفيل العيتٍ أن يطلب بطريق  743

ت ابؼعينة المحجوزة، إذ ثبت أن قيمة وقف إجراءات البيع على عقار أو أكتً من العقارا الاستعجال
إحدى ىذه العقارات التي تظل الإجراءات مستمرة بالنسبة إليو تكفي للوفاء بحقوق بصيع الدائنتُ 

 1ابغائرين.

من قانون الإجراءات ابؼدنية بهوز للمدين  744طلب تأجيل البيع طبقا لأحكام ابؼادة  الحالة الثانية:
يل إجراءات بيع العقار أو ابغق العيتٍ العقاري إذ ثبت أن الإيرادات تأج الاستعجالأن يطلب بطريق 

السنوية بؽذا العقار في سنة واحدة كافية للوفاء بديون بصيع الدائنتُ ابغاجزين، ويعتُ الأمر الصادر 
 بتأجيل ابؼوعد الذي تبدأ فيو إجراءات البيع في حالة عدم الوفاء مراعيا في ذلك ابؼهلة اللازمة للمدين

 2ليستطيع الوفاء بهذه الديون.

من قانون  745طلب وقف الإجراءات لرفع دعوى الفسخ، حيث نصت ابؼادة  الحالة الثالثة:
أحد ابؼقايضتُ بو أو الشريك ابؼقاسم،  أوالإجراءات ابؼدنية على أنو إذا وجد بتُ الدائنتُ بائع العقار 

دعوى الفسخ لعدم دفع الثمن أو طلب إعادة البيع بلغ لو المحضر القضائي إنذار بأنو في حالة عدم رفع 
بثلاثة  للاعتًاضاتعن طريق البيع بابؼزاد العلتٍ، والتأثتَ بذلك قائمة شروط البيع قبل ابعلسة المحددة 

أيام على الأقل سقط في ذلك؛ غتَ أنو إذا رفع دعوى الفسخ أو قدم طلبا لإعادة البيع بابؼزاد العلتٍ في 
في  الاستمرارم المحضر القضائي بتأشتَ ذلك على قائمة شروط البيع وتوقف عن الأجل المحدد، قا

 3إجراءات البيع إلى حتُ الفصل في ىذه الدعوى من طرف قاضي ابؼوضوع.

 الفرع الثاني: الإعلان عن البيع:
يعد الإعلان عن البيع من الإجراءات ابؼهمة التي من شأنها التمهيد لإجراء عملية البيع في  

 مان وابؼكان ابؼعينتُ، وابؽدف من ىذا الإجراء ىم إعلام ابعمهور بابؼعلومات الأساسية عن البيع الز 

                                                           
 . 59بدوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص1
 .650مدحت بؿمد ابغسيتٍ، نفس ابؼرجع، ص 2
ابؼتضمن قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية مذكرة  08/09على الأملاك العقارية وفق القانون رقم  السعيد قشاطشة، ابغجز التنفيذي 3

 .95-94ماستً، جامعة الوادي،  ص
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 في البيع بابؼزاد العلتٍ، وينقسم الإعلان إلى عام وخاص:  والاشتًاكودعوة الراغبتُ في الشراء للحضور 
الدائنتُ  بصيع راءات ابؼدنية على المحضر القضائي إخطارجمن قانون الإ 747توجب ابؼادة  

 عليو وابغائز والكفيل العيتٍ إن وجد تاريخ وساعة ومكان جلسة البيع بابؼزاد زو جابؼقيدين وابؼدين المح
عقاد جلسة ابؼزايدة على الأقل، دون أن تنص على ابعزاء ابؼتًتب في ن( أيام قبل ا08العلتٍ في مهلة )

شخاص لا بوتاجون بؼعرفة تاريخ البيع أو حتى حالة عدم إخبارىم بهذا ابؼوعد، وابؼبدأ أن ىؤلاء الأ
من قانون  740شروطو، ذلك أن التبليغ ابؼوجو إلى أطراف التنفيذ أو الأشخاص الذين حددتهم ابؼادة 

الإجراءات ابؼدنية، يغتٍ عن إعلامهم لاحقا بجلسة البيع، لأن البيع يتضمن تاريخ وساعة البيع بابؼزاد 
على قائمة شروط البيع  الاعتًاضاتن أوقف البيع، بعد تقدنً العلتٍ، ويكون ىذا الإعلان م

 1والإجراءات.
وبذدر الإشارة إلى أن قانون الإجراءات ابؼدنية القدنً نص أن ميعاد إعلان وإخبار ذوي الشأن  

 2من قانون الإجراءات ابؼدنية القدنً.390أيام على الأقل قبل ابؼزايدة، وىذا طبقا للمادة 10ىو 
 

حية العملية والتطبيقية فإنو في غياب وجود صحيفة متخصصة في الإعلانات القضائية من النا 
فإن نشر مستخرج البيع يتم عادة في ابعرائد اليومية الوطنية وابعهوية، ويتم دائما إخبار الصحف اليومية 

كبر عدد الأوسع انتشارا والأكثر مقروئية من طرف ابؼواطن، وىذا من أجل دائرة النشر، والإعلان لأ
 389بفكن من الأشخاص، أما عن البيانات الأساسية التي تضمنها مستخرج النشر نصت عليها ابؼادة 

 من قانون الإجراءات ابؼدنية بقوبؽا:" ويتضمن ابؼستخرج ما يأتي:
 

  أبظاء العقارات كما ىي موضحة بقائمة شروط البيع؛ 
 تعيتُ العقارات كما ىي موضحة بقائمة البيع؛ 
 لأساسي؛الثمن ا 
 يوم وساعة وبؿل ابؼزايدة؛ 

                                                           
 .124، صمرجع سابقحسيان رضا، 1
 .109، ص2006سليمان بارش، شرح قانون الإجراءات ابؼدنية ابعزائري، دار ابؽدى، ابعزء الثاني، دون طبعة، ابعزائر،  2
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  1ابؼزايدة..." أمامهاتعيتُ المحكمة التي ستجري 
وىذه البيانات تعتبر أساسية وإلزامية بهب توافرىا في مستخرج النشر، وىي بيانات تهم كل شخص 

رات يرغب في ابؼشاركة في ابؼزاد، لكونها تتضمن ىوية أطراف التنفيذ وبرديد مواصفات العقار أو العقا
ابؼعروفة للبيع، وبرديد الثمن الأساسي الذي ينطق بو ابؼزايدة، وبرديد تاريخ وساعة ومكان إجراء 
ابؼزايدة، لأنو من الناحية العملية فإن كل شخص يريد الدخول في ابؼزايدة من أجل شراء العقار ابؼعروض 

 2للبيع، يرغب في معرفة التفاصيل ابؼتعلقة بالعقار بؿل البيع.
من قانون الإجراءات ابؼدنية الأمكنة الواجب نشر تعليق ونشر الإعلان 770ددت ابؼادة وقد ح 

 عن البيع بابؼزاد العلتٍ وىي:
  في باب أو مدخل كل عقار من العقارات المحجوزة أرضا أو مباني؛ 
 في جريدة يومية وطنية أو أكثر حسب أبنية العقار المحجوز؛ 
 تم فيها البيع؛في لوحة الإعلانات بالمحكمة التي ي 
 في لوحة الإعلانات بقباضة الضرائب والبلدية التي يوجد فيها العقار؛ 
 ،في الساحات والأماكن العمومية 
 .وفي أي مكان آخر بوتمل أن يضمن جلب عدد من ابؼتزايدين 

ويثبت نشر الإعلان بتقدنً صور من ابعريدة أو تأشتَة ابؼوظف ابؼؤىل على ىامش الإعلان ابؼنشور 
 3ق مع ملف التنفيذ.ويرف

من قانون الإجراءات ابؼدنية للدائن مباشر الإجراءات  789كما أجاز القانون في نص ابؼادة  
وابؼدين، تقدنً طلب إلى رئيس المحكمة التي بذري إجراءات التنفيذ على مستواىا يطلب فيو إما تضييق 

كبرى كبعض ابؼصانع   اقتصاديةة نطاق الإعلان إعلامية خاصة إذ تعلق الأمر بعقار بؿجوز ذو أبني
والفنادق الكبرى ابؼرىونة لفائدة البنوك والتي خضعت إلى إجراءات التنفيذ ابعبري بسبب عدم الوفاء 

تلي عملية النشر إجراء اللصق وىو تعليق مستخرج بيع  4بالدين، أو نظرا لطبيعة العقار وخصوصيتو.

                                                           
 .106بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص 1
 .110سليمان بارش، مرجع سابق، ص 2
 .104السعيد قشاشطة، مرجع سابق، ص  3
 .107-106بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص  4
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معينة حددىا القانون، وابؽدف من اللصق والتعليق ابؼتعلق بالإعلان عن تاريخ جلسة  أماكنفي  العقار
ابؼزايدة في أماكن بؿددة، مثلو مثل النشر، القصد منو إعلام الناس بدن فيهم المحجوز عليهم بأن العقار 

 .*المحجوز ىو معروض للبيع بشروط مذكورة في مستخرج البيع
دنية بأن لصق ابؼستخرج ابؼتعلق بالإعلان عن جلسة ابؼزايدة يكون وقد نص قانون الإجراءات ابؼ 

 بتعليقو بدكانتُ اثنتُ بنا: 
 الباب الرئيسي للمباني المحجوزة؛ 
 .1لوحة إعلانات المحكمة ابؼوجودة بدائرة اختصاصها بؿل البيع 

بؼستخرج بيع وتقتضي الضرورة وابؼصلحة في أن يباع العقار بأحسن بشن توسيع أماكن النشر واللصق 
 العقار والإعلان عن جلسة ابؼزايدة، وىذا بغرض إعلام أكبر عدد بفكن من أفراد المجتمع بجلسة ابؼزايدة. 

من قانون الإجراءات ابؼدنية، بل  789بالأماكن التي حددتها ابؼادة  الاكتفاءوعليو بهب عدم  
بعض الأماكن العامة التي يرتابها الناس إن الأمر يقتضي أن يتم توسيع أماكن النشر والإعلان والتعليق ب

بكثرة كمقر البلدية وقباضة الضرائب، ومراكز البريد، والساحات والأماكن العامة بؼكان وجود العقار 
القضائي القائم بإجراءات التنفيذ أن يثبت قيامو بإجراء اللصق بؼستخرج البيع بالأماكن التي أوجب 

  2ة من ىذا اللصق بدلف الإجراءات.القانون اللصق بها وذلك بإيداع نسخ
 
 
 
 

                                                                                                                                                                                

للصق، وىو نفس بذدر الإشارة إلى أن قانون الإجراءات ابؼدنية ابعزائرية قد بظى إجراء تعليق مستخرج النشر في أماكن معينة با *
 منو والتي نصت على:" تلصق الإعلانات في الأماكن التي  بيانها...". 429ات ابؼصري في ابؼادة عفاابؼصطلح الذي استعملو قانون ابؼر 

القانون ابؼصري ابغالي قد عدل عن فكرة لصق الإعلان ابؼتضمن بيع العقار وبرديد جلسة ابؼزايدة بباب مسكن  أنابعدير بالذكر  1
جوز عليو أي بيان موطن ابؼدين، وذلك تفاديا لإيذائو بإذلال أو بدس كرامتو وكرامة عائلتو، ولأن اللصق بالباب ابػاص بابؼسكن لا المح

 يفيد في توسيع إعلام الناس بجلسة ابؼزايدة.
 .466فتحي والي، مرجع سابق، ص 2
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من قانون  751كما أن ابعزاء ابؼتًتب على عدم القيام بإجراءات النشر واللصق نصت عليو ابؼادة 
الإجراءات ابؼدنية:" بيكن للدائنتُ ابغائزين والدائنتُ ابؼتدخلتُ في ابغجز وابؼدين المحجوز عليو وابغائز 

رئيس المحكمة لطلب إلغاء إجراءات النشر والتعليق قبل جلسة البيع  والكفيل العيتٍ تقدنً عريضة إلى
بثلاثة أيام على الأقل، وإلّا سقط حقهم في ذلك، ويفصل رئيس المحكمة في طلب الإلغاء يوم البيع 
وقبل افتتاح البيع بابؼزاد العلتٍ، بأمر غتَ قابل لأي طعن، إذ قرر إلغاء إجراءات النشر وتعليق أجل البيع 

 جلسة لاحقة وأمر بإعادة ىذه الإجراءات على نفقة المحضر القضائي، إذ فصل برفض طلب الإلغاء إلى
 أمر بافتتاح البيع بابؼزاد العلتٍ فورا. 

أخل المحضر القضائي بإجراءات النشر والتعليق، أجاز ابؼشرع  إذايستنتج من نص ىذه ابؼادة أنو  
 ابغجز وابؼدين المحجوز عليو وابغائز والكفيل العيتٍ تقدنً للدائنتُ ابغاجزين والدائنتُ ابؼتدخلتُ في

( أيام على 03عريضة إلى رئيس المحكمة لطلب إلغاء إجراءات النشر والتعليق قبل جلسة البيع بثلاثة )
الأقل كشرط لقبول الطلب، ويفصل رئيس المحكمة في طلب الإلغاء يوم البيع بابؼزاد العلتٍ لكن قبل 

 غتَ قابل للطعن وذلك إما: بأمر  الافتتاح
  بإلغاء إجراءات النشر والتعليق ويتًتب عنو تأجيل البيع إلى جلسة لاحقة مع الأمر بإعادة

 الإجراءات على نفقة المحضر القضائي؛
 .يرفض طلب الإلغاء وبيع ذلك افتتاح البيع بابؼزاد العلتٍ فورا 

ب على عدم قيام الدائن ابؼباشر للإجراءات بواسطة إن قانون الإجراءات ابؼدينة لم ينص على ابعزاء ابؼتًت
( صور أو 03وعليو بهب التمييز ىنا بتُ ) 789المحضر القضائي للإجراءات ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

 فرضيات.

 : الفرضية الأولى
ىو حالة عدم قيام المحضر القضائي بإجراءات النشر واللصق بؼستخرج بيع العقار ابؼتضمن 

جلسة ابؼزايدة تنعقد في موعدىا المحدد في تاربىها المحدد،  أنبؼزايدة، ففي ىذه ابغالة نرى برديد جلسة ا
ن قاضي البيوع العقارية بعد أن يفتح جلسة ابؼزايدة، ويتأكد من عدم القيام بإجراءات النشر واللصق لك

نشر واللصق من يقرر التأجيل، أي يصدر حكما بتأجيل بيع العقار إلى جلسة أخرى ويأمر بإجراء ال
 جديد.
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 الفرضية الثانية:
وىو حالة قيام المحضر القضائي بإجراءات النشر واللصق بؼستخرج الإعلان لتحديد جلسة 

( يوما على الأقل قبل 20ابؼزايدة، لكن الإعلان والنشر واللصق لم برتًم فيو ابؼدة ابؼقررة للنشر وىي )
يدة، ففي ىذه ابغالة بهب الرجوع إلى القواعد ابؼقررة ( يوما على الأكثر بعد جلسة ابؼزا30ابعلسة و)

قانون الإجراءات ابؼدينة لم يضع جزاء بنص صريح على عدم احتًام ىذه ابؼدة  أنللبطلان، وطابؼا 
منو، فإنو يعتقد أن ابعزاء ابؼتًتب على عدم احتًام ىذه ابؼدة لا يتًتب  789ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

 1ا لم تتحقق الغاية منو كأن لم بوضر ابؼشاركون في ابؼزاد أو حضر عدد قليل منهم،عليو البطلان إلاّ إذ
ففي ىذه ابغالة لا بوكم ببطلان إجراء النشر واللصق، إلّا إذا بسسك بو من تضرر من عدم 
ابزاذ ىذا الإجراء وأثبت أنو قد فاتتو فائدة ومصلحة من جراء ذلك، ففي ىذه ابغالة بوكم بالبطلان 

كم ببطلان إجراءات النشر واللصق ويأمر بأمر قاضي البيوع بتحديد جلسة أخرى للمزايدة مع أي بو
 إجراءات نشر ولصق جديدة. 

 الفرضية الثالثة:
ىو حالة قيام المحضر القضائي بإجراءات النشر واللصق لكنو لم يذكر بعض البيانات التي نصت 

مستخرج النشر، وىذا الغرض يأخذ نفس حكم  من قانون الإجراءات ابؼدنية في 789عليها ابؼادة 
ابغالة التي ذكرناىا في الفرض الثاني، وىو أنو لا يتًتب عليو البطلان إلا إذا لم تتحقق الغاية من ىذا 
الإجراء، ففي ىذه ابغالة بهوز لكل تضرر من جراء عدم ذكر البيانات الأساسية في مستخرج إعلان 

ومصلحة من جراء ذلك التمسك بالبطلان، وىذا تطبيقا للقواعد العامة  البيع، وأثبت أنو قد فاتتو فائدة
 2ابؼقررة للبطلان.

وعليو بيكن القول أنو وطبقا للقواعد العامة ابؼقررة في البطلان، فإنو إذا بغق بدستخرج النشر والبطلان 
قرر قانونا للنشر واللصق، بسبب النقص في البيانات التي بهب أن تذكر فيو أو أنو لم يتم احتًام ابؼيعاد ابؼ

فإنو لا يتقرر البطلان إلّا إذا لم تتحقق الغاية من الإجراء الذي قرره القانون، ولأصحاب ابؼصلحة ذوي 

                                                           
 .467-466فتحي والي، مرجع سابق، ص 1
  .467، صنفسو ابؼرجع 2
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بالبطلان، لأن البطلان ابؼقرر في ىذه ابغالة ىو بطلان نسبي، شرع  االشأن في ىذه ابغالة أن يتمسكو 
 1و ذاك.بؼصلحة من تضرر من عدم ابزاذ ىذا الإجراء أ

ما يلاحظ كذلك أن البطلان ابؼنوه بو ليس من النظام العام، فيجب أن يتمسك بو صاحب  
الشأن، وىذا البطلان بىضع للقواعد العامة للبطلان، فإذا لم ينص عليو ابؼشرع صراحة ومقتضاه أن 

أغفل من ابؼتمسك بالبطلان عليو أن يثبت أن إغفال إجراءات الإعلان عن البيع فوت الغاية بفا 
أوجو البطلان قبل جلسة البيع بثلاثة أيام ىو بسكتُ قاضي  إبداء وجوبوالغرض من الإجراءات  

 2لنظر النزاع والفصل فيو في ابعلسة الأولى. الاستعدادالتنفيذ وابػصوم من 

 المطلب الثاني: الإجراءات المتبعة في البيع بالمزايدة: 
ظاتهم واعتًاضاتهم على قائمة شروط البيع وبعد يعد منح أصحاب الشأن فرصة لإيداع ملاح 

الفصل فيها يعتٍ ابؼشرع  بتنظيم إجراءات بيع العقار بابؼزايدة فيوجب الإعلان عنو، وينظم إجراءات 
ابؼزايدة ثم يعرض للحكم بإيقاع ىذا البيع وقيده وابؼلكية التي تثبت ابؼشتًي بدقتضى ىذا التسجيل. 

راء جلسة ابؼزايدة في الفرع الأول، أما فيما بىص الفرع الثاني فسنتطرق وللتفصيل سنعرج إلى ستَ وإج
 إلى صدور حكم رسو ابؼزاد

 الفرع الأول: سير وإجراء جلسة المزاد:
إجراءات ابؼزايدة ضمن جلسة علنية يتم برديد تاريخ  بإتباعيتم بيع ابؼال المحجوز دائما  أنبهب  

 737 بؿضر إيداع قائمة شروط البيع وذلك طبقا للمادة ومكان انعقادىا من طرف رئيس المحكمة في
من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية، غتَ أنو في حالة عدم برديد ىذه ابعلسة يتقدم المحضر القضائي 
أو أي طرف في ابغجز بطلب إلى رئيس المحكمة ابؼختص والذي يصدر أمر على عريضة يتحدد تاريخ 

غتَ أن ىذا الأمر لا يصدر إلا بعد أن يتحقق رئيس المحكمة من أنو 3العلتٍ، ومكان جلسة البيع بابؼزاد
من قانون الإجراءات  747، وىذا طبقا للمادة الاعتًاضاتقد تم الفصل في بصيع ما تم تقدبيو من 

على قائمة شروط البيع منازعة في صحة الإجراءات يتًتب على تقدبيو وفق  الاعتًاضابؼدنية، وذلك أن 

                                                           
 .36 -35ابغميد الشواربي، مرجع سابق، ص عبد 1
 .107بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص 2
، دار ابػلدونية للنشر 09-08فيصل الوافي، عبد العظيم سلطاني ، طرق التنفيذ وفقا لقانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية ابعديد 3

 .81، ص2012والتوزيع،دون طبعة، ابعزائر، 



      

 والآثار ابؼتًتبة عن حكم الرسو البيع بابؼزاد العلتٍ                                        الفصل الثانــي  
    

  

 

51 

يصبح العقار مهيأ للبيع بابؼزاد العلتٍ،  الاعتًاضاتات البيع لغاية البث فيو، وبالفصل في ىذه إجراء
البيع بهري بدقر المحكمة إلا أنو قد يكون من ابؼصلحة إجراء البيع في مكان آخر وبهذا بهب  أنوالأصل 

تقدم بو الدائن يتضمن الأمر الذي يصدره رئيس المحكمة ىذا ابؼكان وذلك بناءا على  طلب ي أن
 1ابغاجز أو ابؼدين أو حتى من كل ذي مصلحة.

يقوم رئيس ابعلسة )قاضي البيوع العقارية بتصفية كل الدفوع والطلبات والإشكاليات التي قد  
تعرض عليو من الأطراف أو من بؿاميهم في جلسة ابؼزايدة، وىذه الطلبات قد تهدف إلى تأجيل البيع 

على العقار، فإذا رأى قاضي البيوع بأن أسباب وقف البيع وتأجيلو ىي  أو إلى وقفو مع رفع ابغجز
أسباب ابغالة ابؼعروضة عليو قانونا استجاب بؽا وبوكم إما بتأجيل البيع أو وقفو، بحسب ابغالة ابؼعروضة 
 عليو ونوع الطلب ابؼقدم لو، وقد يرى قاضي البيوع بأن الطلبات ابؼقدمة غتَ جدية وغتَ مؤسسة قانونا

ثم تأتي مرحلة التحقق من قيام المحضر  2ففي ىذه ابغالة بوكم برفضها ويأمر بدواصلة إجراءات البيع.
القضائي بإجراءات النشر واللصق فيقوم ىذا المحضر بتقدبيو لرئيس ابعلسة ما يثبت أنو قام بإخبار ذوي 

علان البيع بها، وعليو أن يقدم الشأن بابغضور بعلسة ابؼزايدة، مع تقدنً ابعريدة التي تم نشر مستخرج إ
 3ما أنو قام بإجراءات اللصق بالأماكن المحددة قانونا.

بعد أن يتأكد رئيس ابعلسة من صحة الإجراءات وينوه بشروط البيع ونوع العقار أو ابغق العيتٍ  
صاريف العقاري بؿل البيع ويذكر بالثمن الأساسي الذي تم برديده في قائمة شروط البيع والرسوم وابؼ

ومبلغ التدرج في ابؼزايدة الذي بهب أن لا يقل عن عشرة آلاف دينار جزائري في كل عرض مقدم إلا أن 
ابؼلاحظ في ىذه ابعلسة لا ينظر إلى عدد ابؼتزايدين بالقدر الذي ينظر فيو إلى قيمة العروض ابؼقدمة من 

لدين وابؼصاريف وتساوي أو أكثر من طرف ابؼتزايدين ابغاضرين، إذا كانت القيمة ابؼعروضة تغطي قيمة ا
يرسي ابؼزاد على أحد العارضتُ،  أنالثمن الأساسي، ففي ىذه ابغالة يواصل القاضي ستَ ابعلسة إلى 

أما إذا كانت العروض أقل من قيمة الثمن الأساسي وغتَ كافية لقيمة الدين وابؼصاريف، قرر الرئيس في 
وبهب إنقاص الثمن الأساسي بدقدار العشر. مع إعادة النشر ىذه ابغالة تأجيل البيع إلى جلسة أخرى، 

 4من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية. 750والتعليق وفقا للمادة 
                                                           

 .131، ص2001فيذ في قانون الإجراءات ابؼدنية ابعزائرية، ديوان ابؼطبوعات ابعامعية، بؿمد حسنتُ، طرق التن 1
 .122بداوي عبد العزيز، مرجع سابقن ص 2
 .123بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص 3
 .110السعيد قشاطشة، مرجع سابق ، ص 4
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من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية،  754ثم يلي ذلك جلسات أخرى موالية، وىو ما ورد في ابؼادة 
من قاضي ابعلسة حسب ما يراه مناسبا لأنو في إلا أنها قد تتأجل لأي سبب من الأسباب أو بأمر 

الواقع العملي قد يعمل القضاة على تأجيل ابعلسة إلى أن يستجيب ابؼشاركتُ في ابؼزايدة إلى السعر 
للظفر بالعقار بثمن  احتياليةالمحدد في قائمة شروط البيع، لأن في بعض ابغالات يلجأ ابؼزايدين إلى طرق 

و أن في ىذه ابعلسة الأختَة يباع العقار و/أو ابغق العيتٍ العقاري بؼن تقدم بخس، لكن ابؼقرر قانونا ى
بأعلى عرض ولو كان أقل من الثمن الأساسي، إلا في حالة واحدة إذا قبل الدائن ابغاجز أو أحد 

، ابؼتدخلتُ في ابغجز استفتاء الدين عينا بالعقار و/أو ابغق العيتٍ بالثمن الأساسي المحدد لو الدائنتُ
ونفس الإجراءات تتبع في حالة ما إذا كان البيع يتناول عدة عقارات و/أو حقوق عينية عقارية تقع في 

من قانون  724دوائر بؿاكم بـتلفة، يتم البيع حسب تاريخ قيد ابغجز ابؼنصوص عليو في ابؼادة 
 1الإجراءات ابؼدنية والإدارية.

جلسة ابؼزايدة، لكن قد بردث بعض  الأصل أن يتم الشروع في إجراءات بيع العقار في 
الأسباب أو الظروف أو العوامل التي برول دون استمرار إجراءات البيع، فقد يتم تأجيل البيع أو وقفو 

 2بحسب ابغالة.

 أولا: تأجيل البيع
من قانون الإجراءات ابؼدنية في فقرتها الثانية على أنو:"قد بردث ظروف  753نصت ابؼادة  

ل، ومن بتُ ىذه الظروف بقد حالة عدم تقدم أي أحد بأي عرض، أو في حالة تؤدي إلى التأجي
ضعف العروض يأمر بتأجيل البيع إلى جلسة أخرى، ويلاحظ أن ابؼشرع ابعزائري لم بودد الأسباب التي 

وترك أمر  753كتفى بالقول إذا كانت أسباب جدية حسب ابؼادة ا دة  بل قد تؤدي إلى تأجيل ابؼزاي
  سلطة القاضي، وتكمن أسباب التأجيل فيما يلي:تقديرىا إلى

  بهوز للقاضي ابغكم بالتأجيل بناءا على طلب كل ذي مصلحة إذا قدم سببا جديا في ذلك
يكون  وأواقتنع بواجهة الأسباب التي بتٌ عليها الطلب، كأن يكون ابؼدين في سبيلو للوفاء 

 لب التأجيل إذا لم يكن الطلب مبررا؛الزمان المحدد للبيع غتَ مناسب، وللمحكمة أن ترفض ط

                                                           
 . 185، ص2004، 04ء هوري، الوسيط، منشأة ابؼعارف، الإسكندرية، ابعز سنعبد الرزاق أبضد ال 1
 .125بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص  2
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   إذا أمر القاضي عند فصلو في الإشكال ابؼتعلق بإجراء من الإجراءات التمهيدية للبيع بإعادتو
 كالأمر بإعادة الإعلان عن البيع؛

  إذا لم يتقدم للشراء أي احد، أو ما قدم من العروض غتَ كاف، فإنو بوكم بتأجيل ابؼزايدة
 1جراءات ابؼدنية والإدارية.من قانون الإ 753ذلك وفقا للمادة و 

يوما من يوم ابعلسة التي يقرر التأجيل فيها وبهوز التأجيل بؼدة  30و يكون كل تأجيل بؼدة لا تقل عن 
تفاق طالب ابغجز وابؼدين أو موافقة ابغاجز على اأو وفق إجراءات البيع بناءا على أوسع من ذلك 

 ب يستوجبها القانون.تقسيط ابؼبالغ ابؼستحقة أو لأسبا

 ثانيا: وقف البيع
يشبو الوقف التأجيل لأن كليهما ينبغي على أسباب جدية إلا أنهما بىتلفان من حيث كون 
الوقف لا يتم غالبا فيو برديد ابؼدة على عكس التأجيل، فابغكم القاضي بو بودد جلسة البيع والوقف 

 2.اختيارياقد يكون إجباريا أو 

 من أسبابو مايلي:و  الوقف الإجباري:
  بزلف أي شرط جوىري لإجراء التنفيذ يوجب حتمية الوقف؛ 
 إذا طعن بالتزوير في السند الذي يتم التنفيذ بو أمرت المحكمة بإجراء التحقيق في التزوير؛ 
  إذا كان البائع الذي باع العقار للمنفذ عليو قد رفع دعوى الفسخ لعدم سداد الثمن أو

 3.الاعتًاضاتاعتًاضا على قائمة شروط البيع قبل جلسة ابؼقابض، وكان قد رفع 

 )الإختياري( الوقف الجوازي
إن حالات الوقف ابعوازي غتَ بؿددة، فيجوز لمحافظ البيع أن يوقف إجراءات التنفيذ، وإذا  

طلب منو ذلك ورأى جدية السبب ومن أمثلة ذلك وفي حالة وقف البيع بالنسبة لباقي العقارات 
يها إذا كانت قيمة أحدبنا تكفي للوفاء بكافة حقوق الدائنتُ ابغائزين، وإذا حكم القاضي المحجوزة عل

                                                           
 . 656، ص2001نبيل عمر، أبضد ىندي، الوسيط في التنفيذ ابعبري، ابعامعة ابعديدة للنشر، الإسكندرية، دون طبعة، 1
أة ابؼعارف، الإسكندرية، مصر ، الأحكام العامة في التنفيذ ابعبري)الفقو، القضاء، الصيغة القانونية(، منشبيالشوار عبد ابغميد  2

 .646، ص2002
 .746-646، صنفس ابؼرجع، بيعبد ابغميد الشوار  3
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بوقف البيع ثم زال السبب ابؼوجب للوقف أيا كان نوعو جاز لذوي ابؼصلحة التقدم إلى السيد رئيس 
 1المحكمة ابؼختصة بطلب برديد يوم البيع. 
 الفرع الثاني: إصدار حكم رسو المزاد

ي البيوع العقارية في جلسة ابؼزايدة حكم رسو ابؼزاد الذي بدوجبو يتم ترسيم البيع يصدر قاض 
القضائي على الشخص الذي قدم أكبر عطاء، وىو يعتبر خابسة سلسلة من الإجراءات القانونية، وىذا 

 2من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية.600ابغكم يعتبر سندا تنفيذيا وفقا للمادة 
من ذات القانون فإن قاضي البيوع يعلن أمام ابؼلأ وبصفة ربظية وعلنية بجلسة  753نص ابؼادة واستنادا ل

ابؼزايدة بالثمن الذي رسا بو ابؼزاد، وىو الثمن ابؼقدم في العرض الأختَ الذي اعتمده قاضي البيوع، و 
ذلك في بؿضر  الشخص الذي رساه ابؼزاد، ويقوم أمتُ الضبط بتسجيل اسميعلن بصفة ربظية وعلنية 

ربظي يدون في سجل ابعلسة، وىو يعد بؿضرا لبيع العقار كما يقوم قاضي البيوع بتدوين حكم رسو 
ابؼزاد بدلف القضية، وىكذا عبر ابؼراحل وابػطوات الإجرائية يتم إيقاع البيع على العقار المحجوز، ويصدر 

 3حكم في ىذا الشأن يسمى حكم رسو ابؼزاد.
حال انعقاد ابؼزاد يتم إخبار الشخص الذي رسى عليو ابؼزاد بأنو عليو أن يدفع  وبعد صدور حكم  رسو

وىو ما  مايأ (08)ابعلسة بطس و ابؼصاريف و ابغقوق ابؼستحقة و يدفع ابؼبلغ الباقي في أجل أقصاه 
 4من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية. 757نصت عليو ابؼادة 

فاء ييجة النهائية التي يهدف إليها الدائنون ابغائزون بغرض استويعتبر حكم رسو ابؼزاد بأنو النت 
حقوقهم من بشن بيع العقار، كما أن بؽذا ابغكم أبنية بالنسبة بؼشتًي العقار بابؼزاد العلتٍ التي يعتبر سند 

يعتبر من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية بقوبؽا:"و  714ملكية بالنسبة إليو، وىذا ما نصت عليو ابؼادة 
 حكم رسو ابؼزاد سند للملكية."

                                                           
 .38، ص2016/2017مسعي بؿمد يونس، البيع بابؼزاد العلتٍ، مذكرة ماستً، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة،  1
، مذكرة ماستً، جامعة أكلي بؿند اوبعاج، البويرة بلقاسم بؿمد أمتُ، أحكام البيع بابؼزاد العلتٍ وتطبيقاتو في التشريع ابعزائري 2

 .74-73، ص2013/2014
 .126بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص 3
(أيام و إلا 05في ابؼدة المحددة  يتم إعذاره بالدفع خلال بطسة )الثمن  باقي ابؼزاد عليو الراسي إذا لم يودععلى:"  757تنص ابؼادة  4

 ."لى ذمتوأعيد البيع بابؼزاد العلتٍ ع
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مصاريف الإجراءات  حددت والإدارية من قانون الإجراءات ابؼدنية 757وبذدر الإشارة إلى أن ابؼادة 
التي بهب أن يدفعها الراسي عليو ابؼزاد، وإذا كان ابؼقصود بدصاريف الإجراءات الواردة بنص ىذه ابؼادة 

 1ىي بصيع مصاريف التنفيذ."
 بهب التمييز في ىذه ابغالة بتُ نوعتُ من ابؼصاريف: وعليو  

 أولا: مصاريف حجز العقار ومصاريف إجراءات البيع
وىذه ابؼصاريف تبدأ من أول إجراء وابؼتعلق باستصدار أمر ابغجز، وتنتهي بصدور حكم رسو  

ومة التنفيذ ، ابؼزاد، فهذه ابؼصاريف بهب أن يتحملها ابؼدين المحجوز عليو، لأنو ىو الذي خسر خص
 ولأنو ىو ابؼتسبب في ىذه ابؼصاريف بامتناعو عن الوفاء بالدين ابذاه دائنيو. 

 ثانيا: المصاريف المتعلقة بنقل ملكية العقار إلى الراسي عليو المزاد
ىذه ابؼصاريف تشمل الرسوم ابؼقررة قانونا للخزينة العمومية)حقوق التسجيل(إضافة إلى  

ابؼزاد بالمحافظة العقارية، بهب أن يتحملها مشتًي العقار وليس ابؼدين لأن مصاريف إشهار حكم رسو 
الراسي عليو ابؼزاد ىو ابؼستفيد من نقل ملكية العقار إلى ذمتو، وىذه ابؼصاريف ىي عبارة عن رسوم 

رضائية، مالية مقررة في التصرفات القانونية الناقلة للملكية، ومنها البيوع العقارية سواء كانت قضائية أو 
"إن نفقات التسجيل الطابع ورسوم  : من القانون ابؼدني والتي تنص 393وىذا طبقا لأحكام ابؼادة 

الإعلان العقاري والتوثيق وغتَىا تكون على ابؼشتًي مالم تكن ىناك نصوص قانونية تقضي بغتَ 
سى عليو ابؼزاد أن بعد إيقاع البيع وصدور رسو ابؼزاد العلتٍ، فإنو بهب على الشخص الذي ر 2بذلك."

من قانون  757يقوم بدفع الثمن الذي رسى بو ابؼزاد ومصاريف الإجراءات وىو ما نصت عليو ابؼادة 
 الآنفة الذكر. والإدارية الإجراءات ابؼدنية

غتَ أنو إذا حدث وأن امتنع الراسي عليو ابؼزاد عن دفع بشن رسو ابؼزاد ومصاريف الإجراءات،  
 لو بأن أعذارعادة بيع العقار على ذمة الراسي عليو ابؼزاد بشرط أن يتم توجيو فإنو يتًتب على ذلك إ

                                                           
 .130بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص 1
 .130، صنفسو ابؼرجع 2
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 الأعذار( أيام، وىذا 10ابؼتًتبة عليو من جراء رسو ابؼزاد عليو في ميعاد عشرة) 1الالتزاماتيقوم بتنفيذ  
 757ضر القضائي وىو ما نصت عليو ابؼادة يكون في شكل عقد غتَ قضائي يوجو لو عن طريق المح

 *من قانون الإجراءات ابؼدنية.
من قانون الإجراءات ابؼدنية ابؼتعلقة بإعادة بيع العقار على ذمة  760واستنادا لنص ابؼادة  

    الراسي عليو ابؼزاد ابؼمتنع عن دفع بشن رسو ابؼزاد، فقد صدر حكم رسو ابؼزاد من بؿكمة سطيف
وإذا امتنع الراسي عليو ابؼزاد عن القيام  ،كما أنو07/03/2003)قسم البيوع العقارية( بذلك في 

بتسجيل وقيد سنده في خلال الشهرين التاليتُ لتاريخ إجراء ابؼزايدة، فإن ابعزاء ابؼتًتب على ذلك ىو 
بدوجب إجراءات نشر ولصق جديدة، في إحدى ابعرائد اليومية،  2إعادة بيع العقار على ذمة ابؼشتًي.

الأمكنة التي نص القانون على التعليق بها، كما أن الإعلان عن إجراء وكذا القيام بإجراءات اللصق في 
من قانون الإجراءات  749بيع العقار بهب أن يتضمن فصلا عن البيانات التي ذكرتها ابؼادة 

ابؼدنية:"الثمن الذي يصدر بو حكم رسو ابؼزاد لفائدة الراسي عليو ابؼزاد، وكذا برديد جلسة إجراء 
بهب أن لا تتجاوز  ، ابؼيعاد المحدد  ما بتُ إعلان البيع بابؼزايدة وبتُ تاريخ إجراء ابؼزايدةابؼزايدة ابعديدة

 749الإجراء خلالو، وىذا ما نصت عليو ابؼادة   ابزاذ(يوما وىذا ابؼيعاد ىو ميعاد ناقص بتعتُ 30)
 3من قانون الإجراءات ابؼدنية:" 757إلى 

للراسي عليو ابؼزاد ابؼتخلف عن دفع بشن بيع العقار إضافة أن القانون أجاز  إلىو بذدر الإشارة  
مصاريف الإجراءات أو ابؼتخلف عن القيام بالتسجيل و قيد حكم رسو ابؼزاد بالمحافظة العقارية، أن  إلى

يقوم بإيقاف إجراءات إعادة بيع العقار، وذلك بتصحيح ابػطأ الذي ارتكبو وابؼتمثل في عدم قيامو 
 رتبها عليو حكم رسو ابؼزاد في أجل معتُ، وىو قيامو بالوفاء بتلك الالتزامات إضافة  بالالتزامات التي

 

                                                           
 .131ي عبد العزيز، مرجع سابق ، صو بدا1

بفرق (أيام 08)ابؼتخلف عن دفع الثمن في أجل  م الراسي عليو ابؼزاد ز لي من قانون الإجراءات ابؼدنية على أنو:" 758تنص ابؼادة   *
 " ...ن أقلالثمن إدا أعيد بيع العقار بثم

 
 .132-132بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص 2
مع الأقل على  عن الثمن الراسي بو ابؼزاد بزيادة السدس عهد ابؼزايد ابعديدت...يمن قانون الإجراءات ابؼدنية على:" 760تنص ابؼادة 3

  ل .الثمن الكامل مع ابؼصاريف القضائية والرسوم ابؼستحقة بأمانة الضبط مقابل وص إيداعو
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ابؼزايدة ابعديدة،  إجراءغاية تاريخ  إلىابؼزايدة ابعديدة، أي  إجراءما قبل  إلىمصاريف الإجراءات  إلى
بؼتخلف إيقاف من قانون الإجراءات ابؼدنية بقولو:" بهوز للمزايد ا 761وىو ما نصت عليو ابؼادة 

إجراءات إعادة البيع إلى ما قبل ابؼزايدة ابعديدة، وذلك بقيامو بالتزاماتو بدقتضى مرسى ابؼزايدة، ودفعو 
 ابؼصاريف التي تسبب فيها بخطئو."

أن قانون الإجراءات ابؼدنية قد أجاز لكل شخص يرغب في بذديد بيع  إلىبذدر الإشارة  
الزيادة على السدس الذي يبيع بو العقار أن يعلن رغبتو في ذلك الى العقار، أي في إعادة بيع العقار ب

المحكمة التي بهري بها التنفيذ، وىي المحكمة التي أصدرت حكم رسو ابؼزاد وىو ما نصت عليو ابؼادة 
من قانون الإجراءات ابؼدنية بقوبؽا :"بهوز لكل شخص في ميعاد العشرة أيام التالية لتاريخ رسو  760

بهدد ابؼزاد بالزيادة بشرط بذاوز ىذه الزيادة مقدار السدس من الثمن الأساسي للبيع  إنابؼزاد، 
وابؼصاريف ويتعهد ابؼزايد ابعديد كتابة بأن يكون ىو الراسي عليو ابؼزاد طبقا بؼقدار بشن العقار 

م كتاب المحكمة ومصاريف ابؼزاد الأول مضافا إليها الزيادة التي تقدم بها . ونقدم طلب عرض الزيادة لقل
. بعد انقضاء مهلة 757- 749التي أمرت بالبيع، وتتبع في ذلك القواعد ابؼنصوص عليها في ابؼواد 

 1ثلاثتُ يوما." 
 بذديد ابؼزاد: لإعادةويستخلص من ىذا النص أنو قد أقر ثلاث شروط  
 ساسي أن يعوض الشخص الراغب في بذديد ابؼزاد، زيادة بذاوز مقدار السدس من الثمن الأ

 الذي رسى بو ابؼزاد إضافة الى مصاريف الإجراءات؛
 أن يعلن ىذا الشخص رغبتو في بذديد ابؼزاد من خلال العشرة أيام التالية لتاريخ رسو ابؼزاد؛ 
  يتعتُ على ىذا الشخص أن يقدم تعهدا كتابيا يتعهد فيو بأن يلتزم بأن يكون ىو الراسي عليو

زاد الأول ي لبيع العقار. أي بالثمن الذي يبيع بو العقار في ابؼابؼزاد بدبلغ يقدر بالثمن الأساس
الزيادة على السدس التي عرضها ىذا  إلىليو مصاريف ىذا ابؼزاد إضافة إابؼراد بذديده، مضافا 

 2الشخص على المحكمة.

                                                           
 .131بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص1
 .132-131،ص  نفسو ابؼرجع 2
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 المترتبة على حكم رسو المزاد الآثارالمبحث الثاني: 

و بيع قضائي، أي ىو بيع جبري لعقار ابؼدين كما أوضحنا سابقا بأن حكم رسو ابؼزاد ى 
تتًتب عليو نفس أثار ىذا البيع، باستثناء بعض الآثار التي تبقى  الاختياريالمحجوز عليو وىو كالبيع 

بزص حكم رسو ابؼزاد باعتباره بيع جبري رسم لو القانون إجراءات خاصة بو، فالبيع القضائي تتًتب 
اسي عليو ابؼزاد )مشتًي العقار( والتزامات أخرى تقع على عاتق ابؼدين عليو التزامات تقع على عاتق الر 

 المحجوز عليو، وآثار أخرى رتبها القانون على البيوع ابعبرية.
 وبناءا عليو سنتناول في ىذا ابؼبحث ابؼطالب التالية: 

 الراسي عليو المزاد ؛ إلىالمطلب الأول: مسألة نقل ملكية العقار المباع 
 اني: تطهير العقار والتزاماتو وحقوق مشتري العقار.المطلب الث
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 الراسي عليو المزاد. إلىالمطلب الأول: نقل ملكية العقار المباع 

يتًتب على بيع العقار المحجوز الى مشتًي العقار )الراسي عليو ابؼزاد(، وترسيم ىذا البيع بدوجب  
لمحافظة العقارية أثر ىام يتمثل في نقل ملكية العقار حكم مرسي ابؼزاد ثم تسجيل ىذا ابغكم وقيده با

 الراسي عليو ابؼزاد. إلىابؼباع 
ولأكثر تفصيل نتناول ابغالة التي تنتقل بها ابؼلكية إلى الراسي عليو ابؼزاد في الفرع الأول، ثم أثار  

 مشتًي العقار في الفصل الثاني. إلىنقل ابؼلكية 

  الراسي عليو المزاد. إلىبها الملكية  الفرع الأول: الحالة التي تنتقل

من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية، يعتبر حكم رسو ابؼزاد سندا  762ابؼادة  لأحكاموفقا  
ىذا ابغكم بالمحافظة العقارية تنتقل ملكية العقار و/ أو ابغقوق العينية العقارية  للملكية  فبعد شهر

ابؼشتًي  إلىأي أن انتقال ابؼلكية  1الراسي عليو ابؼزاد. إلىلعالقة بها ا الإنفاقاتابؼباعة بابؼزاد، وكذلك 
بؿملة ومثقلة بابغقوق التي تكون قد رتبت عليو،و يصبح الراسي عليو ابؼزاد مشتًيا أو مالكا للعقار، و 

ا من سائر بابؼقابل بهوز بؽذا الأختَ الاحتجاج بابؼلكية في مواجهة الغتَ باعتبار أن الشهر بهعل البيع تام
 2نواحيو.

الراسي عليو ابؼزاد في نفس ابؼلكية التي كان بيلكها  إلىو بيكن القول بأن ابؼلكية التي تنتقل  
و    بنفس ابغالة التي كانت عليها ابؼلكية أثناء البيع إليوابؼدين المحجوز عليو، كما أن ىذه ابؼلكية تنتقل 
من  762، و ىذا ما نصت عليو ابؼادة ألرضائيلبيع لا بىتلف الوضع ىنا بتُ البيع ابعبري و بتُ ا

الراسي عليو ابؼزاد كل حقوق المحجوز عليو التي كانت لو على العقارات  إلىقانون الإجراءات بأنو "تنقل 
الراسي عليو مزادىا." وىو نفس ابغكم الذي قضت بو بؿكمة النقض ابؼصرية في حكم بؽا صادر في 

07/03/1967.3 

                                                           
 ، يتضمن قانون الإجراءات ابؼدنية الإدارية. 2008فيفري  25مؤرخ في  09-08من قانون رقم  762ابؼادة 1
 315بضدي باشا عمر، مرجع سابق،ص 2
 .315فتحي والي، مرجع سابق، ص 3
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ار ابؼباع مثقلا و بؿملا ببعض ابغقوق العينية الأصلية كحقوق الارتفاق وحقوق وإذا كان العق 
وىذا ما قررتو بؿكمة النقض 1الراسي عليو ابؼزاد إلىانتقلت ىذه ابغقوق ابؼتًتبة على العقار  الانتفاع

ى بقوبؽا:"وإذا كان ابؼدين ابؼنزوعة ملكيتو قد رتب عل 14/04/1955ابؼصرية في حكم بؽا صادر في 
على ىذا ابغق بالتسجيل ليكون حجة  ابؼخدومعقاره حق ارتفاق بؼصلحة عقار وحافظ صاحب العقار 

على الكافة، وفضلا على ذلك تضمنت قائمة شروط البيع النص على التزام الراسي عليو ابؼزاد احتًام 
و بوجود ىذا حقوق الارتفاق الظاىرة وابػفية، فإن تصدي ىذا الأختَ بحسن نيتو و ادعائو عدم علم

 2ابغق يكون غتَ منتج.
ويعتبر مشتًي العقار خلفا خاصا للمدين المحجوز عليو، ما قررتو بؿكمة النقض ابؼصرية في  

بقوبؽا:"بأن الراسي عليو ابؼزاد في البيع ابعبري خلفا خاصا برسو  04/01/1982حكم بؽا صادر في 
 21/11/1960رية في حكم بؽا صادر في ابؼزاد"، وىو نفس ابغكم الذي قررتو بؿكمة النقض السو 

بقوبؽا:"على أن ىذا العقار الذي كان ملكا للوقف قد انتقل لابظو نتيجة شرائو إياه كابؼزاد العلتٍ بفا 
 3بهعلو خلفا خاصا للمالك الأول بصورة بووز معها بصيع حقوقو."

يد على تسع سنوات، وإذا كان العقار مؤجرا قبل تسجيل أمر ابغجز ولو تاريخ ثابت وبؼدة تز  
 4الراسي عليو ابؼزاد، بشرط أن يكون مدونا بقائمة شروط البيع. إلىينتقل  الإبهارفان ىذا 
أما إذا وجد في العقار منقولات يتعلق بها لغتَ المحجوز عليو أو أشياء لم يتناوبؽا ابغجز وجب  

أيام، فان رفض ىذا  08ة على الراسي عليو ابؼزاد ردىا للمحجوز عليو أو وضعها برت تصرفو بؼد
بورر بؿضر برفض الاستلام ويصدر أمر على عريضة لبيعها بابؼزاد العلتٍ  إنذارهالأختَ استلامها بعد 

ويودع ابؼتحصل من بيعها بأمانة الضبط بعد استيفاء ابؼصاريف، وإذا تعذر بيعها تعد أموال متخلى 
 5من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية.  621عنها. وتوضع في المحشر. وىذا ما نصت عليو ابؼادة 

                                                           
ءات ابؼدنية و الإدارية بأنو "تنتقل الى الراسي عليو ابؼزاد كل حقوق المحجوز عليو التي كانت لو من قانون الإجرا 762نصت ابؼادة  1

 على العقارات الراسي عليها مزادىا." 
 .166-165بداوي عبد العزيز ،مرجع سابق، ص  2
 .166ص -، ونفس ابؼرجع 3
 .494ص ، فتحي والي، مرجع سابق 4
 .220ص 2005/2006ديوان ابؼطبوعات ابعامعية،  بؿمد براىيمي، القضاء ابؼستعجل، 5



      

 والآثار ابؼتًتبة عن حكم الرسو البيع بابؼزاد العلتٍ                                        الفصل الثانــي  
    

  

 

61 

وفي حقيقة الأمر التسليم في البيع ابعبري وطبقا لقانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية ابعديد لا  
يعتٍ الالتزام بنقل ابؼلكية  لأن ىذه الأختَة تنتقل كأثر للبيع ابعبري، كما أن التسليم ىو حق خالص 

ي رسا بو ابؼزاد عليو، و ابؼصاريف و الرسوم ابؼستحقة، حيث يدفع ىنا للمشتًي نتيجة دفعو الثمن الذ
أيام بأمانة الضبط، فاذا لم يدفع  08بطس الثمن حال انعقاد ابعلسة و عليو دفع الباقي في أجل أقصاه 

خلال ابؼدة المحددة يتم اعذاره بالدفع خلال بطسة أيام برت طائلة إعادة البيع على ذمتو ويلزم بفارق 
من قانون الإجراءات ابؼدنية  758تم البيع بأقل من الثمن الأساسي وطبقا لنص ابؼادة  إذاثمن، ال

 إنابؼزايد ابؼتخلف بفرق الثمن  إلزاموالإدارية فان منطوق  ابغكم برسو ابؼزاد الثاني لا بد أن يتضمن 
 1وجد.

ىده ابؼلكية لا أثر بؽا سببا لاكتساب ابؼشتًي ملكية العقار، ولكن و يكون حكم إيقاع البيع   
 75/74من الأمر  15إلا إذا تم شهر ابغكم الذي كان سبب وجودىا بالمحافظة العقارية عملا بابؼادة 

ابؼتعلق بدخطط مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري ولذلك أوجب ابؼشرع على الراسي عليو 
 90ية في مهلة شهرين صدوره وطبقا للمادة تسجيل حكم البيع بالمحافظة العقار  بإجراءابؼزاد أن يقوم 
ابؼتضمن تأسيس السجل العقاري التي تنص  25/03/1976ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوم 

بصيع العقود أو  إشهارعلى  اعلى:"ينبغي على ابؼوثقتُ وكتاب الضبط والسلطات الإدارية أن يعملو 
المحددة في ابؼادة  الآجالدتهم، وذلك ضمن والمحررة من قبلو أو بدساع للإشهارقرارات قضائية خاضعة 

 2وبكيفية مستقلة عن إرادة الأشخاص." 99
البيع بالمحافظة العقارية لتسجيلو،ىو   إيقاعحكم  بإيداعوبناءا على ىذا النص فان ابؼكلف  

كاتب الضبط بالمحكمة بؿل التنفيذ، و ليس ابؼشتًي بشخصو، لأن النص بينع دلك، و ذلك عن طريق 
كما ىو معمول بو، لأن ابؼوثق لم يتم البيع من قبلو ولا بدساعدتو، ومن ثم فهو غتَ مكلف وفق   ابؼوثق

خلال شهرين  76/63من ابؼرسوم  99/02ابغكم بالمحافظة العقارية، طبقا للمادة  بإيداعىذا النص 
ة العقارية، و تعاد ، ويتم الإيداع بنسختتُ ربظيتتُ للحكم لتبقى نسخة بالمحافظ3من تاريخ ستَورتو نهائيا

النسخة الأخرى للمحكمة بعد التأشتَ عليها من المحافظ العقاري ،لتسلم إلى ابؼشتًي باعتباره  ابؼالك 
                                                           

ص  1986مكتبة الفلاح، بتَوت،الطبعة الثانية ،بؿمد حسنتُ، التنفيذ القضائي وتوزيع حصلية في قانون الإجراءات ابؼدنية ابعزائرية 1
137. 

 .495فتحي والي. مرجع سابق، ص  2
 .167بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص  3
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ابعديد للعقار، واستثناءا من ىذه القاعدة أن ملكية العقار بعد رسو ابؼزاد تنتقل نقية من أي حق أخر 
و التأشتَ بذلك على ىامش سند ملكية بغض النظر عن مصدره، وذلك بتسجيل حكم رسو ابؼزاد 

المحجوز عليو، وتنقضي بذلك كل ابغقوق ابؼقيدة عليو، كما تنقضي آثارىا التي بزول لأصحابها حق 
 1بقوة القانون. الانقضاءالتتبع، وبوصل 

 الفرع الثاني: آثار نقل الملكية الى الراسي عليو المزاد.
العقار من تاريخ صدور  وإيراداتزاد ىو بسليكو لثمرات الراسي عليو ابؼ إلىمن آثار نقل ابؼلكية  

و ىي الثمار ابؼدنية  إيراداتولطبيعية للعقار و كذلك حكم رسو ابؼزاد، فثمار العقار و ىي الثمار ا
( تكون من نصيب الراسي عليو ابؼزاد)مشتًي العقار(، و في ىدا ابؼعتٌ فقد الإبهار)كثمن أو بدل 

بأنو:"... إذا تم إيقاع البيع  16/02/1971ة في حكم بؽا صادر في قررت بؿكمة النقض ابؼصري
 تكون من حق الراسي عليو ابؼزاد. " وإيراداتوبصدور حكم مرسي ابؼزاد، فان بشرات العقار 

الراسي عليو ابؼزاد، ىو برملو للأعباء ابؼالية التي تتًتب على العقار  إلىانتقال ابؼلكية  آثارومن  
أي من تاريخ  إليو ابؼلكيةتي قد يلحقها ىدا العقار بالغتَ، و ذلك من تاريخ انتقال وكذلك الأخطار ال

 2صدور حكم مرسي ابؼزاد.
أن حكم رسو ابؼزاد ليست لو ابغجية ابذاه الغتَ، بل حجيتو نسبية كغتَه  إلى الإشارةو بذدر  

لأساس فان حكم مرسي من الأحكام القضائية، و تقتصر حجيتو على من كان طرفا فيو، و على ىذا ا
أو الرجوع أو دعوى استحقاق  الإبطالابؼزاد لا بومي مشتًي العقار من الدعاوي ابؼتعاقبة  بالفسخ أو 

العقار، فهذه الدعاوى التي كان من ابؼمكن رفعها على ابؼدين المحجوز عليو أو التي قد رفعت عليو فعلا، 
بومي الراسي عليو ابؼزاد من ىده الدعاوى،  و لم يتم الفصل فيها بعد، فان حكم رسو ابؼزاد لا

من  745والاستثناء الوحيد الذي بومي مشتًي العقار من ىده الدعاوى، ىو ما نصت عليو ابؼادة 
ابؼدنية ىو حالة رفع دعوى الفسخ لعدم دفع  بشن بيع العقار أو فرق القيمة بالنسبة  الإجراءاتقانون 

أن بوتج بابغكم  ائمة شروط البيع حتى يستطيع رافعهاللمقايضة بشرط أن تدون ىده الدعوى بق
 3الصادر لفائدتو على مشتًي العقار بابؼزاد.

                                                           
 .207سابق، ص بؿمد حسنتُ، مرجع1
 .167بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص  2
 168، ص  ونفس ابؼرجع 3
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والأصل أن نفس ابؼلكية القدبية التي كان بيلكها ابؼدين المحجوز عليو تنتقل الى الراسي عليو ابؼزاد  
 الاختصاص وحق الامتياز. فقد تكون ىده ابؼلكية مثقلة ببعض ابغقوق العينية التبعية كحق الرىن وحق 

 المطلب الثاني: تطهير العقار وحقوق والتزامات مشتري العقار.
إضافة إلى انتقال ابغق العيتٍ إلى مشتًي العقار كأبرز آثار حكم رسو ابؼزاد فمن حق ابؼشتًي  

الالتزامات جانب بؾموعة من  إلىملكية العقار مطهرة من كل القيود والأعباء العالقة بو،  إليوأن تنتقل 
تطهتَ العقار كأبرز أثر على  إلىوبالتالي سيتم التطرق 1وابغقوق التي تتًتب في مواجهة مشتًي العقار.

 صدور حكم رسو ابؼزاد في الفرع الأول إلى جانب حقوق و التزامات مشتًي العقار في الفرع الثاني.

 الفرع الأول: تطهير العقار:
ع الرىون وابغقوق العينية التبعية، فتطهتَ العقار إذا ىو رفع يقصد بتطهتَ العقار بزليصو من بصي 

بصيع ابغقوق و القيود و الأعباء ابؼثقل و المحمل بها العقار، حتى ينتقل ىذا العقار صافيا الى ابؼشتًي، 
وابغقوق والقيود التي يطهر منها العقار في حكم مرسي ابؼزاد ىي تلك ابغقوق ابؼقيدة وابؼسجلة قبل 

 2صدر بشأنو حكم رسو ابؼزاد. الذيمر ابغجز ابؼنصب على العقار ابؼباع صدور أ
وما  915تعرض القانون ابؼدني ابعزائري إلى القواعد العامة لتطهتَ العقار ابؼرىون في ابؼادة  
 إذامنو على تطهتَ العقار ابؼرىون ادا بيع بيعا جبريا على النحو التالي:" 936فقد نصت ابؼادة  3بعدىا.

العقار ابؼرىون بيعا جبريا بابؼزاد العلتٍ سواء كان ذلك في مواجهة مالك العقار أو ابغائز أو ابغارس بيع 
الثمن الذي رسا  بإيداعالعقار عند التخلية، فان حقوق الرىن على ىذا العقار تنقضي  إليوالذي سلم 

 4اء حقوقهم من ىذا الثمن."الدائنتُ ابؼقيدين الذين تسمح مرتباتهم باستيف إلىبو ابؼزاد، أو بدفعو 
 

                                                           
 .313ص  ، 1976منشأة ابؼعارف، مصر،، وابغجز ذفيسعيد أبضد شعلة، .قضاء النقض في التن 1
 .776ص، أبضد أبو الوفا، مرجع سابق  2
الى مسألة تطهتَ العقار، وىدا عكس بعض التشريعات ابؼقارنة التي بذدر الإشارة الى أن قانون الإجراءات ابؼدنية ابعزائرية لم يتعرض  3

من قانون أصول  986من قانون ابؼرافعات، والتشريع اللبناني في ابؼادة  450تعرضت بؼسألة تطهتَ العقار كالتشريع ابؼصري في ابؼادة 
 بؼدنية. من قانون أصول المحاكمات ا 428المحاكمات ابؼدنية، والتشريع السوري في ابؼادة

 من القانون ابؼدني ابعزائري. 936ابؼادة  4
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بيع العقار بيعا جبريا  إذامن القانون ابؼدني ابعزائري أكدت أنو  936وعليو فان نص ابؼادة  
العقار عند  إليوبابؼزاد العلتٍ سواء كان ذلك في مواجهة مالك العقار أو ابغائز أو ابغارس الذي سلم 

الدائنتُ  إلىلثمن الذي رسا بو ابؼزاد أو بدفعو ا بإيداعالتخلية، فان حقوق رىن ىذا العقار تنقضي 
ابؼقيدين الذين تسمح مرتباتهم باستيفاء ىذا الثمن. و كنتيجة منطقية فان تسجيل حكم رسو ابؼزاد 

الرىون التأمينية التي أعلن أصحابها  و والاختصاصيتًتب عليو تطهتَ العقار ابؼباع من حقوق الامتياز 
 1مقيدة على العقار قبل حجزه. بابغجز، والتي كانت حقوقهم

 الاختصاص والرىن و كالامتيازإذن فالتسجيل ينهي حقوق أصحاب التأمينات العينية التبعية، 
ولا  بدجرد تسجيل حكم رسو ابؼزاد يسقط حق الدائن ابؼرتهن، وحق الدائن ابؼمتاز وحق الاختصاص إذا

الثمن الذي  إلىتنتقل  إذالا يسقط بساما،  يصبح لأي منهم أن يطالب مشتًي العقار بحقو، وإبما حقهم
تم بيع العقار، فيحصلون على مابؽم من حقوق ىذا الثمن، وذلك بصفتهم مشتًكتُ في ابغجز طابؼا تم 

بقائمة شروط البيع، ولم يتقدموا بطلب اشتًاك في ابغجز، فابؼشرع يعتبرىم أطراف في ابغجز  إعلامهم
رسا ابؼزاد على ابغائز أو رسا على غتَ ابغائز، و يتحول حق الدائنتُ بقوة القانون، فالعقار يتطهر سواء 

 2الى بشنو.
وعليو فان تسجيل حكم رسو ابؼزاد يطهر العقار من ابغقوق العينية التبعية ابؼقيدة عليو قبل ابغجز اما  

يتوقف عند  أن أثر التسجيل إلاالتي قيدت بعد ابغجز فهي أصلا لا تنفذ ابذاه ابغاجزين أو ابؼشتًي ، 
كان العقار مؤجرا أو مقرر عليو حق   فإذاىذا ابغد، فملكية العقار تنتقل الى ابؼشتًي بحالتها السابقة، 

سكتٍ أو استغلال أو ارتفاق فان ىذه ابغقوق تبقى ولا تزول، و حكم رسو ابؼزاد ابؼسجل و ان كان 
كان للمدين أو ابغائز أو الكفيل ابؼعتٍ   سند بؼلكية من أوقع عليو البيع، الا أنو لا ينتقل اليو سوى ما

من حقوق في العقار ابؼبيع، معتٌ ذلك أن حكم رسو ابؼزاد لا ينشأ ملكية جديدة للراسي عليو ابؼزاد، و 
 3ملكية العقار ابؼبيع من ابؼدين أو ابغائز. إليويكون من شأنو أن ينتقل  إبما

                                                           
 2014/2015 مذكرة ماستً جامعة عبد الربضان متَة، بجاية جعود حياة، بقة وليدة، التنفيذ العقاري في التشريع ابعزائري، 1

 .102ص
 . 104-103ص ،نفسورجع ابؼ 2
 .777ص ، أبضد أبو الوفا، مرجع سابق 3
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قاعدة تطهتَ العقار من ابغقوق العينية  وقد اعتمد الفقو على بؾموعة من الاعتبارات لتبرير 
 التبعية أبنها:

ية ابؼرتبة على العقار)أي ابؼثقل بها العقار( ىو بيع ىذا العقار عية من تطهتَ ابغقوق العينية التبأن الغا
بابؼزاد العلتٍ لاستيفاء الدائنتُ حقوقهم من بشن العقار، وأن القانون قد وضع إجراءات لبيع العقار بابؼزاد 

أصحاب  إدخالكما أن القانون قد ألزم و أوجب   1العلتٍ بفرض بيعو بأعلى بشن و بأحسن سعر بفكن.
ابغقوق العينية التبعية في إجراءات التنفيذ، وذلك بإخبارىم بقائمة شروط البيع، وبتاريخ جلسة بيع 

سبب وأي تبرير  العقار، وعلى ىذا الأساس فانو لم يبق بؽؤلاء الدائنتُ أصحاب ابغقوق ابؼسجلة أي
لبقاء حقوقهم على العقار ابؼباع، ولم يبق بؽم أي مصلحة في بيع العقار عن طريق إجراءات التطهتَ 

 2العادية التي نص عليها القانون ابؼدني، لأنو ىذا الطلب يعتبر تكرارا لا مبرر لو.
في حالة بيع العقار بابؼزاد العلتٍ كما أن تبرير تطهتَ العقار من ابغقوق العينية التبعية التي كان مثقلا بها 

 3ىو من أجل تشجيع الأفراد للمشاركة في ابؼزايدة لتقع منافسة بينهم بغرض بيع العقار بأحسن بشن.
ابؼسجلة وابؼقيدة  الانتفاعأو  الارتفاقتطهتَ العقار لا يشمل ابغقوق العينية الأصلية كحق  إن 

ابؼبرمة بتاريخ سابق على صدور أمر ابغجز  الإبهارعلى العقار كذلك فان التطهتَ لا يشمل عقود 
وأن يتم تسجيل 4( سنوات.09على العقار، شريطة أن تكون ثابتة التاريخ وبؼدة لا تتجاوز تسع )

 في قائمة شروط البيع. الإبهارىذا  وإدراج
 لتطهتَ العقار من ابغقوق العينية التبعية ابؼثقل بها يلزم توافر الشروط التالية:

 

                                                           
 .170سابق،ص بداوي عبد العزيز، مرجع  1
 .497فتحي والي، مرجع سابق، ص 2
 497ص  ، ونفس ابؼرجع 3
 من القانون ابؼدني ابعزائري. 896ابؼادة  4
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 فإذاكون العقار ابؼباع بابؼزاد بفلوكا للمدين أو ابغائز أو الكفيل العيتٍ حسب ابغالة، أن ي  
الراسي  إلىكان العقار بفلوكا للغتَ فان ىذا العقار في ىذه ابغالة لا يباع بابؼزاد و لا ينتقل 

 عليو ابؼزاد، ولا يطهر ىذا العقار من ابغقوق العينية التبعية.
 بؼزاد وقيده بالمحافظة العقارية، وتسجيل حكم مرسي ابؼزاد يتعتُ تسجيل حكم رسو ا

بدقتضى دفع الثمن الذي رسا بو ابؼزاد، و سبب اشتًاط التسجيل أن ابؼلكية لا تنتقل الا 
 مشتًي العقار. إلىبالتسجيل، و التطهتَ لا يتم اذا انتقلت ابؼلكية 

 دة ومسجلة قبل صدور أمر ابغجز بهب أن تكون ابغقوق العينية التبعية ابؼعنية بالتطهتَ مقي
 ابؼنصب على العقار ابؼثقل بهذه ابغقوق.

  بهب أن يكون الدائنون أصحاب ابغقوق العينية التبعية التي يرد عليها التطهتَ،قد تم
وىذا حتى  2و تم اخبارىم بجلسة بيع العقار،1اخبارىم بايداع قائمة شروط البيع بالمحكمة،

ءات التنفيذ ومن الاشراف عليها، و اذا لم يتم اخبارىم يتمكنوا من الاشتًاك في إجرا
بايداع القائمة أو بتاريخ جلسة البيع فلا يتًتب على التسجيل حكم رسو ابؼزاد و قيده، 

 3الاحتجاج عليهم بهذا ابغكم، و لا يطهر العقار من حقوقهم.
ىم بقائمة شروط البيع أو والأصل أنو لا بهوز للدائنتُ أصحاب ابغقوق ابؼقيدة الذين لم يتم اخبار 

الا اذا   4بجلسة بيع العقار، التمسك بعدم انفاذ البيع في حقهم ومن ثم الطعن في إجراءات ىذا البيع،
كانت شروط بيع العقار قد مست فعلا بحقوقهم وأبغقت بهم أضرارا، ففي ىذه ابغالة تكون بؽم 

ط بيع جديدة تراعي حقوقهم مصلحة في طلب إعادة اجراءات ابغجز والبيع من جديد، وبشرو 
ومصابغهم، ومعتٌ ىذا أنو ليس بؽم حق في التمسك بعدم انفاذ حكم رسو ابؼزاد ابذاىهم اذا كان بشن 

 5رسو ابؼزاد يكفي للوفاء بكل الديون.
                                                           

 . والإداريةابؼدنية  الإجراءاتمن قانون  740ابؼادة  1
 من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية. 741ابؼادة  2
 778/779أبضد أبو الوفا، مرجع سابق،  3
 .172العزيز، مرجع سابق، ص  بداوي عبد 4
 173ص  ونفس ابؼرجع 5
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 الفرع الثاني: التزامات وحقوق المشتري.
لعقد ىو الذي ينشئ كما تطرقنا اليو سابقا فان حكم رسو ابؼزاد ىو عقد بيع قضائي، و ىذا ا

التزامات وحقوق متبادلة بتُ طرفيو، وبنا البائع وابؼشتًي مثلو مثل البيع الرضائي، وىذا البيع بىضع 
لأحكام القانون ابؼدني الا اذا وجد نص خاص في قانون الإجراءات ابؼدنية ينص على حكم معتُ بىص 

 البيع ابعبري.
وما بعدىا من  361انون ابؼدني، فقد نصت ابؼادة وبالنسبة لالتزامات البائع حسب أحكام الق 

القانون ابؼدني، وأىم التزام يقع على عاتق البائع ىو نقل ملكية ابؼبيع الى ابؼشتًي، وفي مقابل نقل 
وىو ما سنورده في العناصر   الأختَ تتًتب في مواجهة ىذاابؼلكية الى مشتًي العقار ىناك التزامات 

 1التالية:
من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية على الراسي عليو ابؼزاد الالتزام بدفع  757ألزمت ابؼادة  

الثمن الذي رسى بو ابؼزاد و ابؼصاريف والرسوم ابؼستحقة حيث يدفع حال انعقاد ابعلسة بطس الثمن 
ة فاذا بزلف وعليو أن يدفع ابؼبلغ الباقي أجل أقصاه بشانية أيام من تاريخ رسو ابؼزاد بأمانة ضبط المحكم

 2(أيام، برت طائلة البيع بابؼزاد العلتٍ على ذمتو.05بالدفع خلال بطسة ) اعذراهعن ذلك يتم 
أما اذا كان الراسي عليو ابؼزاد ىو أحد الدائنتُ ودخل في ابؼزايدة، وكان مبلغ دينو مرتبتو مع  

 3ينو بشنا للمبيع.بقية الدائنتُ تبرران اعفاءه من دفع بشن ابؼبيع يقرر الرئيس اعتبار د
وما بعدىا، والتي  387كما نص القانون ابؼدني على ضرورة الالتزام بدفع الثمن وفق ابؼادة  

وردت برت عنوان"التزامات ابؼشتًي" ونصت ىذه ابؼادة على:"يدفع بشن البيع من مكان تسليم ابؼبيع ما 
 لم يوجد اتفاق أو عرف يقضي بغتَ ذلك "

 مثل بؾملها في:أما عن حقوق ابؼشتًي فتت

                                                           
 79-78بؿمد حسنتُ، مرجع سابق، ص   1
 يتضمن قانون الاجراءات ابؼدنية والادارية. 2008فيفري  25ابؼؤرخ في  09-08من قانون  757ابؼادة  2
لقانون ابػاص/ جامعة عبد الربضان متَة كلية عبد ابغق كهينة، بيع العقار المحجوز بابؼزاد العلتٍ، مذكرة ماستً، فرع ا عزوق صونية،3

 .69ص  2017-2016ابغقوق، البويرة،
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 أولا: تسليم العقار وملحقاتو للراسي عليو للمزاد:
يقصد بتسليم العقار للراسي عليو ابؼزاد ىو وضع العقار برت تصرفو وبسكينو من حيازتو 

من القانون  367والانتفاع بو دون عائق، ولو لم يتسلمو تسليما ماديا، وىو ما نصت عليو ابؼادة 
 1ابؼدني.

للراسي عليو ابؼراد يقتضي تسليمو مع ملحقاتو وىي التي تم حجزىا مع ىذا وتسليم العقار  
وىي كل ما اعد بصفة دائمة بػدمة ىذا العقار، فحقوق الارتفاق تعد من ملحقات العقار  العقار

اذا كانت ارضا زراعية مثل،  وكذلك ابؼمرات والطرقات ابؼوصلة الى الطريق العام ومن ملحقات العقار
 كأجرة العقار  وإيراداتوعدات الزراعية بفا يعد عقار بالتخصيص، ومن ملحقات العقار بشاره لات وابؼالآ

 2اذا كان مؤجرا.
 ثانيا: تنفيذ حكم رسو المزاد لفائدة مشتري العقار 

 إن قانون الإجراءات ابؼدنية لم يضع نصا قانونيا بؽده ابؼسألة غتَ أنو بهب التفريق بتُ حالتتُ:
إذا كان ابؼدين أو ابغائز أو الكفيل العيتٍ ىو الشاغل الفعلي للعقار ابؼباع ،ففي ىده  في حالة ماأولا:

ابغالة إذا رفض أحد ىؤلاء الشاغلتُ إخلاء العقار فإنو بهوز للراسي عليو ابؼزاد طلب تنفيذ حكم رسو 
عبارات ابؼتعلقة ابؼزاد بالقوة ابعبرية خاصة إذا كان حكم الرسو ابؼزاد قد نص في منطوقة على إحدى ال

بتسليم العقار للراسي عليو ابؼزاد مثلما جرى بو العمل من الناحية العملية مثلما أو أوضحنا أما إدا لم 
يذكر في منطوق حكم رسو ابؼزاد أية عبارة تفيد وتدل على تسليم العقار بؼشتًيو فإنو بهوز بؽذا الأختَ  

 3عقار.الستعجالية للمطالبة بإخلاء ارفع دعوى 
                                                           

من القانون ابؼدني على:"يتم التسليم بوضع ابؼبيع برت تصرف ابؼشتًي بحيث يتمكن من حيازتو والانتفاع بو دون  367تنص ابؼادة  1
تعد لتسليمو بذلك.و بوصل التسليم على النحو الذي يتفق مع عائق، ولو لم يتسلمو تسليما ماديا ما دام البائع قد أخبره بأنو مس

 طبيعة الشيئ."
ري لم ينص على تسليم العقار ابؼباع الى الراسي عليو ابؼزاد، مثلما فعل قانون ئابؼدنية ابعزا الإجراءاتبذدر الاشارة الى أن قانون  2

"ويشتمل منطوقو على أمر ابؼدين أو ابغائز أو الكفيل العيتٍ بقوبؽا: 446ابؼرافعات ابؼصري الذي ينص صراحة على ذلك في ابؼادة 
 بتسليم العقار بؼن حكم بايقاع البيع عليو."

ي قضى بإلزام " ابؼدعى ذوال 167/7، فهرس 13/5/2007ي صدر من بؿكمة سطيف بتاريخ ذستعجالي اللك الأمر الاذمثال  3
 .176صل ينظر. بداوي عبد العزيز مرجع سابق.صيتف دنو بإخلاء ابؼسكن " ولأكثرعليو وكل شاغل بسببو أو بإ
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أما ابغالة الثانية ىي ابغالة التي يكون فيها الغتَ ىو الشخص الذي لم يكن طرفا في إجراءات انيا:ث
 التنفيذ في حكم رسو ابؼزاد ىو ابغائز للعقار ابؼباع و ىنا بهب بسييز بتُ فرضتُ:

: إذا كان ىذا الغتَ شاغلا للعقار بدوجب عقد إبهار مكتوب أو ثابت التاريخ، وىو الفرض الأول
من  896صادر بتاريخ سابق على تسجيل أمر ابغجز، وإن ىذا العقد روعيت فيو أحكام ابؼادة 

وتم  3-93الفقرة الأولى من ابؼرسوم التشريعي  21وابؼادة  74-75من الأمر 17القانون ابؼدني وابؼادة 
سي عليو ابؼزاد قائمة شروط البيع، ففي ىذا الفرض بيكن للمستأجر أن بوتج على الرا الإبهارإدراج عقد 

 بعقد الإبهار ولا بيكن في ىذا الفرض إلزام شاغل العقار بإخلائو.
إذا كان "الغتَ" شاغل للعقار ابؼباع دون عقد ابهار أو أنو شاغل للعقار بدوجب عقد الفرض الثاني:

بيكن الابهار لا تتوافر فيو شروط نصوص القانون ابؼشار اليو في الفرض الأول وعليو ففي ىذه ابغالة 
العقار مثلما رأينا في ابغالة  لإخلاء استعجاليوتنفيذ حكم رسو ابؼزاد ضده بالقوة ابعبرية أو رفع دعوى 

 1الأولى.
 ثانيا : ضمان الحق 

لم يضع قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية أحكاما تفصيلية في مسألة الضمان تاركا ذلك  
 للقانون ابؼدني.

ولا في البيوع الإدارية  القضائية البيوع لا ضمان للعيب فيعلى:" ابؼدني  قانونال من  385تنص ابؼادة 
والسبب في ذلك أن البيع بابؼزاد سواء من جهة القضاء أو من جهة الإدارة، قد أعلن  2إذا كانت بابؼزاد"

قبل الإقدام على ابؼزايدة، فيستحسن بعد أن ابزذت   الشيءا الفرصة للمزايدين أن يفتحو  أتيحتعنو 
كل ىذه الإجراءات أن لا يفسخ البيع لسبب كان بيكن توقيفو، فتعاد إجراءات طويلة بدصروفات 
جديدة يتحمل عبئها ابؼدين ومن ثم لاضمان للعيب في البيوع التي يتحتم إجراءىا قضاءا عن طريق 

 3ابؼزاد، كبيع أموال ابؼدين تنفيذا للديون التي في ذمتو.

                                                           
 .177بداوي عبد العزيز، مرجع سابق،ص 1
 يتضمن القانون ابؼدني ابؼعدل وابؼتمم. 26/011/1975ابؼؤرخ في 75/58من الأمر رقم  385ابؼادة 2
 .498والي فتحي، مرجع سابق، ص 3
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العقار، فتَى الرأي الأول أنو بوق بؼشتًي العقار  قاستحقالقد وقع خلاف فقهي حول ضمان  
 للعقار كلو أو بعضو للأسباب التالية: الاستحقاقبابؼزاد العلتٍ الرجوع على ابؼدين بضمان 

 لأن ابؼدين يعد بائعا، لذا فيحق للمشتًي أن يرجع بالضمان عليو؛ 
 روط البيع، وكان واجبا عليو إن كان إشتًاك المحجوز عليو في إجراءات التنفيذ وإعلامو بقائمة ش

غتَ متأكد من ملكيتو للعقار إبداء ملاحظاتو بهذا ابػصوص لينبو ابؼشتًي بابؼزاد، أو يطلب 
 شروط عدم الضمان فإن لم يفعل فهو يرضى بالتزامو بالضمان.

 للعقار حقاقالاستللمشتًي بابؼزاد العلتٍ الرجوع على ابؼدين يضمان  حسبو أما الرأي الثاني فلا بوق
أما في القانون ابؼصري فإن المحجوز عليو ملزم  1لأن ابؼدين في البيع ابعبري لا إرادة لو في إيقاع البيع.

بالضمان إذ أنو يعد بائعا ويرجع في برديد الضمان إلى ما ورد في قائمة شروط البيع على إعتبار أنها 
عام، وإذا كان المحجوز عليو ليس مالك العقار فلو شريعة ابؼتعاقدين، ويشتًط ألا تكون بـالفة للنظام ال

أن يطلب إضافة شرط في قائمة الشروط وإعفائو من الضمان استنادا إلى تقريره بأنو غتَ مالك، فلا 
وضمان النقص في مساحة العقار عن ابؼقدار المحدد  الاستحقاقمسؤولية عليو ويشمل الضمان ضمان 

 ب البيوع القضائية.في قائمة شروط البيع ولا ضمان لعي
في القانون ابؼدني فإنو لم ينص في قانون الإجراءات  385وعلى عكس ما أورده ابؼشرع في ابؼادة 

ابؼدنية على ضمان التعرض، ولم يورد بشأنو أنو أحكام كون البيع ابعبري يرتب نفس آثار البيع 
ابػفية على المحجوز عليو  لعيوبلن ، وعليو لا يستطيع الراسي عليو ابؼزاد الرجوع بدعوى ضماالاختياري

لأنو لا ضمان للعيوب ابػفية في البيوع القضائية، وذلك لأنها تتم علنيا بعد الإعلان عنها برت إشراف 
القضاء وكل ذلك كفيل بفضح أي عيب خفي في العتُ ابؼبيعة بعكس ما ىو مقرر في البيع الرضائي، إذ 

 2من القانون ابؼدني. 384ا تقرره ابؼادة يقوم حق الضمان على أساس الإرادة وىذا م

                                                           
زائري، جامعة عبد الربضان متَة، كلية ابغقوق، البويرة، قسم القانون جعودي فرحات، سليمان سالم، ابغجز العقاري في التشريع ابع 1

 .70، ص2012/2013ابػاص، 
 .164حسيان رضا، مرجع سابق، ص 2
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ولذلك سكت ابؼشرع ابعزائري عن أنواع الضمان وقانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية لم يضع  
في ابؼبيع   الانتفاعوالعادية، فيضمن البائع عدم التعرض للمشتًي في  الاختياريةأحكاما خاصة في البيوع 

لضمان ولو كان حق ذلك الغتَ ثبت بعد البيع وقد آل إليو ىذا كلو أو بعضو، ويكون البائع مطالبا با
 1من القانون ابؼدني.371ابغق من البائع نفسو طبقا لنص ابؼادة 

 
 

 

                                                           
 .165حسيان رضا، مرجع سابق، ص1
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 خاتمة

بعد تناولنا بؼوضوع الدراسة وابؼتمثل في البيع بابؼزاد العلتٍ وإجراءات وكذا سعيا منا للإجابة عن  
خصص بؼاىية البيع بابؼزاد العلتٍ والثاني تناولنا فيو  أوبؽماعلي فصلتُ  بالاعتماد أنفاالإشكالية ابؼطروحة 

إجراءات البغ بابؼزاد العلتٍ ، تبتُ لنا أن البيع بابؼزاد العلتٍ يتميز بقواعد خاصة على خلاف أنواع البيوع 
ولكي يكون البيع  ون ابؼدنيالأخرى، من خلال ما تضمنو قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية وكذا القان

بابؼزاد العلتٍ صحيحا، فإنو بهب أن يكون الشخص الذي يرغب في ابؼزايدة يتمتع بالأىلية على الرغم 
في البيع بابؼزاد العلتٍ حتى بواسطة الغتَ، لأن  الاشتًاكمن صيغ ابؼشرع ابعزائري لفئة من الأشخاص 
 ن البيع بابؼزايدة.ذلك يعد برايلا على القانون، ويتًتب عليو بطلا

ابؼدنية ابعديد قد تناول البيع بابؼزاد العلتٍ  الإجراءاتوتبتُ لنا ان ابؼشرع ابعزائري و في قانون  
ابؼشرع  أحاط في ظل القانون القدنً .فلقد الإجراءاتمن بصيع جوانبو وسد الثغرات التي كانت تشوب 

بصفة خاصة سواء ابؼشهرة أو غتَ ابؼشهرة بحماية   ابعزائري العقار بصفة عامة وابغقوق العينية العقارية
خطوة بخطوة إلى غاية بيع  إتباعهاخاصة تتمثل في إجراءات دقيقة بهب على ابؼنفذ والمحضر القضائي 

العقار أو ابغقوق العينية العقارية بابؼزاد العلتٍ واستيفاء ابؼنفذ بغقو من بشن بيع ىذا العقار، إضافة إلى 
حصيلة بفكنة من البيع عن طريق ابؼزاد العلتٍ بفا يعزز حظوظ الدائن في استيفاء حقو  ضمان برقيق أكبر

 بالكامل من جهة وبضاية ابؼدين بتفادي بيع عقار بثمن بخص من جهة أخرى.
كما تم من خلال ىذه الدراسة الوقوف على بعض ابؼفاىيم ابؼتشابهة مع مصطلح ابؼزايدة وذلك  

توضيح أكثر والتسهيل للقارئ التميز بتُ ابؼصطلحات مثل عقد النجش من أجل إزالة التداخل وال
من أجل البيع بابؼزاد العلتٍ سواء السابقة على  إتباعهاوابؼناقصة وغتَىا، إضافة إلى الإجراءات الواجب 

القانونية  الآثارعملية البيع بدءا بإعداد قائمة شروط البيع وصولا إلى صدور حكم رسو ابؼزاد وكذا 
 عليو ابؼزاد)ابؼشتًي(. ىتًتبة عليو سواء في مواجهة ابؼدين، أو من رسابؼ

 وعليو بللص إلى بؾموعة من النتائج والاقتًاحات نوردىا على التوالي: 

 النتائج: .1
  بوقق البيع بابؼزاد العلتٍ مبدأ تكافؤ الفرص وابؼساواة بتُ ابؼشتًكتُ، إضافة إلى أن مراحل

والإعلان وغتَىا تضمن التنافسية والنزاىة والستَ ابغسن لعملية البيع  وإجراءات البيع كإعداد العقار
 بابؼزاد العلتٍ؛
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  إضفاء صبغة العقد الربظية على بؿضر عقد البيع الذي بورره بؿافظ البيع بابؼزايدة، وصفة السند
 التنفيذي في حالة صدوره كحكم من طرف القضاء غتَ القابل لأي طريق من طرق الطعن؛

 منها والإجبارية في عقد البيع العادي  الاختياريةيع بابؼزاد العلتٍ ىي نفسها آثار البيوع آثار الب
 عليو بحسب ابؽدف من كل بيع.و من حيث تسليم ابؼبيع وقبض الثمن الذي بىتلف صاحب ابغق 

 التوصيات: .2
 ة ابؼعلوماتية؛تطوير ابؼعايتَ القانونية بؼواكبة تطور بفارسة البيع بابؼزاد العلتٍ عن طريق الشبك 
  ضرورة تبسيط إجراءاتو وتقصتَ مواعيده وإدراج نص تشريعي لإضفاء رقابة خاصة على بصيع

 البيوع بابؼزاد العلتٍ؛
  الأخذ بنظرية الظروف الطارئة في عقد البيع بابؼزاد العلتٍ كإعادة التوازن ابؼالي إلى طرفي العقد

 ى مستوى الولايات.خاصة في بيع العقارات وبزصيص قاعات للمزادات عل
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 .2003، 40شرق، بتَوت، الطبعة ابؼنجد في اللغة والإعلام، طبيعة جديدة ومنقحة، دار ابؼ .2
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