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 ﴾وَأَمَّا بنِِعْمَةِ ربَِّكَ فَحَدِّثْ ﴿

بسم الله الرحمن الرحيم و الصلاة و السلام على أشرف المرسلين و على آلو و صحبو 

إلى يوم الدين شكر إلى الرحمن الرحيم الذي وفقنا في إتمام ىذا العمل المتواضع و 

. أوىبنا الصبر الجميل و الحمد للوىاب رب العالمين

الذي كان لنا خير سند و لم يبخل " بلاق محمد"نشكر جزيل الشكر الأستاذ المحترم 

علينا بالمعلومات و التوجيهات التي تدعم بحثنا كما لا ننسى لو دعمو المعنوي في 

تحفيزنا في إنجاز ىذا العمل أطال الله في عمره و لا ننسى أن نتقدم بالشكر إلى كل 

كان لهم الفضل في وصولنا إلى ىذه المرحلة  الحقوق الذين أساتذة قسم 

طيلة  إعداد المذكرة كما نتقدم بالشكر إلى نا دعمونشكر كل من لهم فضل في 

الأساتذة الذين وافقوا على مناقشة ىذه المذكرة و إلى كل من قدم لنا يد العون من 

 .قريب أو بعيد

 

 



 

 

 

 :أىدي عملي ىذا و جهدي المتواضع
إلى من علمني معنى الحياة و الحياء و الحب و التضحية و العطاء، إلى 

 "أبي العزيز حفظو الله وأطال في عمره"من تكتحل عيناه برؤية ما جنيت 
إلى من أضاءت لنا درب الحياة بنور الأخلاق والتربية الفضيلة فعلمتنا أن 

 العلم تواضع و العبادة إيمان و نجاح إلى أمي الغالية 
 إلى إخوتي وأخواتي 
 إلى براعم العائلة 

 إلى صديقاتي العزيزات 
 و إلى كل أفراد العائلة من الكبير إلى الصغير
 .و إلى كل الأحبة الذين لم يذكرىم قلمي ىذا

 

 

 



 

 

بسم الله الرحمن الرحيم و الصلاة و السلام على اشرف المرسلين و على آلو و صحبو 

إلى يوم أىدي ىذا العمل إلى من ىو في الدنيا سند و حبو خالد إلى الأبد  

إلى أبي العزيز  

إلى من باركها القدير إلى من حملتني تسعة أشهر إلى من تدمع عيناي كلما اسمها ذكر 

إلى من تعجز الكلمات عن وصفها و الجنة تحت أقدامها إلى من لا أنسى طول حياتي 

. فضلها علي إلى أمي الغالية أطال الله في عمرىا

إلى من ىم جزء من حياتي و بهم تكتمل سعادتي أخواتي وأخواتي  إلى كل براعم العائلة 

و إلى من عشت معهن أجمل ذكرياتي إلى من نقشت أسماءىن في القلب و الأرض و 

السماء  

 .و إلى كل من نساىم قلمي و لم ينساىم قلبي
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 :مقدمة
الأصل في البيوع الرضائية حيث يكفي فيها إرادة الأطراؼ كيحدد فيو الثمن باتفاؽ بتُ 

الأطراؼ، كيكوف ابؼشارم معلوما للبائع، إلا أف القانوف نص على حالات يكوف فيها البيع بطريقة 

بـتلفة، كبقد في الوقت ابغاضر أف ىذه البيوع تتعدد صورىا نتيجة ابؼتغتَات التي طرأت على 
المجتمعات ابغديثة، كمنها قد ظهر البيع القضائي للعقار، كرغم انتشار ىذا النوع من البيوع إلا أف 

ابؼشرع ابعزائرم فَ يضع لو تعريفا، كإنما نظم أحكاـ قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية، كالبعض 
الآخر في عدة قوانتُ خاصة مثل قانوف الشهر العقارم كقانوف التسجيل كالطابع، كل ىاتو 

النصوص جاءت لضبط إجراءات ككيفيات بيع العقارات قضائيا في إطار دستورية الديوف عن 
 .طريق إجراءات ابغجز أك بالطرؽ الودية

كمن خلاؿ ىاتو النصوص لاحظنا أف ابؼشرع ابعزائرم قسم البيوع القضائية العقارية إفُ 

 .بيوع عقارية جبرية كالبيوع العقارية القضائية: قسمتُ أساسيتُ

فالبيوع العقارية ابعبرية ىي البيوع التي تأتي عقب إجراءات ابغجز العقارم بعد فشل كل 
الإجراءات الودية لتحصيل كامتناع ابؼدين عن تسديد الدين الذم على عاتقو كإثبات عدـ كجود 
منقولات كافية يدكن ابغجز عليها كبيعها جبرا على ابؼدين لاستيفاء الدائن لدينو، فإذا انقضت 

 .ابؼهلة دكف تنفيذ ابؼدين لالتزامو تباشر ضده إجراءات نزع ابؼلكية

بيع : أما البيوع العقارية القضائية، أك ما يسمى بالبيوع ابػاصة فتشمل ثلاث فئات كىي
العقار ابؼشاع قضائيا لاستحالة القسمة العينية، بناء على خبرة قضائية تأمر بها المحكمة، كيتم 

ابؼصادقة عليها، كبالنتيجة تأمر ببيع العقار ابؼشاع الذم تعذر قسمتو عينا عن طريق إجراءات البيع 
بابؼزاد العلتٍ كتوزيع حصيلة البيع بابؼزاد على ابؼالكتُ على الشيوع كل حسب حصتو الشائعة 
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كالفئة الثانية البيع العقارم لناقص الأىلية كابؼفقود كابؼفلس كالفئة الثالثة ىي بيع العقار ابؼثقل 
 .بتأمتُ عيتٍ

كيحتاج البيع بابؼزايدة إفُ إجراءات عديدة يتم بها إبراـ ىذا النوع من البيوع، كالأمر ابؼهم 

في مثل ىذه البيوع معرفة الوقت الذم يتم فيو الإيجاب كالقبوؿ، لأف افتتاح ابؼزاد كلو كاف على 
أساس سعر معتُ لا يعتبر إيجابا كإنما ىو دعوة للتعاقد فقد كالعطاء الذم يتقدـ الآخر بعطاء 

 .أفضل، كفي ىذه ابغالة يسقط العطاء السابق كيتم إرساء ابؼزايدة على أكبر عطاء
 .كقد دفعنا لاختيار موضوع البحث بؾموعة من الأسباب الذاتية كابؼوضوعية

كمن الأسباب الذاتية فتًجع لكوف موضوع الدراسة ذات علاقة كطيدة بتخصصنا كلرغبتنا 
الشخصية في تناكؿ ابؼوضوع ذك بعد إجرائي، أما عن الأسباب ابؼوضوعية فتتمثل في كوف موضوع 

البيع القضائي للعقار من ابؼواضيع التي تقل فيها الدراسات القانونية كابؼتخصصة فيو، ككونو 

موضوع يجمع بتُ شقتُ النظرم كالتطبيقي، ككذلك بؿاكلة فك بعض الصعوبات التي تعتًم ىذا 

 .ابؼوضوع
كما تبرز أهمية موضوع البيع القضائي للعقار في التشريع ابعزائرم من حيث ابؼكانة التي 
يحتلها ىذا النوع، إذ يعتمد على إجراءات يفرضها ابؼشرع من أجل إبقاح عملية البيع من خلاؿ 

 . الاعتماد على معايتَ معينة بؿددة مسبقا بدوجب القانوف

كما يستمد أهميتو من الواقع اليومي الذم يشهد انتشار كاسع بؽذا النوع نظرا لكثرة 

الشكليات الإجرائية الدقيقة، الأمر الذم يستدعي تسليط الضوء عليها لأجل الوقوؼ على 
 :بـتلف الإجراءات، كمنو كاف لابد من طرح الإشكالية التالية

 ما ىي الإجراءات القانونية التي اشترطها المشرع الجزائري في البيع القضائي للعقار؟-
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كمن خلاؿ دراستنا للموضوع كاجهتنا بعض الصعوبات كابؼعيقات، التي تتمثل في قلة 
ابؼراجع العلمية التطبيقية ابؼتعلقة بابؼوضوع، ما عدا ابؼراجع العامة التي تطرقت إفُ موضوع البحث 

 .بصفة عرضية غتَ مفصلة، ككذلك ندرة الاجتهادات القضائية في ىذا ابؼوضوع

كلقد اتبعنا في دراستنا للموضوع ابؼنهج الوصفي من خلاؿ كصف بـتلف الإجراءات 
القانونية ابؼتبعة من طرؼ القضاة كالمحضرين القضائيتُ القائمتُ على التنفيذ، كابؼنهج التحليلي من 

خلاؿ برليل ابؼواد القانونية ابؼتعلقة بها كربطها بالاجتهادات القضائية بؼعابعة ىذا ابؼوضوع، مع 
 .تدعيم للمنهج ابؼقارف من خلاؿ الاستشهاد ببعض التشريعات ابؼقارنة

 :كبؼعابعة ىذا ابؼوضوع، قمنا بتقسيم ىذه الدراسة إفُ فصلتُ
 في ابؼبحث تناكلنا:  إفُ مبحثتُق الإطار القانوني للبيع القضائي للعقار، كقسمنا:الفصل الأكؿ

. الأكؿ مفهوـ البيع القضائي للعقار، كفي ابؼبحث الثاني صور البيع القضائي للعقار

، -البيع بابؼزاد العلتٍ نموذجا– أما الفصل الثاني عابعنا فيو إجراءات البيع القضائي 

برضتَ العقار كبيعو بابؼزاد العلتٍ، كفي ابؼبحث إفُ ابؼبحث الأكؿ تعرضنا في ، كقسمناه إفُ مبحثتُ
. كالآثار ابؼتًتبة عليوالثاني إفُ حكم رسو ابؼزاد 
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إف مسألة برديد مفهوـ البيع القضائي للعقار ىي على درجة كبتَة من الأهمية، لذلك فإف 
ابؼشرع ابعزائرم نظم أحكامها في قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية، حيث قسمها إفُ قسمتُ 

:  أساسيتُ

البيوع العقارية ابعبرية ىي البيوع التي تأتي عقب إجراءات ابغجز بعد فشل الإجراءات الودية -
. لتحصيل الدين

أما البيوع القضائية فالقاضي ىو الذم يحكم بيعها، أك يأذف بو، كبناء على ىذا سيتم تقسيم -
 :الفصل إفُ مبحثتُ كالآتي

 .لعقارمالقضائي ؿ مفهوـ البيع :المبحث الأول

.  صور البيع القضائي للعقار:المبحث الثاني
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. مفهوم البيع القضائي للعقار: المبحث الأول
عقد البيع ىو أكؿ العقود ابؼسماة التي تناكبؽا ابؼشرع ابعزائرم أحكامها بالتفصيل في الباب  

. السابع من التقنتُ ابؼدني ابؼعنوف بالعقود ابؼتعلقة بابؼلكية

: إلا ببياف ماىية ىذا العقد كأركانو على النحو التافِالقضائي لا يأتي ابغديث عن عقد البيع 

.  وأركانوتعريف عقد البيع القضائي: المطلب الأول
للوقوؼ على تعريف عقد البيع القضائي للعقار، يقتضي بنا التطرؽ لتعريفو كبياف  

. ابػصائص التي يتميز بها في الفرع الأكؿ، ثم سنتناكؿ أركانو في الفرع الثاني

 . التعريف الفقهي والتشريعي لعقد البيع القضائي: الفرع الأول
ىو عقد يلتزـ »:  من القانوف ابؼدني351يعرؼ ابؼشرع ابعزائرم عقد البيع في ابؼادة  

 1.«بدقتضاه البائع بأف ينقل للمشتًم ملكية شيء أك حق مافِ آخر في مقابل بشن نقدم

 السابق ذكرىا، عرؼ البيع بصفة عامة، 351 خلاؿ استقراء نص ابؼادة كمن 
حيث فَ يحدد البيع الوارد على العقارات أك البيع الوارد على ابؼنقولات لكن يدكن القوؿ أف البيع 

  2.العقارم ىو البيع الذم يكوف بؿلو عقار
بؿتول نص ابؼادة أعلاه مستمد أساسا من التشريع ابؼصرم كقد عرؼ ىذا الأختَ البيع ك

البيع عقد يلتزـ بو البائع أف ينقل »: من التقنتُ ابؼدني التي تنص على أف 418بدقتضى ابؼادة 

. «للمشتًم ملكية شيء أك حقا ماليا آخر مقابل بشن نقدم
ابؼشرع ابعزائرم كعلى غرار باقي التشريعات ابؼقارنة فَ يعرؼ ىذا النوع من البيوع، كإنما ك

بظاىا ابؼشرع في قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية البيوع ابػاصة، كقسمها إفُ ثلاث أقساـ، 
                                                 

، الصادرة 78 ابؼتضمن القانوف ابؼدني، ج ر ج ج، العدد1975 سبتمبر 26 ابؼؤرخ في 58-75 من الأمر 351ابؼادة -1
 .، ابؼعدؿ كابؼتمم1975 سبتمبر 20بتاريخ 

فاف كريم، نقل ابؼلكية في عقد بيع العقار في القانوف ابعزائرم، مذكرة بزرج لنيل شهادة ابؼاجستتَ، بزصص قانوف الأعماؿ -2
 .11، ص 2011/2012ابؼقارف، كلية ابغقوؽ، جامعة كىراف، 
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القسم الأكؿ البيوع العقارية للمفقود كناقص الأىلية كابؼفلس، كالقسم الثاني البيوع العقارية ابؼملوكة 
. على الشيوع، كالقسم الثالث في بيع العقارات ابؼثقلة بتأمتُ عيتٍ

كتسمى البيوع القضائية لأف القاضي ىو الذم يحكم البيع أك بإذف بو، فالبيوع ابعبتَة ىي 

التي تكوف في إطار التنفيذ ابعبرم، كمن كل الأحواؿ فرئيس المحكمة ىو من يأذف بابغجز كيتابع 
. إجراءات البيع

 من القانوف ابؼدني 99فمثلا التشريع ابؼصرم اعتبر البيع ابعبرم عقد بدوجب نص ابؼادة 
 من نفس 427ككذلك ابؼادة « إف العقد لا يتم في ابؼزايدات إلا برسو ابؼزاد»: نصت على مايلي

 .القانوف تؤكد أف البيع بطريق ابؼزاد ىو عقد بيع يخضع لأحكاـ القانوف ابؼدني
عقد يلتزـ فيو البائع : "بأنوعقد البيع  عرّؼ الأستاذ إبظاعيل غافّ أما من ابعانب الفقهي 

بأف ينقل ملكية شيء أك حقا ماليا آخر مقابل أف يلتزـ الطرؼ الثاني كىو ابؼشتًم يدفع بشن 

". نقدم

عقد ملزـ بعانبتُ إذ ىو يلزـ البائع بأف ينقل للمشتًم : "كعرفو الأستاذ السنهورم كذلك بأنو
 1".ملكية شيء أك حقا ماليا آخر كيلزـ ابؼشتًم بأف يدفع للبائع مقابلا لذلك بشنا نقديا

 انقسم الفقو إفُ رأيتُ، رأم يرل أف البيع القضائي عقد طرفو ابؼوجب ىو إما ابؼدين ابغائز 
أك الكفيل العيتٍ فصفتهما مالكتُ، كأما الدائن ابغائز فصفتو ابغائز عن ابؼالك، كالقابل كىو 

ق يتمثل في إيجاب يصدر عن ابؼالك أك نائبو كىو البيع، دعنا الشخص الذم رسا عليو ابؼزاد كالرض

أما القبوؿ يتمثل في العطاء، أما الرأم الثاني يرل أف البيع القضائي عمل إجرائي يسبقو عمل 

                                                 
 .09، ص 2000بؿمد حستُ، عقد البيع في القانوف ابؼدني ابعزائرم، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، -1
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قانوني يتمثل في تقديم أكبر عطاء، فإف كاف العطاء إجراء ضركرم لصدكر حكم رسو ابؼزاد فإف 
 1.أمر القاضي عمل لا يحمل في طياتو الطبيعة القانونية

.  العقاريأركان عقد البيع: الفرع الثاني
عقد البيع العقارم عقد كغتَه من العقود يجب لانعقاده توافر الأركاف العامة للعقد من  

: رضا كبؿل كسبب، بالإضافة إفُ الربظية، كىذا ما سنتناكلو كالتافِ

. التراضي في عقد البيع العقاري: أولا
 التًاضي ىو الركن الأكؿ في عقد البيع، كيقصد بالتًاضي ىو ابذاه الإرادة إفُ إحداث 

 2.الأثر القانوني ابؼتمثل في نقل ابؼلكية من البائع إفُ ابؼشتًم
 يتوافر ركن التًاضي باقتًاف الإيجاب كالقبوؿ، كإذا كاف ىذا يكفي لوجود العقد فإنو لا 

يكفي لصحتو، فحتى يكوف العقد صحيحا يجب أف تكوف الإرادتاف ابؼتوافقتاف صحيحتاف، 

كالتًاضي لا يكوف صحيحا إلا إذا كاف صادر من شخص ذم أىلية، أك إذا فَ تكن إرادة أحد 
. ابؼتعاقدين مشوبة بعيب من عيوب الإرادة

 كما انو يشتًط لانعقاد البيع العقارم أف يتم الاتفاؽ على العاصر ابعوىرية لعقد البيع، 
 3.كىي ابؼبيع كالثمن، إضافة إفُ العناصر الثانوية كوقت تسليم ابؼبيع كمكاف كزماف دفع الثمن

كعليو يدكن بيع العقارات التابعة لأملاؾ الدكلة بالتًاضي، كذلك بثمن لا يقل عن القيمة التجارية 

 4.للعقارات بؿل البيع

                                                 
بودافِ أبضد كبورزؽ بؿمد ياستُ، اكتساب ابؼلكية العقارية بالبيع بابؼزاد العلتٍ، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً، بزصص قانوف  - 1

 . 32، ص 2018/2019عقارم كلية ابغقوؽ، جامعة ابن خلدكف ، تيارت، 
، ص 1991، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، 4خليل أبضد حسن قدادة، الوجيز في شرح القانوف ابؼدني ابعزائرم، ج-2

12. 
 .20بؿمد يوسف الزغبي، شرح عقد البيع في القانوف ابؼدني، مرجع سابق، ص -3
 .69، ص 2012 طلبة، ابؼلكية العقارية ابػاصة، دار ىومة للنشر، ابعزائر، ةليل-4
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. المحل في عقد البيع العقاري: ثانيا
إف البيع عقد ملزـ بعانبتُ فهو يرتب التزاما على عاتق كل من البائع كابؼشتًم، كأىم التزاـ  

يقع على البائع ىو نقل ملكية ابؼبيع، كلذلك يعتبر ابؼبيع حلا في عقد البيع، أما أىم التزاـ يقع 

على ابؼشتًم ىو دفع الثمن، كبؽذا يعتبر الثمن بؿلا ثانيا في عقد البيع، فالمحل فيعقد البيع العقارم 
. إذف مزدكج يتكوف من العقار كالثمن

كعليو سنتناكؿ تعريف ابؼبيع كشركطو، ثم نعرؼ الثمن كشركطو كالتافِ،  

:  باعتباره محل لعقد البيع وشروطوالعقارمفهوم -1
 1.العقار ىو الشيء الثابت ابؼستقر بحيزه، بحيث لا يدكن نقلو من مكاف لأخر دكف تلف

 من القانوف ابؼدني بأنو كل شيء مستقر بحيزه 683 كقد عرفو ابؼشرع ابعزائرم في ابؼادة 
 2.كثابت فيو، كلا يدكن نقلو دكف تلف فهو عقار، ككل ماعدا ذلك فهو منقوؿ

: بيعمشروط ال-2
فَ يرد في القانوف ابعزائرم نصا خاصا للشركط الواجب توافرىا في ابؼبيع، لذلك يجب  

 3:الرجوع إفُ القواعد العامة ابؼتعلقة بشركط بؿل العقد بصفة عامة
: كمن الشركط التي نص عليها القانوف

: أن يكون العقار موجودا أو قابلا للوجود-أ
يجب أف يكوف ابؼبيع موجودا أك قابل للوجود كقت إبراـ العقد، كإلا اعتبر العقد باطلا  

بطلانا مطلقا لتخلف ركن من أركانو، فإذا تعاقد الطرفتُ على اعتبار أف العقار موجودا كقت إبراـ 

                                                 
خوادجية بظيحة حناف، قيود ابؼلكية العقارية ابػاصة، مذكرة بزرج لنيل شهادة ابؼاجستتَ في القانوف ابػاص، كلية ابغقوؽ، -1

 .04، ص 2017/2018جامعة منتورم، قسنطينة، 
 . من القانوف ابؼدني السابق ذكره638ابؼادة : ينظر - 2
 .83، ص 2004، 1شرح القانوف ابؼدني ابعزائرم، مصادر الالتزاـ، دار ابؽدل، ابعزائر، طبؿمد صبرم السعيدم، -3
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العقد، ثم تبتُ أف ابؼبيع قد ىلك قبل إبراـ العقد بقوة قاىرة، فإف العقد يكوف باطلا بطلانا 
 1.مطلقا

: أن يكون العقار معينا أو قابلا للتعيين-ب
يجب أف يكوف العقار معينا حتى يدكن أف يرد عليو الاتفاؽ، كيعتبر العقار من الأشياء  

القيمة أم الأشياء ابؼعينة بذاتها، كىي التي تتميز عن غتَىا بصفات خاصة تعينو تعيينا ذاتيا يجعل 

. غتَه لا يقوـ مقامو في الوفاء
 كتعيتُ العقار يكوف بذكر موقعو كحدكده كمساحتو كرقمو، إذا شملو ابؼسح العاـ للأراضي 

 2.فيجب أف يكوف التعيتُ كاضحا كنافيا للجمالة

: أن يكون المبيع مشروعا-ج
ىناؾ عقارات بزرج من دائرة التعامل بحكم القانوف، كالعقارات ابؼوقوفة، كالعقار ابؼوقوؼ  

ىو ابؼاؿ المحبوس عن بسلكو كالتصرؼ فيو، كجعلو على كجو البر كالإحساف، كما لا يجوز التعامل 
غتَ أف التعامل »: من القانوف ابؼدني2ؼ/92في الشركات ابؼستقبلية، ىذا ما نصت عليو ابؼادة 

. «في تركة إنساف على قيد ابغياة باطل كلو كاف برضاه إلا في الأحواؿ ابؼنصوص عليها في القانوف
 كما أنو لا يجوز التعامل في ابغقوؽ ابؼتنازع فيها، كالتعامل في أملاؾ الدكلة العامة، حيث 

لا يجوز التصرؼ في أمواؿ الدكلة أك »:  من القانوف ابؼدني ابعزائرم مايلي689كرد في ابؼادة 

 3.«...حجزىا اك بسلكها بالتقادـ
 
 

                                                 
، منشورات ابغلبي ابغقوقية، 4عبد الرزاؽ أبضد السنهورم، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ابعزائرم، عقد البيع كابؼقايضة، ج-1

 .377، ص 1989بتَكت، لبناف، 
 .74، ص 2008سي يوسف زىية حورية، الوجيز في عقد البيع، دار الأمل للطباعة كالنشر، ابعزائر، -2
 . ابؼتضمن القانوف ابؼدني ابؼعدؿ كابؼتمم58-75 من الأمر 689ابؼادة : ينظر- 3



 الإطار القانوني للبيع القضائي للعقارالفصل الأول                                           

 -11-  

 

  .مفهوم الثمن وشروطو-3
 من القانوف ابؼدني الثمن ىو ابؼبلغ من النقود، يلتزـ ابؼشتًم بدفعو 351حسب ابؼادة  

للبائع على أف يقوـ ىذا الأختَ بنقل ملكية ابؼبيع إليو، لذا فالثمن ركن في عقد البيع لا ينعقد 

. بدكنو
البيع عقد يلتزـ بدقتضاه »:  من القانوف ابؼدني ابعزائرم أنو351 كفقا بؼا جاء في نص ابؼادة 

.  «البائع أف ينقل للمشتًم ملكية شيء أك حقا ماليا آخر في مقابل بشن نقدم
 أعلاه يجب أف يكوف الثمن في عقد البيع نقديا، يلتزـ ابؼشتًم 351 حسب نص ابؼادة 

بدفعو للبائع مقابل التزاـ ىذا الأختَ بنقل ملكية العقار ابؼبيع للمشتًم كالاتفاؽ على الثمن، 
 من القانوف 356يقتضي تعيينو أك بياف الأسس التي تؤدم إفُ تقديره، كىذا ما نصت عليو ابؼادة 

 1.ابؼدني

 كما يجب أف يكوف الثمن حقيقيا أم جديا كىو الذم يكوف مقابلا حقيقيا للمبيع، 

كيعتبر الثمن غتَ حقيقي إذا كاف صوريا أك تافها، فالثمن الصورم ىو الثمن الذم لا يطابق 
حقيقة ما اتفق عليو الطرفاف قد يكوف ىبة مشتًاة في صورة بيع، أما الثمن التافو فهو الذم يكوف 

 2.قليلا إفُ درجة انعداـ التناسب بينو كبتُ قيمة البيع ابغقيقية

. السبب في عقد البيع: ثالثا
 اختلف الفقهاء في تعريف السبب كتوجد في ىذا الصدد نظريتاف أساسيتاف، النظرية الاكفُ 

تعرؼ بالنظرية التقليدية التي يتزعمها الفقيو دكما، كيرل أنصار ىذه النظرية أف سبب التزاـ كل 

                                                 
يجوز أف يقتصر بشن البيع على بياف الأسس التي »:  ابؼتضمن القانوف ابؼدني تنص على58-75 من لأمر 356ابؼادة - 1

يحدد بدقتضاىا فيما بعد كإذا كقع الاتفاؽ على أف الثمن ىو سعر السوؽ كحجبو عند الشك الرجوع إفُ سعر السوؽ الذم 
يقع فيو تسليم ابؼبيع للمشتًم  في الزماف كابؼكاف، فإذا فَ يكن في مكاف التسليم سوؽ كجب الرجوع إفُ سعر السوؽ في 

 .«ابؼكاف الذم يقضي العرؼ أف تكوف أسعاره ىي السارية
 .90سي يوسف زىية، الوجيز في عقد البيع، مرجع سابق، ص -2
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متعاقد من العقود التبادلية كعقد البيع ىو التزاـ ابؼتعاقد الآخر، فسبب التزاـ البائع بتسليم ابؼبيع 
. ىو التزاـ ابؼشتًم بدفع الثمن

 أما النظرية الثانية فهي النظرية ابغديثة، كيرل أنصار ىذه النظرية أف سبب العقد أمر ذاتي 

خارج عن العقد كبزتلف باختلاؼ شخص ابؼتعاقد كىو الدافع إفُ التعاقد كما يكوف الدفع لإبراـ 
 1.عقد البيع رغبة البائع في سداد ما عليو من ديوف

إذا التزـ ابؼتعاقد لسبب غتَ مشركع أك »:  من القانوف ابؼدني ابعزائرم97 كحسب ابؼادة 
. «لسبب بـالف للنظاـ العاـ كالآداب كاف العقد باطلا

كعليو فإف الدكلة باعتبارىا طرفا متعاقدا سواء مع ابػواص أك مع ابعماعات المحلية عند 
. شرائها للعقارات كجب أف يكوف الدفع مشركعا كغتَ بـالف للنظاـ العاـ

. الشكلية في عقد البيع: رابعا
 إف الأصل في العقود الرضائية، حيث أف مبدأ الرضائية يتًجم حرية ابؼتعاقدين في إبراـ 

العقود، لكن ىناؾ بعض ابغالات أكجب فيها ابؼشرع الربظية، كمنها التصرفات ابؼتعلقة بالعقار، 
زيادة على العقود التي يأمر القانوف بإخضاعها »:  بقوبؽا1مكرر 324كىذا ما نصت عليو ابؼادة 

إفُ شكل ربظي يجب برت طائلة البطلاف بررير العقود التي تتضمن نقل ملكية عقارية أك حقوؽ 
 من خلاؿ ىذه «عقارية في شكل ربظي كيجب دفع الثمن لدل الضابط العمومي الذم حرر العقد

تعتبر و. ابؼادة يلاحظ أف ابؼشرع ابعزائرم نص على الربظية، كذلك برت طائلة بطلاف العقد

بيع ابؼنقوؿ، كىو ق عن باقي عقود الشكلية ركن أساسي في عقد البيع العقارم، كىذا أىم فرؽ يديز

                                                 
 .222مرجع سابق، ص شرح القانوف ابؼدني ابعزائرم، بؿمد صبرم السعيدم، -1
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 كيقصد من الشكلية ىذا ىو توثيق العقد، أم 1كجوب إفراغ العقد الناقل للملكية في قالب ربظي،
 2.أف يفرغ التصرؼ في قالب ربظي

 كحتى يرتب ىذا العقد آثاره كجب تسجيلو لدل مصلحة التسجيل العقارم أم شهره في 

 3.بؾموعة  البطاقات العقارية

. أسس البيع الجبري للعقار: المطلب الثاني
 عند تفحص إجراءات التنفيذ على العقار بقد أف ابؼشرع يوليها غاية خاصة، كذلك 

بإحاطتها بإطار خاص من الشكليات ابؼعقدة، فمن البديهي أف ىذه الإجراءات لا تتم إلا بعد 

توافر معطيات أساسية لإجراء التنفيذ ابعبرم كابزاذ مقدماتو،طابؼا أف ىذا ابغجز على العقار يتعلق 
بالعقارات ابؼشهرة أك غتَ ابؼشهرة، حيث نص ابؼشرع ابعزائرم على إمكانية مباشرة ابغجز 

التنفيذم على العقارات غتَ ابؼشهرة دكف ابغجز التحفظي، كذلك من خلاؿ استحداثو لأحكاـ 

جديدة فيما يتعلق بكيفية مباشرة إجراءات ابغجز التنفيذم على ىذا النوع من العقارات كفق 

-766شركط كإجراءات بسيزه عن ابغجز التنفيذم على العقارات ابؼشهرة، فمن خلاؿ ابؼواد 
 من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية بقد أف معظمها يحيلنا إفُ ابؼواد ابؼتعلقة بابغجز 774

 . التنفيذم على العقارات ابؼشهرة
 إجراءات ابغجز على ، حيث سنتطرؽ إفُ في ىذا ابؼطلبكىذا ما سنحاكؿ تفصيلو 

في الفرع الثاني ابغجز على العقارات غتَ ابؼشهرة نتناكؿ العقارات كابغقوؽ العينية في الفرع الأكؿ، ك
 .مع بياف مفاىيم بـتلف ابؼصطلحات التي جاء بها قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية

 

                                                 
 . من القانوف ابؼدني ابعزائرم324ابؼادة : ينظر - 1
 .23مرجع سابق، ص نقل ابؼلكية في عقد البيع العقارم في القانوف ابعزائرم، فاف كريم، -2
 . ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية09-08 من القانوف رقم 725ابؼادة : ينظر - 3
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. الحجز التنفيذي على العقارات والحقوق العينية العقارية المشهرة:  الفرع الأول
يتم ابغجز التنفيذم على العقارات ابؼشهرة كالتي بؽا سندات بؽا ملكية سندات مشهرة رفق  

إجراءات معينة حددىا قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية تبدأ باستصدار أمر ابغجز كإعلانو كقيده 

بالمحافظة العقارية، عندما يكوف العقار في يد المحجوز عليو، كإذا ما كاف العقار في يد الغتَ يستلزـ 
. القانوف ابزاذ إجراءات معينة

. إجراءات الحجز التنفيذي على عقارات المدين المشهرة: أولا
بالإضافة إفُ الشركط الواجبة إيقاع ابغجز، خص ابؼشرع ابعزائرم ابغجز العقارم بعدة 

 من خلاؿ الأحكاـ ابػاصة بابغجوز كابغقوؽ العينية العقارية التي بؽا سندات ملكية إجراءات
مشهرة، بقد في الباب ابػامس من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية في الفصل ابػامس من ابؼواد 

 الأحكاـ ابػاصة بابغجز التنفيذم على العقارات، كخصص الفصل السادس في 763 إفُ 721

تتميز بنوع  أحكاـ ابغجز على العقارات التي بؽا سندات غتَ مشهرة، 774 إفُ 766ابؼواد من 
من التعقيد كالشكلية، تبدأ باستصدار الدائن لأمر ابغجز على عقارات مدينة من المحكمة ابؼختصة 

كتبليغو للمدين كإنذاره بدفع ما في ذمتو من دين لتنتهي بقيد أمر ابغجز بالمحافظة العقارية فيتم 
  1 .ابغجز نهائيا على العقار ككضعو برت يد القضاء

: استصدار أمر الحجز-1
أمر ابغجز ىو أكؿ إجراء من إجراءات التنفيذ على العقار التي يقوـ بها طالب التنفيذ على  

العقارات أك ابغقوؽ العينية العقارية بؼدينو سواء كانت مقررة أك مشاعة، إذا كاف بيده سد تنفيذم 
 2.كاثبت عدـ كفاية الأمواؿ ابؼنقولة بؼدينو أك انعدامها

 
                                                 

 . ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية09-08 من القانوف رقم 765 إفُ 721ابؼواد : ينظر - 1
 .. ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية09-08 من القانوف رقم 72ابؼادة : ينظر-2
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: شروط الحصول على أمر الحجز-أ
يتحصل الدائن على أمر بحجز العقار كابغقوؽ العينية العقارية ككضعها برت يد القضاء  

بتقديم طلب ابغجز إفُ رئيس المحكمة التي يتواجد في دائرة اختصاصها الإقليمي العقار أك ابغق 

:  كيتضمن طلب ابغجز مايلي1العيتٍ من طرؼ الدائن أك بفثلو القانوني أك الاتفاقي،
. اسم كلقب الدائن كموطنو-

. اسم كلقب ابؼدين كموطنو-
كصف العقار أك ابغق العيتٍ للعقار ابؼطلوب حجزه مع بياف موقعو أك أم بيانات أخرل تفيد في -

. تعيينو حسب ما كرد في مستخرج عقد ابؼلكية
كيجوز للدائن أف يستصدر أمرا على عريضة يسمح بواسطتو للمحضر القضائي بالدخوؿ 

 2.إفُ العقار للحصوؿ على كصف العقار كمشتملاتو، ىذا الأمر غتَ قابل لأم طعن

: يرفق الطلاب بالوثائق التافِ ذكرىا

. نسخة من السند التنفيذم ابؼتضمن مقدار الدين-
. نسخة من بؿضر التبليغ للسند التنفيذم كالتكليف بالوفاء-
. بؿضر عدـ كفاية الأمواؿ ابؼتحولة لو أك عدـ كجودىا بالنسبة للدائن العادم-
بالنسبة لأصحاب التأمينات العينية يوقع ابغجز على العقار ابؼرىوف دكف اللجوء إفُ ابغجز على -

منقولات ابؼدين، فلهم إرفاؽ طلب ابغصوؿ على أمر ابغجز بدستخرج عقد الرىن  أك التخصيص 
. على عقار مستخرج من قيد حق الامتياز

. (مستثمر)مستخرج سند ملكية ابؼدين للعقار -

                                                 
إ، بؾلس قضاء برج بوعريرج .ـ.إ.رابح بضاني، بؿاضرات حوؿ ابغجز التنفيذم على العقارات كالبيوع العقارية على ضوء ؽ- 1

 .22، ص2008بالتنسيق مع الغرفة ابعهوية للمحضرين القضائيتُ، 
 . ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية09-08 من القانوف رقم 722ابؼادة : ينظر-2
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. شهادة عقارية-
 يتم رفض الطلب في حالة ما إذا فَ يرفق بإحدل ىذه الوثائق ابؼذكورة أعلاه، كيدكن 

 1.بذديده عند استكماؿ الوثائق ابؼطلوبة

 يتعتُ توقيع ابغجز على العقار أك ابغق العيتٍ العقارم بدوجب أمر على ذيل عريضة 
أياـ من تاريخ إيداع الطلب، يجوز للدائن استصدار أمر  (08)يصدره رئيس المحكمة خلاؿ بشانية 

 2.كاحد بابغجز على عدة عقارات متواجدة في دكائر اختصاص متعددة
 إف ىذه ابؼادة قد أجازت للدائن ابغجز بأمر كاحد على عقارات مدينو ابؼتواجدة خارج 

دائرة الاختصاص الإقليمي لرئيس المحكمة مصدر أمر ابغجز شريطة أف يوقع رئيس المحكمة حجز 
 3.على إحدل عقارات ابؼدين ابؼتواجدة في دائرة اختصاصو الإقليمي

: البيانات الواجب ذكرىا في أمر الحجز-ب
 :يتضمن أمر ابغجز بؾموعة من البيانات نأتي على ذكرىا

حكم قضائي، قرار قضائي، عقد توثيقي )نوع السند التنفيذم الذم بدوجبو تم ابغجز -
ىذه السندات التنفيذية ذكرت على سبيل ابغصر في ابؼادة  (إفٍ...كالاعتًاؼ بالدين أك أمر أداء

، بالإضافة إفُ السندات التنفيذية ابؼذكورة في القوانتُ  الإجراءات ابؼدنية كالإدارية من قانوف600
. ابػاصة

تاريخ التبليغ الربظي للسند التنفيذم كتاريخ تكليف ابؼدين بتسديد مقدار الدين ابؼتًتبة في ذمتو، -
كالغاية من التبليغ الربظي تنفيذه ابؼدين إفُ احتماؿ نزع ملكيتو بعد أف كضعت ىذه ابؼلكية برت 

. سلطة القضاء

                                                 
 . ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية09-08 من القانوف رقم 723ابؼادة : ينظر-1
 . ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية09-08 من القانوف رقم 724ابؼادة : ينظر-2
 . ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية09-08 من القانوف رقم 600ابؼادة : ينظر - 3
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تعيتُ العقار أك ابغق العيتٍ العقارم المحجوز، تعيينا دقيقا من حيث ابؼوقع كمساحة كرقم القطعة -
الأرضية معززة أك مشاعة، بيانات رقم أجزاء العقار يتًتب على خلو أمر ابغجز من أحد البيانات 

. الثلاثة ابؼذكورة البطلاف

: بطلان إجراء الحجز-ج
 يحدث أف يكوف ابغجز مشوبا بالبطلاف لعيب يتعلق بإجراء من إجراءات التنفيذ أك 

  1.ابغجز
 كىذا يدكن للمحجوز عليو أك لكل ذم صفة أف يطلب بدعول استعجالية ضد ابغاجز 

كالمحضر القضائي للحكم ببطلاف الإجراءات كزكاؿ ما ترتب عليو من آثار خلاؿ ابؼيعاد المحدد 
قانونا، كىو شهر من تاريخ الإجراء برت طائلة سقوط ابغق في طلب الإبطاؿ، كاعتبار ابغجز 

.  من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية643صحيحا، ابؼادة 

: التبليغ الرسمي لأمر الحجز-د
يعد صدكر أمر ابغجز، يقوـ المحضر القضائي بتبليغ الأمر للمدين، أك الأشخاص الذين  

 2.يتعتُ بتبليغهم بأمر ابغجز كابغقوؽ العينية العقارية
 فيسلم التبليغ الربظي إفُ ابؼدين كالكفيل العيتٍ، الذم شخص يقدـ عقاره لضماف الوفاء 

 3.بدين غتَه

 إف التبليغ الربظي لأمر ابغجز العقارم معناه إعلاف كتنبيو ابؼدين المحجوز عليو على أف 
عقاره أك حقو العيتٍ العقارم برت سلطة القضاء، كينذره بأنو إذا فَ يدفع الدين خلاؿ أجل شهر 

. كاحد من تاريخ التبليغ الربظي للأمر، سيباع العقار في ابؼزاد العلتٍ جبرا عنو

                                                 
 .95، ص1996، بتَكت، 1نبيل إبظاعيل عمر، أصوؿ التنفيذ ابعبرم في ابؼواد ابؼدنية كالتجارية، الدار ابعامعية، ط-1
 .126، ص 2002بربارة عبد الربضاف، طرؽ التنفيذ في ابؼسائل ابؼدنية، منشورات البغدادم، ابعزائر، -2
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية725ابؼادة : يراجع-3
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: قيد الحجز بالمحافظة العقارية-و
ليس لأمر ابغجز العقارم بعد استصداره كتبليغو أم أثر مافَ يتم إشهاره لدل المحافظة  

 1.العقارية

 على أنو يجب على المحافظ العقارم قيد أمر ابغجز خلاؿ اجل أقصاه 728 تنص ابؼادة 
.  إفُ المحضر القضائي أك إفُ الدائن ابغاجز2 أياـ من تاريخ الإيداع كتسليم شهادة عقارية08

 كيجوز أف يكوف التبليغ كقيد أمر ابغجز في يوـ كاحدة حتى لا تتًؾ الفرصة للمحجوز عليو 
. بالتصرؼ في العقار بالبيع أك ابؽبة قبل قيد أمر ابغجز

 فالعبرة بنفاذ أك عدـ نفاذ التصرؼ بوقت التقييد أمر ابغجز كعليو فإف تم تصرؼ ابؼدين أك 
. ابغائز كشهر قبل القيد كاف نافذ في حق ابغاجز

 كيلزـ المحافظ العقارم عند قيد أمر ابغجز بذكر تاريخ كساعة الإيداع يشتَ بهامشو كيرتب 

كركد كل أمر حجز، بالإضافة إفُ ذكر اسم كلقب كموطن كل الدائنتُ كابعهة القضائية التي 

 3.أصدرت أمر ابغجز
 كفي حالة ظهور دائن جديد بيده سند تنفيذم كجب على المحضر القضائي تسجيلو مع 

الدائن ابغاجز، كذلك باستصدار أمر على عريضة يتضمن قيده بالمحافظة العقارية مع الدائن 
. ابغاجز الأكؿ ليصبح ىذا التاريخ طرفا في التنفيذ

. إجراءات الحجز التنفيذي على عقارات غير المدين المشهرة: ثانيا
دائن ابؼرتهن رىنا ربظيا، أك صاحب حق ؿ يصوغ للدائن الذم لو حق عيتٍ على عقار كا

امتياز أك بزصيصا أف يحجز على العقار كلو فَ يكن ملك للمدين أك فَ يكن في حيازتو كذلك 

                                                 
 .127بربارة عبد الربضاف، مرجع سابق، ص -1
 .تتضمن الشهادة العقارية بصيع القيود كابغقوؽ ابؼثقلة للعقار أك ابغق العيتٍ العقارم ككذا أبظاء الدائنتُ كموطن كل منهم-2
 .09-08 من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية 729نص ابؼادة : يراجع-3
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 من قانوف 726 طبقا للمادة 1استثناء على القاعدة ابؼتعلقة بدحل ابغجز أف يكوف بفلوكا للمدين،
الإجراءات ابؼدنية كالإدارية، فهذا الدائن بؽى حق الأفضلية إذ يخوؿ لو القانوف ابغق في التتبع 

كالتنفيذ على العقار في أم يد  انتقل إليها، فهذا الغتَ إما أف يكوف قد اكتسب ملكيتو للعقار 

منتقل بحق عيتٍ تبعي فهو حائز أك يكوف قد رىن عقاره ضمانا لغتَه كىو الكفيل العيتٍ كىذا ما 
: يلي سنتطرؽ إليو فيما

: حجز العقار تحت يد الحائز-أ
 من القانوف ابؼدني ىو من اكتسب ملكية العقار ابؼرىوف 911حائز العقار بحسب ابؼادة  

أك حق عيتٍ قابل للرىن بأم سبب من ؟أسباب كسب ابؼلكية دكف أف يكوف مسؤكلا مسؤكلية 
شخصية عن الدين ابؼضموف بالرىن، فابغائز ىنا في التنفيذ بلا يصد بو كاضع اليد على العقار 

كما ىو معركؼ في نظاـ ابغيازة، كغنما يقصد بو كل شخص انتقلت إليو ملكية العقار ابؼرىوف 

بدوجب سند مسجل بالمحافظة العقارية بتاريخ سابق عن قيد أنمر ابغجز، فيجوز للدائن ابؼرتهن عند 

حلوؿ أجل الدين أف يقوـ بنوع ملكية العقار ابؼرىوف من ابغائز بؽذا العقار، كذلك بتوجيو إنذار 
إفُ ابغائز، بواسطة المحضر القضائي إما بدفع الدين أك بزليو عن العقار، كىذا ما نصت عليو ابؼادة 

 2. من القانوف ابؼدني923
 حق بزصيص أك أك فصور التنفيذ على العقار برت يد ابغائز ىو أف يكوف للدائن رىن 

امتياز على عقار، ثم يتصرؼ ابؼدين في العقار قبل الشركع في التنفيذ عليو، فيكوف للدائن صاحب 
الرىن أك حق التخصيص أف يتتبع العقار برت يد ابغائز الذم انتقلت إليو ملكية العقار كينفذ 

 3.عليو

                                                 
 . ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية09-08 من القانوف رقم 726ابؼادة : ينظر - 1
 .130، 212، ص 2008، 2مركؾ نصر الدين، طرؽ التنفيذ في ابؼواد ابؼدنية، دار ىومة، ابعزائر، ط-2
 ، ص 2005، 4بؿمد حسنتُ، طرؽ التنفيذ في قانوف الإجراءات ابؼدنية ابعزائرم، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ط-3
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من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية في الفقرة الأكفُ بشكل دقيق 734 حددت ابؼادة 
ابغائز الذم تتم في مواجهتو إجراءات حجز العقار، فيكوف العقار أك ابغق العيتٍ العقارم مثقلا 

. بتأمتُ عيتٍ كانتقلت ملكيتو بعقد ربظي إفُ الغتَ قبل قيد أمر ابغجز

: كما يجب أف يشمل الإنذار ما يأتي
. بياف السند التنفيذم كالإجراءات التالية لو-1

. بياف أمر ابغجز كتاريخ تسجيلو-2
إنذار ابغائز كتكليفو بالوفاء بدبلغ ابغجز خلاؿ شهر كاحد من تاريخ التبليغ كإلا بيع العقار -3

 1.جبرا عليو

: حجز العقار تحت يد الكفيل العيني-ب
يتشابو الكفيل العيتٍ مع ابغائز في انتفاء ابؼسؤكلية الشخصية عنهما، كاعتبار أف الكفيل  

العيتٍ ىو الشخص الذم يقيد عقاره ضمانا للوفاء بدين ما في ذمة شخص آخر، كيتم ذلك في 

صورة قياـ مالك العقار برىن عقاره لصافٌ دائن ابؼدين دكف أف يكوف ىو مسؤكلا عنو مسؤكلية 
 2.شخصية

 فالفرؽ بينهما ىو أف العقار بؿل ابغجز ليس ملك للمدين، بل لشخص آخر كضعو بؿلا 
للرىن ضمانا لدين على ابؼدين، فتتم إجراءات التنفيذ ابعبرم بإصدار أمر ابغجز سجل باسم 

. الكفيل العيتٍ

. الحجز التنفيذي على العقارات غير المشهرة: الفرع الثاني
 إمكانية ابغجز على 766استحدث قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية كفق نص ابؼادة  

عقارات ابؼدين الغتَ مشهرة، بالرغم من أف النظاـ ابؼطبق في ابعزائر يخضع العقارات كابغقوؽ 
                                                 

 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية734ابؼادة -1
 .12، ص 2009/2010، ابغجز العقارم التنفيذم، مذكرة بزرج  ، ابؼدرسة العليا للقضاء، ابعزائر، بحانيأحلاـ ر- 2
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العينية العقارية إفُ نظاـ الشهر العيتٍ، فإف العقارات الغتَ مشهرة تشكل أكبر كعاء عقارم، كوف 
أف توزيع الأراضي في ابؼناطق الصناعية، كتوزيع أراضي البناء من طرؼ البلديات كالوكالات 

العقارية بدوجب مقررات إدارية غتَ مشهرة جعل من الأملاؾ التي ليست بؽا سندات ملكية مشهرة 

ىي التي تشكل أكبر كعاء عقارم من الأملاؾ الأخرل، فهي قابلة لأف تدخل ضمن الضماف 
 1.العاـ للمدين بذاه الأفراد أك ابؼؤسسات ابؼالية

 يشتًؾ ابغجز على العقار ابؼشهر مع ابغجز على العقار الغتَ مشهر في كثتَ من الأحكاـ، 
فأغلب النصوص التي نظمت أحكاـ ابغجز على العقارات غتَ ابؼشهرة بريل إفُ ابؼواد التي نظمت 

أحكاـ ابغجز على العقارات ابؼشهرة، كلذلك فإنو في ىذه الدراسة سوؼ نركز على القواعد 
ابػاصة التي بركم العقارات غتَ ابؼشهرة، كعليو سوؼ نتطرؽ في ىذا الفرع إفُ ابغديث عن 

العقارات الغتَ مشهرة أكلا، كالطابع ابػاص للحجز على العقارات غتَ ابؼشهرة يتعلق بإجراءات 

.  ابغجز على ىذه العقارات ثانيا

. الطابع الخاص للحجز على العقارات غير مشهرة: أولا
فَ يتشدد ابؼشرع في إثبات معاملة مدنية مثلما تشدد في ابؼعاملات التي يكوف بؿلها عقار  

أك حق عيتٍ عقارم، حيث اكجب الشكلية كجعل منها عنصرا جوىريا لصحة تصرؼ الناقل 
للملكية، كمع ذلك فقد شهد موقف القضاء من ابؼسألة كلعدة سنوات تباينا بتُ جهات بـتلفة 

كبتُ غرؼ المحكمة العليا بوصفها جهة القانوف، ككذلك بؾلس الدكلة، ففي الوقت الذم اعتبرت 
فيو بعض ابعهات القضائية العقود العرفية سندات معبرة عن مبدأ سلطات الإدارة، فهي حينئذ 
 12صحيحة حتى كلو كاف بؿلها تصرفا عقاريا، التزمت جهات أخرل بتطبيق نص ابؼادتتُ، ابؼادة 

 من القانوف ابؼدني تعبتَا عن عنصر 1 مكرر324 كابؼادة 70/91،2من قانوف التوثيق رقم 
                                                 

 .129بربارة عبد الربضاف، مرجع سابق، ص -1
 .91-70 من قانوف التوثيق رقم 12ابؼادة : ينظر - 2
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  كذلك من اجل ابغماية القانونية للتعاملات التي ترد على العقار، 1الشكلية شرطا لصحة العقد،
كتتجلى ىذه العملية على كجوب إفراغ كافة التصرفات التي تقع على ابؼلكية العقارية في شكل 
ربظي برت طائلة بطلاف التصرؼ بطلانا مطلقا، إذ جعل من الربظية ركنا لانعقاد العقد الناقل 

. بؼلكية العقار إفُ جانب الرضا، المحل، كالسبب
 كرغم كل ذلك فإف ابؼشرع تغاضى على عنصر الشكلية رغبة منو في حالة توقيع ابغجز 

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية الإدارية 766على العقارات الغتَ مشهرة، كذلك باستحداث ابؼادة 
 أعلاه ابغجز على عقارات مدنية غتَ 721يجوز للدائن كفقا لأحكاـ ابؼادة »: التي تنص على

.  «ابؼشهرة، إذا كاف بؽا مقرر إدارم أك سند عرفي ثابت التاريخ كفقا لأحكاـ القانوف ابؼدني
 فمن خلاؿ ىذه ابؼادة يتضح أف ابؼشرع أخذ موقفا عمليا كاعتًافا ضمنيا بجزء من 

العقارات الغتَ مشهرة، لأف إجازة ابغجز عليها ىو إقرار بصحة التصرؼ، فابغجز لا يتم على 

أمواؿ آلت إفُ ابؼدين بطريق غتَ مشركع، غتَ أنو فَ يأذف بابغجز على كافة العقارات الغتَ مشهرة 

حصر الإجازة في حالتتُ كهما العقارات الغتَ مشهرة التي يكوف بؽا مقرر إدارم كالتي بؽا سند عرفي 
. ثابت التاريخ كفقا لأحكاـ القانوف ابؼدني، كىذا ما سيتم توضيحو

: العقارات الغير مشهرة التي يكون لها مقرر إداري-أ
ابؼقصود بها تلك العقارات التي يكوف ابؼدين قد استفاد منها بدوجب سند إدارم يأخذ في  

العادة شكل مستخرج، كىذه ابؼقررات تصدر عادة عن البلديات في شاف الاستفادة من عقارات 
كىي كثتَة الشيوع دكف مراعاة لعنصر الشكلية، أصبح بالإمكاف ابغجز عليها كفق إجراءات 

 2.استحدثت لأجل ذلك

                                                 
 .260بربارة عبد الربضاف، مرجع سابق، ص -1
 .261، ص ابؼرجع نفسو- 2
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 كما بذدر الإشارة إفُ أف الإدارة كثتَا ما تتصرؼ في العقار على تنوع طبيعتو سواء عقار 
. فلاحي، صناعي، سياحي، أك عمراني بدوجب مقررات إدارية

: العقارات الغير مشهرة التي لها سند عرفي ثابت التاريخ-ب
السندات العرفية ىي تلك المحررات التي يقوـ بإعدادىا الأطراؼ سواء بأنفسهم أك بواسطة  

كاتب من اجل تصرؼ قانوني، كيتم توقيعها من طرؼ ابؼتعاقدين كحدىم كالشهود إف كجدكا من 

  1دكف تدخل موظف عاـ أك ضابط عمومي بـتص،
 من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية نصت على إمكاف ابغجز على العقار 766 ابؼادة 

إذا كاف لو عقد عرفي ثابت التاريخ كفقا لأحكاـ القانوف ابؼدني، ىذا الأختَ نص على ابغالات 
: التي يكوف فيها العقد العرفي تاريخا ثابتا كىي

 من يوـ تسجيلو. 

 من يوـ التأشتَ عليو على يد ضابط عاـ بـتص. 

 من يوـ ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظف عاـ. 

 2.من يوـ كفاة أحد الذين بؽم على العقد خط أك إمضاء 

غتَ أنو يجدر التأكيد على أف شرط ثبوت تاريخ العقد العرفي يتعلق بتلك العقود المحررة 
 كىو تاريخ فرض الربظية كركن لنقل ابؼلكية العقارية برت طائلة بطلاف 01/01/1971قبل 

التصرؼ، كعليو لا يدكن القوؿ أف ابؼشرع كعند نصو على مكاف ابغجز على العقار غتَ 

ابؼشهر إذا كاف لو عقد عرفي ثابت التاريخ، كقد تراجع عن مبدأ الربظية، لأف ىذا الأختَ 
كحده يضمن حسن تطبيق نظاـ الشهر العيتٍ ابؼرتبط من جهتو بعمليات ابؼسح ابؼعقدة 

. ة التكاليفظكالباه
                                                 

 .17، ص 2002بضدم باشا عمر، بضاية ابؼلكية العقارية، دار ىومة، ابعزائر، -1
 . من القانوف ابؼدني328ابؼادة -2
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 بالقيمة القانونية للعقد العرفي الثابت التاريخ قبل 76/63،1ىذا كقد اعتًؼ ابؼرسوـ 
 ابؼعدلة بدوجب 89 كأعفاه من شرط الشهر ابؼسبق من خلاؿ نص ابؼادة 01/01/1971

. 93/123ابؼرسوـ 

 من ىذا الشرط، يدكن في الواقع 01/01/1971كاستثناء العقد العرفي الثابت التاريخ قبل 
. الذم أبرز كجود عدد كبتَ من العقود العرفية قبل ىذا التاريخ

كىنا يدكن للدائن إيداع ىذا السند لدل ابؼوثق إذا كاف بحوزتو إفراغو في الشكل الربظي ليتم 
. تسجيلو، ثم قيده في المحافظة العقارية بدلا عن مدينو إذا امتنع عن ذلك

في ىذه ابغالة يكوف الدائن في مأمن من ابؼنازعات التي قد تنجم عن حجز العقار غتَ 
ابؼشهر، غتَ أف ذلك لا يدنع قانونا من إمكاف مباشرة ابغجز على ىذا النوع من العقار دكف 

ابؼبادرة إفُ إيداعو لدل ابؼوثق، كشهره لعدـ كجود نص يستوجب ذلك عن تسجيل العقود العرفية، 

يتوجب الإشارة في ىذا الصدد إفُ أف الغرض منو ىو جباية رسم لفائدة ابػزينة العمومية، لكن 

كما داـ أنو يتم أماـ جهة ربظية فقد تم الاعتداد بالتاريخ الذم يقع فيو ىذا الإجراء لاعتبار العقد 
 351 ابؼعدلة للمادة 63 ابؼادة 1992العرفي ثابت التاريخ، لكن كمنذ صدكر قانوف ابؼالية لسنة 

من قانوف التسجيل فقد تم منع مفتشي التسجيل من تسجيل العقود العرفية ابؼتضمنة التصرؼ في 
العقار ، كعليو فإنو ليس كل عقد عرفي يدكن الاعتداد بو لقبوؿ طلب ابغجز على العقار غتَ 

 2.ابؼشهر

 
 

                                                 
 93/123 ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم ابؼعدؿ بابؼرسوـ التنفيذم رقم 25/03/1976 ابؼؤرخ في 76/63ابؼرسوـ  - 1

 .1993مايو19ابؼؤرخ في 
، ص 2010لوصيف بقاة، ابغجز على العقارات ابؼشهرة كالغتَ ابؼشهرة، ابؼلتقى الدكفِ ابؼنظم بدجلس قضاء قسنطينة، -2

12-13. 
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. إجراءات الحجز التنفيذي على العقارات غير المشهرة: ثانيا
لقد خص ابؼشرع ابعزائرم العقار الغتَ ابؼشهر بقواعد معينة خاصة، كىذا كفق نصوص 

 بقده يأخذ بعتُ الاعتبار 774 إفُ 766قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية، فمن خلاؿ ابؼواد 

طبيعة السند ابؼتعلق بابغجز لذا فعند برديد إجراءات حجز كبيع العقار  غتَ ابؼشهر قد أحالنا 
على بعض ابؼواد ابػاصة بإجراءات ابغجز كبيع العقار ابؼشهر، إلا أف كل ىذا يكوف كفق إجراءات 

، ثم مرحلة 724 إفُ غاية ابؼادة 721متسلسلة تبدأ بدرحلة استصدار أمر ابغجز كقيده في ابؼواد 
، كأختَا قيد أمر ابغجز باؿ حافظة العقارية 726 ك725التبليغ الربظي لأمر ابغجز في ابؼواد 

 من نفس القانوف، كعليو سنتطرؽ إليها على النحو 738 إفُ غاية ابؼادة 728كآثاره في ابؼواد 
 :التافِ

: استصدار أمر الحجز بتبليغو وقيده-1
 من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية السالفة الذكر ابغجز على عقارات 766أجازت ابؼادة 

 1: من ىذا القانوف كفق مايلي723 ك722ابؼدين غتَ ابؼشهرة كفقا لأحكاـ ابؼواد 

: استصدار أمر الحجز-أ
يتقدـ الدائن أك من يدثلو بطلب ابغجز على العقار الغتَ مشهر بؼدينو إفُ رئيس المحكمة  

 من قانوف الإجراءات 722الواقع فيو بدائرة اختصاصها العقار بؿل التنفيذ طبقا لنص ابؼادة 

ابؼدنية كالإدارية، كعليو فإذا كانت البيانات ابؼتعلقة بالعقار بؿل ابغجز غتَ كافية لاسيما بالنظر إفُ 
ابؼقرر الإدارم كالعقد الثابت التاريخ كالذم غالبا ما يكو مفتقدا بؽذه البيانات الدقيقة على عكس 
العقد الربظي، فإنو لا يوجد ما يدنع الدائن من اللجوء إفُ تقتٍ بـتص لتحديد ىذه البيانات بؼا بؽا 

                                                 
 . ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية ابؼعدؿ كابؼتمم09-08 من القانوف 766ابؼادة : ينظر - 1
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من أثر على بذسيد ابغجز العقارم كالبيع بابؼزاد العلتٍ، كيكوف الطلب مرفوقا بالوثائق الآتي 
: ذكرىا

 نسخة من السند التنفيذم. 

 بؿضر عدـ كفاية الأمواؿ ابؼنقولة أك عدـ كجودىا. 

 1.مستخرج من السند العرفي أك ابؼقرر الإدارم للعقار ابؼراد حجزه 

يؤدم بزلف أم من ىذه الوثائق إفُ رفض الطلب، يدكن بذديده باستكماؿ الوثائق ابؼطلوبة 
.  من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية723كل ىذا كفقا للمادة 

: تبليغ أمر الحجز-ب
يتوفُ المحضر القضائي مهمة تبليغ أمر ابغجز بطلب من ابغاجز إفُ ابؼدين، حيث يكوف  

التبليغ للمحجوز عليو شخصيا أك إفُ أحد أفراد عائلتو البالغتُ ابؼقيمتُ معو إذا كاف يقيم خارج 

الوطن، كجب تبليغو بأمر ابغجز في موطنو بابػارج، كفي ىذه ابغالة لا يتم البيع إلا بعد انقضاء 

 2.عشرة أياـ من تاريخ التبليغ (10)مدة 
 من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية كالتي 767ككل ىذا كفقا بؼا ىو منصوص عليو في ابؼادة 

.  من نفس القانوف688أحالتنا للمادة 

: قيد أمر الحجز-ج
بدا أف العقار المحجوز ليس لو سند ملكية كغرم مشهر في المحافظة العقارية، فلا يجوز قيد  

أمر ابغجز في المحافظة العقارية، بل يقيد أمر ابغجز بأمانة ضبط المحكمة التي يوجد في دائرة 
 .اختصاصها العقار سجل خاص يسمى سجل قيد ابغجوز العقارية الغتَ مشهرة

 
                                                 

 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية2ؼ/766ابؼادة -1
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية768ابؼادة -2
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: الآثار المترتبة على أمر الحجز وقيده-2
 بعد قيد أمر ابغجز في سجل خاص على مستول أمانة ضبط المحكمة الواقع العقار في 

دائرة اختصاصها البداية الفعلية للحجز على العقارات الغتَ مشهرة، ككضعها برت يد القضاء، 

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية 769كيتًتب على ىذا الإجراء عدة آثار قانونية بقدىا في ابؼادة 
، 732، 731 أحالتنا إفُ أحكاـ ابؼواد 1،كالإدارية ابؼتعلقة بآثار ابغجز على العقار غتَ ابؼشهر

 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية ابػاصة بآثار ابغجز على العقار ابؼشهر733
نظرا لكوف ابغجز قد يتم بناءا على عقد عرفي ثابت التاريخ أك مقرر إدارم غتَ مشهر، 

فيمكن كقوع ابغجز على عقارات غتَ بفلوكة للمدين، كبؽذا استحجث ابؼشرع غجراءات بغماية 
ملك الغتَ متمثلة في دعول الاستحقاؽ التي ترفع في حلة ابؼنازعة في ابؼلكية كتثبيتها عندما تكوف 

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية التي أعطت 772برت يد الغتَ، كل ىذا كفقا للمادة 

الاختصاص للقاضي الاستعجافِ، الذم ىو رئيس المحكمة ابؼشرؼ على إجراءات ابغجز، ليفصل 

. في الطلب خلاؿ اجل أقصاه ثلاثتُ يوما من تسجيل الدعول
 
 
 

 
 
 
 

                                                 
 .09-08 من القانوف رقم 769ابؼادة : ينظر-  1
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. صور البيع القضائي للعقار: المبحث الثاني
كىي البيوع العقارية للمفقود بظاىا ابؼشرع في قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية البيوع ابػاصة، 

كبكن بدكرنا كناقص الأىلية كابؼفلس كالبيوع العقارية ابؼملوكة على الشيوع، كالبيع بابؼزاد العلتٍ، 

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية 787 ك 786تناكلنا مفهوـ ابؼلكية الشائعة كفقا لأحكاـ ابؼادتتُ 
: كالإدارية، كلذلك قسمنا ىذا ابؼبحث إفُ مطلبتُ

. بيع العقار ابؼملوكة على الشيوع:  ابؼطلب الأكؿ
. بيع العقار بابؼزاد العلتٍ كتكييفو القانوني:  ابؼطلب الثاني

. بيع العقار المملوك على الشيوع: المطلب الأول
إذا تقرر بحكم أك قرار قضائي بيع ابؼملوؾ على الشيوع لعدـ إمكاف القسمة بغتَ ضرر أك  

لتعذر القسمة عينا، بيع على العقار عن طريق ابؼزاد العلتٍ بناء على قائمة شركط البيع يعدىا 

المحضر القضائي، كتودع بأماف ضبط المحكمة التي يوجد فيها العقار بدء على من يهمو التعجيل 
 1.من ابؼالكتُ على الشيوع

. .الأحكام العامة لبيع العقار المملوك على الشيوع: الفرع الأول
إذا امتلك اثناف أك أكثر شيعا ككانت حصة كل منهم فيو غتَ مقررة، فهم شركاء على  

قد تكوف ابغصص غتَ متساكية )الشيوع، كتعتبر ابغصص متساكية إذا فَ يقم دليل على غتَ ذلك 

. (إذا انتقل ابؼاؿ ابؼشاع عن طريق ابؼتَاث، فتًاعي في ذلك الأنصب حسب أحكاـ ابؼواريث
 كلكل ،تكوف إدارة ابؼاؿ الشائع من حق الشركاء بؾتمعتُ، ما فَ يوجد اتفاؽ يخالف ذلك

شريك من الشيوع ابغق من أف يتخذ من الوسائل ما يلزـ بغفظ الشيء، كلو كاف ذلك بغتَ 

 2.موافقة باقي الشركاء
                                                 

 .103، ص 2015بوقندكرة سليماف، البيوع العقارية ابعبرية كالقضائية، دار ىومة، ابعزائر، -1
 .104بوقندكرة سليماف، ابؼرجع نفسو، ص  - 2
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يتحمل بصيع الشركاء كل بقدر حصتو نفقات إدارة ابؼاؿ الشائع كحفظو، كالضرائب 
. ابؼفركضة عليو كسائر التكاليف النابذة عن الشيوع

لكل شريك أف يطالب بقيمة ابؼاؿ الشائع، مافَ يكن بؾبرا على البقاء في الشيوع و 

. بدقتضى نص أك اتفاؽ
 إذا اختلف الشركاء في اقتساـ ابؼاؿ الشائع، فعلى من يريد ابػركج من الشيوع أف يرفع 

. الدعول على باقي الشركاء أماـ المحكمة
 كتعتُ المحكمة إذا رأت كجها لذلك خبتَا أك أكثر لتقويم ابؼاؿ الشائع كقسمتو حصصا، 

 1.إذا كاف ابؼاؿ يقبل القسمة عينا دكف أف يلحقو نقصا كبتَ في قيمتو
 إذا تعذر أف يأخذ أحد الشركاء نصيبو عينا عوضا بدعدؿ عما نقص من نصيبو، بذرل 

القسمة بطريق الاقتًاع، كتثبت المحكمة ذلك في بؿضرىا كتصدر حكما بإعطاء كل شريك نصيبو 

. ابؼقرر

فأما ابؼزايا،فإنو بالنظر إفُ خصوصيات  :كقصر ابؼزايدة على الشركاء في الشيوع فيها مزايا كعيوب
المجتمع ابعزائرم كتشجيعهم بدلكيتهم التي يورثونها أبا عن جد، كما بسثل بؽم من إرث تاريخي، كما 

بؽم فيها من حريات، فإف أغلب العائلات لا برب انتقاؿ ملكية عقاراتهم إفُ عائلات أخرل، 
. كتفضل أف يتأثر أحد الشركاء في الشيوع، لا سيما فيما بتُ الورثة بالعقار فإف ابصع كاف يقتصر

 أما عيوب قصر ابؼزاد على الشركاء كحدىم فيتمثل في عدـ ابغصوؿ على أعلى بشن بفا 
كاف متوقعا، الآف حصر ابؼزايدة بينهم يعتُ حصر عدد ابؼزايدين، كىذا ينافي الغرض ابؼطلوب من 

البيع بابؼزاد العلتٍ كىو كثرة ابؼزايدين كتنافسهم بالتدرج في ابؼزايدة للحصوؿ على أحسن سعرف 
 2.ككذلك لتفادم تواطؤ ابؼزايدين إذا قرركا فيما بينهم التوقف عند بشن بؿدد مسبقا بينهم

                                                 
 .105مرجع سابق، ص البيوع العقارية ابعبرية كالقضائية، بوقندكرة سليماف، -1
 .107، ص ابؼرجع نفسوبوقندكرة سليماف، - 2
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 من القانوف ابؼدني أنو للدائنتُ كل شريك أف يعرضوا 729ىذا ابغكم جاءت بو ابؼادة  
من أف تتم القسمة عينا، أك أف يباع ابؼاؿ بابؼزاد بغتَ تدخلهم، كتوجو ابؼعارضة إفُ كل الشركاء، 

كيتًتب عليها إلزامهم أف يدخلوا من عارض من الدائنتُ في بصيع الإجراءات، كإلا كانت القسمة 

  1.غتَ نافذة في حقهم كيجب على كل إدخاؿ الدائنتُ ابؼقيدة حقوقهم قبل رفع دعول القسمة

. العقارات المملوكة على الشيوعشروط : الفرع الثاني
 من قانوف 2ؼ/786في حالة بيع العقارات ابؼملوكة على الشيوع، نصت ابؼادة 

الإجراءات ابؼدنية كالإدارية على أف تشمل قائمة شركط البيع فضلا عن البيانات ابؼذكورة في ابؼادة 

، على ذكر بصيع ابؼالكتُ على الشيوع كموطن كل منهم، كيرفق بها فضلا من نفس القانوف 783
، نسخة من ابغكم أك من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية 784عن الوثائق ابؼذكورة في ابؼادة 

 2.القرار الصادر بالبيع

. مضمون قائمة شروط البيع: أولا
: تتضمن قائمة شركط البيع البيانات الآتية

ابغكم أك ) يستبدؿ بالسند التنفيذم القاضي بالبيع 783الإذف الصادر بالبيع ابؼذكور في ابؼادة -
 3.(القرار

أك ابغق العيتٍ العقارم تعيينا دقيقا، لاسيما موقعو كحدكده كنوعو كمشتملاتو /تعيتُ العقار ك-

كمساحتو كرقم القطعة الأرضية كابظها عند الاقتضاء، كغتَىا من البيانات التي تفيد في تعيينو، كإف 
 .كاف العقل بناية، يبتُ الشارع كرقمو كأجزاء العقارات

 .شركط البيع كالثمن الأساسي-

                                                 
 . من القانوف ابؼدني ابعزائرم729ابؼادة : نظرم -1
 .قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية ابؼتضمن 09-08 من القانوف رقم 784ابؼادة : ينظر- 2
 .قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية ابؼتضمن 09-08من القانوف رقم  786، 783ابؼادة -3
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 .بذزئة العقار إفُ أجزاء إذا اقتضت الضركرة ذلك، مع برديد الثمن الأساسي لكل جزء-
 .بياف سندات ابؼلكية-

: مرفقات قائمة شروط البيع: ثانيا
: ترفق مع قائمة شركط البيع ابؼستندات الآتية

 .مستخرج جدكؿ الضريبة العقارية-

 .مستخرج من عقد ابؼلكية-
 .الشهادة العقارية-

. نسخة من ابغكم أك القرار الصادر بالبيع-

. البيوع العقارية للمفقود وناقص الأىلية والمفلس: الفرع الثالث
يتم بيع العقار ابؼرخص بيعها قضائيا بابؼزاد العلتٍ للمفقود كناقص الأىلية كابؼفلس بناءا  

 1.على طلب يقدـ من ابؼوصي أك الوفِ أك ككيل التفلسة كفقا لأحكاـ القانوف التجارم
 كيتم البيع حسب قائمة شركط البيع تودع بأمانة ضبط المحكمة يعدىا المحضر القضائي 

بناءا على الطلب ابؼقدـ، بالنسبة للمفقود كالبالغ ناقص الأىلية كابؼفلس، كتودع ىذه البيانات 
 كما أكد ابؼشرع برديد الوثائق التي يجب أف ترفع مع قائمة شركط البيع كذلك للأسباب 2المحددة،

: التالية

 .أف مستخرج الضريبة العقارية يؤدم بؼعرفة ما إذا كاف العقار مثقلا بديوف بذاه مصافٌ الضرائب-
 .أف مستخرج عقد ابؼلكية يحدد مع العقار كابؽوية الكاملة بؼالكو-
 .التأكد من حصوؿ الإذف بالبيع من القاضي-

                                                 
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية783كفقا لأحكاـ ابؼواد من -1
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية2ؼ/783عملا بابؼادة -2
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 من قانوف الإجراءات ابؼدنية 783كفي ىذا الفرع سنحاكؿ شرح ابؼفاىيم التي تضمنتها ابؼادة 
. كالإدارية بالنسبة للمفقود كناقص الأىلية كابؼفلس

. تعريف المفقود وناقص الأىلية والمفلس: أولا

: المفقود ومن في حكمو-1
 ىو الشخص 1 ابؼتضمن قانوف الأسرة،11/84 من القانوف 109طبقا لنص ابؼادة  

الغائب الذم لا يعرؼ إف كاف حيا أك ميتا كيتعتُ إصدار حكم بالفقداف، أما الغائب فيأخذ 

حكم ابؼفقود إذا منعتو ظركؼ قاىرة ـ الرجوع إفُ بؿل إقامتو لإدارة شؤكنو بنفسو أك بواسطة الغتَ 
. بؼدة سنة، كتسبب غيابو في ضرر للغتَ فيعتبر كابؼفقود

 على القاضي عندما يحكم بالفقداف يحصر أمواؿ ابؼفقود، كأف يعتُ في حكمو مقدما من 
الأقارب أك غتَىم لتسيتَ أمواؿ ابؼفقود، كيستلم ما استحقو من متَاث أك تبرع، مع مراعاة أحكاـ 

ابؼقدـ ىو من تعينو المحكمة في حالة عدـ كجود  »: من قانوف الأسرة التي تنص على أف99ابؼادة 
  2.«كفِ أك كصي على من كاف فاقد الأىلية أك ناقصا

.  ناقص الأىلية ومن ينوبو-2
 من قانوف الأسرة، أف من بلغ سن الرشد كفَ 81القاعدة العامة التي جاءت بها ابؼادة  

 من القانوف ابؼدني التي تنص بدكرىا أف 40يحجز عليو، يعتبر كامل الأىلية كفقا لأحكاـ ابؼادة 

كل شخص بلغ سن الرشد متمتعا بقواه العقلية كفَ يحجز عليو يكوف كامل الأىلية ابؼباشر بغقوقو 
. سنة كاملة(19)ابؼدنية، كسن الرشد تسعة عشر 

 كبدفهوـ ابؼخالفة من بلغ سن الرشد ىو ناقص من حيث قواه العقلية لعتو أك سفو أك 

. جنوف فهوة بالغ ناقص الأىلية، كلا يتمتع بالأىلية بؼباشرة حقوقو ابؼدنية
                                                 

 . ابؼتضمن قانوف الأسرة ابؼعدؿ كابؼتمم1984 يونيو 09 ابؼوافق لػػ1404 رمضاف عاـ 09 ابؼؤرخ في 84/11القانوف رقم -1
 . ابؼتضمن قانوف الأسرة ابؼعدؿ كابؼتمم11-84 من الأمر 99ينظر ابؼادة  - 2
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 فناقص الأىلية إما أف يكوف قاصرا فَ يبلغ سن الرشد، أك يكوف بالغا ناقصا للأىلية ، فما 
معتٌ الولاية على نفس القاصر؟ 

 1 :الولاية على نفس القاصر-
:  القاضي أف يستأذف في التصرفات التاليةلعلبالنسبة للولاية على نفس القاصر فإنو يجب 

 بيع العقار كقسمتو كرىنو كإجراء ابؼصابغة. 

 بيع ابؼنقولات ذات الأهمية ابػاصة. 

 استثمار أمواؿ القاصر بالافتًاض أك ابؼساهمة في شركة. 

 إيجار عقار القاصر بؼدة تزيد على ثلاث سنوات. 

على القاضي أف يراعي في الإذف حالة الضركرة كابؼصلحة، كاف يتم بيع العقار بابؼزاد العلتٍ إذا 
تعارضت مصافٌ الوفِ كمصافٌ القاصر، يعتُ القاضي متصرفا خاصا تلقائيا أك بناءا على طلب 

. من لو مصلحة
 تنتهي كظيفة الوفِ بعجزه، بدوتو، بابغجز عليو، بإسقاط الولاية عنو، أما إجراءات الولاية 

 463.2 إفُ 453على نفس القاصر فقد نظمها قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية في ابؼواد من 

: مفهوم الوصاية
 ابؼعدؿ 11-84 من قانوف الأسرة 98 إفُ 92أحكاـ الوصاية منصوص عليها في ابؼواد من 

: كابؼتمم كمايلي

                                                 
 من قانوف الأسرة السالفة الذكر 81كالقاعدة العامة تضمنتها ابؼادة 91 إفُ 87 يعرفها قانوف الأسرة في ابؼواد من :الولاية - 1

. باف من كاف فاقدا للأىلية أك ناقصها لصغر في السن أك جنوف أك عتو ينوب عنو قانونا كفِ أك كصي أك مقدـ

أما بالنسبة للولاية فيكوف الأب كليا على أكلاده القصر، كبعد كفاتو برل الأـ بؿلو قانونا، كما أف الولاية في حالة الطلاؽ تعود 
بؼن أسندت بؽى ابغضانة على القصر، كعلى الوفِ اف يتصرؼ في أمواؿ القاصر تصرؼ الرجل ابغريص، كيكوف مسؤكلا طبقا 

 .بؼقتضيات القانوف العاـ
 . ابؼتضمن قانوف الأسرة ابؼعدؿ كابؼتمم11-84القانوف رقم -2
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: من لو حق تعيين الوصي-أ
 يجوز للأب أك ابعد تعيتُ كصي للولد القاصر إذا فَ تكن لو أـ تتوفُ أموره أك ثبت عدـ 

أىليتها لذلك بالطرؽ القانونية، كإذا تعدد الأكصياء فللقاضي اختيار الأصلح منهم مع مراعاة 

من بلغ سن الرشد كفَ يحجز عليو يعتبر كامل الأىلية طبقا ) من ىذا القانوف 86أحكاـ ابؼادة 
 1.( من القانوف ابؼدني40للمادة 

: الشروط المتعلقة بالوصي-ب
 يشتًط في الوصي أف يكوف مسلما، عاقلا، بالغا، قادرا، أمينا حسب التصرؼ، كللقاضي 

حق عزلو إذا فَ تتوفر فيو الشركط ابؼذكورة، كيجب عرض الوصاية على القاضي بدجرد كفاة الا؟ب 
. لتثبيتها أك رفضها

: سلطات الوصي-ج
 من قانوف 90 ك89 ك88 للوصي نفس سلطة الوفِ في التصرؼ كفقا لأحكاـ ابؼواد 

على الوفِ أف يتصرؼ في أمواؿ القاصر تصرؼ الرجل ابغريص كيكوف مسؤكلا طبقا  »:الأسرة
. بؼقتضيات القانوف العاـ

: كعليو أف يستأذف القاضي في التصرفات التالية

 بيع العقار كقسمتو كرىنو كإجراء ابؼصابغة. 

 بيع ابؼنقولات ذات الأهمية ابػاصة. 

 استثمار أمواؿ القاصر بالافتًاض أك ابؼساهمة في شركة. 

 إيجار عقار القاصر بؼدة تزيد عن ثلاث سنوات. 

. على القاضي أف يراعي في الإذف حالة الضركرة كابؼصلحة، كأف يتم بيع العقار بابؼزاد العلتٍ

                                                 
 .112بوقندكرة سليماف، مرجع سابق، ص -1
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إذا تعارضت مصافٌ الوفِ كمصافٌ القاصر يعتُ القاضي متصرفا خاصا تلقائيا أك بناء على طلب 
 1.«من لو مصلحة

: تنتهي مهمة الوصي: انتهاء الوصاية-د

 بدوت القاصر أك زكاؿ الوصي أك موتو. 

 ببلوغ القاصر سن الرشد ما فَ يصدر حكم من القضاء بابغجز عليو. 

 بانتهاء ابؼهاـ التي أقيم الوصي من اجلها. 

 بقبوؿ عذره في التخلي عن مهمتو. 

  بعزلو بناء على طلب من لو مصلحة إذا تثبت من تصرفات الوصي ما يهدد مصلحة

 .القاصر
على الوصي الذم انتهت مهمتو أف يسلم الأمواؿ التي في عهدتو، كيقدـ عنها حسابا 

بابؼستندات إفُ من يخلفو أك غلى القاصر الذم رشد، أك إفُ كرثتو في مدة لا تتجاكز شهرين من 
تاريخ انتهاء مهمتو، كأف يقدـ صورة عن ابغساب ابؼذكور إفُ القضاء، كفي حالة كفاة الوصي أك 

. فقده فعلى كرثتو تسليم أمواؿ القاصر بواسطة القضاء إفُ ابؼعتٍ بالأمر
 472يكوف الوصي مسؤكلا عما يلحق أمواؿ القاصر من ضرر بسبب تقصتَه، كتضيف ابؼادة 

من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية بأنو يخطر القاضي من قبل الوصي أك بفثل النيابة العامة، أك 

القاصر الذم بلغ سن التمييز أك كل شخص تهمو مصلحة القاصر بتثبيت الوصاية أك رفضها بعد 
. كفاة الأب

                                                 
 .113بوقندكرة سليماف، ابؼرجع السابق، ص -1
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يعتُ القاضي ابؼقدـ ) 471كفي حالة رفض الوصاية يعتُ القاضي مقدما كفقا لأحكاـ ابؼادة 
، أك يتخذ بصيع الإجراءات التحفظية في (بدوجب أمر كلائي بعد التأكد من رضائو أم رضا ابؼقدـ

. انتظار تعيتُ ابؼقدـ

 يجوز للقاضي كضع القاصر برت كصاية الوصي ابؼختار عندما تتوافر فيو الشركط ابؼقررة 
 يفصل في بصيع ابؼنازعات ابػاصة بتعيتُ الوصي بأمر استعجافِ قابل بعميع طرؽ الطعن 1قانونا،

. (ماعدا ابؼعارضة لاف الأمر الاستعجافِ غتَ قابل للمعارضة كلا للاعتًاض على النفاذ ابؼعجل)

: البالغ ناقص الأىلية-أ
 من قانوف الأسرة على انو من بلغ سن الرشد كىو 101البالغ ناقص الاىلية تعرفو ابؼادة  

بؾنوف أك معتوه اك سفيو، أك طرات عليو إحدل ابغالات ابؼذكورة بعد رشده يحجر عليو، كطبقا 
 من نفس القانوف يكوف ابغجر بناء على طلب أحد الأقارب أك بفن لو مصلحة أك 102للمادة 

من النيابة العامة، كيكوف ابغجر بحكم، كللقاضي أف يستعتُ بأىل ابػبرة في إثبات أسباب 

ابغجر، كإذا فَ يكن للمحجور عليو كفِ أك كصي كجب على القاضي أف يعتُ في نفس ابغكم 
 2.مقدما لرعاية المحجوز عليو كالقياـ بشؤكنو

 من قانوف الأسرة ىو من تعينو المحكمة في حالة عدـ كجود 99 أما ابؼقدـ حسب ابؼادة 
كفِ أك كصي على من كاف فاقد للأىلية أك ناقصا بناء على طلب أحد الأقارب أك بفن لو مصلحة 

. أك من النيابة العامة، كيقوـ مقاـ الوصي كيخضع لأحكامو
 جرت العادة أماـ المحاكم أف من بلغ سن الرشد كىو بؾنوف أك معتوه أك سفيو، أك طرأت 

عليو إحدل ابغالات ابؼذكورة بعد رشده، فإف المحكمة بركم بابغجز كتعيتُ من تقدـ بطلب 
التقديم مقدما حتى كلو كاف كفِ، كبدفهوـ ابؼخالفة حسب النص أعلاه فإف من بلغ سن الرشد 

                                                 
 .114بوقندكرة سليماف، ابؼرجع السابق، ص -1
 . من قانوف الأسرة ابؼعدؿ كابؼتمم102 -101ابؼواد : ينظر-  2
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ناقص الأىلية ككاف لو كفِ فتستمر الولاية بقوة القانوف، غتَ أف الاستمرارية بقوة القانوف قد لا 
.  يفهمها البعض كيطلب حكما من المحكمة بتعيتُ حتى الوفِ مقدـ

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية، إذ يصرح 489 إفُ 481نصت عليو ابؼواد من ك

 1.بدوجب أمر يصدره قاضي شؤكف الأسرة بافتتاح أك تعديل أك رفع التقديم عن ناقصي الأىلية
كيدكن للقاضي تلقي تصريحات ابؼعتٍ بحضور بؿاميو كالأشخاص ابؼعنيتُ، كإذا رأل ضركرة 

. يتلقى تصريحاتو بحضور الطبيب ابؼعافً كبفثل النيابة العامة
يدكن للقاضي قبل ابزاذ القرارات أف يأمر بخبرة طبية لتحديد ابغالة الصحية للمعتٍ كذلك 

. بأمر كلائي، كبدجرد إيداع ابػبرة، عند الاقتضاء، ينظر كيفصل في القضية بغرفة ابؼشورة
يتم التبليغ الربظي للأمر الذم يصرح بافتتاح التقديم أك برفض الطلب، بتسختَه من النيابة 

. العامة عن طريق المحضر القضائي بدكف رسوـ كمصاريف إفُ الشخص كإفُ من قدـ الطلب

يؤشر على ابؽامش عقد ابؼعتٍ في سجلات ابغالة ابؼدنية بدنطوؽ لأمر القاضي بافتتاح اك 

 من 789تعديل أك رفع التقديم بأمر من النيابة العامة، كيعود ىذا التأشتَ إشهارا طبقا للمادة 
. قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية

.  المفلس ومن ينوبو-3
 في الكتاب الثالث منو، فمن ابؼفلس؟ 2 القانوف التجارم،ىاالإفلاس كالتسوية القضائية نظم

: المفلس-أ
ىو كل تاجر أك شخص معتٍ من القانوف ابػاص، كلو فَ يكن تاجرا، توقف عن الدفع  

 يوما قصد افتتاح إجراءات التسوية القضائية، 15فيجب عليو في ىذه ابغالة أف يدفِ بإقرار خلاؿ 
أك الإفلاس أماـ المحكمة مقر المجلس، كإذا توفي تاجر كىو في حالة توقف عن الدفع، ترفع الدعول 

                                                 
 . ابؼتضمن قانوف الأسرة11-84القانوف رقم -1
 . يتضمن القانوف التجارم ابؼعدؿ كابؼتمم1975 سبتمبر 26 ابؼوافق لػػػ 1395 رمضاف 20 ابؼؤرخ في 75/59الأمر رقم -2
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في أجل عاـ بدقتضى إقرار أحد الورثة أك إعلاف من جانب احد الدائنتُ، كللمحكمة أف تفتح 
الإجراءات تلقائيا خلاؿ نفس ذلك الأجل كلا يتًتب إفلاس أك تسوية قضائية على بؾرد التوقف 

 1.عن الدفع بغتَ صدكر حكم مقرر لذلك

 تسجل الأحكاـ الصادرة بالتسوية القضائية أك يشهر الإفلاس في السجل التجارم، كيجبر 
، كأف ينشر (الأصح لوحة الإعلانات للمحكمة)إعلانها بؼدة ثلاثة أشهر بقاعات المحكمة 

ملخصها في النشرة الربظية للإعلانات القانونية للمكاف الذم يقع فيو مقر المحكمة، كيتعتُ أف 
. يجرم النشر نفسو في الأماكن التي يكوف فيها للمدين مؤسسات بذارية

 كيجرم نشر البيانات التي تدرج بالسجل التجارم في النشرة الربظية للإعلانات القانونية 
 يوما من النطق بابغكم، كيتضمن ىذا النشر اسم ابؼدين كموطنو أك مركزه الرئيسي، 15خلاؿ 

كرقم قيده بالسجل التجارم كتاريخ ابغكم الذم قضي بالتسوية القضائية أك شهر بالإفلاس، كرقم 

 228صحيفة الإعلانات القانونية التي نشر فيها ابؼلخص ابؼشار إليو في الفقرة الأكفُ من ابؼادة 

.  ابعزائرممن القانوف التجارم
 كيتم النشر ابؼذكور أعلاه تلقائيا من طرؼ أمتُ الضبط، يوجو أمتُ الضبط المحكمة فورا 
. إفُ ككيل ابعمهورية ابؼختص ملخص للأحكاـ الصادرة بشهر الإفلاس أك السوية القضائية

: وكيل التفلسة-ب
يتًتب بحكم القانوف على ابغكم بإشهار الإفلاس كمن تاريخو، بزلي ابؼفلس عن غدارة  

. أموالو أك التصرؼ فيها، بدا فيها الأمواؿ التي يكتسبها بأم سبب كاف ماداـ في حالة إفلاس
. كيدارس ككيل التفلسة بصيع حقوؽ كدعاكل ابؼفلس ابؼتعلقة بذمتو طيلة مدة التفلسة

                                                 
 .117بوقندكرة سليماف، مرجع سابق، ص -1
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 كيجوز للمفلس القياـ بجميع الأعماؿ الاحتياطية لصيانة حقوقو كالتدخل في الدعاكل التي 
. يخاصم فيها ككيل التفلسة

 يتًتب على حكم شهر الإفلاس أك التسوية القضائية كفق كل دعول شخصية لأفراد 

بصاعة الدائنتُ، كبناء على ىذا توقف ضد ابغكم كل طرؽ التنفيذ، سواء على ابؼنقولات أك 
العقارات من جانب الدائنتُ الذين لا يضمن ديونهم امتياز خاص أك رىن حيازم أك عقارم على 

تلك الأمواؿ، أما الدعاكل ابؼنقولة أك العقارية كطرؽ التنفيذ التي يشملها الإيقاؼ فلا يدكن 
متابعتها أك رفعها إلا ضد ككيل التفلسة، أك إف كاف للمحكمة أف تقبل ابؼفلس كخصم متدخل، 

. كفي السوية القضائية لا يكوف ذلك إلا ضد ابؼدين كككيل التفلسة معا
 متى صدر ابغكم بالسوية القضائية أك يشهر الإفلاس يتعتُ على ككيل التفلسة أف يقوـ 

بكافة الإجراءات اللازمة بغفظ حقوؽ ابؼدين ضد مدينيو، كيلتزـ بنوع خاص بطلب القيود على 

الرىوف العقارية التي فَ يكن ابؼدين طلبها حتى كلو أخذ القيد باسم بصاعة الدائنتُ من طرؼ ككيل 

. التفلسة
 في حالة ما إذا كاف ابؼدين فَ يودع ابؼيزانية  يقوـ ككيل التفلسة بوضعها فورا مستعينا 

. بالدفاتر كابؼستندات ابغسابية كالأكراؽ كابؼعلومات التي يحصل عليها كيودعها بأمانة ضبط المحكمة
يقدـ ككيل التفلسة خلاؿ الشهر الذم صدر فيو ابغكم بيانا موجزا للقاضي ابؼنتدب بالوضعية 

. الظاىرة للمدين كأسباب كخصائص ىذا ابؼركز

 1.يفصل القاضي ابؼنتدب خلاؿ ثلاثة أياـ في كل مطالبة تقوـ ضد أم عمل قاـ بو ككيل التفلسة

                                                 
 .118بوقندكرة سليماف، مرجع سابق، ص -1
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 من قانوف 734 أما بالنسبة بغالة العقار ابؼثقل بتأمتُ عيتٍ استحدث ابؼشرع في ابؼادة 
الإجراءات ابؼدنية كالإدارية بالضبط ابغالة التي يكوف عليها العقار كابغق العيتٍ مثقلا بتأمتُ عيتٍ، 

 1.كانتقلت ملكيتو بعقد ربظي مشهر إفُ الغتَ قبل ابغجز

 إذ يجب إنذار الغتَ ابغائز كتكليفو بدفع مبلغ الدين خلاؿ اجل شهر كاحد من تاريخ 
. التبليغ الربظي، أك بزليو عن العقار ليباع بابؼزاد العلتٍ، كإلا بيع جبرا عليو

 كيجب أف يشمل الإنذار فضلا عن البيانات ابؼعتادة بؾموعة من البيانات ابعوىرية بغرض 
توضيح كتوحيد الإجراءات، كتسهيل مراقبة صحتها أمر جهة الطعن كتطبيق الأحكاـ ابؼنصوص 

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية عند إنذار ابغائز 733 ك732 ك731عليها في ابؼواد 
 2.كتكليفو بالوفاء

. بيع العقار بالمزاد العلني: المطلب الثاني
كردت تعاريف كمصطلحات بـتلفة للبيع بابؼزايدة، لذلك يجدر أكلا إيضاح معناه اللغوم  

كتكييفو  (الفرع الأكؿ)كبياف رأم الفقهاء كالقانوف في ذلك ضمن تعريف عقد البيع بابؼزايدة 
. القانوني

. تعريف عقد البيع بالمزايدة: الفرع الأول
 من 69 فَ يضع ابؼشرع ابعزائرم تعريف للبيع بابؼزاد العلتٍ إلا أنو كرد ذكره في ابؼادة 

لا يتم العقد في ابؼزايدات إلا برسو ابؼزاد، كيسقط ابؼزاد بدزاد  »: بنصها3القانوف ابؼدني ابعزائرم
. «أعلى كلو كاف باطلا

                                                 
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية734ابؼادة -1
 .238عبد الربضاف بربارة، مرجع سابق، ص -2
 سبتمبر 30، الصادرة في 78 ابؼتضمن القانوف ابؼدني، ج ر ج ج، العدد 1975 سبتمبر 26 ابؼؤرخ في 58-75أمر - 3

 22، الصادرة في 43، ج ر ج ج، العدد2005 يونيو 20 ابؼؤرخ في 10-05، ابؼعدؿ كابؼتمم بدوجب القانوف رقم 1975
 .2005يونيو 
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 فابؼزايدة ىي عرض موضوع العقد في مزاد عاـ بهدؼ إبرامو مع من يتقدـ بأكبر عطاء، 
كالأصل أف اللجوء إفُ أسلوب التعاقد بابؼزايدة اختيارم للأفراد بغية الوصوؿ إفُ أفضل العركض، 

إلا أف ىناؾ بعض ابغالات التي يستوجب فيها اللجوء إفُ ذلك الأسلوب، كما ىو الشأف في بيع 

  1.كإيجار الأمواؿ ابػاصة للدكلة كبيع أمواؿ ابؼدين جبرا لسداد ديونو
سليماف ' أما تعريفها من الناحية الفقهية، فقد عرفها فقهاء القانوف الغدارم، كمنهم 

طريقة بدقتضاىا تلتزـ الإدارة باختيار أفضل من يتقدموف للتعاقد معها شركطا، : "بأنها' الطماكم
.  2"سواء من الناحية ابؼالية أك من ناحية ابػدمة ابؼطلوب أداؤىا

طرح التعاقد : "عرفها بأنها' ثركت حبيب كمصطفى بصاؿ' أما فقهاء القانوف ابؼدني منهم 
". في مزاد عاـ، لكي يتمكن من ابغصوؿ على أعلى عطاء

: عرفها بأنها ' علي بصاؿ الدين عوض' بالنسبة لبعض فقهاء القانوف التجارم كمنهم 

البيع بالتنافس بتُ عدة أشخاص بحيث تعطى الصفقة بؼن يقدموف أعلى بشن، كيكوف ابؼزاد علنيا "

إذا كاف مفتوحا للجمهور، أك على الأقل لطائفة من الأشخاص دكف أف يقتصر على أشخاص  
 3".معينتُ بذكاتهم مهما كثر عددىم

: كما يوجد تعاريف كمصطلحات أخرل للبيع بابؼزايدة كىي
فَ يتعرض فقهاء الفكر الإسلامي إفُ كضع تعريف بؿدد لبيع ابؼزايدة، إلا أنهم أشاركا كما 

. إليو في نصوصهم الفقهية عند تطرقهم لصور البيع بصفة عامة

                                                 
 .195-194، ص 2000بؿمد حستُ منصور، مصادر الالتزاـ، العقد كالإرادة ابؼنفردة، دار ابعامعة، لبناف، -1
: بودافِ أحم كبورزؽ بؿمد ياس، اكتساب ابؼلكية العقارية بالبيع العلتٍ، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في ابغقوؽ، بزصص - 2

 .10، ص 2018/2019قانوف عقارم، جامعة ابن خلدكف، تيارت، 
، 2009زكي ككي حستُ زيداف، البيع بابؼزاد العلتٍ في الفقو الإسلامي كالقانوف الوضعي، دار الكتاب القانوني، مصر، -3

 .24ص 
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ىو أف ينادم الرجل على سلعتو لنفسو أك نائبو كيزيد الناس على بعضهم :عرفها ابغنفية بقوبؽم-
. البعض، فيما فَ يكف عن النداء فلا بأس للغتَ أف يزيد

أف يطلق الرجل سلعتو في النداء، كيطلب الزيادة فيها فمن أعطى فيها  :عرفها ابؼالكية بقوبؽم-

. شيئا لزمو، إلا أف يزاد عليو فيتم التعاقد مع الذم زاد عليو
. ىي أف يبذؿ الرجل في السلعة بشنا فيأتي آخر فيزيد عليو في ذلك الثمن: عرفها الشافعية بقوبؽم-

 أما ابغنابلة فلم يذكركا تعريفا كاضحا لبيع ابؼزايدة، كإف كانوا قد بردثوا عنو في حكم البيع 
على بيع الغتَ، فذكركا أف البيع على بيع الغتَ حراـ، بينما البيع الذم تتم ابؼناداة عليو فقد قالوا 

بجوازه، كعليو يدكن أف نستخلص تعريف ابؼزايدة عندىم بأنو ابؼناداة على السلعة لأجل الزيادة في 
. بشنها

بالنظر في ىذه التعريفات السابقة، يتضح أف بيع ابؼزايدة يعتٍ أف السلعة تعرض على الراغبتُ فيها، 

 1.ثم يعرض كل كاحد منهم بشنا بؽا كيتم التعاقد مع الشخص الذم يدفع أكثر بشنا بؽا

. التكييف القانوني للبيع بالمزايدة: الفرع الثاني
 من 69 ابؼادة تضمنت حيث ،يخضع البيع عن طريق ابؼزاد العلتٍ لأحكاـ القانوف ابؼدني 

 كالعقد ىو اتفاؽ يلتزـ 2شركط العقد،- القسم الثاني-الكتاب الثاني باب الالتزامات كالعقود
بدوجبو شخص أك عدة أشخاص بكو شخص أك عدة أشخاص آخرين بدنح أك فعل اك عدـ فعل 

ج أف البيع .ـ. من ؽ351 من قانوف ابؼدني ابعزائرم، كتضيف ابؼادة 54شيء ما طبقا للمادة 
عقد يلتزـ بدقتضاه البائع بنقل ملكية شيء أك حقا ماليا آخر في مقابل بشن نقدم، كمن ىذين 

. التعريفتُ
                                                 

ركحية مصطفى أبضد ابعنش، بحث حوؿ مدل مشركعية البيع بابؼزايدة كالنجش في ميزاف الفقو الإسلامي، كلية الدراسات -1
 .6الإسلامية كالعربية، جامعة القاىرة، ص 

أبضد خلاصي، قواعد كإجراءات التنفيذ ابعبرم كفقا لقانوف الإجراءات ابؼدنية كالتشريعات ابؼرتبطة بو، منشورات عشاش، -2
 .429، ص 2003ابعزائر، 
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 من ؽ ـ 360كىو ما يؤكد على أنو عقد، ىو خضوعو لبعض أحكاـ القانوف ابؼدني، منها ابؼادة 
 من ؽ ـ ج بالنسبة لعدـ الضماف في البيوع 85ج، بالنسبة لعدـ جواز الطاعن بالغبن، كابؼادة 

التي تتم عن طريق ابؼزاد سواء ابعبرية أك الاختيارية، كتقابل ىذه ابؼواد في التشريع ابؼصرم ابؼادة 

 ؽ ـ ـ في البيوع 454 ؽ ـ ـ حيث يستثتٌ الطعن بالغبن، كانعداـ الضماف للعيب، كابؼادة 427
 .  التي تتم عن طريق ابؼزاد العلتٍ مع تطبيق باقي أحكاـ عقد البيع ابؼقررة في القانوف ابؼدني

نستخلص أف البيع عن طريق ابؼزايدة ىو عقد كغتَه من العقود الرضائية الأخرل، ينعقد كمنو 
. بإيجاب كقبوؿ كينتهي بأثر ىي نفسها آثار البيع

ـ . ؽ427 كما يؤكد على أنو عقد، ىو خضوعو لبعض أحكاـ القانوف ابؼدني منها ابؼادة 
 في البيوع التي تتم ــ . ؽ454، حيث يستثتٌ الطعن بالغبن، كانعداـ الضماف للعيب، ابؼادة ـ

عن طريق ابؼزاد العلتٍ مع تطبيق باقي أحكاـ عقد البيع ابؼقررة في القانوف ابؼدني، كتقابل ىذه ابؼواد 

 من 85ج بالنسبة لعدـ جواز الطعن بالغبن، كابؼادة .ـ. من ؽ360في التشريع ابعزائرم بابؼادة 

 1. الاختياريةأكج بالنسبة لعدـ الضماف في البيوع التي تتم عن طريق ابؼزاد سواء ابعبرية .ـ.ؽ
ة كالاختيارية، كبزتلف م كبذدر الإشارة إفُ أف ىناؾ صورا عديدة للبيع بابؼزايدة منها ابعبر

غاية كل بيع بحسب حالتو، لكن بذمعها كلها مبادئ أساسية ركيزتها انو عقد بيع، كقد بزتلف 
بعض آثار البيع بابؼزاد إجباريا كاف أـ اختياريا، كىذا طبيعي نظرا لاختلاؼ بواعث البيع، كلكن 

 2.بذمعها آثار أساسية ىي في بؾموعها آثار البيع

ىل ىو عقد البيع ' ابعبرم' إلا انو يوجد اختلاؼ بتُ الفقهاء في تكييف البيع القضائي 
: شأنو شأف البيع الاختيارم أك لا، كالتي يدكن حصر ىذه النظريات في ابذاىتُ اثنتُ

 
                                                 

 .766أبضد أبو الوفا، إجراءات التنفيذ في ابؼواد ابؼدنية كالتجارية، منشأة ابؼعارؼ، الإسكندرية، مصر، ص -1
 .767ابؼرجع نفسو، ص -2
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. التكييف التعاقدي للبيع الجبري: أولا
أصحاب ىذا الابذاه اعتبركا أف البيع ابعبرم أك القضائي عقد كالبيع الاختيارم، فكلاهما  

عقد، لأنو يتم بتوافق إرادتتُ، كلتبرير ىذه الفكرة قيلت عدة نظريات، لاسيما في الفقو الإيطافِ 

  1:أهمها
يرل ىذا الفقيو أف البيع ابعبرم ىو عقد السلطة القضائية كطرؼ في عقد :نظرية كيوفندا-1

البيع، كلا تعتبر نائبا عن ابؼدين المحجوز عليو، كالقانوف ىو الذم خوبؽا القياـ بسلطة التصرؼ أم 

  2.البيع ابعبرم باعتبارىا سلطة عامة كبتُ الذم يتقدـ بأحسن عطاء

اعتبر أصحاب ىذه النظرية البيع ابعبرم عقد بتُ ابؼوظف القضائي : نظرية النيابة القانونية-2

كبتُ الراسي عليو ابؼزاد كما قيل بأف ابؼوظف يعتبر نائبا عن الدائن ابؼباشر للإجراءات، أك انو 
ينوب عن ابؼدين، كىذه النيابة الثانوية تكوف للموظف بنص القانوف، حيث اعتبركا أف البيع ابعبرم 

 3.كبيع ناقص الأىلية بواسطة بفثلو القانوني

يعتبر أصحاب ىذه النظرية أف البيع : نظرية التوافق بين سلطة الموظف وإرادة المشتري-3

يتم بتوافق سلطة ابؼوظف مع إرادة ابؼشتًم، ابؼوظف يستعمل سلطة يدنحها لو القانوف يستطيع 

بدوجبها أف يتصرؼ في شيء على النحو الذم يحقق ابؼصلحة العامة، كبتُ إرادة الشخص كىو 
. ابؼشتًم ابؼزاد

 ذىب أصحاب ىذا الابذاه إفُ القوؿ بأف البائع :نظرية وكالة الحاجز عن المحجوز عليو-4

في البيع القضائي ىو الدائن، على أساس أف الدائن يعتبر ككيلا قانونيا عن ابؼدين، فالبيع ابعبرم 

                                                 
عبد العزيز بداكم، ابغجز العقارم في القانوف ابعزائرم، رسالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في الإدارة كابؼالية ، جامعة ابعزائر،  -1

 .145، ص 2007/2008
 .285، ص 1995فتحي كافِ، التنفيذ ابعبرم، دار النهضة العربية للنشر كالتوزيع، سوريا، -  2
 .424أبضد خلاصي، ابؼرجع السابق، ص  -3



 الإطار القانوني للبيع القضائي للعقارالفصل الأول                                           

 -45-  

 

عقد بتُ المحجوز عليو كابؼشتًم بابؼزاد، كيدثل الدائن ابغاجز ابؼدين المحجوز عليو في إجراء ىذا 
 1.البيع، كىذا التمثيل يدنحو المحجوز عليو لدائن ابغاجز ضمنيا في اللحظة التي يصبح فيها مدينا

 يرل أنصار ىذا الابذاه إفُ القوؿ أف الدكلة ىي البائع في البيع :نظرية نزع ملكية المتصرف-ـ5

ابعبرم، كىي تقوـ بهذه الوظيفة عن طريق السلطة القضائية كالتي تعتبر البيع ابعبرم عقد بينها 
كبتُ من يتقدـ بأحسن عطاء، كلا تقوـ الدكلة بهذا البيع على أساس أنها مالكة ابؼاؿ المحجوز، 

لأف الدكلة لا تستوفِ على ىذه الأمواؿ، إذ يختلف ابغجز عن ابؼصادرة كىي تقوـ بالبيع بوصفها 
. سلطة عامة تنتزع من خلابؽا سلطة التصرؼ في ابؼاؿ المحجوز عليو من ابؼدين

 2.كقد كجهت عدة انتقادات بؽذه النظريات، كنكتفي بالابذاه الثاني ابؼخالف بؽا فقط

 .الاتجاه الإجرائي الغير التعاقدي: ثانيا
مع فريق من الفقهاء أف يثبت البيع ' فتحي كافِ'يحاكؿ أصحاب ىذا الابذاه كالدكتور  

ابعبرم ليس لو من العقد إلا الاسم، كأنو في ابغقيقة يعد عمل إجرائي يصدره ابؼوظف القضائي 
بدالو من سلطة عامة كىو قرار نزع ملكية ابؼاؿ ابؼباع كنقلها إفُ ابؼشتًم مقابل عمل قانوني آخر 

 3.كطبيعة بـتلفة ىو تقديم عطاء في ابؼزاد
يتًتب على الأخذ بهذه النظرية اختلاؼ النظاـ القانوني للبيع ابعبرم عن نظاـ عقد البيع من 

: ناحيتتُ

 يخضع تكوين العقد القضائي ـ حيث صحتو كبطلانو إفُ نظاـ إجرائي متميز :الناحية الأولى-

يربظو قانوف الإجراءات ابؼدنية، كىو بهذا لا يخضع لقواعد البطلاف في العقوؿ، كإنما يخضع لقواعد 
. البطلاف في الإجراءات

                                                 
 .190-189ابؼرجع السابق، ص بيع ابؼزايدة في الفقو الإسلامي كالقانوف الوضعي، علي بؿمد علي قاسم، -1
 .191ابؼرجع نفسو، ص  علي بؿمد علي قاسم، -2
 .427أبضد خلاصي، ابؼرجع السابق، ص -3
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 عند تفستَ بؿل البيع أك أم شرط لا ينظر إفُ إرادة أم من ابؼوظف العاـ أك :الناحية الثانية

. الدائن مباشر الإجراءات أك ابؼشتًم، كإنما ينظر إفُ الأعماؿ ك العناصر ابؼكونة بػصومة التنفيذ

 .الاتجاه الراجح: ثالثا
معظم شراح قانوف ابؼرافعات في مصر يرجحوف الابذاه الإجرائي غتَ التعاقدم للبيع  

كيبرركف ذلك بأف ابؼدم بدجرد  (فتحي كافِ كأبضد مليجي، كنبيل ابظاعيل عمر)ابعبرم، منهم 

عدـ الوفاء بالتزامو يتحرؾ عنصر ابؼسؤكلية الذم تنظمو قاعدة قانونية إجرائية، سواء تعلق الامر 

بإجراءات ابغجز أك البيع، كىذا الأثر ىو البيع القضائي، كدكر القاضي ىو إعماؿ القانوف، أما 
دكر ابغاجز الدائن ىو برريك النظاـ القانوني للبيع القضائي، أما دكر المحجوز عليو ابؼدين فهو 

. ابػضوع للبيع ابعبرم بفا ينفي ىذه العملية عقد البيع العادم
 أما الابذاه التعاقدم الذم يعتبر البيع ابعبرم عقد يسرم عليو ما يسرم على عقد البيع 

الاختيارم كباستثناء ما تقضيو طبيعة البيع ابعبرم، كما رسم لو من أكضاع كإجراءات معينة، 
. كىناؾ من يرجح نظرية النيابة القانونية التي تعتبر القاضي نائبا عن ابؼدين في بيع مالو جبرا عنو

كما أف البيع الذم يتم رغم إرادة ابؼدين، لا ينفي عنو ىذه الصفة لأف القانوف يعتبره بيعا 
كالراسي عليو ابؼزاد يعتبر مشتًيا، كإذا قيل أف إرادة ابؼدين غتَ موجودة، فإنو يجب أف  يدخل في 

الاعتبار أف قرار المحكمة يكمل رضا ىذا ابؼدين، لأنو عند التزامو قبل دائنيو قرر بؽم ضمانا عاما 

على أموالو، كىو موافق سلفا بالنتائج التي تتًتب إذا فَ يقم ىو بالوفاء، أم أف ىناؾ ككالة ضمنية 
 1 .بإجراء ىذا البيع

 
  

                                                 
 .197، 195علي بؿمد علي قاسم، ابؼرجع السابق، ص -1
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. أركان البيع بالمزاد العلني: الفرع الثالث
مقيدة بدجموعة من الشركط كالإجراءات ابؼنصوص عليها بابؼزاد العلتٍ تكوف عملية البيع  

. قانونا، لذا يجب علينا أف نتعرؼ متى يكوف الإيجاب كالقبوؿ في البيع بابؼزايدة

 .الرضا في البيع بالمزايدة: أولا
يتعتُ على طرؼ عقد البيع بابؼزايدة أف يعلما متى يتم الإيجاب كمتى يتم القبوؿ، لأنو قد  

يظن البعض أف طرح الصفة في ابؼزاد ىو الإيجاب كالتقدـ بالعطاء ىو القبوؿ، كليس ىذا صحيحا 

بل إنما بؾرد دعوة إفُ التعاقد كلا يغتَ من طبيعتها أف يتضمن العناصر الأساسية للعقد ابؼعركض، 
فهذه العناصر ىي بؾرد بداية ابؼزايدة كعلى ذلك فإف، من يلبي الدعوة إفُ التعاقد كيتقدـ إفُ ابؼزاد 

  1.كيدفِ بعطائو فيو يعتبر صاحب الإيجاب
 كلا يؤثر في ذلك دفع تأمتُ مع العطاء لاف ذلك يعتبر شرطا للدخوؿ في ابؼزايدة أك للتقدـ 

بالعطاء كالذم ىو إيجاب ملزـ يبقي صاحبو ملتزما بو إفُ حتُ صدكر إيجاب أفضل منو، فمدة 
 بدجرد صدكر عطاء الأكؿالبقاء علة الإيجاب بستد إفُ حتُ صدكر إيجاب أفضل يصدر العطاء 

آخر، كلو كاف ىذا العطاء باطلاف كما لو صدر من شخص لديو مانع قانوني من دخوؿ ابؼزاد، أك 
قابلا للإبطاؿ لأم سبب، كما لو صدر من قاصر، كيسقط كذلك إذا أقفل ابؼزاد دكف أف يرسو 

  2.على أحد

 بالنسبة للمزايدات داخل أظرؼ يظل العطاء قائما إفُ حتُ فض الأظرؼ كيتقرر إرساء 
ابؼزاد، كالقبوؿ ىو رسو ابؼزاد على صاحب العطاء الأفضل، فقبوؿ العطاء من جانب من طرح 

ابؼزايدة ىو القبوؿ الذم ينعقد بو العقد كإرساء ابؼزاد يتم عن طريق من يدلك ذاؾ قانونا، كالقبوؿ 
لا يتم بدجرد قفل باب ابؼزايدة بل الإرساء على أحسن عطاء، كقد تقضي القواعد ابؼعموؿ بها في 

                                                 
 .195بؿمد حستُ منصور، ابؼرجع السابق، ص -1
 .196ابؼرجع نفسو، ص  بؿمد حستُ منصور،- 2
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ابغكومة أك بعض ابعهات بوجوب التصديق على رسو ابؼزاد، ىذا بعد التصديق كىو القبوؿ الذم 
. ينعقد بو العقد

 الأصل ىي حرية الداعي للمزايدة في القبوؿ أك رفض ابؼزدادكف أف يحملو ابؼسؤكلية ما فَ 

يثبت تعسفو في استعماؿ حقو، فهنا تثور مسؤكليتو على أساس العمل غتَ ابؼشركع، لذلك جرل 
العمل على تضمتُ قوائم ابؼزايدات شرط أف يخوؿ الشخص ابغق في قبوؿ أك رفض أم عطاء دكف 

داء الأسباب، كيعتبر ىذا الشرط صحيحا بشرط علم ابؼتزايد بو أك أف يكوف في إمكانو العلم بإ
   1.بو، ىنا لا تثور مسؤكلية الداعي للمزاد حتى لو رفض العطاء الأكبر

 كىذا الذم أخذ بو القضاء ابؼصرم في ظل القانوف القديم، فقد كاف يعتبر التقدـ بالعطاء 
إيجابيا لا قبولا يتًتب على ذلك جواز الرجوع فيو قبل إرساء ابؼزاد، كأكد ىذا ابؼبدأ التقنتُ ابعديد 

لا يتم العقد في ابؼزايدات إلا برسو »:يلي  من القانوف ابؼصرم كما99بنص صريح، فنصت ابؼادة 

. «ابؼزاد كيسقط العطاء بعطاء يزيد عليو كلو كاف باطلا

كما لو صدر عن شخص لا يجوز لو التعاقد أك قابلا للإبطاؿ إذا صدر من القاصر أك المحجوز 
  2.عليو، فإذا بطل العطاء في ابغالتتُ فَ يبطل أثره كىو إسقاط العطاء الذم سبقو

 .الأشخاص الممنوعون من المزايدة: ثانيا
لقد حدد القانوف ابؼدني الأشخاص ابؼمنوعتُ من الشراء ىذا بسبب صفتهم، أك بسبب  

: يلي نوعية ابغق ابؼبيع، كما توجد حالات أخرل تضمنها قوانتُ خاصة كىي كما
 
 

                                                 
 .197بؿمد حستُ منصور، ابؼرجع السابق، ص - 1
عبد الرزاؽ السنهورم، الوسيط فيشرح القانوف ابؼدني ابعديد، المجلد الأكؿ، نظرية الالتزاـ بوجو عاـ، مصادر الالتزاـ، - 2

 .242، ص 2000، 3منشورات ابغلبي ابغقوقية، لبناف، ط
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.  الجزائري الحالات المنصوص عليها في القانون المدني-1
نص القانوف ابؼدني على منع عماؿ القضاء كالمحامتُ من شراء ابغقوؽ ابؼتنازع فيها كمنع  

النائب ـ شراء ما كلف ببيعو، كالسماسرة كابػبراء من شراء الأمواؿ ابؼعهود إليهم بيعها، أك تقدير 

. قيمتها، كالقصد من ىذا ابؼنع ىو ضرب على أيدم مستغلي النفوذ في مثل ىذه البيوع

: منع عمال القضاء والمحامين من شراء الحقوق المتنازع فيها-أ
لا يجوز للقضاة، كلا للمدافعتُ »:ج على ىذا ابغظر.ـ. من ؽ402نصت ابؼادة  

القضائيتُ كلا للمحامتُ كلا للموثقتُ كلا لكاتب الضبط أف يشتًكا لأنفسهم مباشرة كلا بواسطة 
اسم مستعار ابغق ابؼتنازع فيو كلو أك بعضو، إذا كاف النظر في النزاع يدخل في اختصاص ابعهات 

. «القضائية التي يباشركف أعمابؽم في دائرتها، كىذا برت طائلة بطلاف البيع
يدتد ابؼنع إفُ ىؤلاء الأشخاص إلا بالنسبة للحقوؽ ابؼتنازع فيها التي بزتص بنظرىا المحكمة 

التي يباشركف أعمابؽم في دائرتها، سواء كانت بؿكمة أك بؾلسا قضائيا أك المحكمة العليا أك بؾلس 
الدكلة أك بؾلس المحاسبة أك المحاكم ابػاصة كالمحاكم العسكرية، كلكي يحرـ عامل القضاء من شراء 
ابغق ابؼتنازع فيو أف يكوف قد اكتسب ىذه الصفة كقت الشراء، أما إذا اكتسبها من قبل فلا يبطل 

البيع، كما يستوم أف يكوف الشراء عامل القضاء للحق بابظو أك باسم مستعار كاسم زكجتو أك 

ابنو أك قريبو أك صديقو، كما يسرم ابغظر سواء على البيع أك على ما يشابهو كابؼقايضة أك الوفا 

  1.بدقابل
يستفاد بفا تقدـ أف جزاء ابغظر الوارد في النص ىو البطلاف ابؼطلق، كبدقتضى ىذا البطلاف 
لا يكوف لعقد البيع أثر بالنسبة للمتعاقدين أك بالنسبة للغتَ، كما يجوز لكل ذم مصلحة كالبائع 

. كابؼنازع في ابغق التمسك بهذا البطلاف

                                                 
 .149، ص 2006، 2بغسن بن الشيخ آث ملويا، ابؼنتقى في عقد البيع، دار ىومة للطباعة كالنشر كالتوزيع، ابعزائر، ط-1
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: أما الأشخاص ابؼمنوعوف من الشراء ىم
ىو الأشخاص الذين يفصلوف في النزاعات القضائية، كلا فرؽ بتُ قضاة ابغكم كالنيابة : القضاة-

سواء كانوا يعملوف أماـ المحكمة أك أماـ  المجلس القضائي أك أماـ المحكمة العليا، اك بؾلس الدكلة، 

ككذا أماـ بؾلس المحاسبة كالمحاكم العسكرية، كيجب أف تثبت فيو صفة القاضي كقت شراء ابغق 
 .ابؼتنازع فيو، كتبعا لذلك

 فإف كاف ابغق ابؼتنازع فيو ضمن اختصاص المحكمة فيمنع شراءه على كافة قضاتها، كإذا 
كاف ابغق ابؼتنازع فيو ضمن اختصاص المجلس القضائي فيطبق الأمر على كل قضاتو كقضاة 

. المحاكم التابعة لو
 إذا كاف ابغق ابؼتنازع فيو ضمن اختصاص المحكمة العليا أك بؾلس الدكلة ، فإف ابؼنع ينطبق 

على بصيع قضاة المحكمة العليا، ككذا بؾلس الدكلة بدا أف اختصاصهما كطتٍ، فإف ابؼنع ينطبق 

بالنسبة للقضاة على كامل التًاب الوطتٍ، كىذا ابغظر قائم سواء اشتًكا بابظهم ابػاصة أك بواسطة 

 1.شخص آخر
يدنع عليهم شراء ابغقوؽ ابؼتنازع فيها التي تدخل في اختصاص ابؽيئة القضائية التي يباشركف في - 

. دائرتها أعمابؽم، كلا يشتًط أف يكونوا قد ككلوا بشأف ابغق ابؼتنازع فيو أكلا
بدا أف بؽم اختصاص على كامل المحاؾ كالمجالس القضائية على ابؼستول الوطتٍ، يحظر  :المحاموف-

خليل أبضد حسن 'عليهم شراء ابغقوؽ ابؼتنازع فيها، كفي ىذا الصدد يوجد رأياف، الأكؿ للأستاذ 

الذم يرل في أنو لا يجوز للمحامتُ شراء ابغقوؽ ابؼتنازع فيها، كالتي يكو ككيلا فيها لأحد ' قدادة
 2.ابػصوـ فقط، أما غتَ ذلك فلا يوجد منع

                                                 
 .151بغستُ بن الشيخ آث ملويا، مرجع سابق، ص -1
، ابعزائر، 4خليل أبضد حسن قدادة، الوجيز في شرح القانوف ابؼدني ابعزائرم، عقد البيع، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ط-2

 .236، ص 4، ج2003
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الذم يرل باف ابؼنع يشمل بصيع ابغقوؽ ' بغستُ بن الشيخ آث ملويا'كالرأم الثاني للأستاذ 
ابؼتنازع فيها على مستول بصيع التًاب الوطتٍ، كحتى أماـ المحكمة العليا أك بؾلس الدكلة لكوف ىذا 
ابغق فَ يصل إفُ ىاتتُ ابؽيئتتُ إلا بعد أف مر على المحاكم كالمجالس القضائية، كسواء كاف المحامي 

. ككيلا لأحد ابػصوـ بشاف ابغق ابؼتنازع فيو أك لا، لصراحة النص كطلاقتو
ىو ضابط عمومي يتوفُ تسيتَ مكتب عمومي للتوثيق بغسابو كبرت مسؤكليتو، كيقوـ : ابؼوثقوف-

بتحرير العقود كتسجيلها بغفظ أصوبؽا، لذلك يحظر عليو القياـ بأعماؿ بذارية أك مصرفية أك إدارة 
 1.شركة حضارية لاكتساب عقارات أك إعادة بيعها أك السمسرة فيها

يتمثل عملهم في مساعدة القاضي، كيشملهم ابؼنع لشراء ابغقوؽ ابؼتنازع فيهاف : كتاب الضبط-
كالداخلة في دائرة اختصاص المحكمة أك المجلس الذم يباشركف فيو عملهم، كما يتًتب على شرائهم 

. للحقوؽ ابؼتنازع فيها ىو البطلاف ابؼطلق

  :منع المحامين التعامل مع موكليهم في الحقوق المتنازع فيها-2
لا يجوز للمحامتُ كابؼدافعتُ »: ج بقوبؽا.ـ. من ؽ403كىذا ما نصت عليو ابؼادة 

القضائيتُ أف يتعاملوا مع موكليهم في ابغقوؽ ابؼتنازع فيها، سواء كاف التعامل بأبظائهم أك بأبظاء 
، بقد أف نص ابؼادة جاء «مستعارة، إذا كانوا ىم الذين تولوا الدفاع عنها كإلا كانت ابؼعاملة باطلة

ج، لأف ابغظر يقتصر على الشراء، أما في ابؼادة .ـ. من ؽ402اشمل من ابؼادة التي سبقتها 

إفٍ، ... شملت بصيع التصرفات سواء كانت معارضة كالبيع كالشراء كابؼقايضة كالرىن كالإيجار403
إفٍ، كىذه التصرفات لا تنصب إلا على ابغقوؽ التي يكوف المحاكموف ...أك تبرعات كابؽبة كالوصية

  2.اك ابؼدافعوف القضائيوف موكلوف بها، كابعزاء على ىذا ابغظر ىو البطلاف ابؼطلق

                                                 
 الذم ألغى القانوف رقم 20/08/2006 ابؼتعلق بتنظيم مهنة ابؼوثق ابؼؤرخ في 06/02 من القانوف رقم 05ابؼادة -1

 .1988 لسنة 27، ج ر، العدد12/07/1988 ابؼؤرخ في 88/27
 .152بغستُ بن الشيخ آث ملويا، مرجع سابق، ص -2
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لا يجوز بؼن »:ج.ـ. من ؽ410 حسب نص ابؼادة :منع النائب من شراء ما كلف ببيعو-3

ينوب عن غتَه بدقتضى اتفاؽ أك نص قانوني أك قرار من السلطة ابؼختصة أف يشتًم بابظو مباشرة 
أك باسم مستعار، كلو بطريق ابؼزاد العلتٍ ما كلف ببيعو بدوجب النيابة، كل ذاؾ ما فَ تأذف بو 

.  «السلطة القضائية مع مراعاة الأحكاـ ابػاصة كالواردة في النصوص القانونية الأخرل
 قد تكوف ىذه النيابة اتفاقية كالوكيل عن ابؼوكل بدوجب عقد أك بدوجب نص قانوني مثل 

كلاية الأب كالأـ عن أطفابؽما القصر، أك بدوجب قرار أك حكم قضائي مثل الوصاية أك القيم، 
فالنائب ملزـ بالمحافظة على أمواؿ من ككلو على القياـ بشؤكنو، فعندما يكلف ببيع العقارات أك 

ابؼنقولات، فإنو يحظر عليو شراؤىا بابظو أك بواسطة شخص آخر يعمل لصابغو كلو كاف ىذا البيع 
. بابؼزاد العلتٍ

: منع السماسرة والخبراء من شراء الأموال المعهودة إليهم لبيعها أو تقدير قيمتها-4
لا ينوب السمسار عن صاحب ابؼصلحة في البيع، كلكنو كسيط يسعى إفُ إيجاد ابؼشتًم  

للمبيع لكن قد يرغب السمسار في شرائو لنفسو كيقدـ شخص آخر للبائع على انو مشتًم، 
كيوىم البائع في نفس الوقت أف الثمن ابؼعركض ىو بشن ملائم، كيكوف مراعيا في ذلك مصلحتو 

الشخصية، فمنعا بؽذا التحايل حرـ ابؼشرع السمسار من شراء الأمواؿ  ابؼعهودة إليو سواء بابظو أك 

باسم مستعار، كقد طبق ابؼشرع نفس ابغكم على ابػبتَ، كىو من يقوـ بتقييم ماؿ ما فقد يبخس 

 1.قيمة ابؼاؿ ثم يشتًيو لنفسو بعد أف أقنع البائع بالقيمة ابؼنخفضة التي قدرىا
لا يجوز للسماسرة كلا للخبراء أف »:ج بقوبؽا.ـ. من ؽ411 كىذا ما نصت عليو ابؼادة 

 ،«يشتًكا الأمواؿ ابؼعهودة إليهم ببيعها كتقدير قيمتها، سواء بأنفسهم مباشرة أك باسم مستعار
كيجب لتطبيق ىذا ابؼنع أف يكلف ابػبتَ أك السماسرة إما ببيع ابؼاؿ أك تقييمو، أما إذا فَ يكلف 

                                                 
 .385، 153، ص 2009، مصر، 1بظتَ عبد السيد تناغو، عقد البيع، مكتبة الوفاء القانونية، ط-1
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بذلك حق بؽم شراء ابؼاؿ كيشمل ابغظر عليهم أك على أشخاص يتصرفوف لفائدتهم، كابؼنع يسرم 
على بصيع أنواع البيوع الرضائية كالقضائية، كجزاء ىذا التصرؼ ىو البطلاف النسبي ابؼقرر بؼن تبع 

 1.البيع بغسابو، كالذم يجوز لو إجازتو ليصح العقد بأثر رجعي

. الحالات المنصوص عليها في القوانين الخاصة: ثانيا
 :تتضمن القوانتُ ابػاصة عدة حالات منصوص عليها، كتشمل ثلاث فئات نأتي على ذكرىا

. منع الوكيل المتصرف القضائي من امتلاك أموال المدين-1
تتمثل مهمة الوكيل ابؼتصرؼ القضائي مساعدة ابؼدين أثناء إجراءات التسوية القضائية أك  

الإفلاس، كنظرا لوجود ابؼدين برت رقابة الوكيل ابؼتصرؼ القضائي، فإنو قد يحدث تواطؤ فيما 
بينهما لإخراج بعض الأمواؿ من الذمة ابؼالية للمدين، كما قد يستغل الوكيل ابؼتصرؼ القضائي 

. كظيفتو في اكتساب مالا من ابؼاؿ ابؼدين بثمن رخيص

 3ؼ/238 لذلك منع ابؼشرع ىذا الأختَ من اكتساب أم من أمواؿ ابؼدين حسب ابؼادة 
كىذه ابؼادة « لا يجوز لوكلاء التفليسة أف يدتلكوا شيئا من أمواؿ ابؼدين»: ج على أنو.ت.من ؽ

 في 19 ابؼتعلق بالوكيل ابؼتصرؼ القضائي كأصبحت برمل رقم 23-96ألغيت بدوجب الأمر 
لا يجوز للوكيل ابؼتصرؼ القضائي امتلاؾ شيء من أمواؿ »: ذات الأمر، كالتي تنص على انو

، كىذا ابغظر ىو البطلاف ابؼطلق، كالذم يجوز لأم شخص التمسك بو كلو أماـ الدرجة «ابؼدين

. الثانية من التقاضي، كما يجوز للقاضي إثارتو من تلقاء نفسو لتعلقو بالنظاـ العاـ

  :منع المحضرين القضائيين من الانتفاع من أية عملية يساىمون فيها-2

 : ابؼتضمن تنظيم مهنة المحضر القضائي بقوبؽا03-06 من القانوف رقم 24 نصت ابؼادة 
الانتفاع ...يحظر على المحضر سواء بنفسو أك بواسطة أشخاص أك بصفة مباشرة أك غتَ مباشرة»

                                                 
 .153، ص مرجع سابقبظتَ عبد السيد تناغو، -  1



 الإطار القانوني للبيع القضائي للعقارالفصل الأول                                           

 -54-  

 

 كعليو فغن العمليات التي يقوـ بها المحضر القضائي 1،«شخصيا من أية عملية ساىم في تنفيذىا
أثناء التنفيذ يدنع عليو الاستفادة منها أك اكتسابها عن طريق الشراء أك ابؼقايضة أك الرىن بواسطة 

 2.ابؽبة أك الوصية كىذا لنزاىة عملية التنفيذ كالبيع

 كيتمثل ابعزاء على ىذا ابغظر البطلاف ابؼطلق، كتطبيق العقوبات التأديبية ابؼنصوص عليها 
. في الأمر ابؼتعلق بتنظيم ابؼهنة

: منع محافظي البيع من الانتفاع من أية عملية كلفوا بها-3
يعد بؿافظ البيع بابؼزايدة ضابطا عموميا يتوفُ تستَ مكتب عمومي بغسابو ابػاص كبرت  

مسؤكليتو كمراقبة ككيل ابعمهورية للجهة القضائية التي يقع في دائرة اختصاصها، طبقا لأحكاـ 
 ابؼتضمن تنظيم مهنة بؿافظ البيع بابؼزايدة، كما يدكن انتداب 02-96 من الأمر رقم 03ابؼادة 

 أك بالتماس من ابػواص للتقييم كالبيع العمومي للمنقولات كالأمواؿ 3بؿافظ البيع بابؼزايدة قضائيا،

-96 من القانوف رقم 06ابؼنقولة ابؼادية كذلك كفقا للشركط كالتنظيمات ابؼعموؿ بها طبقا للمادة 

02 .
 كفي كلتا ابغالتتُ يستلم بؿافظ البيع بابؼزايدة الأملاؾ موضوع البيع، إما ضمنيا في حالة 

إجراء عملية البيع في ابؼكاف الذم تتواجد فيو الأشياء ابؼراد بيعها، أك فعليا في حاؿ إجرائها بدكتبو 
 4.أك بقاعة البيع

 كما يجوز لمحافظ البيع تلقي كل تصريح يتعلق بالبيع الذم يقوـ بو، ككل الاعتًاضات 
ابؼقدمة التي بسكنو من رفع الدعاكل الاستعجالية التي تقتضيها عملية البيع بابؼزايدة، كلضبط نظاـ 

                                                 
، 14ر، العدد. يتضمن مهنة المحضر القضائي،  ج2006 فبراير 20 ابؼؤرخ في 03-06 من القانوف رقم 24ابؼادة -1

 .08/03/2009الصادرة في 
 .155-154بغستُ بن الشيخ آث ملويا، مرجع سابق، ص -2
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية705ابؼادة -3
 .19، ص 2001، 04مصطفى ركاف، مقاؿ مهاـ بؿافظ البيع كمهنة فنية كإجراءات البيع بابؼزاد، دكرية ابؼوثق، العدد-4
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البيع بابؼزايدة يدكن أف يطلب بؽذا الغرض من ككيل ابعمهورية ابؼختص إقليميا تسختَه القوة 
العمومية قصد تسهيل مهامو، لكونو من أعواف القضاء كككيلا عن الشخص الذم يرغب في 

. الاستعانة بخدماتو

 نظرا لدكر بؿافظ البيع بابؼزايدة في عملية البيع كلإبعاد عنو أية شبهة تؤدم إفُ ابغط من 
 يناير 10 ابؼؤرخ في 02-96 من الأمر رقم 4ؼ/20نزاىة عملية البيع، حظرت عليو ابؼادة 

يحظر على بؿافظ البيع بابؼزايدة الانتفاع »:  ابؼتضمن مهنة بؿافظ البيع بابؼزايدة بقوبؽا1996
سواء بنفسو أك بواسطة أشخاص بصفة مباشرة أك غتَ « ...الشخصي من أية عملية كلف بو

مباشرة كزكجتو مثلا كيتمثل ابعزاء على ىذا ابغظر البطلاف ابؼطلق، كتطبيق ابعزاءات التأديبية 
.  من ىذا الأمر17ابؼنصوص عليها في ابؼادة 
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برتل ابؼراحل التي بسر بها إجراءات بيع العقار بابؼزاد العلتٍ من تقييم للعقار ابؼعركض للبيع،  
إذا فَ يكن قد تقرر تقييمو بحكم أك قرار، كما في حالة بيع العقارات ابؼملوكة على الشيوع بابؼزاد، 

ثم إعداد قائمة شركط البيع كتبليغها، كبعدىا الإعلاف عن البيع بابؼزاد العلتٍ ثم جلسة البيوع 

 .العقارية التي تنتهي بحكم رسو ابؼزاد
 :كىذا ما سيتم توضيحو في ىذا الفصل من ابؼبحثتُ الآتيتُ

. برضتَ العقار كبيعو بابؼزاد العلتٍ: ابؼبحث الأكؿ
 .كالآثار ابؼتًتبة عليوحكم رسو ابؼزاد : ابؼبحث الثاني
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. تحضير العقار وبيعو بالمزاد العلني: المبحث الأول
قبل أف يباع العقار بابؼزاد العلتٍ، يقوـ المحضر القضائي بعدة إجراءات، تهدؼ كلها إفُ  

إعداد العقار للبيع بالقدر الذم تضمن حقوؽ ابغاجز، كالمحجوز عليو للحصوؿ على أعلى بشن، 
.  بالإضافة إفُ إتاحة الفرصة لأصحاب ابغقوؽ ابؼقيدة عليو للاشتًاؾ في ىذا البيع

. إعداد العقار للبيع: المطلب الأول
بزتلف قائمة شركط البيع باختلاؼ موضوع البيع، ما إذا كاف جبريا أك قضائيا، كما بزتلف 

  .  الوثائق ابؼرفقة بها حسب ابغالة

. إيداع قائمة شروط البيع: الفرع الأول
قائمة شركط البيع ىي كثيقة تتضمن كافة البيانات التي تؤدم إفُ التعريف الكامل  

 1.كالتدقيق بالعقار ابؼراد بيعو

 فإذا فَ يقم ابؼدين خلاؿ مهلة شهر ما تاريخ قيد أمر ابغجز بالوفاء بالدين، يحرر المحضر 
القضائي القائم بالتنفيذ قائمة شركط البيع من أجل إيداعها بأمانة ضبط المحكمة التي يوجد بها 

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية، لتشمل ىذه 1ؼ/737العقار المحجوز كفق أحكاـ ابؼادة 
: القائمة مايلي

. اسم كلقب الدائن ابغاجز كابؼدين المحجوز عليو، كالدائنتُ ابؼقيدين كموطنهم-

. بياف السند التنفيذم الذم تم بدوجبو ابغجز كمبلغ الدين-
. أمر ابغجز كتاريخ تبليغو الربظي كقيده كتاريخ إنذار الدائن كالكفيل العيتٍ إف كجد-
بناية، مقر، مشاع، مساحة، ابغدكد، )تعيتُ العقار أك ابغق العيتٍ العقارم المحجوز تعيينا دقيقا -

. (الشراع، الرقم

                                                 
 .967، ص 2000نبيل عمر إبظاعيل، الوسيط في التنفيذ ابعبرم للأحكاـ، الإسكندرية، دار ابعامعة ابعديدة، -1
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. برديد شاغل العقار كصفتو-
. شركط البيع كالثمن الأساسي كابؼصاريف-
بذزئة العقار إفُ أجزاء إذا كاف ذلك أفضل عند البائع مع برديد ترتيب البيع، كبياف المحكمة التي -

 1.يتم أمامها البيع
 يتوفُ المحضر القضائي بررير قائمة شركط البيع، كإيداعها لدل كتابة ضبط المحكمة 

ابؼختصة بالبيع، فقد نص ابؼشرع ابعزائرم على انقضاء مدة شهر من تاريخ التبليغ الربظي لأمر 
 2.ابغجز كميعاد لإيداع قائمة شركط البيع، كفَ ينص على ميعاد سقوط الإجراء

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية 737البيانات التي نصت عليها ابؼادة أما بخصوص  
كبحكم التجربة، فيجب التنبيو على بعض الأمور العملية فيما يتعلق بتحديد شاغل العقار، 

كالتأشتَ على بؿضر إيداع قائمة شركط البيع حسب التًتيب ابؼذكور في ابؼادة، كىذه ابؼلاحظات 

يجب أخذىا بعتُ الاعتبار من قبل رؤساء المحاكم بصفتهم أكؿ من يراقب قائمة شركط البيع، كما 

. إذا كانت تتضمن البيانات ابعوىرية قبل دفوع ذكم ابؼصلحة لأنها تتعلق بالنظاـ العاـ
برديد شاغل العقار كصفتو كسبب الشغل، لابد من التأكد في حاؿ فيما يتعلق ب

تضمنت قائمة شركط البيع أف العقار مشغوؿ، برديد بدقة شاغل العقار كصفتو، لا سيما إذا كاف 
 أـ  بعدىا، 2007مستأجرا إيجارا مدنيا، فيجب ذكر عقد الإيجار كمدتو كتاريخو ىل ىو قبل 

كنفس الشيء إذا تضمنت العقار بؿل البيع بؿلا بذاريا بو قاعدة بذارية أنشاىا مستأجر، فلا بد 
.  أـ بعدىا لأنو تتًتب عليو آثار2005من ذكر عقد الإيجار كمدتو كتاريخو، ىل ىو قبل 

                                                 
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية737ابؼادة -1
/ 2001مرامرية حصة، ابغجز التنفيذم، رسالة دكتوراه، في القانوف ابػاص، كلية ابغقوؽ، جامعة باجي بـتار، عنابة، -2

 .194، ص 2002
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 فيما يتعلق بالتأشتَ على بؿضر إيداع القائمة، ينص القانوف أف رئيس المحكمة يؤشر أما
على بؿضر إيداع القائمة كيحدد فيو جلسة الاعتًاضات، كجلسة لاحقة للبيع كتاريخ كساعة 

انعقادىا، كالأفضل عمليا أف تؤشر المحكمة على بؿضر الإيداع بتحديد جلسة الاعتًاضات فقط، 

حتى يدكنو خلاؿ جلسة الاعتًاضات تبليغ الأطراؼ كنشر مستخرج قائمة شركط البيع كتعليقو، 
. كإذا تبتُ لو صحة الإجراءات يحدد بأمر جلسة البيع

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية بأنو فَ يتم برديد 747 كىذا ما جاءت بو ابؼادة 
تاريخ كمكاف جلسة البيع بابؼزاد العلتٍ مسبقا، يتم برديدىا بدوجب أمر على عريضة بناءا على 

كطلب ـ المحضر القضائي، أك أم دائن طرؼ في ابغجز، يصدر رئيس المحكمة الأمر بعد التحقيق 
 1.من الفصل في بصيع الاعتًاضات التي سجلت

:  من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية738ترفق القائمة بالوثائق التالية حسب ابؼادة 

. نسخة من سند التنفيذ التي تم ابغجز بدقتضاه-

. نسخة من أمر ابغجز-
. نسخة من بؿضر التبليغ الربظي للمحجوز عليو أك ابغائز أك الكفيل العيتٍ إف كجد-
شهادة عقارية تتضمن القيود التي حصلت غلى غاية تاريخ ابغجز بؼعرفة أصحاب ىذه ابغقوؽ -

. كمقدار ىذه ابغقوؽ، باعتبارىم مشتًكتُ في إجراءات التنفيذ على العقار

مستخرج الضريبة العقارية الغرض منو ىو التحقق من صحة تقدير الثمن الأساسي لبيع العقار، -
 من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية في حالة خلو 737كبذدر الإشارة إفُ أنو بحسب نص ابؼادة 

. قائمة شركط البيع من إحدل البيانات ابؼذكورة أعلاه

                                                 
 .132بوقندكرة سليماف، مرجع سابق، ص -1



 "البيع بالمزاد العلني"الفصل الثاني                             إجراءات البيع القضائي للعقار 
 

 -61-  

 

 تكوف قابلة للإبطاؿ بناءا على طلب كل ذم مصلحة خلاؿ أجل أقصاه جلسة 
. الاعتًاضات كإلا سقط حقو في ذلك

 يعتبر الثمن 1 إذا ما أعلنت قائمة شركط البيع يعاد بذديدىا على نفقة المحضر القضائي،

الأساسي من البيانات الأساسية في قائمة شركط البيع فهو الثمن الذم تبدأ بو ابؼزايدة، يتم 
برديده بدوجب خبرة عقارية تنجز بناءا على طلب امر صادر عن رئيس المحكمة مكاف تواجد 

العقار، عريضة يقدـ المحضر العقارم أك الدائتُ الطلب لتعيتُ خبتَ عقارم لتحديد الثمن 
أياـ من تاريخ ابػبتَ العقارم، كفي حالة ما  (10)الأساسي الذم يودع تقرير ابػبرة خلاؿ عشرة 

 2.إذا تعذر عليو إبقاز ابؼهمة ابؼسندة إليو يستبدا بخبتَ آخر

. التبليغ الرسمي لقائمة شروط البيع: الفرع الثاني
يقوـ رئيس المحكمة ابؼختص بعد إيداع قائمة شركط البيع بتحديد جلسة النظر في  

يوـ  (15)الاعتًاضات كتاريخ كساعة عقد جلسة البيع، يتوفُ المحضر القضائي خلاؿ بطسة عشر 

ابؼوالية لتاريخ إيداع قائمة شركط البيع إخبار ابؼدين المحجوز عليو، الكفيل العيتٍ كحائز العقار أك 
ابغق العيتٍ العقارم إف كجد، ابؼالك على الشيوع إذا كاف العقار أك ابغق العيتٍ العقارم مشاعا، 

الدائنوف ابؼقيدكف كل بدفرده، بائع العقار أك مقتًض بشنو أك الشرؾ ابؼتقاسم أك ابؼقايض بو إف كجد 
في حالة الوفاة يكوف التبليغ الربظي لورثة ىؤلاء بصفة بصاعية دكف برديد الأبظاء كالصفات في 

 3.موطنهم فإف فَ يكن بؽم موطن معركؼ ففي موطن ابؼتوفي
:  ىنا كبذدر الإشارة إفُ أف بؿضر التبليغ الربظي يجب أف يتضمن مايلي

. تعيتُ العقار أك ابغقوؽ العينية العقارية المحجوزة كتاريخ إيداع قائمة شركط البيع*/

                                                 
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية737ابؼادة : ينظر-1
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية739ابؼادة : ينظر-2
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية740ابؼادة : ينظر-3
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. الثمن الأساسي الذم تبدأ بو ابؼزايدة*/
تاريخ كساعة جلسة البيع بابؼزاد العلتٍ، بالإضافة إفُ إنذار ابؼبلغ بؽم للإطلاع على قائمة */

 1.شركط البيع حتى يتستٌ بؽم تقديم اعتًاضاتهم كإلا سقط حقهم في التمسك بها

. الاعتراضات على قائمة شروط البيع ودعاوى وقف البيع: لثالفرع الثا
 نظرا لأهمية قائمة شركط البيع أكج ابؼشرع الاطلاع عليها كإبداء الاعتًاضات من قبل 

أصحاب ابؼصلحة كالفصل فيها لكي لا تكوف ىناؾ عراقيل تصادؼ عمل القاضي في إبساـ عملية 
 :البيع بابؼزايدة كالتي سنوضحها كالتافِ

. الاعتراض على قائمة شروط البيع: أولا
ىو الوسيلة القانونية التي تستعمل لطرح ابؼنازعات ابؼتعلقة بالتنفيذ على العقار أماـ القضاء  

لأجل تطهتَ الإجراءات من العيوب، حيث يقدـ طلب الاعتًاض على قائمة شركط البيع من 

طرؼ الشخص الذم يرل بأف شركط بيع العقار أك ابغقوؽ العقارية العينية الواردة ؼ القائمة من 
شانها أف تلحق بو ضررا، كتثبت صفة ابؼعتًض للمدين المحجوز عليو كالكفيل العيتٍ كابؼالكتُ على 

. الشيوع على أساس أنصبتهم غتَ ابؼفرزة
 يقدـ الطلب إفُ رئيس المحكمة قبل ثلاثة أياـ من تاريخ جلسة الاعتًاضات المحددة، 

كيسجل فيسجل خاص بعد دفع الرسوـ لتقاـ ابعلسة في غرفة ابؼشورة بحضور ابؼعتًض كابغائز 

 2.كالمحضر القضائي
. أياـ (08)يفصل رئيس المحكمة في الاعتًاض بأمر غتَ قابل لأم طعن خلاؿ بشانية 

 

                                                 
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية741ابؼادة -1
 .10مرجع سابق، ص بؿاضرات حوؿ ابغجز التنفيذم على العقارات كالبيوع العقارية على ضوء ؽ إ ـ إ، رابح بضاني، -2
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كإذا فَ يقدـ أم اعتًاض يؤشر أمتُ الضبط على سجل الاعتًاضات، ليشرع المحضر القضائي في 
 1.إجراءات الإعلاف عن البيع

لا يتم الاعتًاض بدعول عادية كفقا للأكضاع ابؼعتادة لرفع الدعول لأف ىذه ابعلسة سبق برديدىا 

. عند إيداع قائمة شركط البيع

. دعاوى وقف البيع وتأجيلو: ثانيا
لقد نص ابؼشرع على بع ض الدعاكل التي يكوف موضوعها كقف إجراءات التنفيذ أك  

: تأجيلها كمنها

: الدعوى الاستعجالية الرامية إلى اقتصار البيع على بعض العقارات المحجوزة-1
أجاز ابؼشرع لكل من ابؼدين المحجوز عليو أك ابغاجز أك الكفيل العيتٍ رفع الدعول  

الاستعجالية من أجل جعل البيع بابؼزايدة يقتصر على عقار أك حق عيتٍ عقارم، بشرط أف يثبت 

ابؼدين أف قيمة ىذا العقار تكفي للوفاء بحقوؽ الدائنتُ، كيحدد في الأمر الاستعجافِ الذم يصدره 
رئيس المحكمة، العقار الذم لا يباع مؤقتا، كمع ذلك يحق للدائن بعد رسو ابؼزايدة أف يستمر في 

بيع العقارات التي استثنيت من البيع، إذا فَ يكف بشن ما تم بيعو للوفاء بالدين، أما إذا كاف 
 2 .حاصل البيع كافيا للوفاء بعميع ابغاجزين فإف ابغجز يزكؿ بالنسبة للعقار ابؼوقوؼ

: الدعوى الاستعجالية الرامية إلى تأجيل البيع لمدة سنة لتسديد الدين-2
إذ يجوز للمدين المحجوز عليو أك ابغاجز أك الكفيل العيتٍ رفع دعول استعجالية بهدؼ  

تأجيل بيع العقار أك ابغق العيتٍ العقارم، على أف يثبت ابؼدين أف مردكد سنة كاحدة يكفي للوفاء 

                                                 
 . ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية08-09 من القانوف رقم 749ابؼادة -  1
 .11مرجع سابقّ، ص بؿاضرات حوؿ ابغجز التنفيذم على العقارات كالبيوع العقارية على ضوء ؽ إ ـ إ، رابح بضاني، - 2
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بحقوؽ ابغاجزين، كعند إصدار الأمر بتأجيل بيع العقار أك ابغق العيتٍ العقارم، يحدد رئيس 
 1.المحكمة الأجل الذم تبدأ فيو إجراءات البيع في حالة عدـ الوفاء، ىذا الآجاؿ لا يتجاكز سنة

. جلسة البيع بالمزاد: المطلب الثاني
بعد الانتهاء من إعداد العقار المحجوز للبيع يتم تعيتُ موعد للبيع بابؼزاد العلتٍ كالإعلاف عنو، 

كبعلسة البيع شركط يجب توافرىا لصحة انعقادىا، كفي حالة عدـ احتًاـ ىذين الإجراءين ابؼتمثلتُ 

في برديد زماف كمكاف البيع، كالإعلاف عن جلسة البيع كدعول الإلغاء يتًتب بطلاف جلسة البيع 
 .بابؼزايدة

. تحديد زمان ومكان البيع: الفرع الأول
يحدد رئيس المحكمة تاريخ عقد جلسة بيع العقار أك ابغقوؽ العقارية العينية في بؿضر إيداع  

قائمة شركط البيع، كإذا فَ يتم برديدىا مسبقا، يكوف التحديد بطلب من المحضر القضائي أك أم 

دائن آخر بابغصوؿ على أمر بعد برقق الرئيس من الفصل في بصيع الاعتًاضات خلاؿ بشانية 
 2.أياـ على الأقل قبل ابعلسة، يتضمن منطوؽ الأمر تاريخ كمكاف جلسة البيع بابؼزايدة (08)

يتم بيع العقار أك ابغقوؽ العقارية العينية في المحكمة التي أمرت بابغجز، غتَ أنو يجوز عقد 
جلسة ابؼزايدة في مكاف آخر إذا ارتأل الدائن أك ابؼدين أك ابغاجز أك الكفيل العيتٍ، ككل ذم 

 كابؼشرع فَ ينص صراحة إفُ إجراء البيع في مكاف 3مصلحة ضركرة إجراء البيع في مكاف آخر،

. آخر
 
 

                                                 
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية744ابؼادة : يراجع-1
 .10رابح بضاني، مرجع سابق، ص -2
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية749ابؼادة : ينظر-3
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. الإعلان عن جلسة البيع: الفرع الثاني
حتى يتمكن ابعمهور من معرفة كل ما يتعلق بهذه ابؼزايدة كاف الإعلاف عن البيع أك النشر  

 1.كسيلة لإعلاـ ابعمهور كدعوة ابؼزايدين للتقدـ لعملية البيع بابؼزاد العلتٍ
: يكوف الإعلاف عن البيع بطريقتتُ خاصة كعامة

ابػاصة بزص ذكم الشأف الذم سبق إنذاره بإيداع قائمة شركط البيع، أما العامة في الإعلاف العاـ 

 2.للجمهور

. الإعلان الخاص عن جلسة البيع-
ىنا يكوف دكر المحضر القضائي، حيث يقوـ بإخطار أطراؼ ابغجز بتاريخ كمكاف كساعة  

 كىذا ما 3.أياـ قبل ابعلسة على الأقل (08)جلسة بيع العقار بابؼزاد، كيكوف ذلك خلاؿ بشانية 
يحظر المحضر القضائي بصيع الدائنتُ ابؼقيدين كابؼدين المحجوز » :ـ.إ. من ؽ747تنص عليو ابؼادة 

أياـ قبل  (08)عليو كالكفيل العيتٍ إف كجد التاريخ كساعة كمكاف جلسة البيع بابؼزاد العلتٍ بشانية 
  4.«ابعلسة على الأقل

  .الإعلان العام عن جلسة البيع-

بعد أف يتم إخبار ذكم الشأف بيوـ البيع كمكانو، يكوف الإعلاف عن البيع للجمهور، كتقع 

. ابؼنافسة على العقار إفُ أعلى سعر للبيع، كلكي يكوف البيع سليم يباع العقار بأعلى بشن بفكن

 كحدد ابؼشرع طرؽ كميعاد الإعلاف كعن كيفيتو، فيقوـ المحضر القضائي بعد إيداع قائمتو 
 .أياـ (08)شركط البيع بنشر مستخرج من ىذه القائمة كتعلق في لوحة الإعلانات خلاؿ بشانية 

                                                 
 .30، ص 2004/2005جبايلية لعفيفي، ابغجز على العقار، مذكرة بزرج لنيل إجازة ابؼدرسة العليا للقضاء، ابعزائر، - 1
 .505، ص 1999ط، .أبضد ىندم، قانوف التنفيذ ابعبرم، دار ابؼطبوعات ابعامعية، الإسكندرية، د-2
 .163ط، ابعزائر، د س ف، ص .نبيل صقر، الوسيط في شرح قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية، دار ابؽدل، د- 3
 . يتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية09-08القانوف رقم -4
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ج المحضر القضائي بتحرير مستخرج من مضموف .إ.ـ.إ. من ؽ749كقد ألزمت ابؼادة 
يوما قبل جلسة ابؼزايدة على  (30)السند التنفيذم كقائمة شركط البيع موقعا منو في أجل ثلاثتُ 

 يتضمن مستخرج 2ؼ/749 موفق لنص ابؼادة 1 يوما على الأقل، كيقوـ بنشره،20الأكثر ك

: البيع للبيانات الآتية
. تعيتُ العار*/

. الثمن الأساسي لكل جزء من العقار*/
. تاريخ كساعة البيع بابؼزاد العلتٍ*/

. تعيتُ المحكمة التي يجرم فيها البيع أك أم مكاف آخر للبيع*/
ج الأمكنة التي يتم التعليق كالنشر فيها في باب اك .إ.ـ.إ. من ؽ750 كما حددت ابؼادة 

: مدخل كل عقار نمن العقارات المحجوزة أرض كمباني

. في جريدة يومية كطنية أك أكثر حسب أهمية العقار المحجوز*/

. في الساحة كالأماكن العمومية*/
. من لوحة الإعلانات بالمحكمة التي يتم فيها البيع*/
. في أم مكاف آخر يحتمل أف يضمن جلب اكبر عدد من ابؼزايدين*/

. دعوى إلغاء وإجراءات النشر والتعليق: الفرع الثالث
يجوز للدائن ابغاجز كابؼدين المحجوز عليو كابغائز كالكفيل العيتٍ تقديم عريضة إفُ رئيس  

 أياـ من تاريخ عقد جلسة البيع بابؼزايدة لأجل إلغاء إجراءات النشر كالتعليق 03المحكمة قبل 
لوجود عيب في النشر، كأف يتضمن الإعلاف العقار ابؼراد بيعو، قطعة أرضية صابغة للزراعة، أك 
للبناء في حتُ أف ىذا العقار بناية، في ىذه ابغالة إذا أصدر رئيس المحكمة أمر بإلغاء كبطلاف 

                                                 
 . يتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية09-08 من القانوف رقم 749ابؼادة -1
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إجراءات النشر كالتعليق أك أجل البيع بعلسة لاحقة، تكوف مصاريف إعادة الإعلاف على ابؼتسبب 
في ذلك، كإذا صدر الأمر برفض طلب إلغاء النشر كالتعليق، أمر رئيس المحكمة بإجراء ابؼزايدة 

 1.على الفور، كبذدر الإشارة إفُ أف ىذا الأمر غتَ قابل لأم طعن

. تأجيل البيع: الفرع الرابع
يؤجل البيع بحسب الظركؼ التي تطرأ على البيع كتقتضي تأجيل ابعلسة كىي على الشكل  

: التافِ

في حالة عدـ توفر النصاب من ابؼزايدين أم أقل من ثلاث مزايدين أك كاف العرض اقل من : أولا

ابػمسة عشرة دقيقة الأكفُ،  (15)الثمن الأساسي للمزايدة، أك فَ يتقدـ أحد بأم عرض خلاؿ 
 2.يؤجل البيع بعلسة لاحقة بذات الثمن

بغض النظر عن عدد ابؼزايدين، إذا كاف العرض أقل من الثمن الأساسي كغتَ كاؼ لتغطية  :ثانيا

.  من الثمن الأساسي كإعادة النشر كالتعليق1/10الدين كابؼصاريف يؤجل البيع مع إنقاص 

 يباع العقار أك ابغق العيتٍ العقارم كلو كاف أقل من الثمن الأساسي، إلا إلا غذا قبل الدائن :ثالثا

استفاء الدين عينا بالعقار أك ابغق العيتٍ العقارم بالثمن الأساسي المحدد لو، كيؤجل البيع بؼدة لا 

، كلا تزيد عن 30تقل عن   يوما من تاريخ التأجيل، كيعاد الإعلاف عن البيع بالنشر 45 يوـ
 3.كالتعليق

 بدا انو يدكن ابغجز بأمر كاحد على عقارات ابؼدين الواقعة في دكائر اختصاص بؿاكم 
بـتلفة، فإنو يجوز بيع العقارات أك ابغقوؽ العينية العقارية الواقعة في دكائر اختصاص بؿاكم بـتلفة 

مع مراعاة تتابع ابغجز، مع الإشارة إفُ أنو إذا كاف الثمن الناتج من بيع عقار أك حق عيتٍ عقارم 

                                                 
 .14-13رابح بضاني، مرجع سابق، ص -1
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية04 الفقرة 754ابؼادة -2
 .قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية ابؼتضمن 09-08القانوف رقم  من 755ابؼادة -3
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كاحد أك أكثر كافيا للوفاء بأصل الدين كابؼصاريف القضائية، يأمر رئيس المحكمة ابؼشرفة على البيع 
 1.بالتوقف عن بيع باقي العقارات أك ابغقوؽ العينية العقارية المحجوزة كيرفع ابغجز عنها تلقائيا

. والآثار المترتبة عليوحكم رسو المزاد : المبحث الثاني
البيع بابؼزاد العلتٍ ينجر عنو نزع ملكية العقار جبرا عن صاحبو برت إشراؼ كرقابة  

القضاء، فيتوفُ القاضي إيقاع البيع على الراسي عليو ابؼزاد، فالقاضي لا يفصل في ابػصومة بابؼعتٌ 

ابغقيقي للكلمة، كإنما ىو يراعي مصافٌ أصحاب الشأف كالمحافظة أعلى الشركط القانونية كضماف 
. خلو الإجراءات من الشوائب التي قد تؤدم إفُ بطلاف البيع

. حكم رسو المزاد: المطلب الأول
إف صدكر ابغكمة برسو ابؼزاد العلتٍ ىو نهاية لمجموعة من الإجراءات ابؼتسلسلة التي يقوـ  

بها الدائن ابغاجز لأجل استيفاء دينو من الثمن الذم يدفعو الراسي عليو ابؼزاد، فيكوف ىذا ابغكم 

. ىو السند القانوني للملكية

. طبيعة حكم رسو المزاد: الفرع الأول
إف حكم رسو ابؼزاد، كغن كاف يصدر فيشكل حكم إلا انو ليس لو من ابؼعتٌ سول  

الاسم، فهو من الناحية الفنية ليس حكما بابؼعتٌ الدقيق، فقد سبق ذكر أف بيع العقار لا يشكل 

خصومة قضائية، كبالتافِ فهذا ابغكم لا يعد فاصلا في خصومة، كمن ناحية أخرل فإف البيع 

 2.القضائي ليس نظاما تعاقديا، فبالتافِ ليس حكم مرسى ابؼزاد عقدا

                                                 
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية756ابؼادة -1
-538، ص 2008، بتَكت، 1دكيدار طلعت بؿمد، النظرية العامة للتنفيذ القضائي، منشورات ابغلبي ابغقوقية، ط-2

539. 
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ف حكم رسو ابؼزتاد ليس حكما في خصومة قضائية، كلكنو أشبو بدحضر يبتُ فيو إ كعليو ؼ
 1.ما تم من إجراءات في جلسة البيع كاثبات إيقاعو عن من رسى عليو ابؼزاد

 تنتقل إفُ الراسي عليو ابؼزاد كل حقوؽ ابؼدين المحجوز عليو  التي كانت لو على العقارات 

أك ابغقوؽ العينية العقارية ابؼباعة بابؼزاد العلتٍ، بالإضافة إفُ كل الارتفاقات العالقة بها، كبالتافِ 
. حكم رسو ابؼزاد سند ابؼلكية 

: يشتمل حكم رسو ابؼزاد على البيانات التالية
 .ت التي تليواالسند التنفيذم الذم تم ابغجز بدوجبو كالإجراء-

تعيتُ العقار أك ابغق العيتٍ أك ابغق العيتٍ العقارم ابؼباع كمشتملاتو كالاتفاقات العالقة بو إف -
 .كجدت

 ذ.برديد الثمن الأساسي للعقار أك ابغق العيتٍ ابؼباع-

 .إجراءات البيع بابؼزاد العلتٍ-

 .ابؽوية الكاملة لراسي عليو ابؼزاد شخصا طبيعيا كاف أك معنويا-
 .الثمن الراسي بو ابؼزاد كتاريخ الدفع-

إلزاـ المحجوز عليو أك ابغاجز أك الكفيل العيتٍ أك ابغارس حسب الأمواؿ بتسليم العقار أك ابغق 
حكم رسو ابؼزاد يتم تنفيذه جبرا على الأشخاص السابق ذكرىم، كما 2العيتٍ بؼن رسى عليو ابؼزاد،

 3.لا يبلغ أطراؼ ابغجز
 
 

                                                 
 .39مرجع سابق، ص ابغجز على العقار، جبايلية لعفيفي، - 1
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية763ابؼادة -2
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية764ابؼادة -3
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. نفاذ حكم رسو المزاد: الفرع الثاني
 من قانوف 02ؼ/762 كأكجب ابؼشرع في ابؼادة 1حكم رسو ابؼزاد غتَ قابل لأم طعن، 

الإجراءات ابؼدنية كالإدارية على مشتًم العقار بابؼزاد العلتٍ أف يقوـ بقيد حكم رسو ابؼزاد 
 ابؼتعلق بدخطط مسح الأراضي العاـ 75/74 من الأمر 15بالمحافظة العقارية عملا بابؼادة 

 فانتقاؿ ابؼلكية بالبيع ابعبرم يخضع للقواعد العامة ابػاصة بالشهر، 2كتأسيس السجل العقارم،

لتنتقل ملكية العقار إفُ الراسي عليو ابؼزاد بحالتها التي كانت عليها في ملك ابؼالك السابق، غتَ أنو 
يجوز الاحتجاج عليو بالتصرفات التي رتبها ابؼالك السابق بعد قيد أمر ابغجز، لأف ابؼشتًم خلق 

للدائنتُ ابؼنفذين، بالإضافة إفُ أف بيع العقار بابؼزاد العلتٍ يطهر العقار من الرىوف كالامتيازات 
العالقة، كوف أف أصحاب الامتيازات كالرىوف أكفُ باستيفاء حقوقهم قبل الدائنتُ ابغائزين، 

. كلذلك فإف ملكية العقار تنتقل إفُ ابؼشتًم مطهرة

 .تطهير العقار أو الحق العيني العقاري: أولا
يقصد بو بررير العقار من حقوؽ الرىن كالاختصاص كالامتياز أم انقضاء ما بزولو ىذه  

ابغقوؽ لأصحابها من ميزة تتبع العقار في يد مشتًيو، بحيث ينحصر حقهم في استيفاء ديونهم من 
. بشن العقار

ـ .إ. من ؽ02ؼ/764 كيعتبر من ابغقوؽ التي تتم بقوة القانوف، كىذا ما أكدتو ابؼادة 

يتًتب على قيد حكم رسو ابؼزاد بالمحافظة العقارية تطهتَ العقار أك »: ابؼدنية التي تنص على مايلي
ابغق العيتٍ العقارم من كل التأمينات العينية كدكف ابغقوؽ العينية الأصلية كحق الارتفاؽ كحق 

                                                 
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية765ابؼادة -1
ابؼتعلق بدخطط مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل 12/11/1975 ابؼؤرخ في 75/74 من الأمر 15بؼادة ا: ينظر-  2

 .1975نوفمبر 16، ابؼؤرخة في 14العقارم، ج ر ج ج، العدد
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الانتفاع كرفع بصيع القيود كالأعباء ابؼثقل بها العقار كالرىن الربظي كحق الامتياز، لينتقل العقار 
 1.«صافيا من ىذه الأعباء إفُ ابؼشتًم الراسي عليو ابؼزاد

 الغاية من تطهتَ العقار، أكبؽا ارتفاع الثمن العقار فتطهتَه يجذب أكبر عدد من الأفراد 

للتقدـ لشرائو بفا يؤدم إفُ ارتفاع بشنو، ثانيهما عدـ التضحية بحقوؽ الدائنتُ الذم يطهر العقار 
من حقوقهم بعد بساـ التنفيذ، فلا يتًتب على التطهتَ ضياع حقوقهم، كحقهم يظل بؿفوظا إذ 

. ينتقل إفُ الثمن كيكوف بؽم الأكلية عليو

 .حق الضمان والرجوع إلى البائع: ثانيا
لا يدلك ابؼشتًم بابؼزاد ابغق في التمسك بضماف العيوب ابػفية، لأف ىلالا ضماف  

للعيوب ابػفية في البيوع القضائية، كذلك لأنها تتم علنيا كبرت إشراؼ القاضي، كىذا الفصل 
لا »:  من القانوف ابؼدني على أنو385باكتشاؼ أم عيب في العتُ ابؼبيعة، كىذا إما تقرره ابؼادة 

ضماف للعيب في البيوع القضائية كالبيوع الإدارية إلا إذا كانت بابؼزاد كىذا ما أكدتو المحكمة 

  2.«العليا
 فابغكمة من كضع ىذه القاعدة ىو أف البيع ابعبرم يحاط بالعلانية كيتم برت إشراؼ 

القضاء، بفا يكفل كشف عن عيوب البيع، فضلا عن الرغبة في استقرار البيع ابعبرم كذلك 
 من 379بافتًاض أف ابؼشتًم عافَ بالعيوب كقت البيع، كعملا بالقواعد العامة كطبقا لنص ابؼادة 

القانوف ابؼدني، فإف البائع لا يضمن العيوب التي كاف ابؼشتًم على علم بها كقت البيع، كفَ ينص 
ابؼشرع ابعزائرم على ضماف التعرض، كفَ يورد بشأنو أية أحكاـ كوف البيع ابعبرم يرتب نفس آثار 

. البيع الاختيارم

                                                 
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية2ؼ/762ابؼادة -1
 .315ابؼرجع السابق، ص بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة، بضدم باشا، -2
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 كبذدر الإشارة أف ابؼشرع ألزـ في قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية المحضر القضائي بقيد 
حكم رسو ابؼزاد بالمحافظة العقارية، من أجل إشهاره خلاؿ أجل شهرين من تاريخو، غتَ أنو فَ 

. يشر إفُ عاقبة ما إذا بزلف ىذا الأمر

 من القانوف ابؼدني ابعزائرم، فالراسي عليو ابؼزاد 936 كل ابغقوؽ ابؼقيدة طبقا لنص ابؼادة 
. يتلقى العقار مثقلا بحقوؽ الارتفاؽ كحقوؽ الانتفاع لأنها حقوؽ عينية أصلية

لا يدكن للراسي عليو ابؼزاد الرجوع بدعول ضماف العيوب ابػفية على المحجوز عليو، لأف البيوع 
 1. من القانوف ابؼدني385القضائية لا ضماف للعيوب ابػفية فيها طبقا لأحكاـ ابؼادة 

. الآثار المترتبة عن حكم رسو المزاد: المطلب الثاني
 لا يختلف البيع بابؼزاد العلتٍ عن البيع الاختيارم، لاف حكم رسو ابؼزاد ما ىو إلا بيع 

ينعقد في المحكمة كبرت إشرافها فيتًتب عن حكم رسو ابؼزاد بستع ابؼشتًم في ابؼزايدة بجملة من 

ابغقوؽ، كما تقع على عاتقو بصلة من الالتزامات، كقد يحدث أف يخل الراسي عليو ابؼزاد بهده 

 2.الالتزامات ففي ىذه ابغالة قدر ابؼشرع إعادة البيع
ابغكم برسو ابؼزاد يتًتب عليو عدة آثار قانونية، كليست ذاتها آثار البيع الرضائي الواردة في القانوف 

: ابؼدني كابؼتمثل في
إ على الراسي عليو ابؼزاد كابؼصاريف .ـ.إ. من ؽ757 الالتزاـ بالدفع، ألزمت ابؼادة 

كالرسوـ ابؼستحقة، أف يدفع حاؿ انعقاد ابعلسة بطس الثمن، كعليو أف يدفع ابؼبلغ الباقي في أجل 

                                                 
  .«لا ضماف للعيب في البيوع العقارية كلا الإدارية إذا كانت بابؼزاد»: ـ على. من ؽ385تنص ابؼادة -1
بغاؿ زيتونة، إجراءات بيع العقار المحجوز، مذكرة بزرج لنيل إجازة القضاء، ابؼدرسة العليا للقضاء، ابعزائر، - 2

 .38، ص 2004/2005
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أياـ من تاريخ رسو ابؼزاد بأمانة ضبط المحكمة، فإذا بزلف عن ذلك يتم إعذاره  (08)أقصاه بشانية 
 1.أياـ برت طائلة إعادة البيع بابؼزاد العلتٍ على ذمتو (05)بالدفع خلاؿ بطسة 

 أما إذا كاف الراسي عليو ابؼزاد ىو أحد الدائنتُ كدخل في ابؼزايدة دفع بشن ابؼبيع يقرر 

 2.الرئيس اعتبار بشنا للمبيع

. حقوق والتزامات أطراف البيع: الفرع الأول
: تتمثل ابغقوؽ كالالتزامات فيمايلي

ينتفع الراسي عليو ابؼزاد من غلى كبشرات : تسليم العقار كنقل ملكيتو إفُ من رسى عليو ابؼزاد

 3.العقار من يزكـ صدكر رسو ابؼزاد
 من القانوف ابؼدني، فإف البائع ملزـ 367 كبالعودة للقواعد العامة في البيوع بحسب ابؼادة 

بتسليم الشيء ابؼبيع على النحو الذم يتفق مع طبيعة الشيء، كابغالة التي كاف عليها كقت البيع 

كذلك لتمكتُ ابؼشتًم من التصرؼ في ابؼبيع، كباعتبار أف الشيء ابؼبيع ىو عقار، فإنو لا يتصور 

تسليمو يد بيد، إف التسليم يتم بنقل ملكيتو، كيشتًط لنقل ابؼلكية أف يكوف العقار مشهرا 
إ، فجميع ابغقوؽ التي كانت على العقارات .ـ.إ. من ؽ762بالمحافظة العقارية كفقا للمادة 

.  كابغقوؽ العينية العقارية ابؼباعة تنتقل إفُ الراسي عليو ابؼزاد، ككذلك كل الارتفاقات ابؼتصلة بها

. إعادة بيع العقار: الفرع الثاني
حفاظا على الثركة العقارية كرعاية بؼصلحة ابؼدين كالدائنتُ، كضع ابؼشرع كسيلة يضمن بها  

: بيع العقار بثمن مرتفع، كذلك بإعادة بيعو، بحسب ابغالات التالية

                                                 
 .  ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية09-08 من القانوف رقم 757ابؼادة -1
 . ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية09-08 من القانوف رقم 762ابؼادة -2
 .1028نبيل إبظاعيل عمر، الوسيط في التنفيذ ابعبرم، ابؼرجع السابق، ص -3
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يلتزـ الراسي عليو ابؼزاد بدفع بطس الثمن كابؼصاريف القضائية : على ذمة الراسي عليو ابؼزاد-أ
بشانية أياـ إفُ أمانة ضبط  (08)كالرسوـ حاؿ انعقاد ابعلسة، كيدفع ابؼبلغ الباقي في أجل أقصاه 

أياـ يعاد الإعلاف عن البيع بابؼزاد العلتٍ،  (05)المحكمة، كبعد اعذاره بالدفع خلاؿ مهلة بطسة 

كيلزـ الراسي عليو ابؼزاد ابؼتخلف عن دفع الثمن، بدفع فارؽ الثمن إذا بيع بثمن أقل كمن الثمن 
 1.الراسي بو ابؼزاد، كما لا يحق لو ابؼطالبة بالزيادة إذا بيع بثمن أعلى

إذ يعتبر الشراء : إعادة البيع على من يعرض زيادة تتجاكز سدس الثمن الأساسي للبيع-ب
أياـ اللاحقة  (08)ابغاصل نتيجة ابؼزاد الأكؿ شراءا نهائيا، لأنو خاضع بؼبدأ الزيادة، فخلاؿ بشانية 

لتاريخ جلسة البيع يتعتُ على الراسي عليو ابؼزاد القياـ بتنفيذ التزاماتو، فإذا فَ يفعل يتم إعذاره 
. أياـ بالدفع كإلا أعيد البيع بابؼزاد العلتٍ على ذمتو (05)خلاؿ بطسة 

إذا بيع العقار أك ابغق العيتٍ بثمن أقل ـ الثمن الأساسي  ، فإنوشركط إعادة البيعكفيما يتعلق ب

أياـ التالية لرسو ابؼزاد،  (08)المحدد  في قائمة شركط البيع يجوز لأم شخص خلاؿ الثمانية 

تقديم عريضة يلتمس من خلابؽا إعادة البيع بابؼزاد العلتٍ، مع تعهده بزيادة السدس عن الثمن 
الراسي بو ابؼزاد على الأقل، مع إيداعو الثمن الكامل مع ابؼصاريف القضائية كالرسوـ ابؼستحقة 

 .بأمانة الضبط مقابل كصل
 من قانوف الإجراءات 757 إفُ 749 كيعاد البيع بابؼزاد بنفس الكيفيات ابؼقررة في ابؼواد 

 من ىذا القانوف احتماؿ تراجع ابؼزايد ابعديد كطلب 761ابؼدنية كالإدارية، كقد أثارت ابؼادة 
إيقاؼ إعادة البيع على ذمتو قبل صدكر ابغكم برسو ابؼزاد ابعديد إذا قاـ بإيداع ابؼصاريف 

                                                 
 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية2ؼ/762ابؼادة -1
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الإضافية ابؼتًتبة عن مراجعة ابغكم بأمانة ضبط المحكمة، ىذا الطلب يثبت فيو رئيس المحكمة 
 1.بدوجب أمر غتَ قابل للطعن

. توزيع حصيلة التنفيذ: الفرع الثالث
نظم ابؼشرع ابعزائرم إجراءات كأحكاـ توزيع حصيلة الأمواؿ المحصلة من عملية البيع بابؼزاد  

 790العلتٍ في الباب السادس من الكتاب الثالث في قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية في ابؼواد 

، فمن خلاؿ ىذه ابؼواد كضع ابؼشرع ابعزائرم بصلة من الشركط حسب كل حالة يتم 799إفُ 
من خلابؽا توزيع حصيلة البيع، فقد تكوف الأمواؿ ابؼتحصلة من البيع كافية للوفاء بديوف بصيع 

 2الدائنتُ سواء كانوا دائنتُ بفتازين أك دائنتُ عاديتُ أك حتى دائنتُ ليس لديهم سندات تنفيذية،
كقد تكوف حصيلة البيع غتَ كافية للوفاء بديوف ابعميع في ىذه ابغالة يجيب ابؼشرع عن طريق 

القواعد ابؼقررة للتوزيع، كيجعل من ابغاجزين يشتًكوف في برمل خسارة بعض حقوقهم كفق نمط 

تناسبي تبعا، مقدرا حق كل منهم باستثناء الدائنتُ ذكم الأكلوية كأصحاب التأمينات العينية أك 

حقوؽ الامتياز، فيحصل التوزيع بتًتيب ىذه الأفضلية طبقا لأسبقية القيد، ما بقي من حاصل 
 3.التنفيذ يقسم بتُ الدائنتُ العاديتُ قسمة غرماء

. التوزيع دون قائمة قضائية: أولا
لاشك أف الغاية النهائية من البيع العقارم، ىي توزيع حصيلة التنفيذ على الدائنتُ  

ابؼقيدين مباشرة، فلا تثتَ مسألة توزيع الأمواؿ أم مشكلة في حالة كجود دائن كاحد أك عدة 
. دائنتُ مع كفاية الأمواؿ، حيث يتم أداء الديوف من حاصل عملية البيع بابؼزاد العلتٍ مباشرة

                                                 
 .17مرجع سابق، صبؿاضرات حوؿ ابغجز التنفيذم على العقارات كالبيوع العقارية على ضوء ؽ إ ـ إ، رابح بضاني، -1
يجوز الوفاء أيضا بالدين بعميع الدائنتُ الذين ليست بؽم سندات »:09-08 الفقرة الأختَة من القانوف 791ابؼادة -2

  .«تنفيذية
 350-348مرجع سابق، ص طرؽ التنفيذ في ابؼسائل ابؼدنية، بربارة عبد الربضاف، -3
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: حالة الدائن الوحيد-1
إذا بست إجراءا البيع بابؼزاد العلتٍ لفائدة دائن كاحد، فيتم الوفاء للدائن مباشرة دكف أم  

ىإجراء، إذ يقوـ المحضر القضائي ابؼكلف بالتنفيذ بتسليم الدائن ابغاجز مباشرة ابؼبالغ ابؼتحصلة 
 من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية التي تنص على 790من التنفيذ، كذلك استنادا لنص ابؼادة 

إذا تم ابغجز على مبالغ مالية لدل ابؼدين أك تم بيع الأمواؿ المحجوزة استلم الدائن ابغاجز »:أنو

  .«ابؼبالغ ابؼتحصلة من التنفيذ مباشرة من المحضر القضائي أك بؿافظ البيع
 كما يسلم ابؼبلغ ابؼتحصل من عملية  البيع بابؼزاد للعقار ابؼفقود كناقص الأىلية ابؼأذكف 

ببيعو قضائيا إفُ ابؼقدـ أك الوفِ أك الوصي من طرؼ المحضر القضائي مباشرة قياسا على ابؼادة 
إ، كذلك لاف ابؼشرع ابعزائرم فَ يتطرؽ لذلك رغم أنو كاف من الأكفُ الرجوع .ـ.إ. من ؽ7901

إفُ قاضي شؤكف الأسرة بعد بيع مناب أك عقار القاصر أك عقار ابؼفقود حتى يبسط رقابتو على 

 2.الأمواؿ التي أذف ببيعها

 السالف الذكر التي تسمح للمحضر القضائي أك 790 كابؼلاحظ أف حقيقة  نص ابؼادة 
بؿافظ البيع بابؼزاد بتسليم ابؼتحصل من البيع للدائن مباشرة يقتصر تطبيقها على البيع ابؼتعلق 

بابؼنقولات فقط دكف العقارات، كذلك لأف مبلغ رسو ابؼزاد في البيع القضائي العقارم يودع لدل 
أمانة الضبط في حساب المحكمة كمن ثم بأمر كلائي من طرؼ رئيس المحكمة يأمر أمانة الضبط 

. بتسليم ابؼبلغ ابؼتحصل من البيع إفُ الدائن أك الوافِ ابؼقدـ أك الوصي
 
 
 

                                                 
 . ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية09-08 من القانوف رقم 790ابؼادة -1
 .238ابؼرجع السابق، ص البيوع العقارية ابعبرية كالقضائية، بوقندكرة سليماف، -2
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: حالة تعدد الدائنين وكفاية الأموال-2
لا يثتَ تعدد الدائنتُ ابغاجزين أم صعوبة إذا كانت حصيلة التنفيذ تكتفي لتسديد كل  

حقوقهم، حيث توزع عليهم ابؼبالغ ابؼتحصلة من البيع كل يقدر بقدر دينو من قبل المحضر 
. القضائي أك بؿافظ البيع بعد تقديم كل دائن لسنده التنفيذم

 كيجوز أيضا الوفاء للدائنتُ الذين ليس بؽم سند تنفيذم كذلك بعد ابغصوؿ على ابؼوافقة 

الكتابية من ابؼدين المحجوز عليو، بعد سداد الديوف كابؼصاريف يكوف من حق ابؼدين ابغصوؿ على 
. ابؼبالغ التنفيذية ابؼتبقية من حصيلة التنفيذ

 1. من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية791كقد نصت ابؼادة 

: في حالة تعدد الدائنين وعدم كفاية الأموال-3
يثتَ تعدد الدائنتُ إشكالا فيما لو كانت الأمواؿ ابؼتحصل عليها من البيع بابؼزاد العلتٍ  

 كفيما إذا كاف 2غتَ كافية للوفاء بحقوؽ بصيع الدائنتُ ابغاجزين كالدائنتُ ابؼتدخلتُ في ابغجز،
ىناؾ دائنتُ أصحاب حق امتياز كدائنتُ عادين، كبالبحث عن نصوص قانونية بغل ىاتو 

من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية، كالتي بزص كذلك 3 792الإشكالية كجدنا نص ابؼادة 
حالة بيع ابؼنقولات بابؼزاد العلتٍ، كوف ابؼادة ذكرت بؿافظ البيع بابؼزاد الذم ليس لديو أم علاقة 

بيع العقارات قضائيا لأف الاختصاص حصر للمحضر القضائي، ككذلك كوف ابؼادة نصت على 

                                                 
 . ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية09-08 من القانوف رقم 791ابؼادة -1
 .358ابؼرجع السابق، ص طرؽ التنفيذ في ابؼسائل ابؼدنية، بربارة عبد الربضاف، -2
إذا كانت ابؼبالغ ابؼتحصلة من التنفيذ غتَ كافية للوفاء بحقوؽ بصيع  »:، على أنو09-08 من القانوف 792تنص ابؼادة -3

الدائنتُ ابغاجزين كالدائنتُ ابؼتدخلتُ في ابغجز، يجب على المحضر القضائي أك بؿافظ البيع كعلى كل من تكوف لديو ابؼبالغ 
ابؼتحصلة من التنفيذ إيداعها بأمانة ضبط المحكمة التي تتم في دائرة اختصاصها التنفيذ مع إرفاؽ جدكؿ عن الامواؿ المحجوزة 

  .«كبؿضر رسو ابؼزاد
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مصطلح بؿضر رسو ابؼزاد الذم يخص بيع ابؼنقولات المحجوزة ابؼباعة بابؼزاد العلتٍ، لأف بيع 
. العقارات بابؼزاد العلتٍ يصدر شانها حكم رسو ابؼزاد

 فإذا ما طبقت ىذه ابؼادة  على حالة تعدد الدائنتُ في البيوع العقارية قضائيا مع عدـ 

كفاية الأمواؿ ابؼتحصلة من التنفيذ، كتسليم تلك ابؼبالغ لأم من الدائنتُ إنما يقع عليهم كجوبا 
 لتوزيعها قضائيا كفق قائمة 1إيداعها بأمانة ضبط المحكمة التي تم في دائرة اختصاصها التنفيذ،

يعدىا رئيس المحكمة يتم الاتفاؽ عليها من طرؼ الدائنتُ أماـ رئيس المحكمة بجلسة التسوية 
. الودية، كفي حالة الاعتًاض يفصل في الاعتًاض بأمر غتَ قابل لأم طعن

. التوزيع بالقائمة القضائية: ثانيا
تضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية قواعد خاصة لتنظيم تزاحم الدائنتُ في حالة عدـ  

كفاية ابؼبالغ المحصلة من البيع، بدا يضمن توزيعا عادلا بغصيلة التنفيذ على الدائنتُ عبر إعداد 

. القائمة ابؼؤقتة أكلا ثم عقد جلسة التسوية الودية ثانيا، ثم الاعتًاض على التسوية الودية ثالثا

: إعداد القائمة المؤقتة-1
بعد أف يقوـ المحضر القضائي أك بؿافظ البيع أك كل من تكوف لديو ابؼبالغ ابؼتحصلة من  

التنفيذ بإيداعها في أمانة ضبط المحكمة التي في دائرة اختصاصها التنفيذ، كإذا كانت ابؼبالغ المحصلة 

من التنفيذ نابذة عن عدة حجوز كقع كل منها أماـ جهة قضائية معينة، كذلك طبعا على أمواؿ 

نفس ابؼدين المحجوز عليها، فإف المحكمة ابؼختصة يتلقى ىذه ابغصيلة ىي تلك المحكمة التي حصل 
في دائرة اختصاصها ابغجز الأكؿ أك البيع الأكؿ للأمواؿ المحجوزة، يقوـ رئيس أمانة الضبط 

. بإخطار رئيس المحكمة كتابيا من أجل توزيع ابؼبالغ ابؼتحصلة من التنفيذ

                                                 
 .352ابؼرجع السابق، ص طرؽ التنفيذ في ابؼسائل ابؼدنية، بربارة عبد الربضاف، -1
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يوما التالية من تاريخ إخطاره  (15) بعد ذلك يقوـ رئيس المحكمة خلاؿ بطسة عشر 
بإعداد قائمة مؤقتة لتوزيع ابؼبالغ ابؼالية ابؼتحصلة من التنفيذ بتُ الدائنتُ ابؼقيدين كيأمر بإيداعها 
بأمانة ضبط كتعليق مستخرج منها بلوحة إعلانات المحكمة بؼدة ثلاثتُ يوما، لكي يطلع عليها 

الدائنتُ، خلاؿ ىذه الفتًة يجوز كذلك لكل دائن آخر بيده سند دين، كفَ يشتًط ابؼشرع أف 
يكوف سندا تنفيذيا، أف يتقدـ خلاؿ عشرة أياـ من تاريخ انتهاء أجل التعليق المحدد بثلاثتُ يوما، 

1.إفُ أمانة الضبط لطلب قيده مع بقية الدائنتُ كإلا سقط حقو في الانضماـ إفُ القائمة ابؼؤقتة

أياـ كإغلاؽ قائمة الدائنتُ، يقوـ المحضر القضائي باستدعاء  (10) بعد انتهاء أجر العشرة 

بصيع الدائنتُ أماـ رئيس المحكمة بعلسة تسوية كدية بتُ الدائنتُ يحددىا رئيس المحكمة مسبقا في 
جلسة بؿددة، يتحقق الرئيس من صفة الدائنتُ كصحة تكليف الأطراؼ بابغضور كصحة 

التوكيلات، كصحة طلبات التسجيل، ثم يقرر قيد من تثبت صفتو في قائمة التوزيع كشطب من فَ 

. تثبت صفتو

 كفي ىذا الصدد فإذا كاف للدائنتُ ابغضور بأنفسهم أك بواسطة ككالاتهم ابػاصة كأف 
ديونهم ثابتة في سندات تنفيذية، فإنو من الأجدر أف يكوف ابغضور الشخصي للمدين لإمكانية 
مناقشة ما يثار من اعتًاضات كما يكوف للرئيس مراقبة صحة تسجيل الطلبات كذلك من خلاؿ 

أياـ ابؼنصوص عليها قانونا من تاريخ  (10)التأكد ما إذا تقدـ بها أصحابها خلاؿ مهلة العشرة 

. انتهاء آجاؿ تعليق القائمة ابؼؤقتة، كإلا تسقط ىذه الطلبات

: انعقاد جلسة التسوية الودية-2
 منة قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية آليات انعقاد جلسة التسوية 796نظمت ابؼادة  

: الودية كالفصل في توزيع ابؼبالغ ابؼتحصلة من التنفيذ كذلك على النحو الآتي

                                                 
 .354ابؼرجع السابق، ص طرؽ التنفيذ في ابؼسائل ابؼدنية، عبد الربضاف بربارة، -1
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ييتم تكليف المحضر القضائي بحضور الدائنتُ ابغاجزين كالدائنتُ ابؼتدخلتُ في ابغجز بطلب من -أ
. يهمو التعجيل إفُ جلسة التسوية الودية أماـ رئيس المحكمة

في جلسة التسوية الودية يتحقق الرئيس من صفة الدائنتُ، كصحة تكليف الأطراؼ بابغضور -ب

كصحة التوكيلات كصحة طلبات التسجيل، ثم يقرر قيد من ثبتت صفتو في قائمة التوزيع كشطب 
. من فَ تثبت صفتو

: كفي ىذه ابعلسة افتًض ابؼشرع ثلاثة قركض كالآتي

: حضور جميع الأطراف وحصول الاتفاق-أ
عندما يحضر بصيع الأطراؼ إفُ جلسة التسوية الودية التي يعقدىا رئيس المحكمة، كلا  

يبدم أم شخص اعتًاضو على القائمة ابؼؤقتة، يقوـ رئيس المحكمة بإثبات ذلك في بؿضر يوقعو 
  1.مع أمتُ الضبط، ككذا ابغاضركف كيكوف بؽذا المحضر قوة السند التنفيذم

: تخلف جميع الدائنين عن الجلسة-ب
إذا غاب بصيع الدائنتُ عن جلسة التسوية الودية، فإف الرئيس يؤشر على القائمة ابؼؤقتة  

كتصبح نهائية، كذلك لأف غيابهم بعد صحة التكليف بابغضور للجلسة يعتٍ قبوبؽم للقائمة كليس 
 من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية 4ؼ/796اعتًاض عليها، كىو ما نصت عليو ابؼادة 

إذا بزلف بصيع الدائنتُ عن حضور ابعلسة المحددة للتسوية الودية أشر الرئيس على  »:بنصها

   .«القائمة ابؼؤقتة كتصبح بذلك نهائية
 
 

 

                                                 
 .355ابؼرجع السابق، ص طرؽ التنفيذ في ابؼسائل ابؼدنية، بربارة عبد الربضاف، -1
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: غياب احد الأطراف عن الجلسة-ج
أذا بزلف احد الأطراؼ الدائنتُ عن ابعلسة رغم صحة تكليفو بابغضور، فغنو يجوز  

لرئيس المحكمة الأمر بتوزيع ابؼبالغ ابؼتحصلة من التنفيذ على الدائنتُ ابغاضرين مع حفظ حقوؽ 
 1.الدائن ابؼتخلف في القائمة ابؼؤقتة

في حالة اعتًاض احد الدائنتُ على قائمة التوزيع ابؼؤقتة، فإف الرئيس حسب نص ابؼادة  أما 

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية يقوـ بتثبيت الاعتًاض في بؿضر، يفصل في الاعتًاض 798
 2.أياـ (08)بأمر خلا بشانية 

يتميز الأمر الصادر من طرؼ رئيس المحكمة كالفاصل في الاعتًاض عن القائمة ابؼؤقتة بتوزيع 
: حصيلة البيع بعدة خصائص كىي

: إمكانية الاستئناف-3
لقد أعطى ابؼشرع ابعزائرم إمكانية الطعن بالاستئناؼ في الأمر الفاصل في الاعتًاض على  

القائمة ابؼؤقتة لتوزيع حصيلة التنفيذ أماـ رئيس المجلس القضائي خلاؿ مهلة قانونية تقدر بعشرة 
 (دج200.000)أياـ، كذلك في حالة ما إذا كاف ابؼبلغ ابؼتنازع عليو يزيد عن مائتي ألف  (10)

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية 2ؼ/798دينار جزائرم كىو ما نصت عليو أحكاـ نفس ابؼادة 

 3.كالإدارية

 كبهذا طبقا بؼفهوـ ابؼخالفة فإنو إذا كانت قيمة ابؼبلغ ابؼتنازع عليو تقل قيمتو عن 
. دج فإف الأمر الفاصل فيو لا قبل بذلك أم كجو طعن200.000

                                                 
 .09-08 من القانوف 797ابؼادة -1
إذا فَ تتم التسوية الودية بسبب اعتًاض أحد الدائنتُ على قائمة »:  على أنو09-08 من القانوف 798تنص ابؼادة -2

 .«أياـ (08)التوزيع ابؼؤقتة يأمر الرئيس بتثبيت الاعتًاض في المحضر كيفصل فيو بأمر خلاؿ أجل بشانية 
يجوز استئناؼ الأمر الصادر عن الاعتًاض من خلاؿ عشرة »:  على انو09-08 من القانوف 2ؼ/798تنص ابؼادة -3
 .«(دج200.000)أياـ إذا كاف ابؼبلغ ابؼتنازع عليو يزيد عن مائتي ألف دينار  (10)
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 كما أف ابؼادة فَ تنص صراحة على ابؼدة التي يجب فيها على رئيس المجلس القضائي 
. الفصل في ىذا الاستئناؼ، غتَ نصها أف الفصل فيو يتم في أقرب الآجاؿ

 ليس للاستئناؼ أثر موقف، بحيث لا يضع رئيس المحكمة من تسليم أكامر توزيع ابؼبالغ 

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية 977ابؼالية إفُ مستحقيها من الدائنتُ، أما فيما يخص ابؼادة 
كالإدارية التي جاءت بخصوص إفلاس ابؼدين المحجوز عليو بحيث نصت على أف إفلاس ىذا الأختَ 

لا يوقف توزيع حصيلة التنفيذ حتى كلو حدد التوقف عن البيع بتاريخ سابق على الشركع في 
 كلو كاف بفتازا أك مضمونا برىن ربظي في ذلك حقوؽ الدائنتُ الذم أنفقت ابؼصاريف في 1التوزيع،

كمصلحتهم، كتقدـ ابؼصاريف التي أنفقت في بيع الأمواؿ على تلك التي أنفقت في إجراءات 
. التوزيع

. لا يخضع الاستئناؼ للتمثيل الوجوبي بدحامي*/

خلافا للقاعدة العامة التي بذبر ابؼتقاضتُ كجوب التمثيل بدحامي أماـ جهات الاستئناؼ */

بسثيل ابػصوـ »:  من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية  التي تنص على10كالنقض كفقا للمادة 
، فقد «بدحامي كجوبي أماـ جهات الاستئناؼ أك النقض، ما فَ ينص القانوف على خلاؼ ذلك

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية بحكم بـالف كىو عدـ إجبار الطرؽ 798أتت ابؼادة 
 2.ابؼستأنف على كجوب التمثيل بدحامي

. ترتيب الدائنين أثناء توزيع المبالغ المحصلة من التنفيذ: الفرع الرابع
تقتضي القاعدة العامة بدساكاة بصيع الدائنتُ في الضماف العاـ، فهذا لا يعتٍ مساكاتهم في  

ترتيب استحقاقهم، لا سيما أثاء توزيع ابؼبالغ ابؼتحصلة من التنفيذ، إذ ىناؾ من ابغقوؽ التي 

                                                 
 .357ابؼرجع السابق، ص طرؽ التنفيذ في ابؼسائل ابؼدنية، عبد الربضاف بربارة، -1
 .«لا يخضع ىذا الاستئناؼ للتمثيل الوجوبي بدحاـ»:  على انو09-08 من القانوف 4ؼ/798ابؼادة -2
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يتطلب تقييدىا عن الديوف العادية بدوجب نصوص القانوف ابؼدني بوصفو  النص العاـ أك تطبيقات 
 1.النصوص ابػاصة

 .أصحاب الامتياز والدائنين المرتهنين: أولا
إف الامتياز بنوعيو العاـ كابػاص كالرىوف بنوعيها، ابؼنقولة كالعقارية سبب من أسباب  

انتقاص الضماف العاـ الذم تتمتع بو بصاعة الدائنتُ، لذا حرص ابؼشرع على كضع بعض القواعد 

ابػاصة بهذه التأمينات العينية في القانوف التجارم، تاركا القواعد الأخرل التي أدرجت أحكامها في 
، ككردت الأحكاـ ابؼتعلقة بحق الامتياز في الفصل الأكؿ من الباب (القانوف ابؼدني)القانوف العاـ 

 منو، كقد عرؼ ابؼشرع 988 إفُ 982الرابع من القانوف ابؼدني ابعزائرم، كالذم تضمن ابؼواد من 
، فيما تناكؿ ابؼشرع ابعزائرم ترتيب حقوؽ أصحاب الامتياز 982ابعزائرم حق الامتياز في ابؼادة 

.  من القانوف ابؼدني986 ك983في ابؼادتتُ 

.  الامتياز العام-1
إف الدائن ابؼتمتع بامتياز عاـ على بصيع أمواؿ ابؼدين ىو دائن عادم متمتع بحق أكلوية  

سبب صفتو كىذا الدائن ملزـ بالانضماـ إفُ التفلسة من اجل ابؼطالبة بامتيازه، كما أف يتم قبوؿ 
. دينو ينتج ىذا الأثر باعتًاؼ مركزه ابؼمتاز

: المصروفات القضائية-أ
إف الامتياز يضمن كل مصاريف إدارة التفلسة، لأنو لا يدكن التمسك بو ابذاه الدائنتُ  

 ابؼصاريف القضائية، كأما ابؼصاريف العامة لإدارة الأصوؿ، فليست ديونا إنفاؽالذين استفادكا من 
بفتازة بذاه الدائنتُ ابؼتمتعتُ بتأمينات خاصة كالعكس، فإف ابؼصاريف ابؼتفقة ؼ ابؼصلحة الفردية 

. لدائن متمتع بتامتُ عيتٍ لا يدكن التمسك بها ابذاه بصاعة الدائنتُ

                                                 
 .359ابؼرجع السابق، ص طرؽ التنفيذ في ابؼسائل ابؼدنية، عبد الربضاف بربارة، -1
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يستدعي ككيل التفليسة ابؼدين لديو :  نصت عليها253 كفي القانوف التجارم بقد ابؼادة 
 1.لإقفاؿ الدفاتر كحصر ما في حضوره كذلك مساس بدا نصت عليو

 بخصوص حالة كضع الأختاـ، فإذا فَ يستجيب ابؼدين بؽذا الاستدعاء دعي 261 كابؼادة 

 ساعة كلو 48بدوجب رسالة موصى عليها مع طلب علم الوصوؿ ليحضر كيقدـ دفاتره خلاؿ 
. ابغضور بدندكب مفوض عنو، إذا ىو علل بزلفو بأسباب يجدىا القاضي ابؼختص مقبولة

: المعونة-ب
 من قانوف الإجراءات ابؼدنية 3ؼ/779الديوف ابؼتعلقة بالنفقة القضائية كفقا للمادة  

نبقى الديوف ابؼتعلقة بالنفقة القضائية حتى الأكلوية على باقي الديوف »: كالإدارية حيث تنص على
.  «عند الاستيفاء كفق الرتيب ابؼنصوص عليو في القانوف ابؼدني

للمدين أف يحصل لنفسو كلأسرتو على معونة »:  من القانوف التجارم242كنصت عليها ابؼادة 

  .«من الأصوؿ يحددىا القاضي ابؼنتدب بأمر بناء على اقتًاح ككيل التفليسة

: أجور العمال-ج
كضع ابؼشرع ابعزائرم الديوف ابؼستحقة للعماؿ بدثابة عقود العمل، في مقدمة الديوف في  

 أياـ من ابغكم بشهر الإفلاس أك التسوية القضائية، أف 10 على ككيل التفليسة خلا 294ابؼادة 

يؤدم الأجور كالتعويضات كالتوابع من كل الناشئة بدناسبة عقود العمل، كالتي لا زالت مستحقة 

للعماؿ ابؼستخدمتُ مباشرة من طرؼ ابؼدين، كذلك بدجرد أمر صادر من القاضي ابؼنتدب، 
. كبالرغم من كعد أم دائن بشرط كحيد يتمثل بوجود الأمواؿ اللازمة بؽذا الغرض

                                                 
راشد راشد، الأكراؽ التجارية، الإفلاس كالتسوية القضائية في القانوف التجارم ابعزائرم، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، -1

 .305-304، ص 2008، 6ط
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 أما إذا فَ توجد بتُ يدم ككيل التفليسة الأمواؿ اللازمة للوفاء بدستحقات العماؿ أعلاه، 
 قد قررت تسديدىا من حصيلة أكؿ الإيرادات، كما كردت الأجور كفقا للمادة 295فإف ابؼادة 

 1. ابؼتعلق بعلاقات العمل90/11 من القانوف 89

: الخزينة العامة-د
إف ابؼبالغ ابؼستحقة للخزينة العامة من ضرائب كرسوـ كحقوؽ أخرل من أم نوع كاف بؽا  

امتياز ضمن الشركط ابؼقررة في القوانتُ كابؼراسيم الواردة في ىذا الشأف، كىو ما أكده قرار صادر 
 يقتضب بتمتع إدارة 30/07/2001 ابؼؤرخ في 1763عن الغرفة الثانية لمجلس الدكلة يحمل رقم 

 من قانوف الضرائب مباشرة بحق 380 من القانوف ابؼدني، كابؼادة 991الضرائب طبقا للمادة 
امتياز ابػزينة العامة  في مادة التحصيل، كحق الأفضلية في استيفاء ديونها من ابؼكلفتُ بالضريبة 

 2.متى أثبتت إدارة الضرائب أنها دائنة للمحجوز عليو

 أم مستحقات الضماف الاحتياطي التي تدعمها ابؼؤسسات، كنصت :ديون الضريبة الجبائية-ه

ابتداء من صدكر ابغكم بإشهار الإفلاس بالتسوية القضائية يقوـ الدائنتُ »: 280/81ابؼادة 
ابؼمتازين، بدا في ذلك ابػزينة العامة بتسليم ككيل التفلسة مستنداتهم مع جدكؿ بياف الأكراؽ 

ابؼقدمة كابؼبالغ ابؼطالب بها، كيكوف التوزيع على ىذا ابعدكؿ مع الإقرار بصحتها كمطابقتها إما 

دين بضمانات صدكر نشرىا ممن الدائن أك ككيل قانوني عنو، كيتعتُ إخبار الدائنتُ ابؼستف

.  «شخصيا عند الاقتضاء بدوطنهم ابؼختار

تقبل مؤقتا بصفة دين بفتاز أك دين »: 2ؼ/280نصت عليها ابؼادة : الديون الجمركية-و

. عادم حسب ابغالة

                                                 
 .306-305راشد راشد، الأكراؽ التجارية، الإفلاس كالتسوية القضائية في القانوف التجارم ابعزائرم، ابؼرجع السابق، ص -1
 .361ابؼرجع السابق، ص طرؽ التنفيذ في ابؼسائل ابؼدنية، عبد الربضاف بربارة، -2
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الديوف ابعبائية ابغاصلة عن تسعتَ إدارم أك تبليغ بالتصحيح كفَ تكن موضوع سند تنفيذم في -
. آخر تاريخ لتقديم الديوف

. «الديوف ابعمركية موضوع سند بإذف بابزاذ الإجراءات التحفظية-

:  الامتياز الخاص-2
. كقد تقع ابغقوؽ كالامتيازات ابػاصة على العقار أك على ابؼنقوؿ

: الامتياز الخاص الواقع على العقار-أ
 إذا كجد بتُ دائتٍ التفلسة كصاحب امتياز خاص على عقار من عقارات ابؼفلس كبائع 

العقار يطالب بثمنو كملحقاتو، فإف حقوقو في التفلسة ىي نفس حقوؽ مرتهن العقار التي حددىا 
: ابؼشرع على الشكل التافِ

إذا جرل توزيع بشن العقارات قبل توزيع بشن ابؼنقولات أك أجرم في كقت كاحد كاف لأصحاب -ب

الامتياز العقارم الذين فَ يستوفوا حقوقهم، كمن ثم العقارات أف يشتًكوا مع الدائنتُ العاديتُ 
بنسبة ما بقي من مستحقا بؽم، في توزيع الأمواؿ ابػاصة بجماعة الدائنتُ العاديتُ شرط أف تكوف 

 1.ديونهم قد تم قبوبؽا

أما إذا سبق توزيع العقارات، توزيع أك أكثر لثمن ابؼنقولات، فإف ابؼقبولتُ من الدائنتُ -ج

ابؼمتازين، بعد بيع العقارات كالضبط النهائي لتًتيب الدائنتُ ابؼمتازين، بحيث لا يستحق أكلئك 

الذين يسمح بؽم ترتيبهم باقتضاء كامل حقوقهم من بشن العقارات، سوم ابؼقدار ابؼستحق تبعا 
بؼرتبتهم مع خصم ابؼبالغ التي حصلوا عليها ضمن بصاعة الدائنتُ العاديتُ، كىذه ابؼبالغ ابؼخصومة 

. تعود إفُ بصاعة الدائنتُ العاديتُ
 

                                                 
 .308، 306راشد راشد، الأكراؽ التجارية، الإفلاس كالتسوية القضائية في القانوف التجارم ابعزائرم، ابؼرجع السابق، ص -1
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: الامتياز الخاص الواقع على المنقول-3
. نتعرض في ىذا ابؼقاـ لكل من امتياز بائع ابؼنقولات كامتياز مؤجر العقار

 :  امتياز بائع المنقول-أ

 يدكن لبائع ابؼعادف أك البضائع الذم فَ يستوفى بشنها من ابؼشتًم أف لا يلمسها بؽذا 
الأختَ بدمارسة حق ابغبس كطلب الفسخ القضائي للعقد، كما يدكن أيضا ابؼطالبة بالتعويض عن 

 من القانوف ابؼدني، 997الأضرار النابصة عن ىذا الفسخ، كتكمن ىذه الضمانات بدقتضى ابؼادة 

بإعطاء البائع الذم يسلم الشيء ابؼبيع ابغق في استًداده كالامتياز عليو طابؼا يقضي ىذا الشيء 
بؿتفظا بذاتيتو، إلا أف القانوف التجارم قد قرر التضحية ببعض حقوؽ البائع بذاه بصاعة الدائنتُ، 
كتبرير ىذه التضحية أف كل بائع يتحوؿ إفُ دائن بدين مستحق الأداء بدجرد صدكر ابغكم ابؼعلن 
للإفلاس أك التسوية القضائية، فإذا أمكن لبائع ابؼنقولات الذين فَ يستوفوا أبشانها بفارسة حقوقهم 

بالأكلوية على الأشياء، فسيؤدم ذلك غلى القضاء على الضماف ابؼمنوح بعماعة الدائنتُ، في 
حتُ أف الدائنتُ الذين منحوا التفلسة ائتمانا بصفة أخرل اعتمدكا على ملاءمة ظاىرة، كبدا أف 

حيازة ابؼنقولات دليل بذاه ابعميع على ملكيتها، فمن ابؼنطقي إذف أف يؤدم انتقاؿ ابغيازة 
. للمفلس إفُ فقداف البائع بؽذه الضمانات

.  امتياز مؤجر العقار-ب
إف امتياز مؤجر العقار على ابؼنقولات ابؼوجودة في أماكن مؤجرة يستند بدقتضى ابؼفهوـ  

التقليدم على فكرة الرىن الضمتٍ، إلا أنو يوجد فرؽ جوىرم بتُ امتياز ابؼؤجر كامتياز الدائن 
ابؼرتهن يتمثل في أف حيازة ابؼنقولات يبقى للمدين، كأف الدائنتُ ليست كسيلة للعلم بعدـ كفاء 

الأجور غالبا ما تكوف مرتفعة، فلا يعتل أف كل الأجور مشمولة بامتياز ابؼؤجر، كبدا أف الامتياز 
ينقبل كل الأشياء ابؼنقولة كابؼوجودة في الأماكن ابؼؤجرة، فإف ىذه ابؼنقولات لا بسثل بالنسبة 
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للمدين ابؼدني إلا جزء من ثركتو، أما بالنسبة للمحل التجارم أك الصناعي فإنها تضم الأدكات 
كالآلات كالبضائع، أم بسثل العناصر الأكثر أهمية من عناصر المحل التجارم كبؽذه الأسباب، كحتى 

يدعم ضماف دائتٍ التاجر الدائنتُ، قيد ابؼشرع امتياز ابؼؤجر بتحديد ابؼبالغ التي يشملها كالرتبة 

. التي يحتلها

.  الرىن-ج
. قد يتمثل الرىن في عقار من عقارات ابؼفلس، كقد ينقل منقولا من منقولاتو

: (الحيازي الرسمي)الرىن العقاري -
 إفُ 301ابؼادة : حدد ابؼشرع ابعزائرم كضعية الدائن ابؼرتهن عقاريا على الشكل التافِ 

 من القانوف التجارم، إذا أجرل توزيع بشن العقارات قبل توزيع بشن ابؼنقولات أك أجريا في 305
كقت كاحد كاف لأصحاب الرىن العقارم أف يشتًكوا مع الدائنتُ العاديتُ بنسبة ما بقى مستحقا 

بؽم في الأمواؿ ابػاصة بجماعة الدائنتُ العاديتُ، شرط أف تكوف ديونهم قد قبلت، أما إذا سبق 
توزيع بشن العقارات توزيع أك أكثر للأمواؿ ابؼنقولة، فإف ابؼقبولتُ من ابؼرتهنتُ عقاريا يشاركوف في 
التوزيعات بنسبة حقوقهم الإبصالية، كيظهر أثر ىذه ابؼشاركة بعد بيع العقارات كالضبط النهائي 

لتًتيب الدائنتُ ابؼرتهنتُ عقاريا، بحيث لا يستحق أكلئك الذين يسمح بؽم ترتيبهم باقتضاء كامل 

حقوقهم من بشن العقارات، سول ابؼقدار ابؼستحق تبعا بؼرتبتهم مع خصم ابؼبالغ التي حصلوا عليها 

ضمن بصاعة الدائنتُ العاديتُ، كىذه ابؼبالغ ابؼخصومة تعود إفُ بصاعة الدائنتُ العاديتُ أك 
ابؼتهمتُ عقاريا الذين لا تسمح بؽم مرتبتهم في توزيع بشن العقارات إلا بإشهاد جزئي، فإف 

 تبعا للمبالغ التي يبقوف دائنتُ بها بعد التوزيع العقارم، 1حقوقهم بردد في بصاعة الدائنتُ العاديتُ،

                                                 
 .315، 311راشد راشد، الأكراؽ التجارية، الإفلاس كالتسوية القضائية في القانوف التجارم ابعزائرم، ابؼرجع السابق، ص -1
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زائدة على ىذه النسبة فغنها تستبعد من مقدار حصتهم كأما ابؼبالغ التي قبضوىا في توزيع سابق 
 1.في توزيع ابؼرتهنتُ عقاريا  كتضاؼ بغماية الدائنتُ العاديتُ

: رىن المنقول الحيازي-
لا يقيد مرتهن ابؼنقوؿ ضمن بضاية بصاعة الدائنتُ إلا على سبيل ابؼراجعة، كشرط أف يكوف  

رىنو صحيحا، كالوكيل ابؼتصرؼ القضائي بإذف القاضي ابؼنتدب كبعد تسديد مبلغ الدين بؽذا 

الدائن أف يسحب ضماف مصاريف ابؼدين لصافٌ بصاعة الدائنتُ، كإذا فَ يسحب الضماف فعلى 
الدائن ابؼرتهن ابؼنذر من طرؼ الوكيل ابؼتصرؼ القضائي أف يقوـ عوضا عنو بالبيع بعد الإذف لو 

بذلك من القاضي ابؼنتدب، كإذا كاف بشن البيع يفوؽ مبلغ الدين ابؼضموف يحصل الفائض من 
 2.طرؼ ككيل التفلسة كفي حالة العكس يصبح الدائن عاديا بدقدار الباقي من دينو

 

 

 

                                                 
1

-311، ص راشد راشد، الأكراؽ التجارية، الإفلاس كالتسوية القضائية في القانوف التجارم ابعزائرم، ابؼرجع السابق-  
312-315. 

 .316-315، ص ابؼرجع نفسوراشد راشد، الأكراؽ التجارية، -2
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 :خاتمة
 من خلاؿ دراستنا بؼوضوع البيع القضائي للعقار يتبتُ أنو يتميز بقواعد بزتلف عن البيوع 

الأخرل، كىذا حسب ما نصت عليو أحكاـ قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية، كحيث يسعى 

ابؼشرع ابعزائرم من خلاؿ عملية البيع إفُ برقيق أكبر نتيجة بفكنة عن طريق البيع بابؼزاد العلتٍ، 
بفا يؤدم إفُ ضماف الدائن في ابغصوؿ على حقو بالكامل، إضافة إفُ بضاية ابؼدين بتفادم بيع 

 .عقاره بثمن بخس
 كلكن قبل الشركع في عملية البيع ىناؾ إجراءات تتمثل في إعداد قائمة شركط البيع، 

كذكر البيانات ابؼتعلقة بالعقار ابؼراد بيعو، تليها مرحلة برديد زماف كمكاف إجراء البيع بابؼزاد، 
حيث يقوـ رئيس المحكمة بتحديد تاريخ كساعة كمكاف جلسة البيع، كأختَا يتم الإعلاف عن بيع 

العقار، حيث تبدأ ابؼزايدة بتُ ابؼشاركتُ إفُ أف يرسو ابؼزاد على أحد ابؼزايدين التي تقدر بأكبر 

مبلغ، حيث يلزـ بالدفع، كفي ابؼقابل يلتزـ صاحب العقار بتسليمو كنقل ملكيتو للراسي عليو 

 .ابؼزاد
 :كختاما نذكر أىم النتائج التي تم التوصل إليها

أفضل صفقة ىي التي يكسب فيها الطرفتُ، كىذا ما نلمسو في عقد البيع بابؼزاد العلتٍ، لاف -
البائع يتحصل على أعلى بشن للشيء ابؼبيع، كابؼشتًم يقدـ الثمن الذم رضي بو كرضا بو باقي 

. ابؼشتًكتُ
يحقق عقد البيع بابؼزاد العلتٍ مبدأ تكافؤ الفرص كابؼساكاة بتُ ابؼشتًكتُ، كما أف مراحل -

سواء في البيع الاختيارم أك الإجبارم، تضمن الشفافية  (...كالتقييم كالإعلاف)كإجراءات البيع 
 .كالنزاىة كالستَ ابغسن لعملية البيع

. حكم رسو ابؼزاد بدثابة عقد بيع ناقل للملكية بعد القياـ بإجراءات الشهر-
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اىتم ابؼشرع في إطار برضتَ العقار للبيع بابؼزاد العلتٍ بشيء من التفصيل كخاصة البيانات -
. الأساسية التي يتعتُ تضمينها بقائمة شركط البيع كابعزاء ابؼتًتب في حالة إغفاؿ بعضها

ألزـ ابؼشرع المحضر القضائي بإعداد قائمة شركط البيع كإيداعها لدل أمانة ضبط المحكمة، -

كالإنذار بالإطلاع عليها ضمن الآجاؿ المحددة، حتى لا تطوؿ الإجراءات، كلإتاحة الفرصة لذكم 
. الشأف للحق في الاعتًاض عليها

البيع بابؼزاد العلتٍ يطهر العقار بؿل البيع من ابغقوؽ العينية التبعية التي تنقلو كلا تطهره في -
. ابغقوؽ الشخصية مثل عقود الإيجار الربظية ابؼبرمة قبل قيد أمر ابغجز

حرص ابؼشرع على مصلحة الدائن كابؼدين من خلاؿ إجراءات الإعلاف عن تاريخ كمكاف جلسة -
البيع على أكسع نطاؽ في ابعرائد اليومية الوطنية كفي الساحات العمومية كلوحات المحكمة 

كالبلدية، كغتَىا من الإدارات العمومية بهدؼ جلب أكبر عدد من ابؼزايدين لضماف ابغصوؿ على 

. أعلى الثمن

التي نقدـ بشأنها بعض رغم ما يوليو ابؼشرع ابعزائرم للبيوع العقارية القضائية من أهمية بالغة، ك
: الاقتًاحات على النحو التافِ

. يجب على ابؼشرع أف يهتم أكثر بهذا النوع من البيوع بتسهيل إجراءاتو-
. إيجاد آلية لإخضاع بصيع بيوع ابؼزاد العلتٍ للرقابة-

تضمتُ شرط جزائي يقضي بتعويض الطرؼ ابؼتضرر عن الضرر اللاحق بو إذا أخل الطرؼ -

. الآخر بالتزاماتو أك تأخر في تنفيذىا
. صة بالانتًنتخصإيجاد آلية جديدة لإمكانية إجراء مزايدات علنية عن طريق مواقع مت-
ضركرة إعادة النظر في قابلية حكم رسو ابؼزاد للطعن فيو بالاستئناؼ لتدارؾ الأخطاء الواقعة -

.  بابغكم، الأمر الذم يؤثر على العملية برمتها
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. قائمة المصادر والمراجع

. النصوص التشريعية والتنظيمية: أولا
: النصوص التشريعية-أ
 ابؼتضمن قانوف 1966 يونيو 08 ابؼوافق لػ 1386 صفر 18 ابؼؤرخ في 154-66الأمر رقم -1

 2008 فيفرم 25 ابؼؤرخ في 08/09الإجراءات ابؼدنية كالإدارية ابعزائرم، ابؼعدؿ كابؼتمم بالقانوف رقم 

. 2008، 21ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية ك الإدارية ، ابعريدة الربظية، ع

 يتضمن القانوف 1975 سبتمبر 26 ابؼوافق لػػػ 1395 رمضاف 20 ابؼؤرخ في 75/59الأمر رقم -2
 .التجارم ابؼعدؿ كابؼتمم

، 78 ابؼتضمن القانوف ابؼدني، ج ر ج ج، العدد 1975 سبتمبر 26 ابؼؤرخ في 58-75الأمر 
 يونيو 20 ابؼؤرخ في 10-05، ابؼعدؿ كابؼتمم بدوجب القانوف رقم 1975 سبتمبر 30الصادرة في 

 .2005 يونيو 22، الصادرة في 43، ج ر ج ج، العدد2005

 يتضمن 1984 يونيو سنة 09ىػ ابؼوافق لػػػػ1404 رمضاف عاـ 9 ابؼؤرخ في 11-84القانوف رقم -3
 .1984 يونيو 12، الصادر في 24قانوف الأسرة ابؼعدؿ كابؼتمم، ابعريدة الربظية، العدد-4
 الذم ألغى القانوف رقم 20/08/2006 ابؼتعلق بتنظيم مهنة ابؼوثق ابؼؤرخ في 06/02القانوف رقم -5
 .1988 لسنة 27، ج ر، العدد12/07/1988 ابؼؤرخ في 88/27

ر، . يتضمن مهنة المحضر القضائي،  ج2006 فبراير 20 ابؼؤرخ في 03-06القانوف رقم -6
 .08/03/2009، الصادرة في 14العدد

: النصوص التنظيمية-ب
 ابؼتعلق بتأسيس السجل العقارم ابؼعدؿ بابؼرسوـ 25/03/1976 ابؼؤرخ في 76/63ابؼرسوـ -7

 .1993مايو19 ابؼؤرخ في 93/123التنفيذم رقم 

. الكتب: ثانيا
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 .أبضد أبو الوفا، إجراءات التنفيذ في ابؼواد ابؼدنية كالتجارية، منشأة ابؼعارؼ، الإسكندرية، مصر-8
أبضد خلاصي، قواعد كإجراءات التنفيذ ابعبرم كفقا لقانوف الإجراءات ابؼدنية كالتشريعات ابؼرتبطة -9

 .2003بو، منشورات عشاش، ابعزائر، 
 .1999ط، .أبضد ىندم، قانوف التنفيذ ابعبرم، دار ابؼطبوعات ابعامعية، الإسكندرية، د-10
 .2002بربارة عبد الربضاف، طرؽ التنفيذ في ابؼسائل ابؼدنية، منشورات البغدادم، ابعزائر، -11

 .2015بوقندكرة سليماف، البيوع العقارية ابعبرية كالقضائية، دار ىومة، ابعزائر، -12

 .2002بضدم باشا عمر، بضاية ابؼلكية العقارية، دار ىومة، ابعزائر، -13
خليل أبضد حسن قدادة، الوجيز في شرح القانوف ابؼدني ابعزائرم، عقد البيع، ديواف ابؼطبوعات -14

 .4، ج2003، ابعزائر، 4ابعامعية، ط
 .2008، بتَكت، 1دكيدار طلعت بؿمد، النظرية العامة للتنفيذ القضائي، منشورات ابغلبي ابغقوقية، ط

إ، .س.إ.رابح بضاني، بؿاضرات حوؿ ابغجز التنفيذم على العقارات كالبيوع العقارية على ضوء ؽ-15
 .2008بؾلس قضاء برج بوعريرج بالتنسيق مع الغرفة ابعهوية للمحضرين القضائيتُ، 

راشد راشد، الأكراؽ التجارية، الإفلاس كالتسوية القضائية في القانوف التجارم ابعزائرم، ديواف -16
 .2008، 6ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، ط

زكي ككي حستُ زيداف، البيع بابؼزاد العلتٍ في الفقو الإسلامي كالقانوف الوضعي، دار الكتاب -17

 .2009القانوني، مصر، 
 .2009، مصر، 1بظتَ عبد السيد تناغو، عقد البيع، مكتبة الوفاء القانونية، ط-18
 .2008سي يوسف زىية حورية، الوجيز في عقد البيع، دار الأمل للطباعة كالنشر، ابعزائر، -19

، 4عبد الرزاؽ أبضد السنهورم، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ابعزائرم، عقد البيع كابؼقايضة، ج-20
 .1989منشورات ابغلبي ابغقوقية، بتَكت، لبناف، 
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عبد الرزاؽ السنهورم، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ابعديد، المجلد الأكؿ، نظرية الالتزاـ بوجو -21
 .2000، 3عاـ، مصادر الالتزاـ، منشورات ابغلبي ابغقوقية، لبناف، ط

 .1995فتحي كافِ، التنفيذ ابعبرم، دار النهضة العربية للنشر كالتوزيع، سوريا، -22
بغسن بن الشيخ آث ملويا، ابؼنتقى في عقد البيع، دار ىومة للطباعة كالنشر كالتوزيع، ابعزائر، -23
 .2006، 2ط

 .2012ليلة طلبة، ابؼلكية العقارية ابػاصة، دار ىومة للنشر، ابعزائر، 

، 4بؿمد حسنتُ، طرؽ التنفيذ في قانوف الإجراءات ابؼدنية ابعزائرم، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ط-24
2005. 
 .2000بؿمد حستُ منصور، مصادر الالتزاـ، العقد كالإرادة ابؼنفردة، دار ابعامعة، لبناف، -25
 .2000بؿمد حستُ، عقد البيع في القانوف ابؼدني ابعزائرم، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، -26

نبيل عمر إبظاعيل، الوسيط في التنفيذ ابعبرم للأحكاـ، الإسكندرية، دار ابعامعة ابعديدة، -27
2000. 
، 1بؿمد يوسف الزغبي، شرح عقد البيع في القانوف ابؼدني، دار الثقافة، عماف، الأردف، ط-28

2014. 

 .2008، 2مركؾ نصر الدين، طرؽ التنفيذ في ابؼواد ابؼدنية، دار ىومة، ابعزائر، ط-29

، بتَكت، 1نبيل إبظاعيل عمر، أصوؿ التنفيذ ابعبرم في ابؼواد ابؼدنية كالتجارية، الدار ابعامعية، ط-30
1996. 
ط، ابعزائر، د س .نبيل صقر، الوسيط في شرح قانوف الإجراءات ابؼدنية كالإدارية، دار ابؽدل، د-31

 .ف
بؿمد صبرم السعيدم، شرح القانوف ابؼدني ابعزائرم، ، مصادر الالتزاـ، دار ابؽدل، عتُ مليلة، -32

 .2004، 1، ج1ابعزائر، ط
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. الأطروحات والرسائل الجامعية: ثالثا
مرامرية حصة، ابغجز التنفيذم، رسالة دكتوراه، في القانوف ابػاص، كلية ابغقوؽ، جامعة باجي -33

 .2002/ 2001بـتار، عنابة، 
عبد العزيز بداكم، ابغجز العقارم في القانوف ابعزائرم، رسالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في الإدارة -24

 .2007/2008كابؼالية ، جامعة ابعزائر، 

فاف كريم، نقل ابؼلكية في عقد بيع العقار في القانوف ابعزائرم، مذكرة بزرج لنيل شهادة ابؼاجستتَ، -25
 .2011/2012بزصص قانوف الأعماؿ ابؼقارف، كلية ابغقوؽ، جامعة كىراف، 

خوادجية بظيحة حناف، قيود ابؼلكية العقارية ابػاصة، مذكرة بزرج لنيل شهادة ابؼاجستتَ في القانوف -36
 .2017/2018ابػاص، كلية ابغقوؽ، جامعة منتورم، قسنطينة، 

أحلاـ ريحاتي، ابغجز العقارم التنفيذم، مذكرة بزرج  ، ابؼدرسة العليا للقضاء، ابعزائر، -37

2009/2010. 
بغاؿ زيتونة، إجراءات بيع العقار المحجوز، مذكرة بزرج لنيل إجازة القضاء، ابؼدرسة العليا للقضاء، - 38

 .2004/2005ابعزائر، 
جبايلية لعفيفي، ابغجز على العقار، مذكرة بزرج لنيل إجازة ابؼدرسة العليا للقضاء، ابعزائر، -39
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