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 شكخ وتقجيخ
الذكخ والحسج لله عمى تػؼيقي لإتساـ ىحا العسل الستػاضع في السقاـ الأوؿ ومرجقا لقػلو 

 تعالى )وَلَا تَشْدَػُا الْفَزْلَ بَيْشَكُعْ( أتقجـ بالذكخ الجديل
 إلى الأستاذ : بغ عسارة محمد الحؼ يذخفشي بقبػؿ الإشخاؼ عمى ىحه

 الأشخوحة
عبارات الاحتخاـ والتبجيل والتقجيخ كسا لا يفػتشي أف أتقجـ بالتحية الدكية و  مشي فائقفمو 

الخالرة مرحػبة باسسي معاني الثشاء و التقجيخ والاحتخاـ إلى كل مغ قجمػا لي مداعجة 
 ومدانجة التي مكششي مغ السزي بخصى ثابتة في مديختي العسمية .

 ة السشاقذةأعزاء لجشكسا أتقجـ بجديل الذكخ إلى أساتحة 

 
 
 
 
 
 

 
 



 الإهجاء
لا يصيب الميل إلا بذكخؾ ولا يصيب الشيار إلا بصاعتظ و لا تصيب المحطات ألا  اليي

 بحكخؾ
ولا تصيب الآخخة إلا بعفػؾ ولا تصيب الجشة إلا بخؤيتظ "الله جل جلاله". إلى مغ بمغ الخسالة وأدػ 

ا ونبيشا "محمد عميو أفزل الرلبة الأمانة ونرح الأمة إلى نبي الخحسة ونػر العالسيغ سيجن
 وأزكى التدمع ".

إلى مغ كممو الله بالييبة والػقار إلى مغ عمسشي العصاء بجوف انتطار ومغ قاؿ فييسا رب 
العدة " وأحفع ليسا جشاح الحؿ مغ الخحسة وقل رب ارحسيا كسا ربياني صغيخا " أمي وأبي 

 العديداف حفطيسا الله
 إلى كل إخػتي وأخػاتي

 جسيع الأىل والأصجقاء إلى

 
 

 
 

 
 رشيج

 



 إهجاء
 

 مغ لا يسكغ لمكمسات لأف تػفييسا حقيسا إلى
 ويعجد المداف أف يعجد فزائميسا 
 والجاؼ العديديغ أدميسا الله لي 

 إلى مغ إمتدجت روحي بخوحيع وربصتشي بيع صمة الخحساف
 وجسعشي بيع الحب والحشاف إخػتي الأعداء 

 ة دراستي إلى مغ سعجت بخفقتيع شيم
 إليكع جسيعا أىجؼ ثسخة جيجؼ 
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مقجمة
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 مقجمة:
 وتدداد ،السدساة العقػد رأس عمى وىػ التعامل، في وشيػعا أىسية العقػد أكثخ البيع عقج يعج

 يسكغ ما وأخصخ ،امتلبكو يسكغ ما أىع أنو إذ العقار عمى انرب متى ومكانتو أىسيتو
 لمقجسية بالشطخ للئنداف الاجتساعية الحياة في الأساسية القاعجة يذكل وىػ ؼيو التعامل

 أداة  بجوره كحلظ يعتبخ وىػ ،الأخخػ  السالية الحقػؽ  بباقي مقارف  تعبيا يتع التي والأىسية
 في سػاء استعسالاتو وتعجد الاستخاتيجي لمبعج نطخا وذلظ لمجولة، التشسػية بالدياسة لمشيػض
الله  خمق أف مشح وجج إذ كو،لبإمت حب يدوؿ لا لحلظ الدكغ حتى أو الرشاعة أو الفالحة
 أو التسمظ بحب ميػوس الإنداف أف أساس عمى والتسمظ، املبؿ حب ؼيو وغخس الإنداف

 أدػ ممكيتو شمب في التشافذ فإف لحلظ ،والأدياف الذخائع جسيع أقختو حق ىػ السمكية حق
 و ومعقجة كثيخة نداعات عشو نجع والحؼ ،الأشخاص بيغ الخلبفات مغ العجيج ضيػر الى

 أو الأشخاؼ ىػية أو الشداع محل العقار ممكية تثبت التي الدشجات تخز الشداعات ىحه أغمب
 .بيشيع السجيػنية عالقة حتى
 يحتميا التي السكانة حيث مغ العمشي بالسداد العقارؼ  البيع مػضػع أىسية تبخز الجراسة أىسية
 البيع، عسمية انجاح أجل مغ السذخع بفخضيا اجخاءات عمى يعتسج اذ البيػع، مغ الشػع ىحا
 محجد معيشة معاييخ عمى الاعتساد خلبؿ مغ

 ليحا واسع انتذار يذيج الحؼ اليػمي الػاقع مغ أىسية يدتسج كسا القانػف، بسػجب مدبقا
 عغ بالسداد البيع العقارؼ  إعلبنات اليػمية الرحف في نقخأ ما كثيخ حيث البيػع، مغ الشػع
 الى يستج أصبح بل القزائية، الأحكاـ اصجار عمى دوره يقترخ يعج لع الحؼ القزاء قشخي
 .العمشي بالسداد العقارات بيع و التشفيح غاية
 أو لمسفمذ العقارية العيشية الحقػؽ  أو\و العقار كػف  في أىسية الجراسة ىحه تكتدب كسا

 وذلظ الفئات ليحه بالغة أىسية ثلتس الذيػع، عمى السسمػكة تمظ أو الأىمية ناقز أو السفقػد
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 الشاحية مغ أو ثخوة، يعتبخ الحؼ الاقترادية الشاحية مغ العقارات وأىسية لخمدية نطخا
 .السكانةو  لمخفعة رمدا يعتبخ الحؼ الاجتساعية

 مجاؿ في الجراسة في الباحث رغبة الى الحاتية، الأسباب تعػد السػضػع اختيار أسباب
 في الترخؼ خلبليا مغ تتع التي والإجخاءات كيؽياتال بسعخفة تساـوالاى العقارية العمػـ

 الأسباب أما الذيػع عمى السسمػكة والعقارات والسفمذ الأىمية وناقز السفقػد مغ كل عقارات
 دادالس شخيق عغ العقارية بالبيػع عالقة ليا مػاضيع عجة عمى الػقػؼ في تتسثل السػضػعية

 للؤشخاؼ اللبزميغ والزساف لحساية كصخيقة الأخيخ ىحا إجخاءات تحقيق ومجػ العمشي،
 أىع مغ وىػ العقار عمى تشرب البيع إجخاءات أف لكػف  وىحا القزائية، العقارية البيػع
 سػآءا العقارية البيػع وتسيد. الخاىغ الػقت وفي القجيع مشح الإنداف يسمكيا التي مػاؿالأ صػر

 الحؼ الأمخ الجؾيقة، الإجخائية الذكميات بكثخة زائياق بيعيا الأمػر أو قزائيا بيعيا السخخز
 الجيات عمى السصخوحة الػاقعية الإشكالات الػقػؼ ألجل عمييا الزػء تدميط يدتجعي
 جسمة في والستسثمة أخخػ، جية مغ السػضػع ليحا الاستثشائية والصبيعة جية، مغ القزائية
 يحتاج صعب مػضػع ألشو وأيزا عميق،والت بالتحميل، عشجىا الػقػؼ تدتػجب التي الأحكاـ

 يشجمي وبجراستو عسمشا، مجاؿ في اليو نحتاج مػضػع وألشو أحكامو، ليزع مصػلة دراسة مشا
 .المبذ مغ كثيخا ذىششا عغ

 :الجراسة أهجاف
 التي القانػنية الآليات مختمف سخد في يتسثل أساسي اليجؼ تحقيق لىإ الجراسة تدعى 

 أو الأىمية وناقز السفقػدو  السفمذ مغ كل العقارية ملبؾلأ يعبالب لترخؼ السذخع رصجىا
 في الجدائخؼ  السذخع لو كفميا التي القانػنية الحساية وإبخاز الذيػع عمى السسمػكة العقارات

 القانػنية الإصلبحات أثخ السذخع استحجثيا التي الآليات وتبياف ونصاقيا الترخفات ىحه مثل
 العمشي بالسداد عقارتيع بالبيع الترخؼ عشج الذأف لمحوؼ  كزسانة الأخيخة
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  :الجراسة إشكالية
 التي والعسمية القانػنية الاشكالات مغ جسمو يثيخ العقارية القزائية البيػع مػضػع دراسة فإ

 التالية اشكاليو شخح الى يقػدونا ما ىحا القزائي السدتػػ  عمى تصخحو
 عميو؟ وقػفو مجػ وما قاريةالع القزائية البيػع الجدائخؼ  السذخع نطع كيف
 القزائية البيػع أشخاؼ لحساية الجدائخؼ  السذخع وضعيا التي والإجخاءات الزسانات ماىي

 العقارية؟
 العمشي؟ بالسداد البيع في قانػنا السقخرة الإجخاءات ىي ما

 :في مسثلب عمى مشيجيغ الاعتساد شاممة تع الجراسة برفة بسػضػع للئحاشة الجراسة مشيج
 :التحميمي شهجالس
 السفاـيع مختمف لتحميل السػضػع ىحا مثل في السشيج بيحا الاستعانة السشاسب مغ أنو رأيشا 

 القانػنية لمشرػص تحميمية دراسة إجخاء بيجؼ وذلظ وآثارىا، وشخوشيا بالسػضػع السختبصة
 اناتضس مغ تحسمو وما لو، السعالجة القزائية بالاجتيادات وربصيا بالسػضػع الرمة ذات

 الترخفات، ىحه في الأىمية وناقز والسفمذ السفقػد مغ كل الحساية لكفالة رقابية وآليات
 تؤثخ والتي وججت إف الشرػص تمظ تزسشتيا التي والثغخات الإشكالات عشج الػقػؼ محاولة

 .الحساية ىحه فاعمية عمى
 : الهصفي السشهج

 الإجخاءات مختمف وصف لبؿخ مغ وذلظ الػصفي السشيج تقشية عمى الاعتساد تع حيث
 .العمشي بالسداد العقار بيع عمى القائسيغ والسحزخيغ القزاة شخؼ مغ الستبعة القانػنية

  :الدابقة الجراسات
 والشذخ، لمصباعة ىػمو دار ،" والقزائية الجبخية العقارية البيػع"  سميساف، بػقشجورة_ 
 شخيق عغ تتع التي العقارية عالبيػ  مختمف لىإ دراسة ىحه تصخقت حيث 2015،ائخالجد 

 التصبيؿية الإجخاءات مختمف التصخؽ  محاولا عامة، برفة والقزائية الجبخية العمشي السداد
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 والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  ضل في لمسمكية الشاقل وأثخىا العمشي، بالسداد العقار لمبيع
 الرمة ذات والقػانيغ

  :البحث صعهبات 
 بالعشاصخ بعس عغ ندتغشي جعمشا مسا الػقت ضيق ىي واجيتشا تيال الرعػبات اىع مغ
 نججه والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  في الجدائخؼ  ذخعالس عميو نز ملب بالخجػع أنو كسا

 دادسلا شخيق عغ بيعا إجخاءات وأحاؿ قميمة مػاد القزائية العقارية البيػع ػضػعلس خرز
 .بيعال إجخاءات لشفذ العمشي
 الجراسة:هيكل 
 .وخاتسة وفرميغ مقجمة إلى الجراسة قدسشا لمبحث السػسػمة للؤىجاؼ تحؿيقا
 القزائية لمبيػع( العامة حكاـالأ) القانػنية الأشخ: "عشػاف تحت وؿالأ الفرل جاء حيث

 السخخرة العقارية البيػع:"ب السعشػف  وؿالأ السبحث تشاوؿ: مبحثيغ تزسغ والحؼ" العقارية
 الاوؿ السصمب في تشاولشا مصمبيغ عمى إشتسل والحؼ" قزائيا ببيعيا( ف السأذو ) قزائيا

 الشػع" إلى تصخقشا فقج الثاني السصمب أما". ىميةالأ لشاقز العقارات لبيع العامة الأحكاـ"
 لمسفقػد العقارات لمبيع العامة الاحكاـ وىي قزائيا ببيعيا السخخرة العقارية البيػع مغ الثاني

 ."والسفمذ
 عمي العقارات لسمكية العامة الأحكاـ"ب السػسػـ الثاني السبحث في تعخضشا غحي في

 مفيػـ" إلى الأوؿ السصمب في عخجشا حيث. مصمبيغ عمى الأخخ ىػ احتػػ  والحؼ. "الذيػع
 "الثاني السصمب في الذائعة السمكية نذؤ وأسباب ."الذائعة السمكية

 ىػ تزسغ حيث" العمشي بالسداد العقارؼ  يعالب إجخاءات" عشػاف تحت كاف الثاني الفرل أما
 العقار لمبيع( القبمية) الابتجائية الإجخاءات"ب والسعشػف  وؿالأ السبحث تصخؽ  :مبحثيغ الأخخ
 العقار إعجاد" إلى الأوؿ السصمب في تشاولشا. مصمبيغ بجوره تزسغ والحؼ". العمشي بالسداد
 "العمشي سدادبال العقار بيع عػارض" إلى الثاني والسصمب لمبيع
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 احتػػ  والحؼ" العمشي بالسداد العقارؼ  لمبيع الشيائية الإجخاءات" ب السػسػـ الثاني السبحث أما
 بالسداد العقار بيع لجمدة السسيجة الاجخاءات" إلى الأوؿ السصمب في عخجشا. مصمبيغ عمى

 .الثاني السصمب في"العمشي  بالسداد البيع جمدة" إلى ثع" العمشي
 

 
 



 

 

 

 
 ل الأول:الفر

الأطخ القانهنية )الأحكام العامة( لمبيهع القزائية 
لمعقارات



 انفصم الأول:                       الأطر انقانونية )الأحكاو انعامة( نهبيوع انقضائية نهعقارات
 

7 
 

 تسهيج: 
 العقار محميا يكػف  أف يسكغ التي القانػنية الترخفات أخصخ مغ العقارؼ  البيع يعج    

 العقارية البيػع في بيع أىع ولعل ، 1لمجوؿ الػششي الاقتراد في يحتميا التي لمسكانة بالشطخ
 بالبيع يحكع الحؼ ىػ القاضي لأف الاسع بيحا البيع ىحا وسسي العقارؼ، ئيالقزا البيع ىػ

 كل وفي الجبخؼ  التشفيح إشار في يكػف  الحؼ الجبخؼ  لمبيع خلبفا وذلظ بو، يأذف أو العقار
 السذخع أحاشو ولحلظ البيع إجخاءات ويتابع بالحجد يأذف مغ ىػ السحكسة فخئيذ الأحػاؿ
 معيشة فئة بعقارات خاص لأنو البيػع، مغ الشػع ىحا لمحساية نيةالقانػ  الزسانات مغ بجسمة

 والقانػف  الأسخة وقانػف  السجني القانػف  مغ كل في السذخع أورده مسا وانصلبقا. الأشخاص مغ
 العقارات ىشاؾ أف نجج والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  في استحجثو وما الجدائخؼ  التجارؼ 

 بعج ببيعيا يأذف مغ ىػ القاضي أف أؼ قزائيا بيعيا مؤذوف  اريةالعق العيشية الحقػؽ  أو/و
 السترخؼ وكيل أو السقجـ أو الػصي أو الػلي في يتسثل والحؼ الذخعي الشائب مغ شمب

 بيع تخز البيػع وىحه التجارؼ، القانػف  لأحكاـ وفقا الرفة صاحب باعتباره القزائي
 حكع بسػجب القاضي بيعو يأمخ الحؼ البيع ؾوىشا والسفمذ، والسفقػد الأىمية لشاقز عقارات

 2قزائي قخار أو
 
 
 
 
 

                                                           
فخاجي كػثخ، إجخاءات بيع عقارالقاصخفي التذخيع الجدائخؼ، دفاتخمخبخحقػؽ الصفل، السجمج التاسع، العجد الأوؿ، جامعة   1

 . 201، ص 2018، 2وىخاف ،
، ص 2009لشاحيتيغ السجنية والجدائية، شبعة أولى، مشذػرات بغجادؼ، الجدائخ،  ،بخبارة عبج الخحسغ، شخؽ التشفيح مغ ا  2

26. 
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 البيهع العقارية السخخرة قزائيا:الأول:  السبحث
 في تمعبيا التي البالغة للؤىسية نطخا الذعب ومتعجد خربا مػضػعا العقارية السمكية تعتبخ
 اقخ لحلظ ،الاجتساعية أو الدياسية أو ديةالاقترا بالحياة مشيا تعمق ما سػاء لسجالات شتى

 أىمية تتصمب التي الترخفات مغ العقارات عمى الػاردة الترخفات أف عمى الجدائخؼ  السذخع
 باعتباره للئنداف القانػنية الذخرية خرائز مغ خاصية تعتبخ التي الأخيخة ىحه. كاممة

 الدغ لرغخ إما وذلظ نقز يذػبيا قج الأىمية ىحه أف إلا ، 1الحق أشخاص مغ شخز
 ؼيدسى جشػف  أو عشو أو لدفو الأىمية عػارض مغ عارض يريبيا أو بالقاصخ، دسىوي

 جسمة سغ خلبؿ مغ كبيخ، بإىتساـ إحاشتو الى بالسذخع أدػ مسا وىحا للؤىمية، ناقرا بالغ
 مسارسة عغ عاجديغ يعجوف  لأنيع القانػني مخكدىع بحكع وذلظ القانػنية، القػاعج مغ

 لممشاقص الأهمية: مة لمبيع العقارات العا الأحكامالسطمب الأول: 
نيا القاعجة العامة التي ألعجيج مغ الشرػص القانػنية والتي الجدائخؼ في ا علقج سغ السذخ 

عمى أنو مغ بمغ سغ الخشج ولع يجد عميو يعتبخ  2مغ قانػف الأسخة 86جاءت بيا السادة 
الفة الحكخ والتي تشز بجورىا الدمغ القانػف السجني  40شبقا لأحكاـ السادة  3كامل الأىمية

أف كل شخز بمغ سغ الخشج متستعا بقػاه العقمية ولع يحجخ عميو يكػف كامل الأىمية 

                                                           
مجمة 02العجد  ،04عمى ضػء التذخيع الجدائخؼ، السجمج  ، زىجور كػثخ، الحساية القانػنية لمسمكية العقارية لمقاصخ  1

 . 01، ص 2016القانػف العقارؼ والبيئة، جامعة مدتغانع،  ،
مغ القانػف  40قانػف الأسخة: " مغ بمغ الخشج ولع يحجخ عميو يعتبخ كامل الأىمية وفقا لأحكاـ السادة  مغ 86السادة   2

 السجني. 
حيث أنو لا يسكغ الحجيث عغ القاصخ دوف الحجيث عغ الأىمية بإعتبار أنيسا مفيػماف متخابصاف والسذخع الجدائخؼ قج   3

مغ نفذ القانػف  42مغ القانػف السجني الدالفة الحكخ، والسادة  40لسادة ربط مفيػـ القاصخ مع الأىمية وذلظ مغ خلبؿ ا
والتي تشز:" لا يكػف أىلب لسباشخة حقػقو السجنية مغ كاف فاقج التسييد، لرغخ الدغ، أو عشو، أو جشػف. يعتبخ غيخ مسيد 

ؼ بأنيا صلبحية الذخز لكدب ( سشة كاممة"، وعميو وعمى ىحا الأساس فإف الأىمية تعخ 13مغ لع يبمغ سغ ثلبث عذخ )
الحقػؽ وتحسل الإلتدامات بغس الشطخ عغ الفتخة التي تبجأ فيا ىحه الرلبحية، وكحا ىي مباشخة الذخز بشفدو الأعساؿ 
وكافة الترخفات القانػنية والقزائية الستعمقة بيحه الحقػؽ. أنطخ الجشجؼ أحسج نرخ، شخح قانػف الأحػاؿ الذخرية في 

 .239، ص 2008الكتاب القانػنية، مرخ، سشة  سمصشة عساف، دار
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لسباشخة حقػقو السجنية، وسغ الخشج ىػ سغ كساؿ الأىمية القانػنية لسباشخة الترخفات 
 ية. القانػنية لسا فييا البيع الحؼ يعج خصخا عمى الذخز لع يرب يعارض عػارض الأىم

 الفخع الأول: السخكد القانهني لمقاصخ )الربي السسيد(
إف إنعجاـ أىمية القاصخ أو نقريا تدبب في عجده عغ مسارستو لمترخفات القانػنية، فيػ لا 

 إدراؾ مرمحتو لعجـ إكتساؿ عقمو ورشجه، الأمخ الحؼ يجعل أمػالو عخضة لمخدارة.  يدتصيع
في مالو  يابة القانػنية حيث يسشع القاصخ مغ الترخؼولحلظ تبشى السذخع الجدائخؼ نطاـ الش

 ويكمف الشائب القانػني لحفع أمػالو وإدارتيا وصيانة حقػقو وحسايتيا. 
 : خأولا: مفههم القاص

إىتع السذخع الجدائخؼ لسفيػـ القاصخ في عجة نرػص مشيا ماجاءت في القانػف السجني 
 ائخؼ.الجدائخؼ ومشيا ما تزسشيا قانػف الأسخة الجد 

 تعخيف القاصخ لغة: -1-1
القاصخ لغة بكدخ الراد مغ قرخ عمى الذيء إذا تخكو عجدا أو عجد عشو ولع يدتصعو 

  1والقرػر مغ التقريخ والعجد"
وقػلو تعالى "وعشجىع قاصخات الصخؼ  2"حػر مقرػرات في الخياـكسا جاء في كتاب الله "

 3آتخاب"
الحؼ وصل مخحمة مغ عسخه مازالت قاصخة عغ  وعخفو الفؿيو الدمخذخؼ عمى أنو "الذخز

  4، أو ىػ "الذخز العاجد ف إدراؾ الامػر عمى حؿيقتيا لرغخ سشو""البمػغ مخحمة

                                                           
محمد رواس قمعو جي، وحامج صادؽ قشيبي، معجع لغة الفقياء، الصبعة الثانية، دار الشفائذ لمصباعة والشذخ والتػزيع،   1

 . 354، ص 1988بيخوت، ،
  72سػرة الخحساف، الآية .  2
 . 52صػرة ص، الآية   3
، القاصخ مفيػمو و   4  01العجد  ،01أىميتو في الفقو الإسلبمي والقانػف الػضعي، مجمة الجراسات، السجمج  ،بغ يحي كمثػـ

 . 26، ص 2012جامعة بذار، جانفي
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 تعخيف القاصخ إصطلاحا:  1-2
لع يدتكسل أىميتو وذلظ إما لرغخ سشو أو عمى أنو كل شخز يعخؼ القاصخ إصصلبحا 

 ف أو متػه أو سؽيو او ذؼ غفمة. كسا جشػ  1إصابة عقمو بعارض مغ عػارض الأىمية
 تعخيف القاصخ قانهنا  1-3

القانػف الجدائخؼ لع يعخؼ القاصخ برخيح الشز وإنسا عخفو بالدبب،  في عنجج أف السذخ 
مغ القانػف السجني تشز عمى أف "تدخؼ عمى القز وعمى السحجػر  79حيث نجج السادة 

ػاد الأىمية السشرػص عمييا في قانػف ق يايعمييع وعمى غيخىع مغ عجيسي الأىمية أو ناقر
وندتخمز مغ خلبؿ الشرػص ىحه  2مغ قانػف الأسخة  88و 87الأسخة في نز السادتيغ 

السػاد أف السذخع قج ربط مفيػـ القاصخ بالأىمية ولأف مفيػمي القاصخ والأىمية ىسا 
 متكاملبف ومتخابصاف. 

يبمغ سغ الخشج والحؼ مغ خلبلو  بالتالي فالقاصخ في القانػف الجدائخؼ ىػ كل شخز لع
 ".بجسيع الترخفات القانػنية بشفدو يربح الذخز كامل الأىمية لمؿياـ

 ة السقخرة لحساية القاصخ ثانيا: الخسائل )الزسانات ( المتذخيعي
ومغ أىع ىحه الزسانات ما يعخؼ بالشيابة القانػنية أ الذخعية والستسثمة في إقامة نائب شخؼ 

مى شؤوف القاصخ ويخضى مرالحو وبذكل خاص الذؤوف السالية وىحه يتػلى الإشخاؼ ع
الشيابة تتخح نطاميغ وىسا الػلاية والػصاية والتي سشتصخؽ ليسا بذيء مغ التفريل في 

 مايمي: 
 

                                                           
عػارض الأىمية ىي تمظ حالات التي قج تحجث للئنداف بعج بمػغو سغ الخشج فتريب لتفقجه التسييد، كالجشػف والعتو،   1

 الدفو وذؼ الغفمةفتشقز مغ تسييده، ك أو تفقج لو التجبيخ،
مغ قانػف الأسخة:" يكػف الأب وليا عمى أولاده القرخ، وبعج وفاتو تحل الأـ محمو 87نز الفقخة الأولى مغ السادة    2

أو حرػؿ مانع لو، تحل الأـ محمو في الؿياـ بالأمػر السدتعجمة الستعمقة بالأولاد..،". الفقخة  قانػنا. وفي حالة غياب الأب
الػلي أف يترخؼ في أمػاؿ القاصخ ترخؼ الخجل الحخيز ويكػف  مغ نفذ القانػف:" عمى88لسادة  الأولى مغ نز ا

 مدؤولا شبقا لسقتزيات القانػف العاـ....
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 نظام الهلاية:  -1
ورعاية مرالحو لاف ىحا الأخيخ  القاصخمغ السذخع الجدائخؼ نطاـ الػلاية لحساية أمػاؿ 

 غ يشػب عشو. يحتاج إلى م
 تعخيف الهلاية:  -1-1

الػلاية لغة تخد الػلاية بكدخ الػاو )الػلاية( أو بفتحيا )الػلاية(، عمى نحػ الجلالة والجلالة 
  1والػلاية بكدخ الػاو مشاىا الخصة والإمارة والدمصاف

أما تعخيف الػلاية قانػنا فيي نطاـ قانػني نز عميو السذخع الجدائخؼ مغ خلبؿ أحكاـ 
مغ نفذ  91لسادة إلى غاية ا 87-81قانػف الأسخة حيث نز عمييا مغ خلبؿ السػاد 

لع يعخؼ الػلاية برخاج الشز بل إكتفى ببياف أحكاميا،  عيلبحع عمى السذخ  القانػف إلا أنو
مغ قانػف الأسخة ندتصيع القػؿ عمى أف الػلاية  87إستقخاء نز السادة غيخ أنو مغ خلبؿ 

ػنية التي تسشح لذخز معيغ لسباشخة الترخفات القانػنية لحداب شخز بأنيا الدمصة القان
آخخ ناقز الأىمية وىي تيجؼ إلى حساية أمػالو مغ الإستغلبؿ والػلاية عمى القاصخ ىي 
ولاية إجبارية والػلاية كحلظ ىي تجبيخ الكبيخ الخاشج لذؤوف القاصخ الذخرية والسالية وىي 

  2سالية والترخفات كالبي والإجازة  والخىغ وغيخىابيا الإشخاؼ عمى شؤوف القاصخ ال
 الحق في الهلاية:  -1-2

مغ قانػف الأسخة الدالفة الحكخ أنيا تعصي الػلاية عمى القاصخ  87بالخجػع عمى نز السادة 
الأب في السختبة الأولى بإعتباره رب الأسخة والأقجر عمى رعاية شؤونيع وفي حالة وفاتو 

ػة القانػف دوف حاجة لتجخل القاضي إلى الأـ بإتبارىا أحخص عمى بقتؤوؿ ىحه الػلاية 
الأب والأـ يعتبخ نائبا قانػنيا عمى  -مرالح أولادىا وعميو فإف الػلي في ىحه الحالة

                                                           
 . 1058ص 2004مكتبة الذخوؽ الجولية،  ،4مجسع المغة العخبية، السعجع الػسيط، )باب الػاو،( الصبعة  ،  1
نػنية، دراسة في القانػف السجني وقانػف الػلاية عمى الساؿ، دار الفكخ العخبي، ماججة مرصفى شبانة، الشيابة القا  2

 . 56، ص 2004الإسكشجرية،  ،
. 
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حجود سمصتو، لحلظ رسع السذخع الحجود التي يشبغي لو القاصخ، مع مخاعاة عجـ تجاوز 
ة أمػاؿ القاصخ ورد عمى ذلظ فإف السذخ تعجيميا، وكل ذلظ يعج مطيخ مغ مطاىخ حساي

مرالح الػلي مع مرالح القاصخ مغ قانػف الأسخة بأنو "إذا تعارضت  90نز في السادة 
وعميو إستشاذا ليحه  "يعيغ القاضي مترخفا خاصا تمقائيا أو بشاءا عمى شمب مغ لو مرمحة

ا ثبت لو وجػد تعارض السادة فإنو لا يجػز مشح الػلاية لذخز آخخ مع وجػد الػلي إلا إذ
 بيغ مرمحة القاصخ ومرمحة الػلي. 

وتججر الإشارة إلى أف السذخ لع يشز في قانػف الأسخة عمى الذخوط الػاجب تػفخىا في 
بشز عمى شخوط التي يجب تػافخىا في الػصي، وذلظ في أحكاـ السادة الػلي، بل إكتفى 

مغ قانػف  222ية شبقا لشز السادة مغ قانػف الأسخة ولحلظ نخجع لأحكاـ الذخيعة الإسلبم
الأسخة التي نججىا إتفقت عمى شخوط يفخضيا العقل والسشصق ولحلظ لكي تحقق أكبخ حساية 

فقياؤىا في الػلي أف يكػف بالغا اقلب، محجا في القاصخ السذسػؿ بالػلاية، والتي إشتخط 
ؤونيع فلب يرمحػف الجيغ ـ القاصخ، أميشا عميو غيخ مفدج ولا في حاجة إلى مغ يتػلى ش

  1 لمػلاية عمى غيخىع.
 إنتهاء الهلاية: -1-3

مغ قانػف الأسخة فإنشا نججىا تحجد حالات معيشة وذلظ عمى  90بالخجػ إلى نز السادة 
 وىي:   2سبيل الحرخ لأمثاؿ، لإنتياء وضيفة أو مياـ الػلي

جده حيث ندتشتج ىشا تشتيي وضيفة لػلي بععمى أنو  1/  91العجد: إستشادا لشز السادة  -أ
أف السذخع لع يحجد ما السقرػد بالجد ىل ىػ الجدساني أـ الجد السعشػؼ، كسا أشارت 

، وتعحر مغ القانػف السجني التي تشز عمى إذا كاف الذخز أصع أبكع، أو أمى  80السادة 

                                                           
جساؿ ميجؼ محسػد الأكذة، مدؤولية الآباء السجنية عغ الأبشاء القرخ في الفقو الإسلبمي والقانػف الػضعي، دار   1

 .200، ص 2006الإسكشجرية،   الجامعة الججيجة،
، بإسقاط 4بالحجخ عميو،  3بسػتو،  _2بعجده،  _1مغ قانػف الأسخة عمى:" تشتيي وضيفة الػلي:  91تشز السادة    2

 الػلاية عشو
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نو عميو بدبب تمظ العاىة التعبيخ عغ إرادتو، جاز لمسحكسة أف تعيغ لو مدادا قزائيا يعاو 
في الترخفات التي تقتزييا مرمحتو، ويكػف قابلب للئبصاؿ كل ترخؼ عيغ مغ أجمو 
مداعج قزائي ذا صجر مغ الذخز الحؼ تقخرت مداعجتو بجوف حزػر السداد بع تدجيل 

 قخار السداعجة".
وتشتقل إلى مغ يميو في الجلجة، وعميو فإنو إذا السػت: إذا تػفي الػلي تشتيي ولايتو  -ب

 ب تؤوؿ الػلاية للبـ بقػة القانػف تػفي الأ
الحجخ: يعيغ لمسحجػر عميو ولي أو وصي أو مقجـ، فلب يعقل إذف أف يبقى وليا عبى  -ج

مغ قانػف  108إلى  101غيخه، وقج نز السذخ الجدائخؼ عمى الإجخاءات الحجخ في السػاد 
 الأسخة.

حساية أمػاؿ القاصخ، فيي  تعتبخ الػصاية نطاـ مغ أنطسة الشيابة الذخعية التي تعسل عمى
  بالػلاية لأف كلبىسا يحسي أمػاؿ القاصخ نطاـ شبيو

 تعخيف الهصاية:
 )أوصى( لو شيء أوصى إليو عقمو )وصيو( والإسع الػصاية –و ص ؼ الػصاية لغة ىي: 

 بفتح الػاو وكدخىا، 
 1بالشداء خيخا فأنيت عشجكع عػاف ( وصاه تػصيو )إستػصػا()أوصاهْ 

إصصلبحا فيي نطاـ حساية أنذأه القانػف لحساية القاصخ سػاءا في شخرو أو  أما الػصاية
وذلظ بخعاية مرالحيع والتي تقع عمى عاتق أجيدة مختمفة تحت رقابة القاضي،  في أمػالو،

.... الخ. والػصي ىػ كل شخز يسثل مقاـ الػلي الذخعي، وقج  الػصي، مجمذ الأسخة،
 مغ قبل القاضي، والػص ؼ أنػاع وىي: اتو، أو معيشايكػف مختارا يختاره الػلي قبل وف

: وىػ الحؼ يعيشو القاض ؼ للئشخاؼ عمى شؤوف الأولاد  الػصي السعيغ _ الػصي القاضي
ذلظ أنو لع يػجج أب ولا جج ولاوصييسا، انتقمت الػلاية لمقاضي ولسا لو مغ  ، 1وتخكتيع 

                                                           
 . 1038، ص  2مجسع المغة العخبية، السعجع الػسيط، الجدء   1
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صخ بسا ؼيو مغ السرمحة، ولكغ العسل بشفدو في أمػاؿ القا الػلاية العامة، فمو أف يترخؼ
أمػاؿ الرغار بل يعيغ وص ؼ مغ قبمو  جخػ عمى أف القاض ؼ لا يذخؼ بشفدو عمى

القاضي كسا يترخؼ  يدسى " وصي القاضي " أو " الػص ؼ السعيغ"، ويترخؼ الػصي
 الػص ؼ السختار في كل ما نافعا لمقاصخ ويعسل عمى حفع مالو وتشسيتو.

: ىػ ذلظ الذخز الحؼ يقػـ الأب بإختياره قبل وفاتو وصيا عمى ولجه _ الػصي السختار
ليقػـ بالإشخاؼ عمى أمػالو ورعايتيا حتى يبمغ سغ الخشج، وىحا ما جاءت بو السادة  القاصخ

 مغ قانػف الأسخة 92
أما التعخيف الػصاية قانػنا فإف الػصاية لع يخد ليا تعخيف في القانػف شأنيا شأف الػلاية 

لحلظ نمجأ الى إستمياميا مغ السجونات التي تصخقت  لإحكامياالسذخع الجدائخؼ  شاوؿرغع ت
 لمػصاية.

فالػصاية ىي وسيمة يسشحيا القانػف لمذخز الحؼ أوكمت لو ميسة رعاية مرالح القاصخ 
 2مغ الأب أو الجج أثشاء حياتيسا إذا لع تكغ ىشاؾ أـ لمقاصخ تسارس عميو الػلاية بتعييغ

شا تختمف عغ الػلاية حيث أف الػصاية ىي إختيارية حيث أنو يسكغ لمػصي فالػصاية ى
الػصاية أو رفزيا، وىي شخرية لا تشتقل لمػرثة، أما الػلاية فيي إلدامية يدتسج  قبػؿ ىحه

 مباشخة. الػلي صفتو مغ القانػف 
 الحق في الهصاية:  2-2

أـ، أو كانت لو أـ وثبت ي لمػلج القاصخ إذا لع تكغ لو يحق للؤب أو الجج تعييغ وص
عجـ أىميتيا لمؿياـ بالػلاية، وإذا تعجد الأوصياء يختار القاضي الأصمح  بالصخؽ القانػنية

 مغ القانػف السجني  86 السادة أحكاـ مخاعاةمع   1 مشيع،

                                                                                                                                                                                     
،  2002ؾية، لبشاف، رمزاف عمي الديج الذخنباص ؼ، أحكاـ الأسخة في الذخيعة الإسلبمية، مشذػرات الحمبي الحقػ   1

 441ص 
صػرية غخبي، حساية الحقػؽ السالية لمقاصخ في قانػف الأسخة الجدائخؼ، رسالة ماجدتيخ في القانػف الخاص السعسق،    2

 . 189 -168، ص 2014جامعة أبػبكخ بمقايج،،تمسداف، 
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 شخوط الػصي:  2-3
أ_ أف يكػف الػص ؼ مدمسا: فلب وصية لكافخ عمى مدمع، فلببج أف يكػف مدمسا لأف 

 .  2يجب أف يكػف الخمف مغ حدغ الدمف يراء كالػلايةالإ
ب _ أف يكػف الػص ؼ عاقلب: فلب تثبت الػصاية لسجشػف ونحػه لأنو لا ييتجؼ الى حدغ 

 .  3نفدو، فكيف يػلي شؤوف غيخه  الترخؼ في حق
ج _ أف يكػف الػصي بالغا: فلب تجػز الػصاية لمربي أو الى شخز تع الحجخ عميو بعج 

 الخشج القانػني. بمػغو سغ
د_ أف يكػف الػصي أميشا وحدغ الترخؼ: لأف الإشخاؼ عمى مرالح الغيخ يتصمب 

 وحخصا وترخفا بحكسو ترخؼ الخجل العادؼ. استقامة ونداىة
، كاف لمقاضي وضع 4وعميو فستى تحققت ىاتو الذخوط الدالفة الحكخ في الذخز الػصي

بعة قاض ؼ شؤوف الأسخة وذلظ شبقا تحت وصايتو، وتخزع ىحه الػصاية لستا القاصخ
  .والإداريةمغ قانػف الإجخاءات السجنية  وما بعجىا 464لأحكاـ السػاد 

 إنتياء مياـ الػصي  2-4
مغ قانػف الأسخة والتي ىي  96تشتيي ميسة الػصي وفقا لمحالات التي نرت عمييا السادة 

 كالآتي:" تشتيي
 ميسة الػصي:

 مية الػص ؼ أو مػتو،_ بسػت القاصخ، أو زواؿ أى 1
 _ ببمػغ القاصخ سغ الخشج ما لع يرجر حكع مغ القزاء بالحجخ عميو، 2

                                                                                                                                                                                     
لشاقل لمسمكية عمى ضػء قانػف الإجخاءات السجنية بػقشجورة سميساف، البيػع العقارية الجبخية والقزائية _ إجخاءاتيا وأثخىا ا  1

 11، ص 2015ذات صمة _ دار ىػمو، الجدائخ ،  والإدارية والقػانيغ
 . 296نبيل صقخ، قانػف الأسخة نرا وفقيا وقزاءا، دار اليجػ، الجدائخ، ص  2
  65جدائخ، ص معة سسحاف اليمباوؼ، الأىمية وعػارضيا والػلاية العامة والخاصة، دار اليجػ، ال  3
مغ قانػف الأسخة الستعمقة بالػص ؼ، لع يذتخط السذخع الحكػرة بل  93إضافة الى الذخوط السشرػص عمييا في السادة   4

الإثشيغ معا، وىػ إما الحكػرة أو الأنػثة، وذلظ لأف لفع الػص ؼ الحؼ جاء في السادة ىػ لفع عاـ  جاء بمفع عاـ يحتسل
 مصمق غيخ مقيج.



 انفصم الأول:                       الأطر انقانونية )الأحكاو انعامة( نهبيوع انقضائية نهعقارات
 

16 
 

 _ بانتياء السياـ التي أؾيع الػص ؼ مغ أجميا، 3
 _ بقبػؿ عحره في التخمي عغ ميستو، 4
_ بعدلو بشاء عمى شمب مغ لو مرمحة إذا ثبت مغ ترخفات الػص ؼ ما ييجد مرمحة  5

 القاصخ
 ني: السخكد القانػني لمبالغ ناقز الأىميةالثا فخعال

إف إجخاء أؼ ترخؼ قانػني يختمف بحدب صلبحية الذخز لسباشختو والحجود التي ترمح 
مباشخة ىحا ترخؼ، وىحه مدالة مترمة بتسييد الذخز وإدراكو، والتسييد يختمف  فييا

الأداء تجور  وبحدب السخاحل العسخية في حياة كل شخز، ولسا كانت أىمية بحدب الطخوؼ
فانو وتصبيقا لحلظ فاف الرغيخ غيخ السسيد لا يتػفخ عمى  مع التسييد والإدراؾ وجػدا وعجما

آثار قانػنية عمى كل ترخؼ يقػـ بو وميسا  أىمية أداء لانعجاـ تسييده وإدراكو، فلب تتختب أية
سو كالبالغ سغ ىػ في حك كاف نػعو لأنو يقع باشلب بصلبنا مصمقا، وكحلظ الأمخ بالشدبة لسغ

 1الخشج الحؼ اعتخػ أىميتو عارض مغ عػارض الأىمية.
 أولا: مفيػـ البالغ ناقز الأىمية: 

يكػف الإنداف الخاشج أىلب لسباشخة كافة الترخفات القانػنية إذا لع يػجج بو عارض أو مانع 
 يريب

 أىميتو ؼيحػؿ بيغ كساؿ أىميتو وحقو في مباشخة الترخفات القانػنية
 لبالغ ناقز الأىمية: تعخيف ا

 تعخيف البمػغ  1-1
  2لغة: بمغ الغلبـ، أدرؾ والبلبغ، أيزا الكفاية، وبمغ الخجل صار بميغا

                                                           
سميساف، الشطخية العامة للئلتداـ في القانػف الجدائخؼ، ديػاف السصبػعات الجامعية، الجدائخ، الصبعة الخامدة،  عمي عمي  1

 55، ص  2003
 . 26، ص  2017محمد أبي بكخ بغ عبج القادر الخازؼ، مختار الرحاح، مكتبة لبشاف، لبشاف،   2
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 اصصلبحا: ىػ عبارة عغ قػة تحجث في الذخز يخخج بيا مغ حاؿ الصفػلة إلى غيخىا.
لقػة لا ولسا كاف البمػغ قػة تحجث في الذخز يخخج بيا مغ حاؿ الصفػلة إلى غيخىا، وتمظ ا

احج جعل الذارع ليا علبمات يدتجؿ بيا عمى حرػليا، وىحه العلبمات مشيا ما  يكاد يعخفيا
 1ومشيا ما ىػ مختمف ؼيو ىػ متفق عميو بيغ العمساء،

 : تعخيف الأىمية
كحلظ ىػ أىل لكحا، أؼ مدتػجب لغة: مؤنث، الأىمي والأىمية للؤمخ، الرلبحية لو، ويقاؿ 

 لو 
فتكػف بسعشى الإستحقاؽ والرلبحية والججارة والكفاية  بسعشى إستػجبو  ىشوأويقاؿ إست -

  2لأمخ مغ الأمػر
إصصلبحا: تعخؼ الأىمية بأنيا صلبحية الذخز لإكتداب الحقػؽ وتحسل الإلتدامات 

بالأعساؿ والترخفات القانػنية التي يتختب عشيا كدب ىحه الحقػؽ أو تحسل ىحه  والؿياـ
 3الإلتدامات

 الأىمية: عػارض  -2
بكل  سشة كاممة يعتبخ راشجا كامل الأىمية، ويسكشو الؿياـ 19متى بمغ الذخز سغ 

الترخفات القانػنية، إلا انو قج يراب ىحا الأخيخ بعارض مغ عػارض الأىمية والتي مغ 
 إنقاص أىميتو او انعجاميا، وىحه العػارض تتسثل في مايمي: شأنو إما

 الجشػف:  -2
 لذيء بسعشى ستخه.ة: مغ جشغ، جغ الغ

                                                           
الة ماجدتيخ، كمية الذخيعة والقانػف، الجامعة الإسلبمية، باسع حسجؼ حخارة، سمصة الػلي عمى أمػاؿ القاصخيغ، رس  1

 14، ص  2010غدة، 
  136، ص  2008أحسج مختار عسخ، معجع المغة العخبية السعاصخة، الصبعة الأولى، عالع الكتب القاىخة، مرخ،   2
 ، 2006 الجدائخ، الجامعية، ػعاتالسصب ديػاف الثالثة، الصبعة الجدائخؼ، السجني لمقانػف  العامة السبادغ لعذب، محفػظ  3

 99 ص
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ياج غالبا . ولا  فيػ عبارة مخض يسشع العقل مغ إدراؾ الأمػر عمى ويريبو باضصخابات وـ
 1 يعقل صاحبو شيئا ويكػف عارضا لإنداف أو مراحبا لو مغ وقت ولادتو

 jean: السذخع الجدائخؼ لع يعخؼ حالة الجشػف فاسحا السجاؿ لمفقو، حيث عخفو الفؿيو شخعا
lafon الحؼ لايسمظ، او لع يعج يسمظ سػاء بصخيقة دائسة او مؤقتة وتحت تاثيخ  "الذخز

التقييع الدميع سػاء لمؿيسة الأخلبؾية لأفعالو أو السحسػليا  أسباب نفدية مخضية القجرة عمى
 2بصخيقة فعالة " الػاقعي أو لا يػجو ميػلو الفصخؼ وغخيدتو

 تػه: عالس 2-2
ػش مغ غيخ مسغ جشػف، وقيل ناقز العقل أو السجشػف ، والسعتػه السجىجشغ لغة: بسعشى ت

 السراب بعقمو، والتة الخجشة والتجشغ 
أما إصصلبحا فيػ آفة تػجب خملب في العقل تجعل صاحبيا متخددا في أقػالو وأفعالو بيغ 

لا عقل ليع، فسخة يكػف كلبمو كالعقلبء ومخة يذبو كلبمو كلبـ السجانيغ  العقلبء ومغ
وترخؼ السجانيغ حيشا أخخ، والإختلبؼ ىشا بيغ السعتػه  عقلبء حيشاويترخؼ ترخؼ ال

  3بخلبؼ العتو الحؼ ىػ جشػف ىادغ والسجشػف ىػ أف السجشػف تراحبو حالة ـيجاف
 الدفو:  2-3

لغة: مشاه الخفة والصير والجيل، والدؽيو الخؽيف العقل، الزعيف الأحسق، والأنثى سفيية، 
  4جع سفياء سفاه

                                                           
، ص  2005لحديغ بغ الذيخ آث ممػيا، السشتقى في قزاء الأحػاؿ الذخرية، الجدء الأوؿ، دار ىػمو، الجدائخ،    1

603  
2   Jean Lafon ،La responsabilite civile de fait des malades mentaux These ،Paris ،1960 ،

p19. 
اء الذخيعة الإسلبمية العتو الى نػعيغ.أف ىشاؾ عتو يعجـ الإدراؾ والتسييد، ؼيجعل صاحبو كالسجشػف وقج قدع بعس فقي  3

ونػع ثاني يدسى بالجشػف الداكغ، وىػ عتو يكػف معو إدراؾ وتسييد، ولكشو لا يرل الى درجة الإدراؾ  في جسيع كلبمو،
، أنطخ محمد سعيج جعفػر، مجخل العمػـ القانػنية، السخجع كالربي السسيد في جسيع أحكامو كالخاشج العادؼ، ويكػف صاحبو

 . 231الدابق، ص 
  434، ص  2004مرخ، ’ مكتبة الذخوؽ الجولية ’ مجسع المغة العخبية، السعجع الػسيط، الصبعة الثانية   4
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ىػ الإسخاؼ والتبحيخ في إنفاؽ الساؿ عمى حجود لا يترػرىا العقل فيحا ما يجؿ ا اصصلبحا 
الشقز في التسييد وضعف الإرادة والرػاب، فتجعمو يعسل عسلب عمى خلبؼ مقتس  عمى

  1والحكسة ػ العقل والسذخع
 الغفمة:  2-4

فل الحؼ لا لغة ىي مأخػذة مغ مادة غفل، يقاؿ غفل نو غلب وغفمة، تخكو وميا عشو، والسغ
 2والغفػؿ مغ الإبل البمياء.ؼيصشة لو، ورجل وغفل ىػ الحؼ لع يجخب الأمػر، 

الذخز بديػلة في غبغ بدبب سلبمة نيتو وشيب قمبو وكثيخا ما  إصصلبحا فيػ وقػع
الحىشي ، وذؼ الغفمة ىػ ذلظ الذخز البديط في  يخصئ إذا ترخؼ ويخجع ذلظ لزعفو

الترخفات الخابحة بدبب بداشة عقمو  الحؼ لا ييتجؼ تفكيخه غيخ مجرؾ لسرالحو، وىػ
  3وسلبمة قمبو

 ثانيا: الػسائل )الزسانات( التذخيعية مقخرة لحساية بالعيغ غيخ كاممي الاىمية: 
مغ خلبؿ إستقخاء الشرػص القانػنية الػاردة في كل مغ القانػف السجني وقانػف الأسخة، نجج 

لمبالغيغ ناقز ؼ الأىمية، وذلظ مغ خلبؿ فخض السذخع الجدائخؼ مشح حساية خاصة  أف
  بيع، ولعل أىع ىحه الػسائل ما يعخؼ بالحجخ والقػامة وسائل تذخيعية خاصة

 : الأىميةالحجخ عمى البالغيغ غيخ كامميغ  -1
يعج الحجخ مغ الػسائل التذخيعية السيسة التي فخضيا السذخع، ذلظ لكػنو لو علبقة وشيجة 

ع يلسذخع خز الحجخ في ىحه الحالة بالأشخاص الحيغ أصيبت أىميتالذخز، لأف ا بأىمية
 فأعجميا أو أنقز مشيا، سػاء بمغ سغ الخشج وىػ مراب بيا. بعارض مغ عػارضيا

                                                           
ي، دار ىػمو، الجدائخ، محمد سعيج جعفػر، ترخفات ناقز الأىمية السالية في القانػف السجني الجدائخؼ والفقو الإسلبم  1

  51، ص  2010
 . 295لحديغ بغ شيخ آث ممػيا، السخشج في قانػف الأسخة، السخجع الدابق، ص   2
، ص  2002محمد سعيج جعفػر، الترخؼ الجائخ بيغ الشفع والزخر في القانػف السجني الجدائخؼ، دار ىػمو، الجدائخ،   3

23  
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 تعخيف الحجخ:  1-1
ىػ السشع، حجخ عميو، يحجخ حجخا، وحجخا وحجخا وحجخانا وحجخانا، مشع مشو، وإف لغة: 

مغ الترخؼ في مالو،  وعلقاضي يحجخ حجخا إذا مشمرجر الحجخ في المغة ماحجخ ليو ا
ومشو حجخ القاضي عمى الرغيخ والدؽيو إذا مشيسا مغ الترخؼ في ماليسا، وذلظ لقػلو 

  1تعالى: "ىل في ذلظ قرع لحؼ حجخ"
زاد  فيػ صفة حكيسة يحكع بيا الذخع تػجب مشع مػصػفيا مغ نفػذ ترخفو ؼيساإصصلبحا: 

   2و مشع الإنداف مغ الترخؼ في مالو لرغخ أو جشػف أو سفوعمى قػتو، ويعخؼ أيزا بأن
الحجخ قانػنا: فإف السذخع الجدائخؼ ىشا لع يقجـ تعخيفا صخيحا لمحجخ بل إكتفى بحكخ 

الإىمية التي تريب الذخز، تخكا ذلظ لإجتيادات فقياء القانػف وشخاحو، وإكتفى  عػارض
لخامذ مغ الباب الثاني والسعشػف بالشيابة الأسخة وذلظ في الفرل ا بحكخ أحكامو في قانػف 

مغ قانػف السجني  44الى  40وفي السػاد مغ  ،108الى  101الذخعية ضسغ السػاد مغ 
 الجدائخؼ، مكخر مغ قانػف العقػبات 09والسادة  09الجدائخؼ وكحا السادة 

 أقداـ الحجخ:  1-2
 الحجخ القزائي: 

القزائي،  قزائي وليحا الدبب سسي بالحجخ ىحا القدع مغ الحجخ لا يتع إلا برجور حكع
فيػ يتع تػؾيعو بدبب عارض مغ عػارض الأىمية القانػنية وكاف اليجؼ مغ تػؾيعو ىػ 

عجيسي الأىمية وناقرييا، وبالإضافة الى إشتخاط الحجخ صجور حكع قزائي لابج  حساية
وىحا ما نرت  الإستعانة بأىل الخبخة في حالو إثبات أسباب الحجخ كحلظ عمى القاض ؼ

                                                           
 . 05سػرة الفجخ: الآية   1
 صػت القانػف، مجمة ،_مقارنة دراسة _ الجدائخؼ  التذخيع في ليا السقخرة القانػنية والحمػؿ الأىمية عػارض خ،بذي محمد  2

 . 80 ص ، 2018 أكتػبخ مميانة، خسيذ جامعة ،02العجد  ، 05 السجمج
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أف يكػف الحجخ بحكع، ولمقاض ؼ أف يدتعيغ  مغ قانػف الأسخة:" يجب 103عميو السادة 
 1بأىل الخبخة في إثبات أسباب الحجخ "

 الحجخ القانػني: 
عقػبة الأصمية  إعتبخ السذخع ىحا الشػع مغ الحجخ مغ العقػبات التكسيمية الشاتجة عمى عغ

 جشاية يعاقب عمييا القانػف ، وبالتالي يحخـ السحكػـمحكػمة عمى شخز قج قاـ بإرتكاب 
عميو مغ إدارة أمػالو أثشاء تأديتو لحكع عقػبة الدالبة لمحخية، وعمى ىحا الأساس يسكغ أف 

القانػني بأنو مشع الذخز مغ الترخؼ في مالو بدبب الحكع عميو بعقػبة  نعخؼ الحجخ
 2جشائية

 ميةالقػامة عمى البالغيغ الغيخ كاممي الأى
نطخا لإنعجاـ أو نقراف الأىمية القانػنية للؤشخاص السرابيغ بعارض مغ عػارض الأىمية 

وذلظ مسا أدػ بالسذخع الى مشعيع مغ إبخاـ الترخفات القانػنية بأنفديع، بل قخر  القانػنية،
تتسثل في تعييغ أشخاص لمؿياـ بالترخفات عشيع لإجازة ترخفاتيع  ليع حساية قانػنية خاصة

مغ  44في نطاـ التقجيع أو القػامة كسا سستيا السادة  الحالات، وىحه الحساية متسثمة بحدب
بحدب الأحػاؿ لأحكاـ الػلاية، أو  القانػف السجني:" يخزع فاقجوا الأىمية وناقرػىا،

حيث نلبحع مغ خلبؿ  الػصاية، أو القػامة، ضسغ شخوط وفقا لمقػاعج السقخرة في القانػف "،
 والػصاية. لتي أعتبخت القػامة ىي الرػرة الثالثة لمشيابة الذخعية بعج الػلايةىاتو السادة وا

 تعخيف القػامة: 1-2
مذتقة مغ الفعل قاـ عمى الذيء يقػـ ؾياما بسعشى حافع عميو لغة: بفتح القاؼ وكدخىا 

وراعي مرالحو، ومشو الؿيع وىػ الحؼ يقػـ عمى شأف شيء، وقي القػـ ىػ الحؼ يقػميع 

                                                           
مغ  108 ونفذ الر غ في حالة رفع الحجخ لابج مغ رفع دعػػ وصجور حكع قزائي وىحا وفقا لسا جاءت بو السادة 1

 الحجخ إذا زالت أسبابو بشاء عمى شمب السحجػر عميو "  قانػف الأسخة:" يسكغ رفع
 . 43_  42أحدغ بػسؿيعة، الػجيد في القانػف الجدائي العاـ، الصبعة الخابعة، دار ىػمو، الجدائخ، ص ص   2
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ىػ زوجيا أو ولييا لأنو يقػـ بأمخىا، والقػاـ عمى وزف فعالي في  أمػرىع، وؾيع السخأة ويدػس 
    1صيغة السبالغة مغ الؿياـ عمى الذيء، والإستبجاد بالشطخ ؼيو وحفطو بالإجتياد.

ىػ  إصصلبحا: تعخؼ القػامة في الفقو الإسلبمي والقػانيغ العخبية بأنيا نطاـ، واليجؼ مشو
السالية للؤشخاص البالغيغ " غيخ القرخ"، الحيغ يصخأ عمى أىميتيع عارض  حساية السرالح

  2الأىمية القانػنية السشقرة لمتسييد كالدفو والغفمة أو السعجمة لو الجشػف والعتو مغ عػارض
 مغ قانػف  99قانػنا: لقج تصخؽ السذخع الجدائخؼ لتعخيف القػامة مغ خلبؿ نز السادة 

ىػ مغ تعيشو السحكسة في حالة عجـ وجػد ولي أو وص ؼ عمى مغ الأسخة بشريا:" السقجـ 
ناقريا بشاء عمى شمب أحج أقاربو، أو مسغ لو مرمحة أو مغ الشيابة  كاف فاقج الأىمية أو

 العامة
 إنتياء القػامة:  2-2

يكػف إنتياء القػامة بخفع الحجخ عغ السحجػر عميو، وىشا تشتيي ميسة يكػف إنتياء القػامة 
مغ قانػف الأسخة، والتي ىي بجورىا التي  96ذكختيا السادة  بإحجػ الحالات التي السقجـ

نرت عمى إنتياء مياـ الػص ؼ، حيث يعتبخ السقجـ بسثابة الػصي، لأف السذخع أعصى لو 
الصخيقة، وىشا يسكغ رد  نفذ صلبحيات وسمصات ىحا الأخيخ، كسا يتع تعييشو وعدلو بشفذ

 في: يسة السقجـ إما الى حالات إنقزاء بحكع القانػف والستسثمةالحالات التي تشتيي بيا م
_ رفع الحجخ عغ السحجػر عميو، ذلظ إذا زاؿ سبب الحجخ، وتبعا لحلظ تشتيي ميسة  

 السقجـ.
 _ وفاة السحجػر عميو _ وفاة السقجـ أو ثبػت غيبتو، أو فقجانو لأىميتو

                                                           
  502، السخجع الدابق، ص  12محمد بغ مكخـ بغ مشطػر، الجدء   1
مغ القانػف السجني، وتارة أخخػ  44ذخع الجدائخؼ أنو يدتخجـ نارة مرصمح القػامة كسا الذأف في السادة يلبحع عمى الس 2

مغ قانػف الأسخة، إلا أنو كلب السرصمحيغ يقرج بو نفذ  99التقجيع مثمسا ىػ وارد في عشػاف السادة  يدتعسل مرصمح
 السعشى.
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نتياء العسل الحؼ أؾيع االقػامة بسجخد السقجـ السؤقت تشتيي _ وفي حالة السقجـ الخاص أو 
 السقجـ لأجمو.

 خخػ بحكع القزاء والستسثمة في: أأو ىشاؾ حالات 
 _ إستقالة السقجـ

_ في حالة عدؿ السقجـ حيث تحكع السحكسة بػقف السقجـ إذا ثبت وجػد أسباب ججية تقس 
تو لمقػامة إلا ومغ ىشا يفقج صلبحي 1في حالة ؾياـ عارض مغ عػارض الأىمية ؼ عدلو أو

د أف فقج الأىمية لا يدتتبع انتياء القػامة السقجـ في ىحا الرج أنو في ىحه الحالة يذتخط في
 السقجـ.  إلا إذا صجر قخار مغ السحكسة بالحجخ عمى

 السطمب الثاني: الأحكام العامة لبيع العقارات لمسفقهد والسفمذ
خز لسباشختيا والحجود التي ترمح تختمف إجخاء الترخفات القانػنية بحدب صلبحية الذ

مباشخة ىحه الترخفات وىحه السدألة مترمة بػضعية الذخز، ما إذا كاف ىحا  فييا
 حكع بفقجه، أو الذخز السفمذ الذخز مفقػدا أؼ صجر

 السخكد القانهني لمسفقهد )البيهع القزائية لمسفقهد( الفخع الأول:
يا السذخع الجدائخؼ أىسية بالغة، حيث حاوؿ تعتبخ مدألة الفقجاف مغ السدائل التي أولى ل

قانػف الأسخة ومختمف القػانيغ الأخخػ التعخيف بالسفقػد والإلساـ بكل  أحكامو في مغ خلبؿ
الػصػؿ الى حمػؿ لمسذاكل التي يصخحيا فقجاف الذخز، كسا حاوؿ  جػانبو وأحكامو بػية

مغ الإجخاءات الػاجب الفقج وذلظ بفخض مجسػعة  مغ خلبؿ أحكامو إيجاد حل لحالة
 تحجيج وضعية السفقػد القانػنية. إتباعيا مغ شخؼ كل ذؼ مرمحة، وىحا مغ أجل

 
 
 
 

                                                           
.215،216محمدكمالحمدي،المرجعالسابك،ص   
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 أولا : مفههم السفقهد: 

 تعخيف السفقهد:  -1
: مغ باب لغة: مغ فقج الذيء يفقجه فقجا وفقجانا وفقػدا، فيػ إسع مفعػؿ مغ السرجر فقج

ع وكدخ الفاء، وإسع السفػؿ ىػ: مفقػد وفقيج، ضخب وكحلظ مغ السرجر فقجانا وفقجانا بز
   1عجمو وأفقجه الله إياه.

 2ومشو قػلو تعالى: "قالػا نفقج صػاع السمظ ولسغ جاء بو حسل بعيخ وأنا بو زعيع"
بأنو لا عبخة بسعخفة السكاف أو الجيل بو إذا كاف فقيا: حيث رفو بعس الفقياء  1-2

 مجيػؿ حياتو أو مػتو 
مغ  31لمسفقػد مغ خلبؿ السادة ي قانػف الاسخة: لقج تصخؽ السذخع الجدائخؼ السفقػد ف 1-3

السفقػد والغائب الأحكاـ السقخرة في التذخيع  قانػف السجني والتي تشز عمى:" تجخؼ عمى
السفقػد الى أحكاـ قانػف  العائمي " ومغ مفيػـ ىحه السادة نجج أف السذخع قج أحاؿ مدألة

الكتاب الثاني  الأسخة أحكاـ السفقػد والغائب في الفرل الدادس مغالأسخة، حيث نطع قانػف 
قانػف الأسخة، حيث عخفتو السادة  115الى  109بعشػاف الشيابة الذخعية، وذلظ في السػاد 

مشو والتي تشز عمى أف: " السفقػد ىػ الذخز الغائب الحؼ لا يعخؼ مكانو ولا  109
 لا بحكع.يعتبخ مفقػدا إ يعخؼ حياتو أو مػتو ولا
 ثانيا: شخوط الفقجان: 

لكي يكتدب الذخز صفة السفقػد لابج مغ تػفخ جسمة مغ شخوط نز عمييا السذخع سػاءا 
 الإستثشائية، ذلظ تبعا لمتعخيف الػاردة في كل مشيع. الأسخة أو في القػانيغ خاصة في قانػف 

                                                           
  337إبغ مشطػر الإفخيقي، لداف العخب، السجمج الثالث، بيخوت لبشاف، دار صادر، ص   1
  72سػرة يػسف، الآية   2
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 فقجان في قانهن الأسخة: الشخوط  -1
مغ قانػف الأسخة والتي تشز:" الغائب الحؼ  110السادة  الغيبة: الغيبة حدب ما جاءت بو

ضخوؼ قاىخة مغ الخجػع الى محل إقامتو أو إدارة شؤونو بشفدو أو بػاسصة مجة سشة  مشعتو
الغيخ يعتبخ كالسفقػد " فإنو لمذخز الحؼ لا يػجج لو محل الإقامة  وتدبب غيابو في ضخر

شخة بشفدو أو إشخاؼ مغ يشػبو في إدارتيا، عميو مبا ولا مػشغ معمػـ خارج بلبده واستحاؿ
 1بالغيخ وىحا ما يتختب عميو تعصيل مرالحو وإلحاؽ أضخار

عجـ التسكغ مغ معخفة مكانو: يعشي ىحا الذخط أف الذخز لا يعخؼ لو محل إقامتو ولا 
 مػشغ معمػـ. يكػف لو

ؼ حياتو مغ، ولكغ _ عجـ العمع بحياتو مغ مػتو: في ىحه الحالة مغ إنقصعت أخباره ولا يعخ 
مػشغ معمػـ لو، وبالخغع مغ ذلظ أمكغ الجدـ بحياتو، فيحا لا يسكغ اعتباره  إذا إنعجـ

السػجػد في بلبد بعيجة ولكشو حي يخزؽ لا يعتبخ في حكع  مفقػدا، وبالتالي فالذخز
 2السفقػد

مغ  109_صجور حكع قزائي يقس ؼ بفقجاف الذخز: ىحا الذخط نرت عميو السادة 
برفة واضحة وصخيحة، والتي تقس ؼ بأف الغائب لا يعتبخ مفقػدا إلا  الأسخة قانػف 

في ىحه الحالة ىػ الحؼ يزفي شابع الذخعية عمى أؼ  برجور حكع بالفقجاف، لأف الحكع
 3.ترخؼ بعج ذلظ

 ثالثا: حالات السفقهد في قانهن الأسخة: 
 لقج حجد السذخع حالتيغ عاميتيغ لمفقجاف والتي تتسثل في: 

 حالة الفقجان يغمب فيها الهلاك:  -1

                                                           
محمد سعيج جعفػر، مجخل الى العمػـ القانػنية، دروس في نطخية الحق، الجدء الثاني، الصبعة الأولى، دار ىػمو،   1

  326، ص  2011الجدائخ، 
 .  327_  326نفدو، ص ص  محمد سعيج جعفػر، السخجع  2
 . 277محمد محمده، السخجع الدابق، ص   3
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ىي التي يغمب فييا تخجيح مػت السفقػد عمى حياتو وذلظ لمطخؼ الحؼ اختفى وىحه الحالة 
مغ قانػف الأسخة بحالة الحخب  113الذخز السفقػد  ، وىي التي عبخت عشيا السادة  ؼيو

عيار معيغ لتحجيج إلا أنو في ىحه الحالة يرعب عميشا وضع م أو الحالات الاستثشائية،
في ذلظ بالإحتساؿ الغالب فقط، مع تخؾ  الطخوؼ التي يغمب عشيا اليلبؾ، لحا يدتعاف

  1يتعمق بتقجيخ الػقائع الدمصة التقجيخية لقاض ؼ السػضػع، وذلظ عمى أساس أف ا لأمخ
ب/ حالة الفقجاف في ضخوؼ تغمب فييا الدلبـ: وىي الحالة التي يختفي فييا الذخز في 

وعادية والتي لا يغمب فييا اليلبؾ بل تغمب فييا الدلبمة، غيخ أف أخباره  شبيعية ضخوؼ
ففي ىحه الحالة وبعج مخور أربع سشػات مغ الفقجاف  انقصعت ولع تعمع حياتو مسغ مساتو

مجػ كفاية السجة اللبحقة لسخور أربع  الفعمي، وبعج التحخؼ فممقاض ؼ السػضػع أف يقجر
 قانػف الأسخة. مغ 113، وىحا ما أكجتو السادة  3سػت السفقػد سشػات الأولى لمحكع ب

 الفخع الثاني: السخكد القانهني السفمذ: 
يقػـ القانػف التجارؼ عمى الثقة والإئتساف بيغ التجار، وعمى الدخعة في السعاملبت التجارية، 

عجده يحجث جخاء ىحه السعاملبت أف يتعخض أحج التجار لزعف مخكده السالي بدبب  وقج
في مػاعيج إستحقاقيا، وىحا مسا يخػؿ لجائشيو الحق في السصالبة  عغ دفع ديػنو التجارية

التاجخ الستػقف عغ دفع ديػنو، بذيخ إفلبسو قرج  بإستيفاء ديػنيع، وفي ىحه الحالة يقػـ
عادلا بيغ دائشيو، وليحا نطع السذخع  ترؽية أمػالو ترؽية جساعية ويػزع الشاتج عشيا تػزيعا

عغ غيخه مغ  لجدائخؼ نطاـ خاص لحلظ وىػ ما يدسى بشطاـ الإفلبس، والحؼ يتسيدا
 الأنطسة في عجة جػانب.

 اولا مفههم السفمذ 
 يعتبخ نطاـ الإفلبس 

                                                           
  334محمد سعيج جعفػر، مجخل الى العمػـ القانػنية، السخجع الدابق، ص   1
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 تعخيف السفمذ:  -1
لغة: جاء في تعخيف الفمذ: الفمذ معخوؼ والجسع في قمة افمذ وفمػس في الكثيخ، وبائعو 

فمػس بعج اف كاف ذا دراىع، يفمذ افلبسا، صار مفمدا كأنسا  الخجل: صار ذا وأفمذفلبس، 
 إذاوفمدو الحاكع تفميدا نادػ عميو انو أفمذ، وأفمدت الخجل  صارت دراىسو فمػسا وزيػفا،

حاؿ يقاؿ  إلىيخاد بو انو صار  أف، ويجػز والإفلبس مػضعو، وذلظ الفمذ فأخصأتشمبتو 
صار بحيث  أوصارت دراىسو فمػسا  ماؿ، كأنسا لع يبق معو إذافييا ليذ معو فمذ، وأفمذ 

 1يقاؿ:ليذ معو فمذ
فقيا: أما الإفلبس فعخفو بعس الفقياء عمى أنو:" العجـ التفميذ خمع الخجل مغ مالو لغخمائو 

السحكػـ عميو بحكع الفمذ الحؼ لا ماؿ لو "، وعخفو جانب آخخ مغ بأنو:" التساس  والسفمذ
 2جيػف الحالة الدائجة عمى قجر ماؿ السجياف "في ال الغخماء أو بعزيع الحجخ

مغ القانػف التجارؼ والتي تشز:" يتعيغ عمى كل تاجخ أو  215قانػنا بالخجػع لمشز السادة 
 شخز معشػؼ 

خاضع لمقانػف الخاص ولػ لع يكغ تاجخا إذا تػقف عغ الجفع، أف يجلي بإقخار في مجػ 
 خسدة عذخ يػما،

 3لقزائية أو الإفلبس لجفع ديػنو السدتحقةقرج افتتاح إجخاءات التدػية ا
 شخوط السفمذ: وتتسثل ىحه الذخوط في شخوط مػضػعية وشخوط شكمية 

 الذخوط السػضػعية لمسفمذ:  1-2
 إذ لايسكغ شيخ افلبس السجيغ الستػقف عغ ديػنو 

                                                           
يع بػخزخة، آثار الإفلبس دراسة مقارنة بيغ الذخيعة الإسلبمية والقانػف التجارؼ الجدائخؼ، رسالة ماجدتيخ،   1 إبخاـ

 14، ص  2006كمية العمػـ الإسلبمية، جامعة الجدائخ،  ف،تخرز شخيعة وقانػ 
يع بػخزخة، السخجع نفدو، ص   2   15إبخاـ
  117 ص الدابق، السخجع والقزائية، الجبخية العقارية البيػع سميساف، بػقشجورة  3
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 تحقق صفة التاجخ: عخفت السادة الأولى مغ القانػف التجارؼ التاجخ عمى أنو:" يعج تاجخا
  1شػيا. عكل سػاءا كاف شخرا شبيعيا أو م

 الجيهن  عن دفعالتهقف 
مغ القانػف التجارؼ  215_ تعخيف التػقف عغ الجفع: لقج إشتخط السذخع مغ خلبؿ السادة 

السجيغ وشيخ إفلبسو تػقفو عغ دفع ديػنو، وىػ بحلظ يعج شخشا ضخوريا لمحكع  لمتفميذ
إذ مغ شأف التػقف عغ الجفع إحجاث اضصخاب في  بجء فتخة الخيبة، بذيخ الإفلبس وتحجيج

 2التجار سمدمة علبقات السجيػنية الشاشئة بيغ
 شخوط الذكمية للإفلاس: 2-2

مغ القانػف التجار ؼ عمى أنو: " لا يتختب  225بالخجػع لمفقخة الأولى مغ نز السادة 
 قخر لحلظقزائية عمى مجخد التػقف عغ الجفع بغيخ صجور حكع م الإفلبس ولا تدػية

أ/ السحكسة السخترة بذيخ الإفلبس: تعتبخ مدألة الإختراص مغ أىع العشاصخ التي 
الإفلبس، كػنو يتعمق بالشطاـ العاـ فلب يجػز الاتفاؽ عمى مخالفتو، لحلظ لابج  يثيخىا نطاـ

السخترة بشطخ في دعاوػ الإفلبس، ولحا يجب التصخؽ أولا الى  ىشا مغ تحجيج الجية
 ػعي ثع الإقميسي.الإختراص الش

_ الإختراص الشػعي: يعج ا لإفلبس مدألة تجارية يعػد الإختراص فييا الى السحاكع 
الػلاية العامة في كل القزايا السجنية بسا فييا التجارية وىحا لتصبيقا لسا  الإبتجائية التي ليا

ة والتي تشز مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإداري 32جاءت بو الفقخة الثانية مغ السادة 
والتجارية والبحخية والإجتساعية  عمى:" تفرل السحكسة في جسيع القزايا، لاسيسا السجنية

لمفقخة الخامدة مغ  والعقارية وقزايا شؤوف الأسخة التي تختز بيا إقميسيا "، إلا أنو بالخجػع
 مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية والتي تشز:"...تختز الأقصاب 32السادة 

الستخررة السشعقجة في بعس السحاكع بالشطخ دوف سػاىا في السشازعات الستعمقة بالتجارة 
                                                           

  20، ص  2008محسػد مختار أحسج بخيخؼ، قانػف السعاملبت التجارية: الإفلبس، دار الشيزة العخبية، مرخ،   1
  281، ص  2014ىاني دويجار  محمد الديج الفقي، الأوراؽ التجارية والإفلبس، دار الجامعة الججيجة، الاسكشجرية،   2
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والتدػية القزائية، والسشازعات الستعمقة بالبشػؾ، ومشازعات السمكة الفكخية،  الجولية، والإفلبس
 الجػؼ ، ومشازعات التأميشات..."، حيث نجج بأف ىحه السادة تشز والسشازعات البحخية والشقل

السشعقجة  1الإختراص فييا للؤقصاب الستخررة  عمى أف القزايا الستعمقة بالإفلبس يؤوؿ
فييا بتذكيمة جساعية تتكػف مغ  في مقخ بعس السحاكع لمشطخ فييا دوف سػاىا والتي تفرل

 ثلبثة قزاة وذلظ بسػجب حكع قابل للئستئشاؼ أماـ الجرجة الثانية.
ا أف الإختراص الإقميسي يؤوؿ لمسحكسة السجعي الإختراص الإقميسي: الأصل العاـ ىش

السجيغ السفمذ، حيث أنو إذا أراد الجائغ مقاضاة مجيشو قرج شيخ إفلبسو، فسا  عميو وىػ
أما الجية القزائية التي يقع في دائخة إختراصيا مػشغ  عميو إلا رفع دعػػ قزائية

مغ قانػف  37بو السادة  إستشادا لسا جاءت السجعى عميو وىػ مػشغ السجيغ السفمذ وذلظ
لمجية القزائية التي  الإجخاءات السجنية وا لإدارية والتي تشز:" يؤوؿ الاختراص الاقميسي

 يقع في دائخة اختراصيا مػشغ السجعى عميو، واف لع يكغ لو مػشغ معخوؼ، ؼيعػد
 الاختراص لمجية القزائية التي يقع فييا اخخ مػشغ لو، وفي حالة اختيار مػشغ، يؤوؿ

الاقميسي لمجية القزائية التي يقع فييا السػشغ السختار، مالع يشز القانػف  الاختراص
 أما بالشدبة لتحجيج السػشغ التجارؼ لمسجيغ السفمذ ىػ مكاف الحؼ تػجج عمى خلبؼ ذلظ

للؤمػاؿ التجارية إف كاف السجيغ تاجخا أو السخكد الخئيذ ؼ لمشذاط إذا  ؼيو الإدارة الخئيدية 
 1جيغ غيخ تاجخكاف الس

إف تػقف التاجخ عغ دفع ديػنو التجارية، لا يعشي  ب/ الحق في طمب شهخ الإفلاس:
أصبح مفمدا، بل يجب لو أف يصمب الذيخ إفلبسو، وسػاء كاف الغخض مشو  بالزخورة أنو

ولكغ مغ ىي الجيات السخػؿ قانػنا لمصمب شيخ الإفلبس،  تفميذ التاجخ أو الذخكة،
 القانػف التجارؼ ، يتزح لشا أف السذخع مغ  مغ 216و  215اـ السادتيغ وبالخجػع الى أحك

 

                                                           
  16نادية فػضيل، الإفلبس والتدػية القزائية، السخجع الدابق، ص   1
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الإفلبس وىي كل مغ:  خلبؿ ىاتيغ السادتيغ خػؿ لعجة جيات الحق في تقجيع شمب شيخ
 السجيغ نفدو والجائغ والسحكسة أو الشيابة العامة.

 شيخ الإفلبس بصمب مغ السجيغ نفدو 
 شيخ الإفلبس بصمب مغ الجائغ 

 الإفلبس بصمب مغ السحكسة السخترة شيخ 
 شيخ الإفلبس بصمب مغ الشيابة العامة 

 حكع شيخ الإفلبس:  -ج
مزسػف حكع شيخ الإفلبس: لا يبجأ الإفلبس إلا مغ تاريخ الحكع بو مغ السحكسة 

الأخيخ يجب أف يؤكج وقػع السجيغ في حالة التػقف عغ دفع الجيػف وبأنو  السخترة، وىحا
القانػف التجارؼ قج أورد بعس البيانات التي يجب أف  ، فإف 3ة التجارية تتػفخ ؼيو الرف

الحكع فقط ولا نججىا في باقي الأحكاـ  يتزسشيا حكع الإفلبس، وىحه البيانات يشفخد بيا ىحا
 القزائية الأخخػ والتي كالآتي:

السفمذ  تعييغ السحكسة وكيل السترخؼ القزائي الحؼ يقػـ بجوره عمى بيع أمػاؿ السجيغ* 
العقارات، كسا تقػـ كحلظ بتعييغ القاض ؼ السشتجب الحؼ يتػلى الإشخاؼ عمى إدارة  بسا فييا

 مخاقب أو أكثخ يخاقب الأعساؿ الخاصة بإدارة التفميدة. التفميدة وكحلظ تعييغ
 الأمخ عشج الإقتزاء باتخاذ الإجخاءات التحفطية لمسحافطة عمى حقػؽ الجائشيغ، حيث نرت

 1. مغ القانػف التجارؼ  258ولى مغ نز السادة الفقخة الأ
إجخاءات شيخ حكع الإفلبس: يكتذ ؼ إشيار الإفلبس، أىسية كبخػ لسا لو مغ حجية مصمقة 

ولػ لع يكػنػا أشخفا في الجعػػ ، فالسجيغ السفمذ لا يعتبخ مفمدا بالشدبة  كافة الشاس تجاه
                                                           

حكع بذيخ التدػية القزائية او الافلبس، اف مغ القانػف التجارؼ بشريا:" لمسحكسة التي ت 258الفقخة الأولى مغ السادة   1
عمى الخدائغ والسحافطات والجفاتخ والاوراؽ والسشقػلات والاوراؽ التجارية والسخازف والسخاكد التجارية  تامخ بػضع الاختاـ

ـ عمى بذخز معشػؼ يحتػؼ عمى شخكاء مدؤولييغ مغ غيخ تحجيج يكػف وضع الاختا التابعة لمسجيغ واذا كاف الامخ يتعمق
في حالة مااذا كانت الامػاؿ السذار الييا في الفقخة الدابقة واقعة خارج دائخة اختراص السحكسة السخترة  امػاؿ كل مشيع.

 التي تػجج امػاؿ السفمذ في دائخة اختراصيا ". يػجو اعلبف بحلظ الى قاض ؼ السحكسة
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ذف شيخه لإعلبـ الغيخ بأف السجيغ مغ كافة الشاس، فسغ الزخورؼ إ لجائشو فقط وإنسا تجاه
، وذلظ حتى يبادر كل ذؼ  1والترخؼ في أمػالو الآف فراعجا مغمػؿ اليج عغ الإدارة

والتقجـ الى تفميدة مجيشو بسالو مغ  مرمحة بإتخاذ الإجخاءات اللبزمة لمسحافطة عمى حقػقو
  2القانػف التجارؼ  مغ 228حقػؽ ، وليحا الغخض أوجب السذخع الجدائخؼ مغ خلبؿ السادة 

 عمى مجسػعة مغ الإجخاءات التي مغ شأنيا إعلبـ الغيخ برجور حكع الإفلبس ضج شخز
السجيغ والتي تبجأ بتدجيل الحكع الرادر السذيخ للئفلبس في الدجل التجارؼ ثع إعلبنو 

بقاعة جمدات السحكسة، وأف يشذخ ممخرو في الشذخة الخسسية للئعلبنات  لسجة ثلبثة أشيخ
مقخ السحكسة، وكحلظ في الأماكغ التي يكػف فييا لمسجيغ  قانػنية في السكاف الحؼ يقع فيياال

تجرج بدجل التجارة تمقائيا مغ شخؼ كاتب  مؤسدات تجارية، كسا يجب نذخ البيانات التي
مغ الشصق بالحكع ، ويتزسغ  يػما 15الزبط في الشذخة الخسسية للئعلبنات القانػنية خلبؿ 

التجارة وتاريخ  ياف اسع السجيغ ومػششو، أو مخكده الخئيذ ؼ ورقع قيجه بدجلىحا الشذخ ب
 الحكع الحؼ قس ػ بالتدػية القزائية أو شيخ الإفلبس ورقع صحيفة الإعلبنات القانػنية

 التي نذخ فييا السمخز.
مغ القانػف التجارؼ عمى أنو:" تكػف جسيع  227_ نفاذ حكع شيخ الإفلبس: نرت السادة 

ى ىحا الباب معجمة التشفيح رغع السعارضة أو الإستئشاؼ والأوامخ الرادرة بسقتز اـالأحك
الحؼ يقس ؼ بالسرادقة عمى الرمح "، حيث نجج مغ خلبؿ ىاتو  وذلظ باستثشاء الحكع

بالشفاذ السعجل رغع السعارضة والإستئشاؼ، وذلظ  السادة أف جسيع الأحكاـ الإفلبس مذسػلة
مذسػؿ بالشفاذ السعجل لكػف  ؼ بالسرادقة عمى الرمح لأنو غيخباستثشاء الحكع القاض 

السحافطة عمى  الرمح يتع بيغ السجيغ وجساعة الجائشيغ، لأف الغخض مغ الشفاذ السعجل ىػ

                                                           
21المرجعالسابكص،فلاسوالتسوٌةالمضائٌةالا،فوضٌلنادٌة
1
  

منالمانونالتجاريالجزائري222المادة
2
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 أمػاؿ السفمذ لرالح الجائشيغ ومشعو مغ الترخؼ فييا، أو محاباة دائغ عمى آخخ مسا يخل
 . 1الإفلبس  مبجأ السداواة بيغ الجائشيغ الحؼ يجدجة

 ثانيا: الشيابة القانػنية لمسفمذ
يتختب بحكع القانػف عمى الحكع بإشيار الإفلبس ومغ تاريخو، تخمي السفمذ عغ إدارة أمػالو 

الترخؼ فييا  ، وىػ بالتالي يعج بسثابة حجد عاـ عمى أمػاؿ السجيغ السفمذ وذلظ  أو
ئشيغ، وىحا يتصمب العجيج مغ تسييجا لترفيتو ترؽية جساعية وتػزيع ثسشيا عمى الجا

بالتفميدة الى الحل السشاسب، لحلظ خػؿ السذخع  الإجخاءات لحرخ ذمة السفمذ والػصػؿ
الأخيخ يكػف تحت إشخاؼ ومخاؾبة  ميسة الؿياـ بحلظ الى الػكيل السترخؼ القزائي وىحا

في  سمصة الفرل القاض ؼ السشتجب، ثع عيج لمسحكسة التي أصجرت حكسيا بذيخ الإفلبس
 القزايا السيسة.

 الهكيل السترخف القزائي:  -1
يتختب بحكع القانػف عمى الحكع بإشيار الإفلبس ومغ تاريخو، تخمي السفمذ عغ إدارة أمػالو 

الترخؼ فييا، بسا فييا الأمػاؿ التي قج يكتدبيا بأؼ سبب كاف ماداـ في حالة الإفلبس،  أو
شخز يشػب السجيغ في إدارة أمػالو وىػ  فاف الزخورة تدتػجب إيجاد فسغ ىحا السشصمق

 09السؤرخ في  23_  96إستحجاثو بسػجب الأمخ  الػكيل السترخؼ القزائي الحؼ تع
لمجور الحؼ يمعبو مشح بجاية  الستعمق بالػكيل السترخؼ القزائي . ونطخا 1996جػيمية 

 التفميدة لحيغ انتيائيا فقج عشي السذخع بكيؽية تعييشو ودوره وعدلو.

                                                           
ؼ، إذف مغ أف لا تتع ىحه الذكمية. ولكغ حتى ولع لع تتع، ىشا وبسا أف إشيار الحكع يتع بعشاية كاتب الزبط، فلب خػ   1

آثاره فػرا، وإجخاءات الإشيار مدمتدمة فقط، مغ أجل سخياف السجد الستعمقة بصخؽ الصعغ، وإذا أغفل  فإف الحكع السعمغ يشتج
ية متى كاف كاف مدؤولا عغ الزخر الحؼ يريب كل مغ تعامل مع السفمذ بحدغ ن كاتب الزبط إشيار حكع الإفلبس،

 2الدابق، ص  راشج، السخجع شطخي عمع برجور حكع الإفلبس،لا ي
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 تعيين الهكيل السترخف القزائي: 1-1
السحكػر سابقا ، يعيغ الحكع الرادر  23_  96مغ الأمخ  04السادة بسػجب السادة 

أو الإفلبس الػكيل السترخؼ القزائي مغ بيغ الأشخاص السدجميغ في  بالتدػية القزائية
عجادىا مغ شخؼ وىحه القائسة يحجدىا وزيخ العجؿ بعج إ  القائسة التي تعجىا المجشة الػششية،

ىحه القائسة إلا عمى محافطي الحدابات والخبخاء  المجشة الػششية السحكػرة ولا يسكغ أف تحتػؼ 
والفلبحية والتجارية والبحخية  السحاسبيغ والخبخاء السخترريغ في السياديغ العقارية

ي ويتمقى السدجمػف ف والرشاعية، الحيغ ليع خسذ سشػات تجخبة عمى الأقل بيحه الرفات
 23_  96مغ الأمخ  06القائسة الػششية تكػيشا مشاسبا ، وىحا تصبيقا لسا جاءت بو السادة 

 1الستعمق بالػكيل السترخؼ القزائي السحكػر أنفا
 مهام الهكيل السترخف القزائي:  1-2

مغ القانػف  257الى  253الؿياـ بكافة الإجخاءات اللبزمة السشرػص عمييا في السػاد 
و ىحا بيجؼ مشع السجيغ مغ  4أجل حفع حقػؽ السجيغ ضج مجيشو  مغالتجارؼ وذلظ 

العقارية التي لع يصمبيا السجيغ بعج حتى ولػ تع القيج  تيخيب أمػالو، وبالأخز قيج الخىػف 
 255القزائي وذلظ عسلب بشز السادة  باسع جساعة الجائشيغ مغ شخؼ الػكيل السترخؼ

الإفلبس يتعيغ عمى  بالتدػية القزائية أو شيخمغ القانػف التجارؼ : " متى صجر الحكع 
 2وكيل التفميدة أف يقػـ بكافة الإجخاءات اللبزمة لحفع حقػؽ السجيغ ضج مجيشيو

الؿياـ بػضع السيدانية مدتعيشا بالجفاتخ والسدتشجات الحدابية والأوراؽ والسعمػمات التي 
في حالة ما إذا لع يقع السجيغ  عمييا ثع يقػـ بإيجاعيا بكتابة الزبط السحكسة، وىحا يتحرل

مغ القانػف التجارؼ بشريا:" في  256بشفدو، وىحا ما جاءت بو السادة  بإيجاع السيدانية ىػ

                                                           
 عزػ مغ السفتذية العامة لمسالية عزػا.   1
اقدع بالله العمي العطيع اف اقػـ بعسمي عمى أكسل وجو واف اؤدؼ ميامي بامانة ودقة ونداىة واكتع سخىا والتدـ في كل   2

 الاحػاؿ بالاخلبؾيات
 لتي تفخضيا عمي " والػجبات ا
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السيدانية، يقػـ وكيل التفميدة بػضعيا فػرا مدتعيشا بالجفاتخ  حالة ما إذا كاف السجيغ لع يػدع
ييا ثع يػدعيا بكتابة ضبط التي يحرل عم والسدتشجات الحدابية والأوراؽ والسعمػمات

 السحكسة ".
_ الؿياـ بعسمية جخد أمػاؿ السجيغ وتقجيع بياف مػجد لمقاض ؼ السشتجب بالػضعية الطاىخة 

وأسباب وخرائز ىحا السخكد خلبؿ شيخ مغ تػليو ميامو، وذلظ ما أقختو السادة  لمسجيغ
خ الحؼ صجر ؼيو الحكع، بشريا:" يقجـ وكيل التفميدة خلبؿ الذي مغ القانػف التجارؼ  257

 الطاىخة لمسجيغ واسباب وخرائز ىحا السخكد. بيانا مػجدا لمقاض ؼ السشتجب بالػضعية
ببيع الأشياء الدخيعة  1_ مباشخة وكيل السترخؼ القزائي بإذف مغ القاض ؼ السشتجب 

ادة السعخضة لإنخفاض الؿيسة أو التي يكمف حفطيا ثسشا باىزا وىحا ما أكجتو الس التمف أو
بعج استجعائو قانػنا  الدالفة الحكخ، ويكػف ذلظ بحزػر السجيغ أو مغ القانػف التجارؼ  268

 ى عمييا.بخسالة مػص
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 السبحث الثاني: الأحكام العامة لمسمكية العقارات عمى الذيهع
يع بجدء يعج أؼ وضع قانػني الشاتج عغ تعجد السالكيغ لمحق العيشي دوف أف يختز كل مش

وبإعتبار الذيػع ىػ حالة قانػنية مؤقتة ولإزالتيا وبالخجػع بالسمكية  1شيػعا مفخز ؼيو يعتبخ
القزاء ويكػف ذلظ عغ شخيق دعػػ قدسة قزائية  إلى أصميا السفخزة لابج مغ المجػء إلى

ر التي تقخر بيعيا بسػجب حكع أو قخا لمعقار محل البيع، وىػ يعج مغ بيغ البيػع العقارية
ومباشخة أؼ  قزائي لعقار و/أو حق عيشي عقارؼ. إلا أف ىحا الأخيخ يكػف برػرة عادية

رخرة  إلىأف الذخكاء يباشخوف دعػػ البيع بأنفديع دوف المجػء الى نائب أو وسيط، أو 
ولتفريل أكثخ في البيػع القزائية لمعقارات السسمػكة عمى الذيػع،  لمػفاء بجيػنيع، قانػنية

 ماـية السمكية العقارية الػاقعة في الذيػع )السصمب الأوؿ(، إلىالتصخؽ  لابج لشا مغ

 السطمب الأول: مفههم السمكية الذائعة
السمكية بعشاصخىا الثلبثة، الإستعساؿ والإستغلبؿ والترخؼ، قج تكػف مفخزة عشجما يخد الحق 

ا يخد حق محجد، عقار أو وحجة في عقار أو مشقػؿ، وقج تكػف مذتخكة، عشجمشيء عمى 
 الذخكاء جسيعا عمى كل الساؿ،

ؼيعتبخ كل شخيظ مالكا لكل الساؿ مع باقي شخكائو، وقج تكػف شائعة، عشجما تشحرخ ممكية 
 2شائعة مغ العقار السذتخؾ كل شخيظ في حرة

                                                           
قدستيا، دار ىػمو،  –إدارتيا -حسايتيا-إثباتيا–يػسف دلانجة، الػجيد في السمكية العقارية الخاصة الذائعة إكتدابيا   1
 .64ص.2016،
الترخؼ في  -نصاؽ حق الذخيظ -سمصة السجيخ-إدارة الساؿ الذائع –أسباب الذيػع  –نػر شمبة، السمكية الذائعة  2

 -5ص ص2004ممكية شبقات، السكتب الجامعي الحجيث،  ، -حمػؿ العيشي   القدسة الخضائية والقزائيةال-حرة مفخزة
6. 
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 الفخع الأول: تعخيف مجلهل السمكية الذائعة

 أولا: التعخيف المغهي لمسمكية الذائعة
حدب ما جاء في القامػس السحيط لمفيخوزابادؼ أف السمكية مأخػذة  :لغة لسمكيةا التعخيف

الفعل ممظ ممكو يسمكو بزع اللبـ أو يثمث أو يثمث أؼ احتػاه قادرا عمى الإستبجاد بو،  مغ
 1الذيء أؼ إحتػاه، ومالو ممظ مثمثا ويحخؾ وبزستيغ شيء يسمكو ؼيقاؿ ممظ الذخز

 أؼ حيازة الأمػاؿ العقارية والسشقػلة ؾ،والسمكية شكل مغ أشكاؿ التسمظ والامتلب
قاؿ إبغ مشطػر في لداف العخب "يقاؿ نريب فلبف شائع في جسيع : لغة لذيهعالتعخيف ا

إذا كاف في جسيع الجار  الجار ومذاع فييا، أؼ ليذ بسقدػـ ولا معدوؿ، وقاؿ الأزىخؼ: ىحه
، ون جدء مشيا. فاترل كل جدء مشو بكل شائع  يءريبو في الذوسيع شائع أؼ غيخ مقدػـ

معدوؿ. أبػ سعيج: ىسا متذابعاف  وشاع عمى القمب والححؼ والسذاع كل ذلظ غيخ
وكل واحج مشيع  ومذتاعاف في دار أو أرض إذا كانا شخيكيغ فييا، وىع شبعاء )شبعاء فييا(

  2راحبو، وىحه الجار شبعة بيشيع أؼ مذاعةشبع ل
ع وشيعػعة، فيػ شائع إذا ضيخ وتفخؽ، وجاء في تيحيب المغة: شاع الذيء يذبع مذا

  3وأجاز غيخه شائع مذيػعا، ونقػؿ: تفصخ فصخة مغ المبغ في الساء فذبع ؼيو، أؼ نفخؽ ؼيو.

 التعخيف الفقهي لمسمكية الذائعة
لسحاولة إيجاد تعخيفا مانعا لمسمكية الذائعة لابج مغ التعخض لسختمف التعاريف الفقيية التي 

ع وأبخز تعخيفات الفقياء تعخيف الأستاذ عبج الخزاؽ الدشيػرؼ:" أف بذأنيا. ومغ أى وردت
ماؿ معيغ بالحات، يسمكو أكثخ مغ شخز واحج.وتتشاوؿ ىحه  السمكية الذائعة تقع عمى

شخيظ ؼيقع عمى حرة شائعة في ىحا  السمكية الساؿ الذائع كمو غيخ مشقدع، أما حق كل
                                                           

 .1554-1555ص ص .2008مجمج الجيغ محمد بغ يعقػب الفيخوزابادؼ، قامػس السحيط، دار الحجيث القاىخة،  ، 1
ف العخب، السجمج الثالث، الصبعة الأولى، دار أبي الفزل جساؿ الجيغ محمد بغ مكخـ إبغ مشطػر الإفخيقي السرخؼ، لدا  2

 503ص ،1997الرادر، بيخوت، ،
  .  40، ص 2001أبػ مشرػر محمد بغ أحسج الأزىخؼ، تيحيب المغة، دار إحياء التخاث العخبي، بيخوت، ، 3
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السمكية عمى الساؿ  الحرة الذائعة.فحقالساؿ، ومغ ثع يكػف محل حق الذخيظ ىػ ىحه 
( دوف أف يشقدع الساؿ ذاتو.ولسا  QUOTE- PARTSالذائع ىػ الحؼ يشقدع حررا )

الساؿ الذائع متعجديغ، فلببج مغ تعييغ حرة كل مشيع في ىحا الساؿ، الشرف  كاف ملبؾ
ء الذيػع وتعييغ حرز السلبؾ في الذيػع عادة عشج البج أو الخيع أو الخسذ أو غيخ ذلظ،

وارث، وإف كاف وصية عيغ السػص ػ  تبعا لسرجره، فإف كاف ميخاثا عيغ القانػف حرة كل
شخيظ، وقج لا  حرة كل مػص ػ لو، وإف كاف، وإف كاف عقجا تكفل العقج بتعييغ حرة كل

تتعيغ الحرز، كأف يذتخؼ عجة أشخاص مالا عمى الذيػع دوف أف يبشػا حرة كل مشيع 
 1ذلظ تكػف الحرز متداوية، ماداـ لع يقع الجليل عمى غيخ ذلظ ".اشتخوا، فعشج  ؼيسا

 لتعخيف القانهني لمسمكية الذائعة
نطع السذخع الجدائخؼ عمى غخار باقي التذخيعات الأخخػ السمكية الذائعة ضسغ الكتاب 

الستزسغ القانػف السجني 75_ 58الحقػؽ العيشية الأصمية " مغ الأمخ   الثالث بعشػاف "
 إلى 713وذلظ مغ نز السادة  2والستسع السعجؿ

مغ القانػف 713، حيث عخفيا السذخع في نز السادة  3والسدسى بالذيػع الإختيارؼ 742  
إثشاف أو أكثخ شيئا وكانت حرة كل مشيع ؼيو غيخ مقخرة فيع شخكاء  السجني بأنيا:" إذا ممظ

 عمى الذيػع وتعتبخ الحرز متداوية إذا

                                                           
 .712ص 2004، مشذأة السعارؼ،  ،8عبج الخزاؽ الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني، حق السمكية، الجدء 1
سبتسبخ  30بتاريخ  78الستزسغ القانػف السجني ج ر عجد  1975سبتسبخ  26السؤرخ في  75- 58الامخ رقع    2

ج ر 2007-05-13السؤرخ في  07-05والقانػف  2005ػػػػػ  06ػػػػ 20السؤرخ  10ػ 05السعجؿ والستسع بالقانػف رقع 1975
 بتاريخ . 31عجد  

السجني نججىا تؿيع الذيػع إلى شيػع إختيارؼ أو عادؼ والحؼ ىػ محل دراستشا، وشيػع  الخجػع الى نرػص القانػف   3
 إجبارؼ وىحا الأخيخ تصخؽ 

مغ القانػف السجني الجدائخؼ بقػليا:" ليذ لمذخكاء في ماؿ شائع أف يصمبػا 737السذخع الى مفيػمو مغ خلبؿ نز السادة  
اؿ، أنو يجب أف يبقى دائسا عمى الذيػع "، وىحا يعشي أنو في حالة الذيػع الغخض الحؼ أعج لو ىحا الس قدستو إذا تبيغ مغ

 يصمب القدسة ؼيو ومغ أمثمتو السمكية السذتخكة أو ممكية الأسخة الإجيارؼ لا يجػز لأؼ مغ الذخكاء أف
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غيخ أنو نلبحع مغ خلبؿ ىحه السادة أف السذخع الجدائخؼ لع  ظ".لع يقع دليل عمى غيخ ذل
عقارا بل إصصمح عمييا بسرصمح الذيء والتي  يحجد شبيعة محل السمكية الذائعة مشقػلا أو

 والسشقػؿ معا. في القانػف ىػ كل ش غ إلا الإنداف وبالتالي يجخل في نصاقو العقار
 
 

 ييف القانهني( لمسمكية الذائعةالفخع الثاني: الطبيعة القانهنية )التك
إف أىع ما يسيد السمكية الذائعة أنيا ىشاؾ أكثخ مغ حق ممكية عمى ش غ واحج في نفذ 

وىحا ما جعل مغ الرعب إعصاء تكييف قانػني ليا وخاصة وأف لمذيػع  الذخيظ عمى الذيػع
رعيج مدائل، وىحا ما أدػ إلى ضيػر خلبؼ عمى ال عجة صػر تختمف عغ بعزيا في عجة

لخرػصية ىحا الحق، والقيػد  الفقيي في تحجيج شبيعة حق الذخيظ في الذيػع وىحا راجع
حقا عيشيا مغ  الػاردة عميو لسرمحة الذخكاء للآخخيغ، فيشاؾ مغ إعتبخه مغ الفقياء عمى أنو

نػع خاص، وفي حيغ إعتبخه آخخوف عمى أنو حقا ذاتيا )شخريا(، إلا أف الخأؼ الدائج 
ؼ إعتبخ حق الذخيظ في الذيػع ىػ حق ممكية بالسعشى التاـ، لأف ىشا الذخيظ الح والدجيج

الحؿيقي بذخط ألا يتختب عمى ذلظ السداس بحقػؽ الذخكاء  يتستع بجسيع سمصات السالظ
الجدائخؼ وذلظ شبقا لفقخة الأولى مغ نز  الأخخيغ أو الإضخار بيع، وىحا ما سمكو السذخع

يسمظ حرتو ممكا  ي الحؼ جاءت فييا:" كل شخيظ في الذيػعمغ القانػف السجن714السادة  
تاما، ولو أف يترخؼ فييا وإف يدتػلي عمى ثسارىا وأف يدتعسميا بحيث لا يمحق الزخر 

سائخ الذخكاء ". وأكجت عمى ىحا الشز السحكسة العميا في عجيج مغ قخارتيا  في بحقػؽ 
ؼيو:" مغ السقخر قانػنا أف كل  والحؼ جاء63765رقع  ، ممف1990/10/29كقخار السؤرخ  

فييا، ومغ ثع، فإف القزاء بسا  شخيظ في الذيػع يسمظ حرتو ممكا تاما لو أف يترخؼ
أف  -في قزية الحاؿ  -يخالف ىحا يعج خصأ في تصبيق القانػف. ولسا كاف مغ الثابت 

قزاة السػضػع بإبصاليع عقج بيع قصعة أرض آلت الى الصاعغ عغ شخيق الإرث عمى 
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في بيع ممظ في الذيػع أخصاؤ في تصبيق القانػف.ومتى كاف كحلظ،  اس أنو ليذ لو الحقأس
 : ميولتػضيح أكثخ سشتشاوؿ ماي، 1إستػجب نقس القخار السصعػف ؼيو"

 أولا: حق الذخيك في الذيهع حقا عيشيا من صشف خاص
ػع حقا عيشيا مغ سايخ في البجاية الفقو الحجيث الفقو التقميجؼ بإعتبار حق الذخيظ في الذي

وىحا راجع إلى الفخوؽ الػاقعة بيغ حق السالظ عمى الذيػع وحق السالظ في  خاص، نػع
أف الذخيظ في الذيػع يكػف دائسا مقيجا بحقػؽ وسمصات  السمكية الفخدية السفخزة، وىػ

السمكية السفخزة فيػ يتستع بالإستقلبليتو  الذخكاء الإخخيغ في الذيػع عمى عكذ السالظ في
وإعتبخ ىحا الخأؼ أف الذيػع ىػ صػرة مغ صػر السمكية لا يكػف فييا  في حرتو السفخزة.

لسجسػع الذخكاء، وحدب ىحا الخأؼ لا ندتصيع القػؿ  السمظ الذائع لا لأحج مغ الذخكاء ولا
إنتقاد، لأنو كاف مغ السفخوض لإعتبار  أف السمظ الذائع بجوف مالظ، وليحا كاف الخأؼ محل

مسمػكا لسجسػع  ىػ صػرة مغ صػر التسمظ فيػ لابج أف يكػف السمظ الذائع إماأف الذيػع 
 الذخكاء أو إعتباره مسمػكا لكل الذخكاء. 

 ثانيا: حق الذخيك في الذيهع حقا شخريا
حدب ىحا الخأؼ أف حق الذخيظ في الذيػع ىػ مجخد حقا شخريا وىحا راجع إلى كػف أف 

معيغ بحات وليذ شيئا محجدا ومفخزا، حيث يخػؿ  الذيػع ليذ لو محل مادؼ السالظ عمى
مع باقي الذخكاء، ولا يربح حقو حقا عيشيا إلا بعج إجخاء  لو إقتداـ مشافع الساؿ السذاع

ممكية مذتخكة لسجسػع السذتاعيغ  القدسة وحرػلو عمى حرة السفخزة. لأف ىشا السمكية
التكييف لحق ػ شخيظ. ولكغ ىحابإعتبار ىحا السجسػع وحجة قائسة بحاتيا ومدتقمة عغ كل 

الذخيظ في الذيػع يتعارض مع ما جاء بو السذخع وىػ مشح لذخيظ جسيع سمصات مباشخة 
السمظ السذاع مغ إستعساؿ وإستغلبؿ وترخؼ، وىحه الأخيخة لا تخد إلا عمى صاحب  عمى

                                                           
ائخ، الصبعة الأولى حسػدؼ عبج الخزاؽ، السػسػعة القزائية في القزايا العقارية، روافج العمع لمشذخ والتػزيع، الجد   1
 . 63، ص2015،
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في جية أخخػ لا ندتصيع القػؿ بأف السمكية لمػحجة متسثمة  الحق العيشي مغ جية، ومغ
لا تثبت إلا للؤشخاص، ومغ الستعارؼ  جسيع الذخكاء إذ الحقػؽ حدب السذخع الجدائخؼ 
 عميو أف ىحه الػحجة لا تتستع بالذخرية السعشػية.

 ثالثا: السمكية التامة لحق الذخيك في الذيهع
حيث إعتبخ كل مغ الفقو التقميجؼ والفقو الحجيث بأف الخأؼ الدائج في شبيعة حق الذخيظ في 

ىػ حق ممكية فيػ يخد مغ الشاحية السادية عمى الذيء الذائع في مجسػعة، فالحرة  ذيػعال
الذيػع تكػف شائعة في كل الساؿ السذاع، لا تختكد في جانب مشو  التي يسمكيا الذخيظ في

محجد بسقجار حرتو السذاعة في السمظ  بالحات؛ أما مغ الشاحية السعشػية فحق الذخيظ
 1السذاع.
 لث: التسييد القانػني لمسمكية الذائعة عغ مايذابييا مغ ممكياتالفخع الثا

إف في السمكية الذائعة السالظ عمى الذيػع يسمظ حرتو السذاعة ممكا تاما، فيي تخػؿ لو 
حق السمكية، ولو أف يدتغميا ويدتعسميا ويشتفع بيا ويترخؼ فييا، بحيث لا  جسيع السكشات

خخيغ، ومغ ىشا فإف السمكية الذائعة فيي مخحمة وسط الآ يمحق الزخر بحقػؽ سائخ الذخكاء
وذلظ راجع إلى الصابع الإستثشائي التي  ،2بيغ السمكية السفخزة والسمكية السذتخكة)الجساعية( 

السدألة سػؼ  تتسيد بو عغ باقي الشطع الأخخػ السذابية ليا، ولمحجيث أكثخ حػؿ ىحه
 نتشاوليا ؼيسايمي: 

 ة الذائعة والسمكية العادية )السفخزة(أولا: التسييد بين السمكي
السمكية الذائعة تعتبخ حالة مؤقتة مغ الشاحية السبجئية وستشتيي بػقت مغ الأوقات والتي  -

السمكية السفخزة، وىحا ما جعل السذخع الجدائخؼ الحخية لمذخيظ عمى الذيػع  مآليا في غالبا

                                                           
العخبي بمحاج، الحقػؽ العيشية في القانػف السجني الجدائخؼ في ضػء أحجث الإجتيادات القزائية السذيػرة لمسحكسة   1

 . 16ص.2017الثانية، دار ىػمو، الجدائخ،  ، دراسة مقارنة، الصبعة-العميا
  2. .164الجدائخؼ، السخجع الدابق، ص  العخبي بمحاج، الحقػؽ العيشية في القانػف السجني 
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ىحه الحالة القانػنية الحؼ تحج وقت يذاء وتخمز مغ  أف يصمب الخخوج مغ الذيػع في أؼ
مغ ترخفات الذخيظ عمى الذيػع، عمى عكذ السمكية السفخزة التي تعتبخ حالة دائسة فيي 

لمسذتخؼ أو أكثخ  تبقى كحلظ الى أف يصخأ عمييا أؼ ترخؼ مغ ترخفات نقل السمكية كالبيع
 أو إنتقاليا لمػرثة بدبب حادثة الػفاة.

ة الذائعة لأكثخ مغ شخز واحج، وىحا لتعجد الذخكاء عمى يتقخر حق السمكية في السمكي -
جسيع الذخكاء في الذيػع حرة كل الساؿ، دوف أف يختز كل مشيع بجدء  الذيػع، ؼيسمظ

مغ القانػف السجني الدالفة الحكخ، عمى عكذ 713مفخز ؼيو وىحا شبقا لسا جاءت بو السادة 
مغ القانػف 674مقتزيات السادة   السمكية العادية والتي تثبت لمذخز واحج وىحا حدب

يدتعسل إستعسالا  السجني بشريا:" السمكية ىي حق التستع والترخؼ في الأشياء بذخط أف لا
 تحخمو القػانيغ والأنطسة .

 ثانيا: التسييد بين السمكية الذائعة والسمكية السذتخكة )الجساعية(
يب بقرج تحقيق غخض إف كل ممكية جساعة مغ الجساعات ويداىع فييا كل شخيظ بشر

كل واحج مشيع مغ الؿياـ بو بسشفخده تعج ممكية مذتخكة ويصمق عمييا إسع   مذتخؾ يعجد
propriété collectiveواحجة لكل الذخكاء مجتسعيغ وىع يسثمػف جساعة مغ  فيي ممكية

السعشػية، وأنو بسجخد تقجيع الذخيظ نريبو  الشاس، ودوف أف تتستع ىحه الجساعة بالذخرية
في شخ ىشا مجخد حق  لى الجساعة يفقج حقو العيشي في السمكية السذتخكة، ويتحػؿ حقوا

الجساعة  محل الحق والحرػؿ عمى نربيو مغ الأرباح الشاشئة عشو، وىشا يءإستغلبؿ الذ
 .ىي التي تسمظ وتترخؼ وتدتشج إلييا الحقػؽ 

رؽية ومثاؿ ذلظ في والذخيظ لا يدتخجع حقو العيشي إلا بعج قدسة الأملبؾ نتيجة الت-
عمى خلبؼ السمكية الذائعة فيي ممكية مفخزة فخدية وليدت جساعية، أؼ أف  الذخكة السجنية،

الذائعة يشرب حقو العيشي في حرة معيشة، ويختز بيا  كل مالظ عمى الذيػع في السمكية
 لمجساعة. مباشخة، وفي حيغ السمكية السذتخكة تكػف السمكية
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تمف عغ السمكية السذتخكة وىحا لكػف ىحه الأخيخة لا يسكغ أف تشذأ إف السمكية الذائعة تخ-
الأفخاد أؼ بإرادتيع برفة إختيارية، في حيغ أف السمكية الذائعة تشذأ في بعس  إلا بإتفاؽ

في أغمبيا رغسا عمى إرادة الذخكاء أؼ برفة إجبارية شأنيا  الحالات بل ندتصيع القػؿ أنيا
ر الإشارة الى ىشاؾ صػرة أخخػ لمسمكية السذتخكة وىي التي وتجج شأف الأمػاؿ السػروثة.

مغ القانػف السجني: "السمكية السذتخكة ىي الحالة  743نز عمييا السذخع مغ خلبؿ السادة 
السبشية والتي تكػف ممكيتيا  القانػنية التي يكػف عمييا العقار السبشي أو مجسػعة العقارات

 واحج مشيا عمى جدء خاص ونريب في مقدسة حررا بيغ عجة أشخاص تذتسل كل
الأجداء السذتخكة ". وإضافة الى ذلظ نذيخ الى أف السمكية السذتخكة تصبق عمى الأجداء 

مغ 748الخاصة وىحا ما أقخ السذخع الجدائخؼ وذلظ شبقا لمسادة   السذتخكة وكحلظ الأجداء
ذتخكة والأجداء الخاصة السذتخكة مريخ الأجداء الس نفذ الأمخ بشريا:" يحجد نطاـ السمكية

الأجداء وتدييخىا"، حيث حجدت السادة   وكيؽيات الانتفاع بيا وكحا القػاعج الستعمقة بإرادة ىحه
ومغ أمثمتيا:  مغ القانػف السجني عمى الأجداء الخاصة وذلظ عمى سبيل الحرخ744

الفاصمة في  الحػاجد الجاخمية وأبػابيا، أما الأجداء السذتخكة مثل: الحػاجد أو الحيصاف
مغ القانػف السجني الدالفة 748الخاصة. وكل ىحه تصبق عمييا أحكاـ السادة   السحلبت

 .الحكخ

 السطمب الثاني: أسباب نذهء السمكية الذائعة:
إف دوافع نذػء السمكية الذائعة في الحياة العسمية ىي نفديا أسباب كدب السمكية السفخزة 

 الفخدية .
الذائعة في آف واحج، وإف أسباب إكتداب ىحه الأخيخة ىي عبارة  مع تعجد ملبؾ في السمكية

عغ ترخفات قانػنية تختب أثخ وىػ إكتداب ممكية ججيجة عمى السمكية الأصمية، وقج يكػف 
الدبب أو مرجر إكتداب السمكية الذائعة بفعل إرادؼ ترخؼ قانػني( كإبخاـ عقج كأف يتفق 

أرض، أو الػصية كأف يػصى شخز  شخراف أو أكثخ عمى شخاء شئ معيغ كقصعة
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لإثشيغ أو أكثخ بأرض عمى الذيػع، وقج يكػف مرجر السمكية الذائعة بفعل غيخ إرادؼ 
)الػقائع )القانػنية لأف يكػف ناتجا عغ الطخوؼ لأؼ سبب مغ أسباب كدب السمكية لاسيسا 

 السيخاث،
شتشاولو بذيء مغ والتقادـ السكدب عغ شخيق الحيازة وغيخىا مغ الأسباب، وىحا ما س

 التفريل ؼيسايمي:

 الفخع الأول: نذأة السمكية الذائعة بالترخف القانهني )السرادر الإرادية( 
إف أؼ ترخؼ قانػني ييجؼ إلى إكتداب السمكية الذائعة يعبخ عغ إتجاه الإرادة السحزة 

اف بفعل إلى إحجاث نتائج قانػنية معيشة بفعل ىحه الحخكة وحجىا دوف الحاجة إلى الإقتخ 
أؼ أنو لا يسكغ أف  1مادؼ، الميع إلا الصخيقة التي يتع بيا التعبيخ عغ حخكة ىحه الإرادة

نقػؿ عغ شيء مكتدب إلا إذا تػفخت الإرادة لجػ كل مغ شخفي الترخؼ ونجج عقج السمكية 
يشذأ كحلظ العجيج مغ الإلتدامات، حيث أنو ىحا الترخؼ القانػني أؼ حق السمكية لا يكتدب 

العجـ، حيث لابج مغ تػفخ دوافع شخعية نز عمييا القانػف ومثاؿ ذلظ العقج الحؼ لا  مغ
يرح إلا بتصابق إرادتيغ، وقج يشذئ الحقػؽ الذخرية أو يكدب الحقػؽ العيشية، وبالإضافة 
إلى ترخفات قانػنية التي ىي مغ جانب واحج وىي الترخفات التي تقػـ عمى الإرادة 

رة عمى إحجاث آثار قانػنية متعجدة، كسا أنيا قادرة عمى إنذاء حقا السشفخدة وىي كحلظ قاد
عيشيا كسا في الػصية، أو ذلظ الترخؼ القانػني الحؼ يحجث بقػة القانػف ومثاؿ ذلظ حق 

 الذفعة كدبب لإكتداب السمكية الذائعة وكل ىحا ما سشحاوؿ معالجتو ؼيسا يمي:

 جأولا: إكتداب السمكية الذائعة عن طخيق العق
يذتخط لإكتداب السمكية الذائعة عغ شخيق العقج مغ تػفخ الإرادة، أؼ لابج أف تتػفخ ىحه 
الأخيخة لجػ كل مغ شخفي العقج، أؼ أف ىحا الترخؼ القانػني يذتخط تػافق إرادتيغ سػاء 

السذتخؼ، لأف بجونيسا لا يقػـ ىحا الترخؼ القانػني ولا يحجث  البائع الذخيظ في الذيػع أو
                                                           

 .31، ص2013حسجؼ باشا ،عسخ نقل السمكية العقارية دار ىػمو الجدئخ،   1
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القانػني السصمػب حجوثو جخاء ىحا العقج، حيث يعتبخ العقج مغ أىع السرادر السشذئة الأثخ 
أؼ لحق السمكية إذ ىػ وحجه يشذئ العجيج مغ الإلتدامات التي تكػف سػاء بيغ شخفي  للبلتداـ

العقج التي تشذأ علبقة دائشيو ؼيسا بيغ أشخافو، ويتختب عغ ذلظ إلتدامات مختمفة يقع بعزيا 
ق البائع في حيغ يقع البعس الآخخ عمى السذتخؼ، والتي نز عمييا السذخع تحت عمى عات

مغ القانػف السجني بشريا: العقج  54عشػاف العقػد الستعمقة بالسمكية وذلظ مغ خلبؿ السادة 
اتفاؽ يمتدـ بسػجبو شخز أو عجة أشخاص نحػ شخز أو عجة أشخاص آخخيغ بسشح أو 

عغ ىحا العقج حقػؽ والتدامات بيغ شخؼيو، وتججر الإشارة  ما". ويشتج شيءفعل أو عجـ فعل 
الأكثخ العقػد تجاولا بيغ  أف عقج البيع السشرب عمى العقارات بسختمف أنػاعيا ىػ اليػـ إلى

، وحيث أف البيع الحؼ يخد عمى العقار لا يكػف صحيحا إلا إذا استػفى ركغ الذكمية 1الشاس
عقج رسسي، وىحه الذكمية تتسثل في التػثيق، وذلظ بعج ىي الخسسية وأركاف أخخػ، بإعتباره 

وجػب تػفخ الذخوط السػضػعية مغ تخاضي السحل والدبب وإلا كاف باشلب بصلبنا مصمقا، 
ثع تدجيمو لجػ مرمحة التدجيل وأخيخا شيخه في مجسػعة البصاقات العقارية، وذلظ لكي 

ػؿ السذتخؼ في الذيػع مع باقي يختب عقج البيع أثخه العيشي وىػ نقل السمكية وىشا دخ
 الذخكاء.

 ثانيا: إكتداب السمكية الذائعة عن طخيق الهصية
تعتبخ الػصية سببا مغ أسباب كدب السمكية الذائعة والحقػؽ العيشية الأصمية الستفخعة عشيا 

مغ القانػف  777إلى  775وذلظ إستشادا لسا نز عميو السذخع الجدائخؼ في السػاد 
مغ القانػف السجني نجج أف السذخع قج أحاؿ بالشدبة  775نز السادة ، وحدب 2السجني

، 2013إلى  184لأحكاـ الػصية عمى قانػف الأحػاؿ الذخرية وذلظ مغ خلبؿ السػاد 

                                                           
 31حسجؼ باشا عسخ نقل السمكية العقارية السخجع نفدو، ص   1
 ستعمقة بيا ". مغ قانػف السجني بشريا " يدخؼ عمى الػصية قانػف الأحػاؿ الذخرية والشرػص القانػنية ال 775السادة   2

والستزسغ قانػف الأسخة السعجؿ  1984يػنيػ سشة  09السػافق ؿ  1404رمزاف عاـ  09مؤرخ في  11-84قانػف رقع 
فبخايخ  27مؤرخة في  15، ج ر 2005فبخايخ  27السػافق  1426محخـ عاـ  18السؤرخ في  02-05والستسع بالأمخ رقع 
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حيث قاـ السذخع مغ خلبؿ ىحه السػاد بػضع أحكاـ بارزة مغ حيث إثباتيا وتشفيحىا، حيث 
ا : الػصية تسميظ مزافا إلى بعج السػت مغ قانػف الأسخة بشري 184عخفيا في السادة 

بصخيق التبخع"، ويسكغ تعخيفيا أيزا ترخؼ بإرادة مشفخدة بصخيق التبخع مزاؼ إلى ما بعج 
 السػت ييجؼ إلى نقل ممكية شيء أو حق آخخ إلى السػصى لو".

وأف الػصية تشذأ حدب القانػف الجدائخؼ عغ إرادة مشفخدة وىي إرادة السػصي وىػ حدب ما 
مغ قانػف الأسخة بشريا: " تثبت الػصية بترخيح السػصى أماـ  191اءت بو السادة ج

السػثق وتحخيخ عقج بحلظ، وفي حالة وجػد مانع قاىخ تثبت الػصية بحكع ويؤثخ بو عمى 
ىامر أصل السمكية، وتثبت الػصية كدائخ الترخفات القانػنية وخاصة الػاقعة عغ عقار 

الأسخة الدالفة   مغ قانػف  191والتي نرت عمييا السادة مغ خلبؿ مجسػعة مغ الػسائل 
الحكخ، فػسيمة إثبات حدب ىحه السادة ىػ العقج الخسسي السحخر مغ قبل السػثق في الحالة 
العادية، أما في حالة وجػد مانع قاىخ كعجـ تسكغ السػصي مغ الاتراؿ بالسػثق لتحخيخ 

لإثبات صحتيا القانػنية ومغ ثع الجخػؿ  عقج الػصية، فتثبت في ىحه الحالات بحكع قزائي
أنو محل الػصية ىشا ىػ  إلىفي السمكية الذائعة مع باقي الػرثة )الذخكاء(، وتججر الإشارة 

 324عقارا فإنو يذتخط ؼيو القانػف وجػبا تحخيخىا في شكل رسسي والحؼ نرت عميو السادة 
الأسخة مغ قانػف  191 خة السادةمغ القانػف السجني، وتأكج وجػب تػثيقيا مختيغ م 1مكخر 

الدالفة الحكخ، والسخة الثانية بسختمف الشرػص التي أوجبت تػثيق كل ترخؼ وارد عمى 
مغ  30و  29، والسادتيغ 1الستعمق بالدجل العقارؼ  63/76مغ السخسػـ  61عقار السادة 

                                                                                                                                                                                     

 43، ج ر  2005مايػ  04السػافق ؿ  1426ربيع الأوؿ عاـ  25في السؤرخ  09-05، والسػافق بقانػف رقع  2005
  3 .2005يػنيػ  22السؤرخة في 

صادر بتاريخ  30الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ، ج.ر عجد  1976/03/25السؤرخ في  63/76مخسػـ تشفيحؼ رقع    1
1976/04/13. 
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تزسغ إعجاد الس 74/75مغ السخسػـ  16، والسادة 1الستعمق بالتػجيو العقارؼ  25/90قانػف 
، وكل ىحا أكجتو السحكسة العميا في قخارىا رقع 2مدح الأراضي العاـ وتأسيذ الدجل العقارؼ 

جاء بو: "ترح الػصية، بسجخد تحخيخىا أماـ مػثق شيخ  2011/07/14بتاريخ  665688
، بسا أف الػصية ىشا مغ السحخرات التي يرجرىا  3الػصية ،واجب، لشقل السمكية بعج الػفاة

مغ القانػف الأسخة الدالفة الحكخ، فلببج مغ تدجيميا في مرمحة  191ثق وفقا لمسادة السػ 
التدجيل والصابع، ثع شيخىا عمى مدتػػ السحافطة العقارية بسا أنيا مشربة عمى عقار 

مغ القانػف  165و  793السػصى لو وذلظ إعتسادا عمى السادتيغ  إلىوبحلظ إنتقاؿ السمكية 
نكػف قج أكتدبشا ممظ مذاع مع باقي الػرثة في السمظ السػصي وذلظ ، ومغ ىشا  4السجني

 وفقا لمذخوط القانػنية الدالفة الحكخ.

 ثالثا: إكتداب السمكية الذائعة عن طخيق الذفعة
إختمفت عجة إتجاىات حػؿ مػضع الذفعة فسشيع مغ إعتبخىا مجخد واقعة مخكبة، والبعس 

تبخىا رخرة، والبعس الآخخ إعتبخىا بأنيا مشدلة مشيع يخػ بأنيا حق، ومشيع فخيق آخخ إع
وسصى بيغ الحق والخخرة، وبيغ ىحا وذاؾ جاء السذخع الجدائخؼ ليقجر بأف الذفعة 

مغ القانػف السجني:" الذفعة رخرة  794رخرة، وذلظ مغ خلبؿ تعخيفو ليا في السادة 
رػص عمييا في تجيد الحمػؿ محل السذتخؼ في بيع العقار ضسغ الحمػؿ والذخوط السش

                                                           

الستزسغ التػجيو العقارؼ، ج.ر  1990نػفسبخ  18ؿ السػافق  1411السؤرخ في أوؿ جسادػ الأوؿ عع  25/90لقانػف  
 55، ج .ر. عجد 1995/09/25السؤرخ في  26/95، السعجؿ والستسع بالأمخ 1990نػفسبخ  18السؤرخة في  49العجد 

  1995/09/27.1مؤرخة في 
د ومدح الستزسغ إعجا 1975نػفسبخ  12، السػافق ؿ  1395ذؼ القعجة عاـ  08السؤرخ في  74/75الأمخ رقع  

  1975/11/18.2بتاريخ  92الأراضي وتأسيذ الدجل العقارؼ السعجؿ والستسع جخ . عجد 
  3 97حسػدؼ عبج الخزاؽ، السخجع الدابق، ص  
مغ القانػف السجني بشريا:" الإلتداـ بشقل السمكية، أو أؼ حق عيشي آخخ مغ شأنو أف يشقل بحكع القانػف  165السادة  

، وذلظ مع مخاعاة الأحكاـ الستعمقة بالإشيار السمكية أو الحق العيشي ، إذا كاف محل الالتداـ شيئا معيشا بالحات يسمكو السمتدـ
مغ القانػف السجني بشريا:" لا تشقل السمكية والحقػؽ العيشية الأخخػ في العقار سػاء كاف ذلظ بيغ  793العقارؼ"، السادة 

ءات التي يشز عمييا القانػف وبالأخز القػانيغ التي تجيخ مرمحة شيخ الستعاقجيغ أـ في حق الغيخ إلا إذا روعيت الإجخا
  4."العقار
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مغ القانػف  807الى  794السػاد التالية"، حيث تشاوؿ السذخع أحكاـ الذفعة في السػاد 
السجني، ويفيع مغ خلبؿ ىحا التعخيف أف الذفعة ليدت حقا شخريا ولا حقا عيشيا بل واقعة 

مغ  794مادية مخكبة فيي رخرة استثشائية مشحيا القانػف لمذؽيع وفقا لسقتزيات السادة 
لقانػف السجني الدالفة الحكخ، ولو حق استعساليا أو عجـ استعساليا، وىي تدقط بعجـ ا

السصالبة بيا خلبؿ السجة السعيشة قانػنا فيي تعتبخ مرجر مغ مرادر الحقػؽ العيشية 
العقارية فمذخيظ عمى الذيػع حق الأخح بالذفعة، إذا بيع العقار الذائع الى أجشبي، سػاء 

مغ القانػف السجني بشريا:"  795عة أـ مفخز ، وىحا ما أكجتو السادة حرة شائ كاف البيع
 يثبت حق الذفعة وذلظ مع مخاعاة الأحكاـ التي يشز عمييا الأمخ الستعمق بالثػرة الدراعية

 لسالظ الخؾبة إذا بيع الكل أو البعس مغ حق الانتفاع السشاسب لمخؾبة -
 لسذاع الى أجشبيلمذخيظ في الذيػع إذا بيع جدء مغ العقار ا-
 لراحب حق الانتفاع إذا بيعت الخؾبة كميا أو بعزيا " -

الحؼ جاء  2000/05/31السؤرخ في  194838وأكجتو كحلظ السحكسة العميا في قخارىا رقع 
ؼيو "لا تكػف الذفعة إلا لمذخكاء في الذيػع، وعميو لا يحق شمب الذفعة مسغ فخز نريبو 

ة إلى ذلظ فإف الذفعة ىي حق تسمظ العقار السبيع أو . والإضاف 1بقدسة رضائية ثابتة
بعزو، أؼ أنيا سبب مغ أسباب كدب السمكية لأشخاص معيشيغ، ولػ جبخا عمى السذتخؼ 
في الأحػاؿ السشرػص عمييا قانػنا، وذلظ لجفع ضخر الذخيظ الججيج، فيي رخرة قانػنية 

حا لأنيا مغ البيػع العقارية لكدب السمظ، أجيدت لخفع الزخر عغ الذخكاء في الذيػع، وى
الخسسية، وىحه ىي الحكسة مغ إقخار حق التسمظ بالذفعة. وبسا أف الذفعة واقعة مخكبة، فإنو 
لا يسكغ الأخح بيا إلا إذا وجج صاحبيا في مخكد قانػني يعصيو الحق في حسل صفة 

مق عميو العقار مذتخؼ آخخ، ويص إلىالذؽيع، ليخػلو إكتداب ممكية العقار الحؼ باعو مالكو 
السذفػع ؼيو كسا يذتخط في ىحا الأخيخ أف يكػف مترلب بعقار آخخ ويرصمح عميو العقار 

                                                           
 .132حسػدؼ عبج الخزاؽ، السخجع الدابق، ص   1
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السذفػع بو. ويتزح مغ خلبؿ ماسبق أف الذفعة لا تخد إلا عمى عقار وىحا مغ خلبؿ 
 التجقيق في السػاد التي تشز عمييا.

التقاضي الذفعة بالتخاضي  و تتع الذفعة بصخيقتيغ إما عغ شخيق التخاضي، أو عغ شخيق
تعشي تشازؿ السذتخؼ عغ العقار السذفػع ؼيو لسرمحة الذافع، ويحل ىحا الأخيخ محمو في 
جسيع حقػقو وإلتداماتو وفي ىحه الحالة لا يتع المجػء لمقزاء، وعشجما يستشع السذتخؼ عغ 

لى رفع دعػػ ىحه حالة يزصخ الذؽيع إ التشازؿ لسرمحة الذافع العقار السذفػع ؼيو، ففي
قزائية لمحرػؿ عمى حقو في الذفعة، وىحه الأخيخة تبجأ بترخيح رسسي يػجو لكل مغ 

يػما( مغ تاريخ  30البائع والسذتخؼ ثع إيجاع الثسغ مغ قبل الذؽيع في مجة ثلبثػف يػما ) 
، ثع يميو الإجخاء الأخيخ وىػ رفع  1مغ القانػف السجني 801إعلبف رغبتو وذلظ شبقا لمسادة 

 الجعػػ.

 الفخع الثاني: نذأة السمكية الذائعة بالهقائع القانهني )السرادر الغيخ الإرادية(
الػقائع  إلىلع يكتفي السذخع الجدائخؼ بإرادة لػحجىا لشقل السمكية الذائعة بيغ الأفخاد بل لجأ 

انػف أثخا السادية، وىحا راجع لعجـ تجخل إرادة الأفخاد بحجوثيا، وىحه الػقائع يختب عمييا الق
إحجاث ىحا الأثخ أـ لا، وىحه الأخيخة قج  إلىأف كانت الإرادة قج إتجيت  إلىبغس الشطخ 

تحجث بفعل الصبيعة أو بفعل الإنداف، ولإكتداب ىحه السمكية لابج مغ تػفخ أسباب شخعية 
نز عمييا القانػف كالتقادـ السكدب عغ شخيق الحيازة، أو كالالتراؽ الحؼ يكػف إما 

شبيعية وإما برػرة صشاعية بفعل الإنداف، والمحاف إعتبخىسا السذخع مغ أسباب برػرة 
إكتداب السمكية الذائعة لأنيا تكتدب بصػؿ السجة والتي تكتدب بيغ الأحياء، وىشاؾ وقائع 

 مادية تحجث بقػة القانػف ولا دخل لإرادة الفخد فييا كالسيخاث.

                                                           
مغ القانػف السجني بشريا:" يجب أف يكػف الترخيح بالخغبة في الذفعة بعقج رسسي يعمغ عغ شخيق كتابة  801السادة   1

لب، ولا يحتج بالترخيح ضج الغيخ إلا إذا كاف مدجلب يجب إيجاع ثسغ البيع والسراريف الزبط، وإلا كاف ىحا الترخيح باش
( يػما عمى الأكثخ مغ تاريخ الترخيح بالخغبة في الذفعة بذخط أف يكػف ىحا الإيجاع 30بيغ يجؼ السػثق خلبؿ ثلبثيغ )

 شقط الحق في الذفعة ". قبل رفع دعػػ الذفعة فاف لع يتع الايجاع في ىحا الأجل عمى الػجو الستقجـ
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 خاثأولا: إكتداب السمكية الذائعة عن طخيق السي
واقعة  إلىيعج السيخاث سببا لكدب وانتقاؿ السمكية الذائعة عسػما بقػة القانػف، وذلظ استشادا 

السادية وىي واقعة الػفاة وىي واقعة خارجة عغ إرادة السالظ، ولقج نز السذخع الجدائخؼ 
مغ  774كدببا لإنتقاؿ السمكية في السادة  –التخكة كسا سساىا السذخع  -عمى السيخاث 

قانػف السجني والتي جاء فييا:" تدخؼ أحكاـ قانػف الأحػاؿ الذخرية عمى تعييغ الػرثة ال
وتحجيج أنربتيع في السيخاث وعمى انتقاؿ أمػاؿ التخكة"، وىي أكثخ الأسباب انتذارا لمذيػع 
في الجدائخ ، كسا نجج أنو نز عمى تخريز إنتقاؿ السمكية العقارية بسشاسبة الػفاة في 

عمى " كل  91الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ، حيث نز في مادتو  63 -76السخسػـ 
إنتقاؿ أو إنذاء أو إنقزاء لحقػؽ عيشية عقارية بسشاسبة أو بفعل الػفاة......... بالإضافة 

السؤرخ في  713016ذلظ أكجت السحكسة العميا ذلظ مغ خلبؿ قخارىا رقع  إلى
الػرثة بسجخد الػفاة، وليذ بسػجب شيادة  لىإالحؼ جاء ؼيو:" تشتقل السمكية  2011/6/09

، وىحا  1، تتعمق بذيخ الحقػؽ السيخاثية لا غيخ 63/76مغ الخسػـ رقع  91تػثيؿية. السادة 
كمو يجؿ عمى أف حادثة الػفاة تكػف سببا لإنتقاؿ أمػاؿ الستػفي ومشيا العقارات، حيث أنو 

ػع، وفي ىحه حالة يكػف الػرثة شخكاء لػرثتو عمى الذي يربح ماؿ السػروث الستػفى مسمػكا
بحدب حرريع الذائعة الإرثية حتى تتع القدسة الذخعية، وقج تبقى ىحه الحالة الإستثشائية 
لسجة شػيمة مسا يشتج عميو تدايج السلبؾ السذتاعيغ بحمػؿ ورثة متعجديغ محل مغ يسػت 

جيات نطخ السلبؾ في ، وتعجد و 2عشيع، فيدداد عجد الحرز الذائعة ويقل مقجار كل مشيا
تعصيل في إستغلبؿ العقار الذائع حتى  إلىمسا يؤدؼ  كيؽية إستغلبؿ الساؿ السذاع وىحا 

 .3ولػ مؤقتا
                                                           

 259العجد الثاني، ص  2010مجمة السحكسة العميا لدشة   1
 .67و  66يػسف دلانجة الػجيد في السمكية العقارية الخاصة الذائعة، مخجع سابق، ص   2
 لمحج مغ مذاكل وعػائق التي تحػؿ مغ إستعساؿ وإستغلبؿ السمظ السذاع، فلببج عمى السذخع الجدائخؼ أف يشز  3

صخاحة عمى تحجيج مجة معيشة لإنياء الذيػع بجلا مغ تخكو مجة شػيمة مفتػحة، وىحه الأخيخة مغ بيغ الأمػر التي أغفل 
 عمييا، وىحا راجع الى تدايج عجد السذتاعيغ بحمػؿ ورثة
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ويعخؼ السيخاث عمى أنو أيمػلة الحق إثخ وفاة صاحبو إلى الػارث بقػة القانػف، ودوف إعتجاد 
لمسيخاث تاركا ذلظ لمفقو بإرادة السػرث، والسلبحع أف السذخع الجدائخؼ لع يقجـ تعخيفا 

السؤرخ في  24770والقزاء، فقج عخؼ القزاء الجدائخؼ السيخاث في القخار رقع 
عمى أنو:" مغ السقخر قانػنا أف الإرث ىػ ما يخمفو السػرث مغ أمػاؿ  1982/04/14

جسعيا وتسمكيا أثشاء حياتو..... ، والججيخ بالحكخ أف السذخع قج نطع أحكاـ السيخاث في 
مغ قانػف الأسخة، وتعتبخ قػاعج السيخاث في القانػف الجدائخؼ مغ  183الى  126اد السػ 

الشطاـ العاـ لا يجػز مخالفتيا بل وضع ليا جسمة مغ الشرػص لسشع التحايل والتلبعب في 
أحكامو والسيخاث شأنو شأف السعاملبت الػاردة عمى العقارات فخض فييا السذخع ركشا رابعا 

مغ القانػف السجني، كسا أنو لا يسكغ وفق  1مكخر  324سية حدب السادة وىػ الذكمية الخس
القانػف الجدائخؼ لمسعاملبت الػاردة عمى العقارات أف تكػف نافحة إلا بعج التدجيل والذيخ، 

إعتبار عسمية انتقاؿ العقار  إلىمغ القانػف السجني الدالفة الحكخ  793وىحا ما أكجتو السادة 
و السحجث للؤثخ العيشي إف السيخاث في حؿيقتو ىػ خلبفة شخعية لمحي ہؼ لا تتع إلا بالذيخ

في أمػاؿ السيت، وتدتحق ىحه الأخيخة بسجخد مػت السػرث حؿيؿية أو حكسا بحكع القاضي، 
ؼيحل الػرثة الذخعييغ محل مػرثيع بقػة الذخع والقانػف في أملبكو ، ومغ ثع يعج باشلب 

ديع تخكة شخز ما زاؿ عمى قيج الحياة ولػ مػافقتو، إلا شخعا وقانػنا الاتفاؽ بخرػص تق
مغ  16في الأحػاؿ السشرػص عمييا في القانػف، حيث أكجت ذلظ الفقخة الثانية مغ السادة 

الستزسغ التعجيل الجستػر الجدائخؼ الججيج لعاـ  2016/03/06السؤرخ في  02/16القانػف 
 . 1مزسػف  ، عمى أف:" حق الإرث2016

                                                                                                                                                                                     

 متعجديغ محل مغ يسػت عشيع.
  .2016/03/07الرادرة بتاريخ  2016لدشة  14الجخيجة الخسسية، العجد ،  1
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 داب السمكية الذائعة عن طخيق الحيازةثانيا: إكت
 سبب نفديا وىي عسػما السمكية كدب أسباب مغ سبب السجني لمقانػف  شبقا الحيازة تعج

 السجني القانػف  نطسيا وقج معيشة، القانػنية الذخوط تػفخت متى وذلظ الذائعة، السمكية لكدب
 القانػنية الآثار وكحا وحسايتيا، وأحكاميا شخوشيا مبيشا 843 الى 808 مغ السػاد في

 أو بشفدو لذخز الفعمية الديصخة في متسثمة مادية واقعة عغ عبارة وىي عمييا الستختبة
 ىحا يطيخ ؼيو، التعامل يجػز شيء عمى وارد حق عمى أو مادؼ الذيء عمى غيخه بػاسصة

  والترخؼ واستغلبلو إستعسالو مغ ويسكشو بحات السعيغ الذيء ىحا مالظ بسطيخ الذخز
 شأنيا مغ الفعمية الديصخة وىحه ،1القانػف  حجود في يكػف  وذلظ الفخدية السمكية شأف شأنو ؼيو
 .القانػنية الآثار بعس تشتج أف

 يسكغ كسا السمكية تتػفخ أف دوف  الحيازة تتػفخ قج أنو إلا الأحػاؿ أغمب في بالسمكية وتختبط
 في القانػف  اشتخط حيث العقار عمى الحيازة لراحبيا يكػف  أف دوف  الأخيخة ىحه تتػفخ أف

 متشازع وغيخ وعمشية وىادئة الشية بحدغ تكػف  بأف بالتقادـ السمكية كدب إلى السؤدية الحيازة
 وذلظ صحيح، سشج إلى مدتشجة كانت إذا سشػات 10 إلى السجة وتقمز سشة 15 لسجة فييا
 السذخع بيا عتجي التي والحيازة". 2السجني القانػف  مغ 828و 827 السادتيغ لشز شبقا

 التدجيل لشطاـ إخزاعيا يتع التي تمظ ىي السمكية كدب أسباب مغ كدبب الجدائخؼ 

                                                           
لع يخد التقشيغ السجني الجدائخؼ تعخيف لمحيازة مسا جعمشا نمجأ إلى التعخيفات التي أوردىا الفقو في ىحا الرجد، وىشا يكػف  1

السذخع الجدائخؼ قج سايخ السذخع السرخؼ في عجـ التصخؽ إلى تعخيف الحيازة عمى خلبؼ السذخع الفخندي الحؼ تصخؽ 
مغ القانػف السجني الفخندي، أنطخ محمد كساؿ مارسي باشا، شخح القانػف السجني،  2228إلى تعخيف ىحه الأخيخة في السادة 

 .16 ، ص2004الحقػؽ العيشية الأصمية، أسباب كدب السمكية الحيازة أو التقادـ، مشذأة السعارؼ، الإسكشجرية، سشة 
ا مشقػلا كاف أو عقارا دوف أف يكػف مالكا مغ القانػف السجني بشريا: " مغ حاز مشقػلا أو عقارا أو حقا عيشي 827السادة   2

مغ القانػف  828لو أو خاصا بو صار لو ذلظ ممكا إذا استسخت حيازتو لو مجة خسدة عذخ سشة بجوف إنقصاع " ، السادة 
السجني بشريا: " إذا وقعت الحيازة عمى عقار أو عمى حق عيشي عقارؼ وكانت مقتخنة بحدغ الشية ومدتسجة في الػقت 

( سشػات ولا يذتخط تػافخ حدغ الشية إلا وقت تمقي الحق 10لى سشج صحيح فإف مجة التقادـ السكدب تكػف عذخ )نفدو ا
والدشج الرحيح ىػ ترخؼ يرجر عغ شخز لا يكػف مالكا لمذئ أو صاحبا لمحق السخاد كدبو بالتقادـ ويجب إشيار 

 الدشج ".
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 62/76 رقع الأمخ بو جاء لسا وذلظ بيا، السعسػؿ والأنطسة لمقػانيغ وفقا ، 1العقارؼ  والذيخ
 63/76 رقع والسخسػـ العاـ، الأراضي مدح إعجاد الستزسغ 1976/03/25 في السؤرخ
 02/07 القانػف  أحكاـ وكحا العقارؼ، الدجل تأسيذ الستزسغ 1976/03/25 في السؤرخ
 وتدميع العقارية السمكية حق معايشة إجخاءات تأسيذ الستزسغ 2007/02/27 في السؤرخ
 إسترجار وإجخاءات شخوط بخرػص أما ، 2العقارؼ  التحقيق شخيق عغ السمكية سشجات
 العقار إختراصو بجائخة الكائغ البمجية ئيذر  يكمف أنو عمى السذخع يشز الحيازة، شيادة
 السخسػـ أحكاـ وكحا العقارؼ  التػجيو الستزسغ 25/90 القانػف  لأحكاـ شبقا الصمب محل

 إعجادىا وكيؽية الحيازة شيادة إسترجار إجخاءات يحجد الحؼ  2543/ 91 رقع التشفيحؼ
 برفة ، حيازتو ثبتت لسغ الحيازة شيادة بتدميع والتحخؼ  والتحقيق السمف بفحز وتدميسيا

 تسشح لا أنو كحلظ ونشػه ،"حيازة شيادة" يدسى حيازؼ  سشج عمى الحائد يحرل بأف قانػنية
 الأرضية لمقصعة ممكيتو يثبت سشج أؼ لمسجعى ليذ مبشية، عقارية أملبؾ عمى الحيازة شيادة

 التي الخاصة اريةالعق السمكية عمى إلا قانػنا تخد الحيازة شيادة أف حيث ، عمييا الستشازع
 مغ 39 السادة لأحكاـ شبقا وذلظ العاـ الأراضي السدح يذسميا لع والتي عقػد، ليا ليذ

 الحكخ الدالفة السادة ليحه شبقا يسشح حيث العقارؼ، التػجيو الستزسغ 25/90 رقع القانػف 
 سشج ليا أرض لقصعة الحيازة شيادة تدمع فلب مدحيا، يتع لع لأرض لمحائديغ الحيازة شيادات

 . الحيازة شخوط تػفخ رغع ، ممكية
                                                           

ارؼ فلب يتع تدميع ىحه الذيادة إلا بعج تدجيميا بسرمحة التدجيل، تخزع شيادة الحيازة لذكميات التدجيل والذيخ العق  1
 وكحا شيخىا بالسحافطة العقارية السخترة إقميسيا.

، الستزسغ تأسيذ إجخاء لسعايشة حق السمكية العقارية، وتدميع سشجات  2007/02/27السؤرخ في  02/07قانػف رقع   2
ا ليحا القانػف مجيخية الحفع العقارؼ بالسعايشة والإعتخاؼ بحق السمكية السمكية عغ شخيق تحقيق العقارؼ، حيث تقػـ شبق

العقارية عمى أساس الحيازة السشرػص عمييا في القانػف السجني والتكخيذ القانػني لحلظ يكػف بإعجاد وتدميع سشج السمكية 
التي لػحطت في أحكاـ السخسػـ رقع الأولى الحؼ سػؼ يسشح الإجخاء الأوؿ في السحافطة العقارية، وجاء نتيجة السداوػ 

الحؼ يدغ إجخاء التقادـ السكدب وإعجاد عقج الذيخة الستزسغ الإعتخاؼ بالسمكية  1983/05/21السؤرخ في  352/83
 حيث تع الإستغشاء عمى ىحه الآلية لتصييخ السمكية العقارية الخاصة،

 93ادة الحيازة وتدميسيا السحجثة بسػجب السادة يحجد كيؽيات شي 1991/07/37السؤرخ في  9254-91السخسػـ رقع   3
 .1991/01/31السؤرخة في  36والستزسغ التػجيو العقارؼ، ج. والعجد  1990/11/18السؤرخ  25/90مغ القانػف 
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 :بصخيقتيغ الجدائخؼ  التذخيع في يتع السكدب التقادـ أساس عمى بالسمكية التسدظ وإف
 القانػف  مغ 827 السادة أساس عمى قزائية دعػػ  بخفع ذلظ ويتع: التقاضي شخيق عغ

 السذخع تصخؽ  ولقج ،1حيازتو في السجعي يشازع شخز وجػد حالة في ذلظ ويكػف  السجني
 09/08 رقع القانػف  مغ 530 إلى 524 مغ السػاد في الحيازة دعاوػ  إلى الجدائخؼ 
 .2والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  الستزسغ

 رقع القانػف  مقتزيات حدب وذلظ شيخة عقج لإعجاد السػثق إلى المجػء شخيق عغ أو -
 تخاب في عقارا يحػز شخز للك: " أنو عمى مادتو في نز والحؼ الحكخ، الدالف 02/07

 رقع بالسخسػـ عميو السشرػص للؤراضي العاـ السدح لإجخاء تخزع لع مازالت التي البمجيات
 مغ يصمب أف السجني، القانػف  لأحكاـ وفقا قانػنية حيازة تكػف  وأف ، الحكخ الدالف 74/75

 .بالسمكية إعتخافا يتزسغ شيخة عقج إعجاد إقميسيا السختز السػثق
 : إكتداب السمكية الذائعة عن طخيق الإلتراقثالثا

 في وبجوره العقارية السمكية إكتداب أسباب أىع مغ الأحياء بيغ مادية كػاقعة الإلتراؽ يعتبخ
 مغ 791 إلى 778 مغ السػاد في أحكاميا الجدائخؼ  السذخع نطع فقج الذائعة، السمكية
 .السجني القانػف 
 بيشيسا، اتفاؽ ودوف  مختمفيغ لذخريغ مسمػكيغ شيئيغ يشجمج عشجما الإلتراؽ ويتحقق
 ممكية الأصمي الذيء السالظ إكتداب إلى يؤدؼ فيػ بتمف، إلا فرميسا يسكغ لا بصخيقة
 الفخع مالظ الأصل مالظ يعػض أف عمى عشو، فرمو وتعحر بو إلترق الحؼ التابع الذيء
 يجمبو شسي مغ تكػف ت التي الأرض:" بشريا السجني القانػف  مغ 778 لمسادة شبقا وذلظ
 بقػة إما ىحا ويكػف  ،" السجاوريغ لمسالكيغ ممكا تكػف  محدػسة غيخ تجريجية بصخيقة الشيخ

 مشقػلا أو عقارا يكػف  قج بو الإلتراؽ يتع الحؼ الأصمي والذيء قزائي، بحكع أو القانػف 

                                                           
  .60حسجؼ باشا عسخ نقل السمكية العقارية السخجع الدابق، ص  1
صادرة بتاريخ  21الإجخاءات السجنية والأدارية، جخ رقع الستزسغ قانػف  2008/02/25السؤرخ في  09/08قانػف رقع   2 

2008/04/23. 
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 لإلتراؽا الصبيعة بفعل يحجث وقج العقار في الإلتراؽ ىػ ىشا ييسشا الحؼ الأمخ أف إلا
 الصبيعة، بفعل مختمفيغ لذخريغ مسمػكيغ عقاريغ إنجماج حجوث عشج أنو أؼ( شبيعي
 مغ ويتبيغ السياه، بفعل يكػف  الشػع ىحا أف العادة جخت ومسا الإنداف، مغ تجخل ودوف 
 تتكػف  التي فالأرض لمتسمظ مجاؿ ؼيو ليذ الصبيعي الإلتراؽ أف القانػنية الشرػص خلبؿ

 الإلتراؽ يكػف  وحجىا الحالة ىحه وفي السجاورة الأرض لراحب ممكا ػف تك الصسي ىحا مغ
 الجدائخؼ  السذخع ومشيع وغيخىا العخبية القػانيغ جسيع عميو اتفقت ما وىحا السمكية لكدب سببا
 الإنداف بفعل الإلتراؽ يكػف  أو الحكخ، الدالفة 1السجني القانػف  مغ 778 السادة نز في

 ىحا ؼيربح بيشيسا الفرل يتعحر بحيث الغيخ ممظ في كالبشاء( إصصشاعي الإلتراؽ وتجخمو
 بسػاد مشذآت أو مباف إنذاء عشج الحاؿ ىػ كسا بصبيعتو، عقارا الاتراؿ ىحا نتيجة السشقػؿ
 تقبل لا فإنو نداع حجوث حالة في أما آخخ، لذخز مسمػكة أرض عمى لذخز مسمػكة
 عشو يشتج الحؼ الحادث وقػع عمى ةسش مزى بعج الإلتراؽ، بسشازعات السصالبة دعػػ 

 وأكجت ، السجني القانػف  مغ 784 السادة نز في ورد لسا شبقا وذلظ الإلتراؽ أو الإتراؿ
 مغ:" بشرو 2001/02/28 في السؤرخ 207261 رقع قخارىا في العميا السحكسة كحلظ

 دوف  لغيخه ممظ أنيا يعمع أرض عمى عشجه مغ بسػاد السشذأة شخز أقاـ إذا أنو قانػنا السقخر
 بإقامة ؼيو يعمع الحؼ اليػـ مغ سشة أجل في يصمب أف الأرض فمراحب صاحبيا رضاء
 :وىػ معيشة شخوط تػفخ مغ لابج إلتراؽ ىشاؾ أف ولشعتبخ ، 2"إزالتيا السشذأة

 الآخخ عغ أحجىسا متسيديغ شيئيغ بيغ إتراؿ أو إتحاد أو انجماج يقع أف - 
 مختمفيغ لذخريغ كيغمسمػ  الذيئاف ىحاف يكػف  أف -
 بيشيسا إتفاؽ دوف  الذيئيغ بيغ الإلتراؽ يكػف  أف -

                                                           
مغ القانػف السجني:" إذا قاـ شخز السشذآت بسػاد مغ عشجه عمى أرض يعمع أنيا ممظ لمغيخ دوف  784نز السادة  1

شذآت عمى نفقة رضاء صاحبيا فمراحب الأرض أف يصمب في أجل سشة مغ اليػـ الحؼ عمع ؼيو بإقامة السشذات إزالة الس
  .مغ أقاميا مع التعػيس عغ الزخر إذا اقتزى ذلظ الحاؿ

 . 69، العجد الأوؿ، . ص  1998السجمة القزائية لدشة   2
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 .لأحجىسا أو ليسا تمف دوف  بيشيسا، الفرل يتعحر نحػ عمى الذيئاف يشجمج أف -
 ممكية إكتداب حالة في نكػف  قج فإنشا الإلتراؽ والحالات الذخوط جسيع تػفخ وبعج ىشا ومغ

 .أرضيع عمى الغيخ يذيجه الحؼ البشاء الإلتراؽ كعبح الذيػع عمى ملبؾ يتسمظ كأف شائعة
 الذائعة السمكية وبالأخز الخاصة العقارية السمكية إكتداب شخؽ  إلى بإضافة الأخيخة وفي

 مغ 773 السادة خلبؿ مغ الجدائخؼ  السذخع نطسو والحؼ الإستيلبء نزيف الحكخ، الدالفة
 بالشدبة استبعجه السذخع لأف تفريلب لو أتصخؽ  لع الأخيخ ىحا أف حيث ،1السجني القانػف 
 السمكية دراسة برجد ىشا ونحغ الجولة بو وخز العقار، عمى الإستيلبء حالة في للؤفخاد
 قانػف  الستزسغ 30-90 القانػف  مغ 51و 48 السػاد كحلظ وأكجت الخاصة، الذائعة
 2.الػششية الأملبؾ
 عمييا يشز لع أخخػ  لخاصةا العقارية السمكية اكتداب شخؽ  ىشاؾ أف كحلظ إلى وإضافة
 مغ شخيق تعتبخ والتي اليبة أوليا أخخػ  قػانيغ في ليا تصخؽ  بل السجني، القانػف  في السذخع
 الأسخة قانػف  مغ 202 السادة في عمييا ونز الخاصة العقارية السمكية إكتداب شخؽ 

 بالتداـ الؿياـ لو السػىػب عمى يذتخط أف لمػاىب ويجػز عػض بلب تسميظ اليبة: "بشريا
 الفرل في عميو يشز لع كحلظ الػقف إلى وبإضافة ،" الذخط نجازإ عمى تساميا يتػقف
 أسباب مغ كدبب إعتبخه أنو إلا السمكية الإكتداب شخؽ  بعشػاف السجني القانػف  مغ الثاني

 والستزسغ 208 رقع القانػف  مشيا قانػنية نرػص عجة أحكامو ونطست السمكية، إكتداب
 ، 3والستسع السعجؿ 10-91 رقع بالأوقاؼ الستعمق والقانػف  والستسع، السعجؿ ؼ العقار  التػجيو
 أنو إلا. 220 الى 213 مغ السػاد في الثالث الفرل في الأسخة قانػف  عميو نز وكحلظ

                                                           
مغ القانػف السجني بشريا:" تعتبخ ممكا مغ أملبؾ الجولة جسيع الأمػاؿ الذاغخة التي ليذ ليا مالظ، وكحلظ  773السادة   1

 ػف عغ غيخ وارث أو الحيغ تيسل تخكتيع".أمػاؿ الأشخاص الحيغ يسػت
الرادرة بتاريخ  52الستزسغ قانػف الأملبؾ الػششية، ج.ر عجد  1990/12/01السؤرخ في  30-90قانػف   2

 السعجؿ والستسع 1990/12/02
د والستعمق بالأوقاؼ، ج.ر عج 1991أبخيل سشة  27السػافق  1411شػاؿ عاـ  12السؤرخ في  90-91القانػف رقع   3

 ، السعجؿ والستقع.1991/05/08الرادرة بتاريخ  21
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 الجدائخؼ  السذخع أحكاميا عالج الذائعة السمكية أف لكػف  أكثخ بتفريل ليع أتصخؽ  لع كحلظ
 مغ بل السجني القانػف  في أحكاميا يعالج لع السمكية لكدب لأسبابا وىحه السجني القانػف  في

 العقارية السمكية إكتداب أسباب مغ سبب إعتبخىا مغ يسشع لا ىحا لكغ أخخػ، قػانيغ خلبؿ
 .الذائعة السكية ومشيا الخاصة
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 :خلاصة
 قاـ حيث ، العقارية القزائية علمبيػ  العامة الأحكاـ إلى الاوؿ الفرل خلبؿ تصخقشا لقج      
 والسفمذ والسفقػد والبالغ لمقاصخ الأىمية ناقز عقارات لحساية وأدوات قػانيغ بػضع السذخع

 .السجني والقانػف  الأسخة وقانػف  السجنية الإجخاءات قانػف  مغ كل في
 يعةالصب إلى فييا وتصخقشا الذيػع عمى العقارات لسمكية العامة الأحكاـ عغ تحجثشا كسا

 والسمكية العادية السمكية) السمكيات باقي بييغ بتسييدىا قسشا كسا الذائعة لمسمكية القانػنية
 في الاخيخة ىحه وتكػف  الذائعة السمكية نذؤ أسباب عغ تحجثشا أيزا كسا(. السذتخكة

 ىحه وتكتدب( : الارادية السرادر)القانػني بالترخؼ الذائعة السمكية نذأة وىسا: حالتيغ
 الثانية الحالة في أما. الذفعة شخيق عغ أو الػصية شخيق عغ أو العقج شخيق عغ كيةالسم
 لا السمكية ىحه ولإكتداب( الارادية الغيخ السرادر) القانػنية بالػقائع الذائعة السمكية تشذأ فقج
 أو الحيازة شخيق عغ السكدب كالتقادـ القانػف  عمييا نز شخعية أسباب تػفخ مغ بج

 وقائع وىشاؾ الإنداف بفعل صشاعية برػرة وإما شبيعية برػرة إما يكػف  لحؼا كالإلتراؽ
 كالسيخاث فييا الفخد لإرادة دخل ولا القانػف  بقػة تحجث مادية



 

 

 
 
 
 

 الفرل الثاني:
 إجخاءات البيع العقاري بالسداد العمشي
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 تسهيج: 
 وقزائية، قانػنية وجةالسدد بالربغة تتدع التي السػاضيع مغ العقار عمى التشفيح يعج     
 جميا تقخيبا الػاردة القانػنية والأحكاـ الأسذ مغ تخسانة سغ إلى الجدائخؼ  السذخع. ما وىحا
 في قزائيا العقارات بيع وكيؽيات إجخاءات تزبط والإدارية لسجنية الإجخاءات قانػف  في

 بيع أو والسفمذ، والسفقػد الأىمية لشاقري لسسمػكة العقارات بيع مثل السمحة الحاجة إشار
 في ودية بصخيقة أو الذخكاء بيغ لعيشية القدسة تعحر بدبب الذيػع عمى السسمػكة العقارات

 العمشي بالسداد البيع شخيق عغ يكػف  وذلظ عقارؼ، بخىغ مزسػف  لجيغ الػدية الترؽية إشار
 لتيوا وإجخائية مػضػعية بشرػص مشطسة القانػنية الآليات مغ آلية يعتبخ الحؼ لمعقار
 مسكغ قجر أعمى إلى لمبيع القابمة العقارية العيشية والحقػؽ  العقار بثسغ الػصػؿ إلى تيجؼ
 الإجخاءات مغ مجسػعة سابقا ذكخنا كسا البيع عسمية ىشا وتدبق 1العمشية، السدايجة بصخيق

  .نيايتو إلى بجايتو مغ السذخع رسسيا والتي مخاعاتيا الػاجب والتشطيسية القانػنية
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
مػنة مقلبتي، راضية بغ زكخؼ، " بيع العقار بالسداد العمشي: الإشار الإجخائي والسػضػعي "، مجمة القانػف والسجتسع،   1

 .60، ص 2022أدرار،  ، جامعة 01العجد  ،10السجمج  ،
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 الإجخاءات الإبتجائية )القبمية( لمبيع العقار قزائيا بالسداد العمشي السبحث الأول: 
 السدايجة شخيق عغ العقار وشخاء بيع محميا قانػنية عسمية العمشي بالسداد العقارؼ  البيع يعج
 أىع مغ العقارية السمكية إعتبار ذلظ ومخد ربح أعمى إلى الػصػؿ أجل مغ وذلظ الدعخ في
 العسمية ىحه الجدائخؼ  التذخيع ومشيا السقارنة التذخيعات أحاشت لحلظ السالية، الحمة صخعشا

 بالشدبة الإذف عمى الحرػؿ بعج ذلظ ويكػف  ومعقجة، محجدة إجخائية آليات مغ بسجسػعة
 وىحه الذائعة لمسمكية بالشدبة القزائي والحكع الأىمية، لشاقز وكحلظ 1والسفمذ لمسفقػد

 الإجخاءات والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  خلبؿ مغ السذخع عمييا نز الإجخاءات
 الأىمية وناقز السفقػد عقار ببيع الستعمقة 785 إلى 783 السادة مغ العقار لمبيع التسييجية
 السسمػؾ العقار لمبيع التسييجية الإجخاءات عالجت فقج 787 و 786 السادتيغ أما ، والسفمذ

وبشاءا عمى ىحا سشتصخؽ إلى  لمبيع، العقار إعجاد بسخحمة الإجخاءات ىحه وتبجأ الذيػع، عمى
 الإجخاءات الإبتجائية لبيع العقار في السداد العمشي. 

 السطمب الأول: إعجاد العقار لمبيع
 القزائي الحكع وصجور والسفمذ والسفقػد الأىمية لشاقز بالشدبة الإذف عمى الحرػؿ بعج

 السذخع وضع أجميا مغ والتي لمبيع العقار إعجاد مخحمة جألتب الذائعة لمسمكية بالشدبة
 الإجخاءات ىحه وتبجأ الذخوط، بأحدغ العقار بيع لزساف الأولية الإجخاءات مغ مجسػعة
 كتابة لجػ بإيجاعيا بعجىا يقػـ ثع القزائي، السحزخ شخؼ مغ البيع شخوط قائسة بإعجاد
 الإجخاءات قانػف  مغ 737 السادة بشز عسلب وىحا البيع فييا سيجخؼ  التي السحكسة ضبط

 .عاـ كأصل 2 والإدارية السجنية
 

                                                           
 . 265، ص 2009السجنية والجدائية، مشذػرات بغجادؼ، الصبعة الأولى،  بخبارة عبج الخحسغ، شخؽ التشفيح مغ الشاحيتيغ  1
مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية:" إذا لع يقع السجيغ السحجػز عميو بالػفاء خلبؿ اجل ثلبثيغ 737نز السادة    2
يع ويػدعيا بأمانة ضبط الخسسي لأمخ الحجد، يحخر السحزخ القزائي قائسة شخوط الب ( يػما مغ تاريخ التبميغ30)

السحجػز. في حالة تعجد العقارات والحقػؽ العيشية العقارية السحجػزة،  السحكسة التي يػجج في دائخة اختراصيا العقار
 احج ىحه العقارات تػدع قائسة شخوط البيع في أمانة ضبط السحكسة التي يػجج فييا
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 الأول: إعجاد )تحزيخ( قائسة شخوط البيع الفخع
 بشاءا يتع الأخيخ وىحا لو، أساسيا مفتخضا يعج الحؼ شمب عمى بشاء إلا العقار بيع يجخؼ  لا

 يقػـ والحؼ لعقارؼ ا العيشي الحق أو العقار بيع شخوط قائسة في والستسثل محخرا، عمى
 يقػـ ثع ، 1العمشي بالسداد العقار بيع مذخوع تتزسغ والتي بإعجادىا، القزائي السحزخ
 يعج الأخيخ وىحا ، 2محزخ صػرة عمى وذلظ العقار مػقع السحكسة ضبط بأمانة بإيجاعيا

 بالعقار والجقيق الكامل التعخيف إلى تؤدؼ التي البيانات كافة تتزسغ وثيقة عغ عبارة
 ومذتسلبتو ومداحتو وحجوده ومػقعو نػعو لاسيسا دؾيقا تعييشا بتعييشو وذلظ بيعو، السدعع
 نػعية حدب مختز خبيخ يعجىا خبخة بسػجب إلا يكػف  لا الحؼ الأساسي الثسغ تحجيج وكحا

 تحجيج إلى التصخؽ  الأولى مغ لابج كاف لمبيع السعخوض العقارؼ  العيشي الحق أو/ و العقار
 عميو التكمع سيتع ما وىحا البيع، شخوط قائسة وإيجاع تحخيخ عغ التحجث ثع سيالأسا الثسغ

 :مايمي في بتفريل
 أولا: تحجيج الثسن الأساسي لعقار محل بيع: 

 بيا ويقػـ وتحخؼ  بحث عسمية الخبخة تعج الخبيخ السكمف بتحجيج الثسغ الأساسي لمبيع: . 1
 العقار، لمبيع الأساسي الثسغ تحجيج يف العجالة مداعجة أجل مغ وذلظ خبيخ يدسى شخز
 القاضي شخؼ مغ تمقائيا أو بحلظ مرمحة ليع الحيغ الأشخاؼ مغ بصمب الخبخة ىحه وتكػف 

 مادية وقائع تقجيخ أو ملبحطاتيع لإبجاء الإختراص أىل لمسذاركة الحاجة اقتزت كمسا
 3.بحلظ تقاريخ وإنجاز

 
 

                                                           
ئخؼ والتذخيع السقارف، أشخوحة دكتػراه، كمية الحقػؽ جامعة القخوؼ بذيخ سخحاف، شخؽ التشفيح في التذخيع الجدا  1

 . 538ص .2014الجدائخ،  ،
 . 654، ص 2008شمعت دويجار، الشطخية العامة لمتشفيح القزائي، مشذػرات الحمبي الحقػؾية، بيخوت،  ،  2
 55ص ، 2002محسػد تػفيق اسكشجر، الخبخة القزائية، دار ىػمو لمشذخ والتػزيع، الجدائخ،   3
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 أ. تعيين الخبيخ: 
 تحجيجه عشج الجدائخؼ  السذخع أف نجج والإدارية السجنية الإجخاءات ف قانػ  قػاعج إلى بالخجػع
 إلى يذيخ ولع بالتفريل، ومخفقاتيا البيع شخوط قائسة عغ تحجث العقارية القزائية لمبيػع

 في عخضا مجلػلو إلى أشار وإنسا العقار، لتقييع الخبيخ تعييغ في الاختراص يعػد مغ
 ولتحجيج الأساس ىحا وعمى ،1ومزسػنيا البيع شخوط سةقائ عمى فييا نز التي 783 السادة
 مغ 739 السادة في عمييا السشرػص العامة القػاعج إلى الخجػع مغ لابج الأساسي الثسغ
 بشاء العقارؼ  الخبيخ تعييغ يتع أنو عمى تشز والتي ،2 والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف 
 بو يبجأ الحؼ الأساسي الثسغ لتحجيج ظوذل السحكسة لخئيذ القزائي السحزخ مغ شمب عمى
 جسمة كانت سػاء العقارؼ، العيشي الحق أولمعقار  الدػؽ  في التقخيبية والؿيسة العمشي السداد

 الخبخة، أتعاب إيجاع بعج بسيامو لمؿياـ العخيزة ذيل عمى أمخ بسػجب يعيغ أجداء، عمى أو
 بغيخه استبجؿ وإلا تعييشو تاريخ غم أياـ 10 أجل في تقخيخه تقجيع عميو يجب الأخيخ وىحا
 العقارؼ  العيشي الحق أو عقار عمى تصبق الحالة وىحه  3لتعييشو السقخرة الإجخاءات نفذ وفق

 .كحلظ والسفمذ الأىمية وناقز السفقػد في والستسثمة معيشة فئة وىع قزائيا ببيعو السأذوف 
 ىحه في السػضػع قاضي فإف ذيػعال حالة لإنياء قزائيا بيعو السأمػر العقار كاف إذا وأما

 أو لمقدسة قابلب العقار كاف إذا ما لمحكع الخبخة بأىل يدتعيغ الذيػع حالة إزالة قبل الحالة
 بيعو يقتخح الحالة ىحه في فإنو عيشا القدسة تدتحيل أو ؾيستو مغ تشقز القدسة كانت إذا

                                                           
أو الحقػؽ العيشية العقارية السخخز بيعيا \مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية:" يتع بيع العقارات و783نز السادة    1

لمسفقػد وناقز الأىمية والسفمذ، حدب قائسة شخوط البيع، تػدع بأمانة ضبط السحكسة، يعجىا  قزائيا بالسداد العمشي،
 أو الػصي أو الػلي، أو يعجىا، وكيل التفميدية ". لسقجـالسحزخ القزائي بشاء عمى شمب ا

مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية:" يحجد الثسغ الأساسي، الحؼ يبجأ بو البيع بالسداد العمشي والؿيسة 739نز السادة    2
ؼ خبيخ عقارؼ، يعيغ بأمخ لمعقار أو الحق العيشي العقارؼ السحجػز، جسمة أو عمى أجداء مغ شخ  التقخيبية لو في الدػؽ،

القزائي أو الجائغ الحاجد، بعج إثبات إيجاع أتعاب الخبيخ بأمانة الزبط والسحجدة  عمى عخيزة، بشاء عمى شمب السحزخ
يجب عمى الخبيخ إيجاع تقخيخ التقييع بأمانة الزبط خلبؿ الأجل الحؼ يحجده رئيذ  مدبقا مغ شخؼ رئيذ السحكسة.

 مغ تاريخ تعييشو والاستبجاؿ بغيخه أياـ10اوز ىحا الأجل عذخة ) (السحكسة، عمى أف لا يتج
 242بخبارة عبج الخحسغ، شخؽ التشفيح مغ الشاحيتيغ السجنية والجدائية، مخجع سابق، ص .  3
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 السداد، لافتتاح مخجعا خحويت الخبيخ اقتخحو الحؼ الأساسي الثسغ ويحجد العمشي بالسداد
 البيع وقت العقار سعخ لتحجيج بخبيخ الاستعانة بجػاز قائل رأؼ ىشاؾ ذلظ إلى بالإضافة

 مغ بإذف يكػف  وىحا البيع، وقت مغ بعيج وقت في صجرا القخار أو الحكع كاف إذا خاصة
 الذيء بحجية مداس ذلظ في أف غيخ البيع، شخوط قائسة إعجاد قبل السحكسة رئيذ

 1.السدايجة يػـ سيكػف  الحؿيقي الدعخ لأف القاضي حجده الحؼ السخجعي والدعخ ؼيو السقزي
 ب. مهام الخبيخ: 

 تقشية شبيعة ذات ميشة ىي الخبيخ ميشة 082/  95 رقع الأمخ الخبيخ ميشة عالج لقج  
 والكفاءة العقارية السعصيات في مؤىلبت لجيو تكػف  أف الخبيخ في يذتخط وليحا وفشية،
 كحلظ ويكػف  عميو، الػاردة التحػلات ومجػ العقارؼ  الدػؽ  اقتراد معخفة في اللبزمة والجراية

 كسا للؤملبؾ، والإدارة الريانة ومراريف البشاء التكاليف وحداب والتذييج البشاء بعمػـ ممسا
 ميشة لسسارسة كحلظ يذتخط لمعقارات، الصبيعية والخػاص الأبعاد في العسمية الخبخة تداعج
 التي التذخيعية القانػنية الشرػص مختمف فيع مغ لمتسكغ العالي العمسي السدتػػ  الخبيخ
 عمى القانػنية اليسيغ مؤديا محمفا يكػف  أف لابج الخبيخ وىشا ميشتو، مسارسة صلبحيات تشطع
 إختراصو في العقار يقع أف ويذتخط 3ونداىة، ومػضػعية أمانة بكل ميامو إنجاز

 السحكسة، نصاؽ في مشحرخا سابقا، كاف أف بعج القزائي السجمذ إلى جيست الحؼ الإقميسي،
 ضبط بأمانة التقييع تقخيخ لإيجاع القانػنية الآجاؿ احتخاـ كحلظ الخبيخ عمى ويتػجب

 .السحكسة رئيذ قبل مغ مدبقا محجدة تكػف  والتي السحكسة،
 
 

                                                           
 . 128 -127بػقشجورة سميساف، البيػع العقارية الجبخية والقزائية، السخجع الدابق، ص. ص .  1
الستعمق بسيشة السيشجس خبيخ 1995فبخايخ  01مػافق ؿ  1415في اوؿ رمزاف عاـ   مؤرخ08/95الامخ رقع    2

 . 1995لدشة .20العقارؼ. ج ر العجد  
 .63مػنة مقلبتي، راضية بغ زكخؼ، السخجع الدابق، ص   3
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 . محتهى الخبخة:2
الخبيخ العقارؼ عمى عشاصخ ميسة وىي  لابج أف يحتػؼ محزخ الخبخة السعج مغ شخؼ    

لمعقار و/أو الحق العيشي العقارؼ السعخوض لمبيع بالاضافة الى تحجيج الثسغ  وصفا دؾيقا
 الاساسي لمبيع.

 أ. التعيين الجقيق لمعقار:
لا يكف مجخد التعييغ البديط لمعقار محل البيع، فلببج مغ تحجيجه بجقة لاسيسا مػقعو    

تسلبتو ومداحتو ورقع القصعة الأرضية وإسسيا عشج الاقتزاء وبياف ما إذا وحجوده ونػعو ومذ
كاف ىحا العقار مفخزا أو مذاعا، كسا يحجد شاغل العقار وصفتو وسبب الذغل أو أنو شاغخ 

مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية  737وىحا ما أقختو الفقخة الثامشة مغ نز السادة 
لمبيانات التي تفيج في تعييشو وإذا كاف العقار بشاية يدتبجؿ ببياف الدالفة الحكخ، بالإضافة 

وتاريخ شيخه ، ورقع  الذارع والخقع وأجداء العقارات السقدسة كسا يجب ذكخ أيزا سشج ممكيتيا
 .الذيخ وحجسو

 :تحجيج الثسن الأساسي ب.
بالسداد العالسي يحجد الثسغ الأساسي الحؼ يبجأ بو العقار أو الحقػؽ العيشية العقارية    

والؿيسة التقخيبية لو في الدػؽ جسمة أو عمى أجداء، كسا لػ كاف العقار يذسل بشاية )مدكغ( 
وأرض شاغخة سػاء كانت مدتغمة حجيقة أو أنيا غيخ مدتغمة، ؼيحجد الثسغ الأساسي لمبشاية 

يحقق أكبخ  وإف كاف في بيعيسا معا وحجىا والقصعة الأرضية وحجىا إذا كانت قابمة لمتجدئة،
  1نفع فاليكغ كحلظ.

 
 
 

                                                           
 .129بػقشجورة سميساف، البيػع العقارية الجبخية والقزائية، السخجع الدابق، ص  1
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 ثانيا: تحخيخ وإيجاع قائسة شخوط البيع.
 . تحخيخ قائسة شخوط البيع:1

باعتبار قائسة شخوط البيع ورقة مغ أوراؽ السحزخيغ القزائييغ مختبصة ببيع العقار    
أو والتي تشصػؼ عمى مذخوع بيع متزسشة عمى البيانات الأساسية لمعقار  بالسداد العمشي،

معيشة لمبيع العقار، وبالتالي يقػـ السحزخ القزائي بتحخيخىا  الحق العيشي العقارؼ، وشخوط
 وإيجاعيا.

 الذخص السؤهل لتحخيخ قائسة شخوط البيع: 1.1
الذخز السؤىل قانػنا لتحخيخ قائسة شخوط البيع ىػ السحزخ القزائي، وىحا ما نرت    

ات السجنية والإدارية الدالفة الحكخ، حيث مغ قانػف الإجخاء 737عميو صخاحة السادة 
اعتبخت ىاتو تحخيخ قائسة شخوط البيع مغ الػضائف الأساسية لمسحزخ القزائي، وىحا 

تزسغ الس 2006/02/20السؤرخ في  03/06الأخيخ عخفتو السادة الخابعة مغ القانػف رقع 
 1.تشطيع ميشة السحزخ القزائي

 مهضهع قائسة شخوط البيع: 2.1
ف مزسػف قائسة شخوط البيع بحدب مػضػع وشبيعة البيع، وتختمف معيا الػثائق يختم  

 السخفقة بيا كل حدب الحالة.
 :في حالة البيهع الستعمقة بالسفقهد وناقص الأهمية والسفمذأ. 

مغ قانػف الإجخاءات  785إلى  783تصبق عمى ىحا الشػع مغ البيػع أحكاـ السػاد مغ 
سل العقارات والحقػؽ العيشية العقارية السخخز ببيعيا قزائيا وىي تذ السجنية والإدارية

بالسداد العمشي، ويكػف بيعيا حدب قائسة شخوط البيع التي يعجىا السحزخ القزائي ويكػف 
ذلظ بشاءا عمى الصمب مغ السقجـ بالشدبة لمسفقػد والبالغ ناقز الأىمية، أو الػصي أو الػلي 

                                                           
، والستزسغ تشطيع ميشة السحزخ القزائي 2006/ 02/ 20السؤرخ في  06/03مغ قانػف رقع  نز السادة الخابعة  1

عمى ما يمي: "السحزخ القزائي ضابط عسػمي مفػض مغ قبل الدمصة العسػمية يتػلى تدييخ مكت عسػمي لحدابو 
 طيع".الخاص وتحت مدؤوليتو عمى أف يكػف السكتب خاضعا لذخوط ومقاييذ خاصة تحجد عغ شخيق التش
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البالغ السحجػر عميو، أو بصمب مغ وكيل السترخؼ  بالشدبة لشاقز الأىمية القاصخ أو
 .القزائي بالشدبة لمسفمذ حدب الحالة

 مزسهن قائسة شخوط البيع: *
 تتزسغ قائسة شخوط البيع البيانات الأتية:   
الإذف الرادر بالبيع )سػاء عغ قاضي شؤوف الأسخة بالشدبة لمػلي والػصي أو السقجـ،  -

 ػكيل التفميدة(.والقاضي السشتجب بالشدبة لم
تعييغ العقار أو الحق العيشي العقارؼ تعيششا دؾيقا، لا سيسا مػقعو وحجوده ونػعو  -

أو مذاعا، وغيخىا ورقع القصعة الأرضية وإسسا عشج الإقتزاء، مفخزا  ومذتسلبتو ومداحتو
 العقارات.مغ البيانات التي تفيج في تعييشو، وإف كاف العقار بشاية، يبيغ الذارع ورقسو وأجداء 

 شخوط البيع والثسغ الأساسي. -
تجدئة العقار إلى أجداء إذا إقتزت الزخورة ذلظ، مع تحجيج الثسغ الأساسي لكل جدء  -

 .(قاصخ أو مفقػد أو مفمذ في عقار مذاع فيي تعتبخ مغ كل)كسا في حالة بيع مشابات 
 1بياف سشجات السمكية. -

 * مخفقات قائسة شخوط البيع:
 ئسة شخوط البيع السدتشجات الآتية:تخفق مع قا 
 مدتخخج ججوؿ الزخيبة العقارية. -
 مدتخخج مغ عقج السمكية، والإذف بالبيع عشج الإقتزاء. -
 2الذيادة العقارية. -
 
 
 

                                                           
 .134بػقشجورة سميساف، البيػع العقارية الجبخية والقزائية، السخجع الدابق، ص  1
 136.2السخجع الدابق، ص  
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 ب. في حالة بيع الستعمق بالعقارات السسمهكة عمى الذيهع:
عمى أف تذسل قائسة مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية  02فقخة  786نرت السادة 

أعلبه عمى ذكخ جسيع السالكيغ  783شخوط البيع فزلب عغ البيانات السحكػرة في السادة 
، 784عمى الذيػع ومػشغ كل مشيع، ويخفق بيا فزلب عغ الػثائق السحكػرة في السادة 

 ندخة مكغ الحكع أو القخار الرادر بالبيع، ولا بأس أف نعيج تفريميا لفائجتيا السخجػة.  
 مزسهن قائسة شخوط البيع:

 ونػعو وحجوده مػقعو لاسيسا دؾيقا، تعييشا العقارؼ  العيشي الحق أو/و العقار تعييغ
 وغيخىا مذاعا، أو مفخزا الاقتزاء، عشج وإسسو الأرضية القصعة ورقع ومداحتو ومذتسلبتو

 العقارات وأجداء ورقسو الذارع يبيغ بشاية العقار كاف وإف تعييشو، في تفيج التي البيانات مغ
 الأساسي والثسغ البيع شخوط
 جدء لكل الأساسي الثسغ تحجيج مع ذلظ، الزخورة اقتزت إذا أجداء إلى العقار تجدئة
 1.السمكية سشجات بياف

 السدتشجات السخفقة بقائسة شخوط البيع:
 القانػف  نفذ مغ 784 السادة في السحكػرة السدتشجات نفذ البيع شخوط قائسة مع تخفق 
 :كالآتي وىي العمشي بالسداد البيع بإجخاء الرادر القخار أو الحكع مغ ندخة إلى ضافةإ

 العقارية الزخيبة ججوؿ مدتخخج 
 السمكية عقج مغ مدتخخج 
 العقارية الذيادة 
 2 .بالسدايجة البيع بإجخاء الرادر القخار أو الحكع مغ ندخة 

                                                           
فخقاؽ معسخ، فلبح سؽياف، بيع العقارات السسمػكة عمى الذيػع في القانػف السجني الجدائخؼ، الأكاديسية لمجراسات   1

 15ص .2019جامعة شمف، جانفي  ،21العجد  ،11السجمج  ، الاجتساعية والإندانية،
الستزسغ قانػف الإجخاءات 2008ؼيفخؼ  25السؤرخ في  08_09حسجؼ باشا عسخ، شخؽ التشفيح وفقا لمقانػف رقع    2
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 ثالثا: إيجاع قائسة شخوط البيع
 بالداد البيع لإتساـ القزائي والتشفيح التبميغ عسمية في فعالا وراد القزائي السحزخ يمعب
 بيشيا مغ مختمفة، سمصات عجة والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  لو أسشج حيث العمشي
 في يػجج التي السحكسة ضبط بأمانة القزائي الخسع تدجيج بعج البيع، شخوط قائسة إيجاع
 قائسة إعجاد مغ القزائي السحزخ إنتياء بعج ذلظ ويكػف  العقار، اختراصيا دائخة

 الزخورية بالسدتشجات وإرفاقيا بيا خاصة بيانات مغ يدتمدميا ما وكل البيع شخوط
 القزائي السحزخ بيا يمتدـ التي قانػنية ميمة يحجد لع السذخع أف الحالة ىحه في ونذيخ
 بالبيع، القاضي الحكع أو بالبيع للئذف استلبمو بسجخد ولكغ البيع شخوط قائسة لإيجاع

 وىشا اللبزمة الزخورية بالدشجات إرفاقيا مع البيع شخوط قائسة وإيجاع بتحخيخ يقػـ
 السخخز العقارؼ  العيشي الحق أو/  و العقار بيع الحالة في سػاء القزائي السحزخ

 بيعو السأمػر العقار كاف إذا أو والسفمذ، الأىمية وناقز السفقػد وىع قزائيا ببيعو
 السالية قانػف  في عميو السشرػص الخسػـ تدجيج مغ لو لابج الذيػع حالة لإنياء ائياقز
 الحؼ ،2001 لدشة السالية قانػف  الستزسغ 2000/12/23 في السؤرخ 06/2000/ رقع

 1دج 1500 ىػ البيع شخط قائسة إيجاع عمى السقخر الخسع بأف:"  عمى مشو  السادة تشز
 مغ بعج ؼيسا يؤشخ والحؼ البيع شخوط قائسة إيجاع زخمح تحخيخ الزبط كاتب يتػلى ثع

 بإيجاع خاص سجل في البيع شخوط قائسة وتدجل اقميسيا السختز السحكسة رئيذ شخؼ
 محاضخ الإتفاؽ، محاضخ العمشي، بالسداد السشقػلات بيع كسحاضخ السختمفة، العقػد
 لسحزخا عمى كحلظ ويجب. بيا خاص تدمدمي رقع ليا ويػضع الخ،... الرمح

 وذلظ لمقائسة مكسمة تعتبخ السخفقات مغ عجد تقجيع البيع شخوط قائسة إيجاع عشج القزائي
 البيانات صحة مغ القائسة ىحه عمى الإشلبع عشج التأكج مغ الذأف ذوؼ  تسكيغ بغخض

                                                           
سشة 80د ، ج ر عج2001يتزسغ قانػف السالية لدشة  ،2000ديدسبخ  ،23مؤرخ في  2000/ 06قانػف رقع    1
.2000 
 



 انمزاد انعهني انفصم انثاني:                                               إجراءات انبيع انعقاري ب
 

69 
 

 جمدة ؼيو ويحجد السحزخ ىحا عمى بالتأشيخ السحكسة رئيذ يقػـ ثع فييا، الػاردة
 ىحه انعقاد وساعة وتاريخو العمشي بالسداد لمبيع السخررة والجمدة للئعتخاضات

 يؤشخ: "... بشريا عذخ الحادؼ فقختيا في 737 السادة بو جاءت ما وىػ ،  1الجمدة
 جمدة ؼيو ويحجد البيع شخوط قائسة إيجاع محزخ عمى إقميسيا السختز السحكسة رئيذ
 قائسة مغ ندختيغ قزائيال لمسحزخ وتدمع ،" إنعقادىا وساعة وتاريخ لمبيع لاحقة
 يدمع وأيزا العقػد، سجل في ورودىا حدب تدمدمي رقع وعمييسا مدجمتيغ البيع شخوط

 وساعة تاريخ ؼيو ومحجد عميو مؤشخ البيع شخوط قائسة إيجاع محزخ مغ ندخة لو
 بسػجب لاحقا تحجيجىا يتع قج بالسداد البيع جمدة ومكاف تاريخ أف إلا الاعتخاضات جمدة
 بعج ذلظ ويكغ الرفة، صاحب أو القزائي السحزخ شمب عمى بشاءا عخيزة عمى أمخ

 .سجمت التي الإعتخاضات جسيع في الفرل
 أمانة في البيع شخوط قائسة تػدع العقارات تعجد حالة في أنو إلى الإشارة وتجب ىحا

 مغ كاف الحالة ىحه في وىشا ، 2العقارات ىحه أحج فييا يػجج التي السحكسة ضبط
 لمسحكسة العقارات تعجد حالة في الاختراص إعصاء الجدائخؼ  السذخع عمى وضالسفخ 
 لإعجاد القزائي السحزخ عسل يديل حتى العقارات مغ الأكبخ العجد بجائختيا يقع التي
 العقارية بالسحافطة والإتراؿ شخوط قائسة
 737 دةالسا نز في الجدائخؼ  السذخع فإف البيع شخوط قائسة إيجاع لأجل بالشدبة وأما
 شخوط القائسة الإيجاع تاريخ حجد الحكخ، الدالفة والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ

 وىشا الحجد، سقػط الأجل ىحا احتخاـ عجـ عمى جداء أؼ تختيب عمى أغفل ولكشو البيع
 السرخؼ، لمسذخع بالشدبة الحاؿ ىػ ما عكذ عمى وذلظ السادة، ىحه نقز جميا يطيخ
 بشدع التشبيو تدجيل تاريخ مغ يػما تدعيغ بسجة البيع شخوط قائسة يجاعالإ أجل حجد الحؼ

                                                           
 17، ص 2019عسخ بغ سعيج، شخؽ التشفيح وفقا لقانػف الإجخاءات السجنية والإدارية الجدائخؼ، دار بمؿيذ، الجدائخ،  ،  1
الستزسغ قانػف الإجخاءات 2008ؼيفخؼ  25السؤرخ في  08_09حسجؼ باشا عسخ، شخؽ التشفيح وفقا لمقانػف رقع    2
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 لمسذخع بالشدبة الذيء ونفذ  1وزوالو التدجيل سقػط مخالفتو عمى ويتختب السمكية
 أمخ قيج تاريخ مغ يػما 40 بأربعيغ البيع شخوط قائسة إيجاع أجل حجد الحؼ الفخندي،

 2 .الحجد أمخ سقط وإلا الحجد
 السذخع بحلظ سانجا قج الإيجاع أجل مخالفة جداء تحجيج لسدألة لإغفالو ىشا والسذخع
 وصف محزخ تدجيل تاريخ مغ أياـ ثسانية أجل بتحجيج الآخخ ىػ قاـ الحؼ المبشاني،

 ىحا احتخاـ عجـ عمى الستختب الجداء تحجيج دوف  وىحا الذخوط، دفتخ لػضع العقار
 3 .السيعاد

 ائسة شخوط البيعالثاني: الإعلان عن ق عالفخ 
 البيع شخوط قائسة إعجاد بعج القزائي السحزخ عمى الجدائخؼ  السذخع أوجب لقج    

 الأمخ ييسيع مغ كل إلى رسسيا تبميغيا عميا والتأشيخ السخترة السحكسة في وإيجاعيا
 شخوط قائسة لأف عمييا، إعتخاضات أو ملبحطات مغ لجييع ما إبجاء مغ يتسكشػا حتى
 البيانات جسيع تتزسغ التي وىي العمشي بالسداد البيع عميو يبشى الحؼ ساسالأ ىي البيع

 تجاركيا يجب أخصاء عمى تحتػػ  قج وبالتالي قانػنية، آثار ليا أف وبسا قانػنا، الستصمبة
 ونذخ محجدة الأشخاؼ إلى رسسيا تبميغيا ضخورة السذخع أوجب الأساس ىحا وعمى

 . البيع شخوط قائسة مغ مدتخخج
 : التبميغ الخسسي ونذخ مدتخخج عن قائسة شخوط البيع: أولا

 ما أؼ العمشي بالسداد البيع محل باختلبؼ يختمف البيع شخوط لقائسة الخسسي التبميغ إف
 بالشدبة ؛ قانػنا ببيعو مخخرا أو قزائيا ببيعو مأذونا أو محجػزا العقار كاف إذا

 شخوط قائسة مدتخخج ونذخ غالتبمي أجاؿ حيث مغ ويتفق تبميغيع الػاجب للؤشخاص
                                                           

 .78ص .2006أنػر شمبة، إشكالات التشفيح ومشازعات الحجد، السكتب الجامعي الحجيث، مرخ،  ،  1
2  Hervé Croze et Christian Laporte ،guide pratique de la saisie immobiliére ،2 éme édition ،

Lexis Nexis litec ،2010 ،P 65. 
ص  2003يح الجبخؼ، دراسة مقارنة، مشذػرات الحمبي الحقػؾية، الصبعة الثانية،  ،حمسي محمد الحجار، أصػؿ التشف  3
 مغ قانػف الأصػؿ السحاكسات المبشاني 965أنطخ السادة 529،
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 آجاؿ ثع البيع، محل حدب الخسسي التبميغ أنػاع مختمف أولا فشبيغ عشيا والإعلبف البيع
 في عمييا السشرػص الخسسي التبميغ أحكاـ مخاعاة ضخورة مع ، ثانيا الخسسي التبميغ
 1.والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 416 إلى 406 مغ السػاد

 جب تبميغهم رسسيا في حالة البيهع الجبخية :الأشخاص الها
 : الآتية الأشخاص رسسيا يبمغ أف القزائي السحزخ عمى يجب

 عميو السحجػز السجيغ - 
 وجج. إف العقارؼ  العيشي الحق أو/  و لمعقار والحائد العيشي الكفيل -
 . مذاعا العقارؼ  العيشي الحق أو/  و العقار كاف إف الذيػع عمى السالكيغ -
 بسفخده كل السقيجيغ الجائشيغ -

 تحجيج دوف  جساعية، برفة ىؤلاء ورثة إلى الخسسي التبميغ يكػف  الػفاة حالة وفي
 -. الستػفى مػشغ ففي معخوؼ مػشغ ليع يكغ لع فإف مػششيع، في والرفات، الأسساء

 القزائي السحزخ يقػـ:  والسفمذ الأىمية وناقز بالسفقػد الخاصة البيػع حالة في
 :  إلى البيع شخوط قائسة إيجاع عغ الخسسي تبميغبال
 العيشية التأميشات أصحاب الجائشيغ -
 السجنية الإجخاءات قانػف  أحكاـ مغ مدتسج العامة الشيابة وإخصار. العامة الشيابة -

 الأىمية لشاقري حساية فييا التي بالقزايا تخصخ لأنيا الأسخة قانػف  وأحكاـ والإدارية
 كاف إف الذيػع عمى السالكيغ إخصار إضافة يجب كاف. القزائية يةوالتدػ  والإفلبس

 . الذيػع عمى مسمػؾ عقار أو عقار في مشاب البيع محل
 إيجاع عغ الخسسي بالتبميغ القزائي السحزخ يقػـ : السذاعة العقارات بيع حالة في

 :  إلى البيع شخوط قائسة
 العيشية. التأميشات أصحاب الجائشيغ -

                                                           
 .140، ص 2017بػقشجورة سميساف، البيػع العقارية الجبخية والقزائية، دار ىػمة لمشذخ والتػزيع، بػزريعة، الجدائخ،   1
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 .الذيػع عمى الكيغالس جسيع -
 في الحق ليع أف ورأيشا سبق الحيغ العاديغ الجائشيغ تبميغ إضافة السفخوض مغ كاف

 كل إلى اعتخاضيع ويبمغػف  العمشي، بالسداد بيعو وعمى العقار قدسة عمى الاعتخاض
 .الإجخاءات كل في شخفا يجونػا أف أجل مغ الذيػع في شخيظ

 القزائي السحزخ يقػـ:  السالظ مغ بصمب عيشي غبتأمي السثقل العقار بيع حالة في -
 لأف العيشية، التأميشات أصحاب الجائشيغ إلى البيع شخوط قائسة إيجاع عغ الخسسي بالتبميغ
 .عيشي بتأميغ مثقل الأصل في العقار

 . مزسهن محزخ التبميغ الخسسي لقائسة شخوط البيع وآجال تبميغه:2
 سة شخوط البيع: أ. مزسهن محزخ التبميغ الخسسي لقائ

: يأتي ما السعتادة البيانات عغ فزلب البيع شخوط لقائسة الخسسي التبميغ محزخ يتزسغ
 ( 0) عسالة ، البيع شخوط قائسة إيجاع تاريخ -
  بالإجساؿ السحجػزة العقارية العيشية الحقػؽ  أو/  و العقارات تعييغ -
 1جدء. لكل أو جسمة السحجد الأساسي الثسغ -
 جمدة وساعة وتاريخ السحتسمة، الاعتخاضات في لمشطخ السحجدة الجمدة ساعةو  تاريخ -

 جمدة بتحجيج الإيجاع محزخ عمى السحكسة رئيذ أشخ وإذا العمشي بالسداد البيع
 . البيع عغ الإعلبف نذخ عشج إلا البيع جمدة تاريخ إلى يذار لا فإنو فقط الاعتخاضات

 والاعتخاضات السلبحطات لإبجاء البيع شخوط ةقائس عمى بالإشلبع ليع السبمغ إنحار -
 محزخ مزسػف  في العامة القاعجة ىحه. بيا التسدظ في حقيع سقط وإلا السحتسمة،

 السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 741 السادة بيا جاءت البيع شخوط لقائسة الخسسي التبميغ
 العقارية البيػع القزائية أو الجبخية البيػع أنػاع جسيع عمى تدخؼ  وىي والإدارية،

                                                           
 .144ساف، البيػع العقارية الجبخية والقزائية، السخجع الدابق، ص بػقشجورة سمي  1
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 شخوط لقائسة الخسسي التبميغ أوجبت الأخيخة ىحه أحكاـ لأف القانػنية وحتى الخاصة)
 أحكامو. إلى تحل ولع الجبخؼ  البيع باب في كسا مزسػنو تحجد أف دوف  البيع

 ب. آجال التبميغ الخسسي من قائسة شخوط البيع: 
 يكػف  الخسسي التبميغ أجل أف البيع شخوط بقائسة الستعمقة الشرػص استقخاء مغ لشا يتبيغ
 السفرميغ للؤشخاص البيع شخوط قائسة لإيجاع السػالية يػما( 15) عذخ خسدة خلبؿ
 الإجخاءات قانػف  مغ 740 السادة عميو نرت الأجل وىحا بيع، كل نػع حدب سابقا

 وناقز لمسفقػد الخاصة العقارية البيػع أما الجبخية، لمبيػع التابعة والإدارية السجنية
 بتأميغ السثقمة العقارات وبيع الذيػع عمى السسمػكة العقارية والبيػع والسفمذ، الأىمية
 نفذ مغ 2 فقخة 788و 787و 785 السػاد نرػص فإف مالكيا مغ بصمب عيشي

 لقائسة الخسسي بالتبميغ القزائي السحزخ يقػـ أف عمى نرت لكغ أجلب تحجد لع القانػف 
 1.القانػف  ىحا لأحكاـ شبقا الاقتزاء عشج القائسة عمى للؤشخاص البيع شخوط

 740 السادة وىي القانػف  ىحا لأحكاـ يخزع الخسسي التبميغ أجل أف ذلظ مغ ندتذف
 .البيع شخوط قائسة لإيجاع السػالية يػما( 15) عذخ خسدة خلبؿ أؼ الحكخ الدالفة

 ثانيا: أجل نذخ وتعميق مدتخخج قائسة شخوط البيع: 
 يقػـ فإنو والإدارية، السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 748 السادة حكاـلأ وشبقا     

 في القائسة ىحه مغ مدتخخج بشذخ البيع، شخوط قائسة إيجاع بعج القزائي السحزخ
 التالية أياـ( 08) ثسانية خلبؿ بالسحكسة الإعلبنات لػحة في والتعميق وششية يػمية جخيجة
 مغ وندخة الجخيجة في الإعلبف مغ صػرة فقوتخ  القائسة بإيجاع رسسي تبميغ لآخخ

 في البيع شخوط قائسة عمى الإشلبع شخز لكل يجػز. التشفيح ممف مع التعميق محزخ
 التبميغ مغ الغخض أف وبسا 2.السحكسة ضبط أمانة في أو القزائي السحزخ مكتب
 تقجيع مغ الأمخ ييسو مغ لتسكيغ ىػ البيع شخوط قائسة لسدتخخج بالشدبة والتعميق والشذخ
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 السكشة ىحه كانت ولسا ، عمييا الاعتخاض شخيق عغ البيع شخوط قائسة إلغاء شمب
 يشز لع فإنو الاعتخاض، حق لاستعساؿ الخسسي التبميغ في القانػف  نز عشجما صخيحة
 في الحق مغ لمتسكيغ بأنيا البيع شخوط قائسة مدتخخج وتعميق نذخ في صخاحة

 في وليدت العمشي، بالسداد البيع إجخاءات في التاسع القدع في جاءت لأنيا الاعتخاض
.  عمييا والاعتخاض البيع شخوط لقائسة الخسسي بالتبميغ الستعمقاف الثامغ أو الدابع القدع
 بشذخ الستعمقة القانػف  نفذ مغ 749 التالية السادة تزسشتيا التي الأحكاـ أف غيخ

( 30) بثلبثيغ العمشي بالسداد يعالب عغ الإعلبف ونذخ البيع شخوط قائسة مغ مدتخخج
 البيع شخوط قائسة إلغاء شمب حق وليع ، سابقا السبيشيغ( 20) وعذخيغ الأكثخ عمى يػما

 نذخ أف مشو يفيع العمشي، بالسداد البيع جمدة مغ الأقل عمى يػما الاعتخاض بصخيق
 رسسي تبميغ آخخ تاريخ مغ أياـ( 08) الثسانية خلبؿ البيع شخوط قائسة مغ مدتخخج

 جمدة قبل عمييا الاعتخاض في الحق مغ التسكيغ ىػ مشو الغخض القائسة بإيجاع
 سشتعخض خاصة أحكاـ لو البيع عغ الإعلبف نذخ إجخاءات في الصعغ لأف الاعتخاض،

 مكانيا وىػ الدابع القدع في السادة ىحه يجعل أف بالسذخع الأولى وكاف حيشيا في ليا
 مغ وندتخمز.  مشيا الستػخى والغخض القانػف  رػصن بيغ التشاسق لتحقيق الأندب
 بعسمية وبالؿياـ البيع شخوط قائسة مدتخخج مغ ندخة وتعميق ونذخ الخسسي التبميغ أحكاـ
 بأمانة البيع شخوط قائسة لإيجاع السػالية يػما( 15) عذخ خسدة أؼ الأجميغ بيغ الجسع
 رسسي تبميغ آخخ تاريخ مغ اـأي( 08) وثسانية الخسسي لمتبميغ بالشدبة السحكسة ضبط

 السحكسة رئيذ يحجده أجل أحدغ أف ؛ البيع شخوط قائسة مدتخخج وتعميق لشذخ بالشدبة
 وتأشيخه القائسة إيجاع يػـ مغ الأقل عمى( 23) يػما وعذخوف  ثلبثة ىػ الاعتخاض لجمدة
 بعج لمبيع جمدة يحجد وتساميا الإجخاءات ىحه لرحة مخاقبتو وبعج الإيجاع محزخ عمى
 1.فييا الفرل بعج أو اعتخاضات أؼ تقجيع عجـ مغ التأكج
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 السطمب الثاني: عهارض بيع العقار بالسداد العمشي: 
 العقار بيع الإجخاءات في الذخوع قبل وقتية أو كانت مػضػعية قانػني إشكالات تصخأ قج
 قبل فييا والفرل لحميا السذخع التجخل يتصمب الحؼ الأمخ العقارؼ، العيشي والحق/ أو

 القانػنية الػسائل بإيجاد الجدائخؼ  السذخع تجخل الى أدػ مسا وىحا بيعو، إجخاءات مباشخة
 مختمف في الإشكالات ىحه وتتسثل. القانػنية والسشازعات الإشكالات لترؽية الكفيمة

 السادة مغ الأولى الفقخة عمييا نرت والتي البيع شخوط قائسة بذأف السقجمة الإعتخاضات
 شخؼ مغ بعخيزة الإعتخاضات تقجـ" والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  غم 742

 قبل السحكسة، رئيذ الى ورثتيع مغ أو أعلبه، 740 السادة في إلييع السذار الأشخاص
 حيث.  1بيا التسدظ في حقيع سقط وإلا الأقل، عمى أياـ( 3) بثلبثة الإعتخاضات جمدة
 اشكالات معو وتبخز الإعتخاضات جمدة إجخاءات عمى لمقاضي الخقابي الجور ىشا يطيخ
 في السخفػعة والجعاوػ  والصمبات السلبحطات في بالفرل السختز القاضي أماـ التشفيح
 عمى وىحا. لمعقار العمشي بالسداد البيع جمدة الى السخور قبل الإجخائية، مخحمة آخخ

 القانػنية لآثاره وإنتاج دوف  تحػؿ التي عػارضو التشفيح شخؽ  مغ شخيق لكل أف أساس
 ببصلبف أتعمقت وسػاءا نيائيا، أو الاعتخاضات في الفرل غاية الى مؤقت بذكل سػاء
 يتع لا إذ البيع لرحة تػفخىا الػاجب والسػضػعية الذكمية بذخوط تعمقت أو إجخاءاتو في

 ىحه في نيائية أحكاـ صجور بعج أؼ شعغ لأؼ قابل غيخ بأمخ فييا الفرل بعج إلا البيع
 .لسدائلا
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 الفخع الأول: الشظام السهضهعي للإعتخاضات
 أولا: في الإعتخاضات عمى قائسة شخوط البيع  

عخاض عمى قائسة شخوط البيع في جانبيا السػضػعي والسشازعة في إجخاءات يقرج بالإ  
التشفيح أو ؼيسا تزسشتو القائسة مغ شخوط، وبعبارة أخخػ مزسػف الإعتعخاض، والػية 

ة مغ تقخيخ الإعتخاض ىػ تصييخ الإجخاءات مغ كل العيػب التي قج شابتيا التذخيعي
وذلظ بترؽية السشازعات السترمة بالتشفيح، سػاء تعمقت ببصلبف إجخاءاتو، أـ تعمقت 
بالذخوط السػضػعية الػاجب تػفخىا لرحة التشفيح أـ تعمقت بذخوط البيع، والسذخع ييتع 

مة البيع، بحيث لا يتع البيع بالسداد العمشي إلا بعج بتزؽية كل ذلظ قبل الػصػؿ إلى مخح
 .1صجور أحكاـ نيائية في ىحه السدائل

 الأشخاص الحين يجهز لهم الإعتخاض:   -
عتخاض عمى قائسة شخوط البيع حدب الحالة مغ جاز السذخع الجدائخؼ رفع دعػػ الإلقج أ  

جخاءات السجنية والإدارية مغ قانػف الإ 786و  785شخؼ الأشخاص السحكػريغ في السػاد 
الدابقة الحكخ، وىع الجائشيغ أصحاب التأميشات العيشية والشيابة العامة في حالة بيع عقار 
لمسفقػد والشاقز الأىمية والسفمذ والجائشيغ أصحاب التأميشات العيشية والسالكيغ عمى الذيػع 

قي أو حائد العقار، وىحا في حالة بيع العقار السسمػؾ عمى الذيػع، لاسيسا السالظ الحؿي
إعتسادا عمى فكخة أف جسيع مغ يبمغيع السحزخ القزائي بقائسة شخوط البيع وورثتيع ليع 
الحق في الإعتخاض، وذلظ بعج إشلبع عمى قائسة شخوط البيع سػاءا في مكتب السحزخ 

ة مغ القزائي أو عمى مدتػػ أمانة ضبط السحكسة وىحا إستشادا لسا جاءت بو الفقخة الثاني
مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية الدالفة الحكخ، ونجج أف السذخع  748نز السادة 

، كراحب الحق العيشي 2ةيانػنية حؿيؿأعصى ىحا الحق أيزا، لكل ذؼ صفة ومرمحة ق
(، وصاحب الحق الذخري رتفاؽنتفاع، أو صاحب حق الإصاحب حق الإالأصمي السقيج )

قائسة شخوط البيع، وإثارة أوجو  ر(، لإبجاء ملبحطاتيع عمىمدتأجخ العقا) عمى العقار
  البصلبف التي يسكغ التسدظ بيا.
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 ثانيا: مضمون الإعتراض 

لقج أعصى السذخع الجدائخؼ الحق في الإعتخاض عمى قائسة شخوط البيع وألدـ إبجاؤه عمى   
مػضػعو أو  شكل عخيزة، ويكػف ذلظ قبل إثارة الجفػع السػضػعية، ولكشو لع يشز عمى

عمى أسباب وادعاءات ودفػع مخػلة للؤشخاص السعشييغ بتقجيسو، وىحا مسا يجعمو يخزع 
 لمقػاعج العامة وللآراء الفقيية التي تشصمق مغ إشكالات عسمية.

 موضوع الإعتراض المتعلق بأوجه البطلان: -1

 وىشا البصلبف بجوره قج يتعمق ببصلبف في الذكل، أو بصلبف في السػضػع  
أوجو الإعتخاض الذكمية تتسثل الأسباب الذكمية للئعتخاض في العيػب الذكمية التي  -1

تمحق بقائسة شخوط البيع والتي تبشى عمى عجـ اتباع القػاعج الإجخائية السشرػص عمييا 
الإدارية، وفي حالة إذا تع الإعتخاض بإثارة وجو مغ أوجو و  ضسغ قانػف الإجخاءات السجنية

قة بالإجخاءات الذكمية وانتيى لفرل في الإعتخاض بو ولسرمحة السعتخض البصلبف الستعم
فإف بصلبف أؼ إجخاء شكمي يؤدؼ الى بصلبف الإجخاء السعشي الإجخاءات اللبحقة لو، أما 

، ومثاؿ ذلظ ما صت عميو السادة 1لآثارىا الإجخاءات الرحيحة فلب تبصل وتطل قائسة مشتجة
ة والإدارية في فقختيا الخامدة الدابقة الحكخ عمى أنو في مغ قانػف الإجخاءات السجني 737

حالة ما إذا خمت قائسة شخوط البيع مغ أحج البيانات الجػىخية، فإنيا تكػف قابمة للئبصاؿ 
سقط حقو في شمب بشاء عمى شمب في مرمحة خلبؿ أجل أقراه جمدة الإعتخاضات وإلا 

الإبصاؿ. كسا يسكغ أف يكػف الإعتخاض الذكمي في حالة إيجاع قائسة شخوط البيع لجػ أمانو 
 ضبط السحكسة التي لا يقع في دائخة ختراصيا العقار السخاد بيعو في السداد العمشي.

أوجو الإعتخاض السػضػعية بثار البصلبف عمى عيب مػضػعي، متعمق بسػضػع  -2
في عجـ ممكية العقار محل البيع بالسداد العمشي أو عجـ تػفخ الأىمية في  السشازعةالسشازعة، ك

مباشخ الإجخاءات، أو تػفخ الرفة وكل ىحه الأوجو يسكغ إثارتيا عغ شخيق الإعتخاض، إذ 
في الإجخاءات لاحقة عمى  لا يجػز ؼيو الجعػػ الأصمية، إلا إذا كاف محل الإعتخاض عيب

 .2ضخاعتجمدة الإ
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 موضوع الإعتراض المتعلق بإيداع الملاحظات:  -2

السلبحطات التي يكػف مػضػعيا التعجيل أو تغييخ شخط مغ الذخوط فيي تتزسغ تغييخ  
وإعادة صياغة بعس شخوط القائسة، كأف يصمب صاحب السرمحة تجدئة العقار السخاد بيعو 

يجيغ ويباع بأعمى سعخ أو مشو عمى استقلبؿ، حتى يقبل عميو السدا الى أجداء، يباع كل جدء
لى حرز إذا كاف مغ شأف ىحه التجدئة أف تشقز مغ ؾيستو، إتجدئة العقار يعتخض عمى 

وقج يذسل التعجيل في الثسغ الأساسي بالديادة ؼيو أو الشقراف، أقل مغ الؿيسة الحؿيقة 
 لمعقار، مسا قج يشجخ عشو بيع العقار السخاد بيعو في السداد بثسغ زىيج. 

حطات التي يكػف مػضػعيا إضافة أو زيادة بعس الذخوط فيي تتسثل في زيادة بشج السلب  
في قائسة شخوط البيع وتكػف فييا مرمحة خاصة لصالبيا، كسا في حالة شمب مدتأجخ 
العقار السخاد بيعو بالسداد العمشي أو صاحب حق الإنتفاع أومغ لو حق الإرتفاؽ عمى ىحا 

العقار، وىحا حتى يكػف السذتخؼ عمى  قو في القائسة عمى ىحاالعقار، ويخيج الإشارة الى ح
، ورغع ذلظ فإف 1عمع بحلظ، ولحلظ لتفادؼ كل نداع بيشو وبيغ السذتخؼ بالسداد في السدتقبل

ىحا يكػف مغ قبيل التأكيج فقط لأف ىحه الحقػؽ نافحة في مػاجية السذتخؼ. كسا يسكغ لكل 
 لى الإؾباؿإى قائسة شخوط البيع، والحؼ يؤدؼ لإخط حة أف يقتخح إضافة أو زيادة شذؼ مرم

 .الكبيخ لمعجد السدايجيغ
السلبحطات التي يكػف مػضػعيا ححؼ شخط مغ الذخوط : فيي تشز عمى ححؼ شخط  

أو أكثخ مغ شخوط القائسة بدبب مخالفتيا لمشطاـ العاـ أو الآداب العامة، كأف يخد في 
ة بجوف وجو حق أو قرخ السداد عمى أشخاص القائسة مثلب إستبعاد شخز مغ السدايج
لى الإخلبؿ بعلبنية السدايجة ومبجأ إلسداد وىحا يؤدؼ معيشيغ كإستجعاء شائفة معيشة لجخػؿ ا

  السداواة.
 الفرع الثاني: النظام الإجرائي للإعتراضات 

بعج تقجيع الإعتخاضات والسلبحطات عمى قائسة شخوط البيع مغ السشازعات السػضػعية   
يقجميا أصحاب السرمحة وفقا لمحالات التي سبق ذكخىا، وىحه الإعتخاضات  لستعمقة بالعقارا

والسلبحطات لكي تكػف صحيحة مغ الشاحية القانػنية، لابج مغ وإتباع الإجخاءات 
 السشرػص قانػنا.
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 أولا: في عخيزة الإعتخاضات 
عخيزة مغ رئيذ الإعتخاضات مغ قبل الأشخاص الدالفي الحكخ أو ورثتيع بتقجـ   

السحكسة، قبل جمدة الإعتخاضات في ثلبثة أياـ عمى الأقل، وإلا سقط حقيع في التسدظ 
 بيا.
تدجل العخيزة في سجل خاص بعج دفع الخسػـ حدب تاريخ ورودىا، وتعقج في غخفة   

 السذػرة بحزػر السعتخض والحاجد والسحزخ القزائي.
فميدة جمدة الإعتخاضات لأنو ىػ مغ يعج في حالة بيع عقار السفمذ يحزخ الػكيل ت  

قائسة شخوط البيع أما السحزخ القزائي فحزػره ضخورؼ في حالة الصعغ في إجخاءات 
 التبميغ أو الشذخ والتعميق لأنو ىػ مغ يقػـ بالتبميغ الخسسي.

أنو  1مغ  قانػف التدجيل 208أما رسػـ عخيزة الإعتخاض فقج كانت تشز السادة   
دج كل العقػد التي لع تحجد تعخفتيا بأؼ مادة مغ ىحا  500ثابت السقجر بتخزع لمخسع ال

 1500القانػف والتي لا يسكغ أف يتختب عشيا أؼ تحريل رسع ندبي، ورفع ىحا الخسع إلى 
 2008عجلت السادة  مشو التي 19في السادة  22015دج بسػجب قانػف السالية لدشة 

 الدالفة الحكخ.
شخوط البيع في حالة البيع الجبخؼ يجب أف تتزسغ البيانات  وسبق ورأيشا أف قائسة  

مغ قانػف الإجخاءات الإدارية والسجنية والتي أوردت في  737السشرػص عمييا في السادة 
الفقخة ما قبل الأخيخة أنو إذا خمت قائسة شخوط البيع مغ أحج تمظ البيانات كانت قابمة 

ل أقراه جمدة الإعتخاضات وإلا سقط لإبصاؿ بشاء عمى شمب كل ذؼ مرمحة خلبؿ أج
حقو في ذلظ، وىحا قج تعارض مع الأجل السحجد سابقا بثلبثة أياـ قبل جمدة الإعتخاضات 

 وإلا سقط الحق في ذلظ.
 
 
 

                                                           
 الستزسغ قانػف التدجيل. 1976ديدسبخ  09السػافق ؿ  1396ذؼ الحجة عاـ  17مؤرخ في  105 -76الأمخ رقع   1
الستزسغ قانػف  2014ديدسبخ سشة  30السػافق ؿ  1436ربيع الأوؿ عاـ  08السؤرخ في  10 -14ػف رقع القان  2

 . 2014لدشة  78، الجخيجة الخسسية، عجد 2015السالية لدشة 
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 :تخاضعثانيا: رفع دعهى الإ
   . آجال تقجيم الإعتخاض والجهة السخترة لمفرل في ذلك: 1

 تقجـ أف يجب الحكخ، الدالفة والإدارية السجنية تالإجخاءا قانػف  مغ 742 السادة بشز عسلب
 حجدىا التي الاعتخاضات جمدة إنعقاد قبل وتدجيميا السحكسة ضبط كتابة الى العخيزة

 ىحا في ويخاعى الأقل، عمى أياـ( 03) بثلبثة القائسة الإيجاع محزخ في السحكسة رئيذ
 الى السيمة ىحه قبل الاعتخاض شمب تدجيل عجـ ويؤدؼ العصل، أياـ بدبب الامتجاد السيعاد
 العاـ، بالشطاـ متعمق كجداء ىشا وسقػط البيع، شخوط قائسة عمى الاعتخاض في الحق سقػط
 تسكيغ ىػ السيعاد ىحا تحجيج مغ والغاية. نفدو تمقاء مغ يثيخه أف القاضي عمى يجب

 مغ السحكسة تسكيغ وكحلظ الجمدة قبل الإعتخاضات عمى الاشلبع مغ الذأف أصحاب
 جمدة قبل أياـ ثلبثة ميعاد عمى استثشاء ىشاؾ أف إلا. فييا الفرل قبل عمييا الاشلبع

 السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 737 السادة نز مغ الأخيخة الفقخة أقختو ما وىػ الاعتخاضات،
 البيع، شخوط قائسة عمى الإعتخاض في برل جمدة غاية إلى الآجاؿ بتسجيج وذلظ والإدارية،

 إختراصيا دائخة في بيعو السخاد العقار يقع التي السحكسة رئيذ إختراص مغ فيي
 العيشية الحقػؽ  أو/و العقارات أحج تػاجج بسحكسة أو السدتعجمة، الأمػر قاضي بإعتباره
 في تشعقج إذا متعجدة، محاكع دوائخ في تقع التي العقارات تعجد حالة في البيع محل العقارية
 1.ػرةالسذ غخفة في مغمقة جمدة

 . شخوط رفع دعهى الإعتخاض:2
 . الذخوط العامة لخفع الجعهى القزائية: 1.2

 أ. الذخوط الستعمقة بعخيزة إفتتاح الجعػػ:
 الجعػػ  أماميا تخفع التي القزائية لجيةا -
 السجعى ومػشغ ولقب اسع -

                                                           
1
شهادةلنٌلتخرجةمذكرالإدارٌة،المدنٌةالإجراءاتلانونضوءعلىالعمارٌةالعٌنٌةوالحموقالعمارعلىالتنفٌذيالحجزرضا،حسٌان 

.106،ص2013،سنةوهران،جامعةالحموق،كلٌةالخاص،المانونفًالماجستٌر
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 غم وذلظ لو، مػشغ فآخخ معمػـ مػشغ لو يكغ لع فإف عميو، السجعى ومػشغ ولقب اسع -
 أجل ومغ الجفاع في الحق لسبجأ السجعي إحتخاـ مجػ رقابة في الفخصة السحكسة إعصاء أجل

 .الحكع صجور مخحمة بعج البيع عسمية تدييل
 أو القانػني مسثمو وصفة الإجتساعي ومقخه السعشػؼ  الذخز وشبيعة تدسية إلى الإشارة -

 الإتفاقي
 1. الجعػػ  عمييا تؤسذ التي ػسائلوال والصمبات لمػقائع مػجد عمى العخيزة شسػؿ -
 لا وبالتالي صفة ذؼ مغ إلا قزائية دعػػ  رفع يسكغ لا: بالسجعي الستعمقة الذخوط ب

 عميو السعتجػ الحق لراحب ؼيكػف  عميو، والإعتجاء الحق إثبات بعج إلا الرفة ىحه تثبت
 الإجخاءات قانػف  مغ 13 السادة بو قزت لسا استشادا وىحا ،2السعتجؼ مقاضاة في صفة

 قائسة ومرمحة صفة لو تكغ لع ما التقاضي شخز لأؼ يجػز لا:" بشريا والإدارية السجنية
 كسا عميو، السجعى أو السجعي في الرفة انعجاـ تمقائيا القاضي يثيخ القانػف  يقخىا محتسمة أو

 بإثبات إلا السعتجؼ صفة كحلظ تثبت ولا ،" القانػف  اشتخشو ما إذا الإذف انعجاـ تمقائيا يثيخ
 إلى وإضافة. عميو لمسعتجػ القانػني السخكد في والتذكيظ الإعتجاء إرتكب مغ ىػ فعلب أنو

 بالأىمية متستعا يكػف  أف أيزا وجب السجعي، في والرفة السرمحة شخشي تػفخ وجػب
 شخرا السجعي أكاف سػاء السجعي وىشا القزائية، السصالبة في لحق تخػلو التي القانػنية
 القزائية العقػد بصلبف الأىمية، إنعجاـ عغ رتب السذخع لأف وىحا معشػيا، أو شبيعيا

 عمييا السعخوض البصلبف القزائية الجية إثارة وجػب مع السػضػع حيث مغ والإجخاءات
 .تمقائيا الشداع في

                                                           
 الجامعية، السصبػعات ديػاف والإجخاءات، الييئات الأوؿ، الجدء الإدارية، لمسشازعات العامة السبادغ شييػب، مدعػد  1

 . 292 ص، 2009،  الجدائخ،
 .312 ص ،نفدو السخجع شييػب، مدعػد  2
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 الذخوط الخاصة بخفع الجعهى القزائية:  2.2
 عمى لمسعتخض الجدائخؼ  السذخع مشح لقجأ. إحتخاـ الآجاؿ السحجدة قانػنا لخفع الجعػػ:  

 القزائية حساية شمب أجل مغ وذلظ القزاء، أماـ دعػاه  رفع صلبحية البيع شخوط قائسة
 الإعتخاضات، جمدة إنعقاد قبل أياـ بثلبثة والستسثمة قانػنا السحجد السجة تجاوز عجـ شخيصة

 اليػـ ولا الأوؿ اليػـ دابح يجب فلب وبالتالي كاممة، السػاعيج تحدب الحالة ىحه وفي وىشا
 .يػـ بعجه الحؼ لميػـ يسجد عصمة السيعاد مغ يػـ آخخ صادؼ وإذا السػاعيج، مغ الأخيخ

 ىشا الأمخ أف بسا الإعتخاض دعػػ  في لمفرل والشػعي الإقميسي الإختراص مخاعاة ب
 وجػد مكاف ىػ الإعتخاض في الفرل في الإقميسي الإختراص فإف العقار، ببيع يتعمق
 40 ، 38 ، 37، السػاد مغ كل أكجتو ما وىحا تعجدىا، حالة في العقارات إحجػ أو العقار

 دعػػ  في لمفرل الشػعي للئختراص بالشدبة أما ، 1والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ
 .شيمالع بالسداد بيعو السخاد العقار مػشغ السحكسة رئيذ إختراص مغ ىػ الإعتخاض

 جخاءات الشهائية لمبيع القزائي لمعقار في السداد العمشي: السبحث الثاني: الإ
بعج أف عخفشا مختمف الأشػار الأولية تسييجا لبيع العقار بالسداد العمشي وبعج إستشفاض كافة 

أو تأجيل بيع العقار، يذخع السحزخ القزائي في العقار  الإعتخاضات وشمبات وقف بيع
ما سشعخفو في السصمب الأوؿ أما السصمب الثاني  وإجخاءاتو وىحاالإعلبف عغ جمدة البيع 

 سشتصخؽ إلى إنعقاد جمدة البيع بالسداد العمشي. 
 السطمب الأول: الإجخاءات السسهجة لجمدة بيع العقار بالسداد العمشي: 

 العقار بيع جمدة لإنعقاد الدابقة الإجخاءات تمظ ىي العقار بيع لجمدة السسيجة إجخاءات
 الستسثمة الذأف أصحاب شخؼ مغ شمب بتقجيع الإجخاءات ىحه وتبجأ ،( جةالسداي جمدة أؼ)  

 ببيع التعجيل ييسو مسغ أحجىع أو الذيػع عمى والسلبؾ والسفمذ والسقجـ والػصي الػلي في
 السحكسة رئيذ إلى بالتشفيح القائع القزائي السحزخ بػاسصة الإجخاءات لسباشخة العقار

 يتع لع إذا ما حالة في وذلظ عشيا، والإعلبف العقار البيع ةالجمد تحجيج ؼيو يصمب السخترة،
 عميو السعخوض العقارية البيػع قاضي يقػـ أف وبعج البيع، شخوط قائسة في مدبقا تحجيجىا

                                                           
 والجراسات البحػث دائخة مجمة عشو، الستختبة والآثار العقار بيع شخوط قائسة عمى الإعتخاض رحايسية، الجيغ عساد  1

 . 48 ص، 2018،  جػاف بتيبازة، الجامعي السخكد5،  العجد2،  السجمج والدياسية، القانػنية
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 السحزخ ؾياـ في والستسثل آخخ إجخاء بعجىا يأتي السدايجة، جمة بتحجيج التشفيح إجخاءات ممف
 عغ بالإعلبف يعخؼ ما أو قانػنا السحجدة الأماكغ في والتعميق الشذخ بإجخاءات القزائي

 بالإعلبف القزائي السحزخ وؾياـ البيع، جمدة ومكاف تاريخ تحجيج وعشج العقار، بيع جمدة
 ؼيسا إليو سشتصخؽ  ما وىحا البيع جمدة قبل تصخأ قج التي العػارض بعس تحجث قج عشيا
   :يمي

 لعشيالفخع الأول: تحجيج جمدة البيع بالسداد ا
 الخسسية الجمدات باقي مثل مثميا وقانػنية رسسية جمدة ىي لمعقار العمشي بالسداد البيع جمدة

 بالسداد العقار البيع جمدة وتحجيج السحكسة، تعقجىا التي الأقداـ ببؿية الخاصة الأخخػ 
 أو قزائيا، بيعيا السأذوف  العقارات بالشدبة العقار ببيع الإذف أمخ صجور بعج يتع العمشي،
 كل ترؽية وبعج قزائيا، بيعيا السأمػر لمعقارات بالشدبة العمشي بالسداد العقار بقدسة الحكع

 شمب تقجيع مغ تبجأ السخحمة وىحه العقار، بيع مخحمة تأتي العقار ببيع الستعمقة السشازعات
 العقار لبيع جمدة تحجيج أجل مغ وىحا العقار، ببيع السخترة السحكسة الى العقار ببيع

 ولا: تاريخ ومكاف إنعقاد جمدة البيع بالسداد العمشي: أ
 . تحجيج تاريخ إنعقاد جمدة البيع بالسداد العمشي1

 والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 737 السادة نز مغ الخابعة الفقخة لأحكاـ بالخجػع
 يعالب شخوط قائسة إيجاع محزخ عمى إقميسيا السختز السحكسة رئيذ يؤشخ.... بشريا
 تحجيج يتع أنو ،" انعقادىسا وساعة وتاريخ لمبيع لاحقة وجمدة الإعتخاضات جمدة ؼيو ويحجد
 عمى أمخ بسػجب السحكسة رئيذ قبل مغ البيع شخوط قائسة إيجاع محزخ في البيع تاريخ

 يجػز لا أنو ونشػه السرمحة، وأصحاب الذأف ذوؼ  مغ مقجـ شمب عمى بشاءا عخيزة
 اليػـ بتحجيج البيع جمدة تاريخ تحجيج يكػف  وىشا نفدو، تمقاء مغ بحلظ يقػـ أف لمقاضي
 .إعتخاضات أؼ تقجـ لع ما فييا تشعقج التي 1والداعة والدشة والذيخ

                                                           
 عمشية جمدة في العمشي بالسداد البيع يجخؼ :" بشريا لإداريةوا السجنية الإجخاءات قانػف  مغ753 السادة بو ماجاءت وىحا  1

 التاريخ في البيع، شخوط قائسة فييا أودعت التي السحكسة بسقخ الغخض ليحا يعيشو الحؼ القاضي أو السحكسة رئيذ بخئاسة
 ..لحلظ السحجديغ والداعة
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 تحجيج يتعيغ ولحلظ ، يدقط الدابق التحجيج فيشا إشكالات أو إعتخضات قجمت ما حالة وفي
 السحكسة رئيذ عغ صادر خيزةع عمى أمخ بسػجب ذلظ ويكػف  البيع، لإنعقاد ججيج تاريخ

 السذاركيغ الأشخاص مغ شخؼ أؼ أو القزائي السحزخ يقجمو شمب عمى بشاءا السخترة
   .ىحا عمى وبشاءا العقار، بيع عسمية في
 عمى صخاحة يشز لع الجدائخؼ  السذخع أف مع جػىخؼ، إجخاء يعتبخ ىشا الصمب تقجيع فإف

 بقابمية معمقة تبقى الإجخاءات فإف العامة القػاعج بتصبيق أنو غيخ تخمفو، عغ الستختب الأثخ
 البيع شمب عجـ أف يفتخض السذخع لأف وذلظ ، 1الصمب تقجيع دوف  البيع يتع لع إذا الإبصاؿ

 مغ لسديج تأجيميا أو الػفاة بدبب الإجخاءات تخؾ عمى الذأف أصحاب إتفاؽ إحتساؿ يفيج
 .البيع ةملبئس أكثخ وقت لإنتطار أو التدػية عمى التفاوض

 .  مكان إنعقاد جمدة البيع بالسداد العمشي2
 الدالفة والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 737 السادة نز مغ الثالثة الفقخة إلى إستشادا
 السحكسة بياف أف ذلظ البيع، شخوط قائسة في البيع أماميا يتع التي السحكسة تحجد الحكخ،

 كسا البيع، شخوط قائسة تتزسشيا أف السذخع أوجب التي البيانات مغ البيع أماميا يتع التي
 السحزخ شمب عمى بشاء عخيزة عمى أمخ بسػجب العمشي بالسداد البيع جمدة مكاف يحجد

 مدبقا تحجيجه يتع لع إذا البيع، عسمية في السذاركيغ الأشخاص مغ شخز أؼ أو القزائي
 حيث الحكخ، الدالفة والإدارية سجنيةال الإجخاءات قانػف  مغ 747 السادة بيا جاءت لسا شبقا
 40 السادة نز مغ الدابعة الفقخة في ورد ما الرجد ىحا في السحكسة رئيذ يخاعي أف يجب
 نز مغ الأولى الفقخة في ورد ما ذلظ إلى إضافة ، 2والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ

 العقار بيع مكاف أف السادتيغ تؤكج حيث والإدارية، السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 753 السادة
 أنو غيخ البيع، شخوط قائسة فييا أودعت التي السحكسة اختراص دائخة في يكػف  أف يجب

 السحكسة رئيذ أمخ يتزسغ أف يجب وىشا آخخ مكاف في البيع إجخاء الأصمح مغ يكػف  قج
 ام حدب وىحا مرمحة، ذؼ كل أو البيع أشخاؼ أحج شمب عمى بشاء السكاف ىحا تحجيج

                                                           
 . 179ص الدابق، السخجع عادؿ، بػضياؼ  1
 للئذف بالشدب كاف سػاء الحجد، مػاد في:"... الإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ40  دةالسا نز مغ الدابعة الفقخة  2

 الحجد اختراصيا دائخة في وقع التي السحكسة أماـ لو، التالية للئجخاءات أو بالحجد،
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 الدالفة والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 749 السادة نز مغ الثانية الفقخة تقتزيو
 يقػـ العمشي، بالسداد البيع جمدة مكاف تحجيج بعج أنو الى الإشارة تجب أنو غيخ الحكخ،

 العشي بالسداد العقار بيع جمدة إنعقاد بسكاف البيع الأشخاؼ جسيع بإخصار القزائي السحزخ
 الأخيخة الفقخة إستقخاء خلبؿ مغ أنو غيخ ،1الجمدة قبل الأقل عمى أياـ 08 ثسانية جلأ في
 البصلبف يختب لع السذخع أف والإدارية، السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 747 السادة نز مغ
 عسمية تؤجل العسمية الشاحية مغ نخػ  أنو إلا بالإخصار، القزائي السحزخ ؾياـ عجـ حاؿ في

 .السعشييغ الأشخاؼ كافة استجعاء يةغا إلى البيع
 ثانيا. الإشكالات التي قج تحجث ما قبل البيع: 

 . تأجيل البيع بالسداد العمشي: 1
:" أنو عمى والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 753 السادة نز مغ الثانية الفقخة تشز
 ججية، أسباب تأجيللم كاف إذا الحجد أشخاؼ مغ بصمب العمشي بالسداد البيع تأجيل يجػز

 ".العخوض وضعف السدايجيغ قمة لاسيسا
 البيع وقت ضخوؼ أو شػارغ  حجوث حاؿ في انو عمى السادة ىحه بو جاءت لسا شبقا وعميو
 يجػز فيشا لمسدايجة، احج أؼ يتقجـ لا أو كاؼية غيخ العخوض تكػف  كأف ججية لأسباب نتيجة
 لجمدة البيع تأجيل ؼيو يصمبػف  السحكسة لخئيذ شمب تقجيع البيع أشخاؼ أؼ الذأف لحوؼ 
 السذخع يحجد لع السذخع إف ويلبحع ،2لمقاضي ذلظ في التقجيخية الدمصة وتبقى أخخػ 

 اكتفى بل العمشي، بالسداد البيع جمدة تأجيل إلى تؤدؼ قج التي الججية الأسباب الجدائخؼ 
 مغ 753 السادة مغ الثانية الفقخة في جاء ما حدب ،" ججية أسباب لمتأجيل كاف إذا"  بالقػؿ
 خلبؼ عمى وىحا لمقاضي، التقجيخية لمدمصة ذلظ وتخؾ والإدارية، السجنية الإجخاءات قانػف 

 .غسػض أو تلبعب أؼ حجوث لسشع واضحة الأمػر جعل عمى عسج الحؼ الفخندي السذخع

                                                           
 .305 ص الدابق، السخجع التشفيح، شخؽ  عسخ، باشا حسجؼ  1
 .184 ص الدابق، السخجع والإدارية، السجنية خاءاتالإج قانػف  شخح في الػجيد عادؿ، بػضياؼ  2
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 . وقف البيع بالسداد العمشي: 2
 سبيل عمى تخد لع الأسباب وىحه ارؼ،الإجب لمػقف أسباب عجة ىشاؾ: أ. الػقف الإجبارؼ 

 :مشيا نحكخ وعميو العمشي بالسداد العقار البيع وقف حالات يحرخ لع السذخع لأف الحرخ،
 .شخط

 .التشفيحية الريغة مغ خاؿ حكع بسػجب البيع تع إذا -

 .مؤقتا البيع بػقف السحكسة وقزت بالشقس بالبيع الحكع في شعغ تع إذا -
 البيع إجخاءات تتػقف الحالة ىحه في فإنو البيع، الإجخاءات في ؼ جػىخ  شخط تخمف إذا -

 أو الثسغ سجاد لعجـ الفدخ دعػػ  رفع قج بيعو السخاد العقار باع الحؼ البائع كاف إذا أؼ دوف 
 الاعتخاضات جمدة قبل البيع شخوط قائسة عمى اعتخاضا رفع قج وكاف السقايس

 استحقاؽ دعػػ  ورفع بيعو السخاد العقار ممكية يجعى الغيخ مغ شخز ىشاؾ كاف إذا -
 القاضي عمى يتعيغ الحالة ىحه ففي بحلظ، يقزي حكع فييا وصجر البيع، لإجخاءات وبصلبف
 1.البيع وقف التشفيح

 ؼيو التحقيق بإجخاء السحكسة وأمخت بالتدويخ بو يتع الحؼ التشفيحؼ الدشج في الصعغ تع إذا -
 .السػضػع في الفرل حيغ ىلإ لبيعا عسمية تتػقف الحالة ىحه في فإنو
 بعس إلى يشتبو ولع البيع جمدة بتحجيج عخيزة عمى أمخ السحكسة رئيذ أصجر إذا -

 .البيع واجب بحكع فييا يفرل ولع البيع شخوط قائسة عمى الإعتخاضات
 .سبب لأؼ التشفيح إجخاءات يػقف حكع ىشاؾ كاف إذا -

 الحرخ، لا السثاؿ سبيل عمى وىي صخاحة القانػف  عمييا يشز التي الحالات بعس ىاتو
 أمامو يكغ لع مشيا القاضي وتأكج الأسباب ىحه تحققت متى فإنو العامة بالقػاعج إعسالا بل

 .العمشي بالسداد البيع بػقف الأمخ سػػ 
 :الجػازؼ  الػقفب. 

                                                           
  الإسكشجرية، السعارؼ مشذاة ،(القانػنية الريغة القزاء، الفقو،) الجبخؼ  التشفيح في العامة الأحكاـ الذػاربي، الحسيج عبج  1
 . 446 -445 ص ص، 2002،
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 قاضي أو السختز السحكسة رئيذ أماـ تبجػ فقج محجدة، غيخ الجػازؼ  الػقف حالات إف
 في الحق يكػف  ولا ، الحقػؽ  بسػضػع أو الإجخاءات بذكل تتعمق مشازعات العقارية ػعالبي

 بعج ججت قج فييا السشازعة أسباب أوتكػف  البيع شخوط قائسة فيخ إبجائيا بعج سقط قج إبجائيا
 السشازعة تكػف  العسػـ وجو عمى أو العاـ بالشطاـ متعمقة السشازعة تكػف  أو الإعتخاض، ميعاد
 يتصمب التي الحالات ىحه مثل ففي الإجخاءات، عمييا تكػف  حالة أؼ في إبجائيا زيجػ  مسا
 رأػ إذا البيع وقف السختز السحكسة لخئيذ يجػز فإنو العمشي، بالسداد البيع وقف فييا

 لأنو ؼيو، بالإستسخار ويأمخ لمعقار العمشي بالسداد البيع وقف يخفس أو وججيتو الدبب وجاىة
 أو لمصمب الإستجابة في التقجيخية الدمصة لو أف أؼ ذلظ، تقجيخ في واسعة سمصات يسمظ

 الػقف تع الحؼ الدبب زاؿ العمشي بالسداد العقار البيع بػقف القاضي حكع إذا أما  1رفزو
 يػـ تحجيج بصمب التقجـ السرمحة وذوؼ  الذأف لأصحاب يجػز فإنو نػعو، كاف وأيا أجمو مغ

 وقف شمب في الرادر الحكع فإف الأساس ىحا وعمى قبميع، غم لمعقار العمشي بالسداد البيع
 بشي فإذا الػقف جػىخ عمييا بشي التي الأسباب باختلبؼ شبيعتو تختمف العمشي بالسداد البيع

 في الرادرة القصعية الأحكاـ قبيل مغ يعج فإنو الػقف حتسا تدتػجب أسباب عمى الحكع
 لا سبب عمى القائع الػقف شمب في رالراد الحكع أما التشفيح، في مػضػعي إشكاؿ

 وقتي حكع بسثابة يعتبخ فإنو ذلظ، في التقجيخية الدمصة لمقاضي ويتخؾ حتسا الػقف يدتػجب
 2. التشفيح في وقتي إشكاؿ بسثابة كحلظ ويعج مؤقتة، حجية يحػز

 الفخع الثاني: إجخاءات نذخ وإعلان البيع: 
 الأكثخ عمى يػما( 30) بثلبثيغ العمشي ادبالسد  البيع جمدة قبل القزائي السحزخ يحخر

 البيع شخوط وقائسة التشفيحؼ الدشج مزسػف  مغ مدتخخجا الأقل، عمى يػما( 20) وعذخيغ
 وتدتػقفشا التشفيح شالب نفقة عمى العمشي بالسداد البيع عغ الإعلبف بشذخ ويقػـ مشو، مػقعا

 : والإدارية السجنية ءاتالإجخا قانػف  مغ 749 السادة مغ الفقخة ىحه بذأف لاحطتيغ
                                                           

 . 842 ص الدابق، السخجع الجيغ، نػر حيخش  1
 .742 -ػ741  ص ص الدابق، السخجع التشفيح، تإجخاءا الػفاء، أبػ أحسج  2
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 محزخ عمى التأشيخ عج السحكسة رئيذ قبل مغ الأجل ىحا مخاعاة ضخورة ىػ:  الأولى
يػما حتى يسشح  30البيع عمى أف تكػف أكثخ مغ  جمدة بتحجيج البيع شخوط قائسة إيجاع

 دةجم يحجد لع إذا أما العمشي، بالسداد البيع عغ للئعلبف القزائي لمسحزخ الكافيالػقت 
 ىحا يخاعي أف وعميو لاحق بأمخ يحجدىا فإنو البيع شخوط قائسة إيجاع محزخ عمى البيع

 .الأجل
 التي الجبخية البيػع في أؼ التشفيح، شالب نفقة عمى تكػف  الإعلبف نذخ نفقات أف:  الثانية

 نفقات يتحسل مغ في رأيشا فدشبجؼ القزائية البيػع أما جبخؼ  تشفيح إجخاءات نتاج ىي
  .بالتفريل التشفيح إجخاءات مراريف إلى التصخؽ  عشج والشذخ لبفالإع
 مزسهن مدتخخج إعلان البيع : -أولا

 عغ فزلب والإدارية، السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 749 السادة حدب السدتخخج يتزسغ
  :يأتي ما السعتادة البيانات

 وجج إف العيشي والكفيل والحائد عميو السحجػز والسجيغ الحاجد الجائغ مغ كل ولقب اسع -
  مشيع، كل ومػشغ

  البيع شخوط قائسة في ورد كسا العقار تعييغ -
 العقارؼ  العيشي أو/  و العقار مغ جدء لكل الأساسي الثسغ. 
 العمشي بالسداد البيع وساعة تاريخ - 
 مغ 789 السادة أف وبسا لمبيع آخخ مكاف أؼ أو البيع فييا يجخؼ  التي السحكسة تعييغ -
 والتعميق الشذخ إجخاءات تصبيق إلى الخاصة العقارية البيػع يخز ؼيسا أحالت القانػف  فذن

 العقارية بالبيػع يتعمق ؼيسا التالية البيانات إضافة فشخػ  ، السحجػزة العقارات ببيع الخاصة
 ذكخ يجب الذيػع عمى مسمػؾ عقار ببيع يتعمق العمشي بالسداد البيع كاف فإذا:  الخاصة

 ولؿبو اسسو ذكخ يجب السفقػد عقار عمى مشربا البيع كاف وإف الذيػع، عمى لسالكيغا جسيع
 ووليو ولؿبو اسسو ذكخ يجب كحلظ الأىمية ناقز كاف وإذا عميو، السقجـ أو وصيو أو ووليو

 وإف شبيعيا شخرا كاف إف ولؿبو اسسو ذكخ مفمدا كاف وإف عميو، السقجـ أو عشو الػصي أو
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 قائسة أعج الحؼ التفميدة وكيل وذكخ الاجتساعي، ومقخه شبيعتو كخذ معشػيا شخرا كاف
 حدب البيع، يصمب الحؼ العيشي بالتأميغ السثقل العقار مالظ ولقب اسع وذكخ البيع، شخوط
 1.الحالة

 ثانيا:  نذخ وتعميق الإعلان عن البيع :
 :  يأتي ما وفق العمشي بالسداد البيع عغ الإعلبف ونذخ تعميق يتع
 أو أرضا قزائيا ببيعيا السأمػر أو السحجػزة العقارات مغ عقار كل ومجخل باب في -

 .مباني
 أىسية حدب أكثخ أو جيػية أو محمية أو أسبػعية ليدت( و) وششية يػمية جخيجة في -

 .قانػنا ببيعو السأذوف  أو قزائيا ببيعو السأمػر( أو) السحجػز العقار
 البيع فييا يتع التي بالسحكسة الإعلبنات لػحة في -
 العقار. فييا يػجج التي والبمجية الزخائب بؿباضة الإعلبنات لػحة في -
 عجد أكبخ جمب يزسغ أف يحتسل آخخ مكاف أؼ وفي العسػمية، والأماكغ الداحات في -

 السػضف تأشيخة أو الجخيجة، مغ صػرة بتقجيع الإعلبف وتعميق نذخ يثبت السدايجيغ مغ مسكغ
 تعميق يكػف  أف نقتخح كسا. التشفيح ممف مع ويخفق السشذػر الإعلبف ىامر عمى السؤىل

 ؾباضة أو السحكسة في سػاء الإعلبنات لػحة في الحالة السؤىل السػضف قبل مغ الإعلبف
 لمسحزخ وتدميسو الإعلبف ىامر عمى التأشيخ فقط وليذ البمجية، أو الزخائب حدب

 أف كسا وقفل، بدجاج مغصاة الإعلبنات ػحةل كانت إذا خاصة بتعميقو، يقػـ الحؼ القزائي
 الإعلبنات لػحة عمى الإعلبف تعميق مغ يتأكج أف واجبو مغ كحلظ القزائي السحزخ
 .السدايجيغ مغ عجد أكبخ لزساف

 الإعلبف بتعميق السكمفة للئدارة التابع والسػضف القزائي السحزخ بيغ التشديق ىػ والأفزل
 2 .العمشي بالسداد البيع مغ سخجػال الغخض لتحقيق تكاممي إشار في

                                                           
 .160، ص 2017، الجدائخ، 2بػقشجورة سميساف،البيػع العقارية الجبخية القزائية، دار ىػمة، لمصباعة والشذخ، ط  1
 . 161بػقشجورة سميسانغ السخجع الدابق، ص   2  2
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 السطمب الثاني: جمدة البيع بالسداد العمشي: 
بعج ما تصخقشا إلى الإجخاءات الدابقة عمى جمدة بيع العقار والستسثمة في إعجاد العقار لمبيع 
وتحجيج مكاف وزماف إجخاء السدايجة والإعلبف عغ البيع سشعخج في ىحا السصمب لى الإجخاءات 

مغ قانػف  765إلى  753مشي والسقخرة في السػاد ليا جمدة البيع بالسداد العالتي تخس 
 الإجخاءات السجنية والإدارية. 

 الفخع الأول: إنعقاد جمدة البيع بالسداد العمشي: 
 الحكخ، الدالفة والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 753 السادة نز لأحكاـ بالخجػع
 حيث ، 1الجمدات علبنية لسبجأ تصبيقا العمشية بالرػرة مشيالع بالسداد البيع جمدة تجخؼ 
 ليحا يعيشو الحؼ القاضي أو السحكسة رئيذ بخئاسة عمشية جمدة في السدايجة جمدة تجخؼ 

 وأو العقارات بيع في العقارؼ  القدع رئيذ القاضي أو الخئيذ نائب كاف سػاء الغخض،
 ناقز عقارات بيع في الأسخة شؤوف  عقد رئيذ أو الذيػع عمى السسمػكة العيشية الحقػؽ 
 ججيخا يخاه  مغ حدب أو السفمذ عقارات بيع في التجارؼ  القدع رئيذ أو والسفقػد الأىمية

 والداعة التاريخ في وتكػف  ، البيع شخوط قائسة فييا أودعت التي السحكسة بسقخ ،2بحلظ
 أو حزػر مغ التحقق جبع العمشي بالسداد البيع بافتتاح الجمدة رئيذ يأمخ لحلظ، السحجدة
 والتعميق والشذخ الخسسي التبميغ إجخاءات وإتساـ الخسسية الػثائق مغ وىػيتيع الأشخاؼ غياب

 وبحزػر أمامو، السقجمة الاعتخاضات جسيع في الفرل ثع الإجخاءات صحة مغ التأكج ثع
 بيع في جـوالسق والػصي والػلي الذيػع عمى السسمػكة العقارات بيع في الذيػع في الذخكاء

 وأميغ القزائي والسحزخ والسفمذ القزائي السترخؼ وكيل الأىمية، وناقز السفقػد عقار
 كاف سػاء العقار لذخاء الستقجميغ الأشخاص في ويذتخط السدايجيغ مغ عجد وحزػر ضبط،

                                                           
  319 ص سابق، مخجع الجبخؼ، التشفيح خميل احسج   1
 تابع أنيا أؼ عمييا السدجمة والإعتخاضات البيع شخوط قائسة بسخاؾبة كمف مغ البيع جمدة تخأسي أف والأفزل  2

 في الفرل غاية الى التالية والإجخاءات البيع شخوط قائسة بسخاؾبة القزاة ىؤلاء تكميف مغ مانع ولا أوليا مغ الإجخاءات
 . 165 ص الدابق، السخجع بػقشجورة سميساف أنطخ السياـ تػزيع خلبؿ السحكسة رئيذ مغ بتكميف الإعتخاضات
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 في عمييا السشرػص لمػكالة شبقا خاصة، وكالتو تكػف  أف شخيصة عشو بػكيل أو بشفدو
 تاريخ قبل الأقل عمى أياـ( 08) بثسانية إخبارىع وبعج ، 1السجني القانػف  مغ 574 السادة

 أف يجب ذلظ الى ضف البيع، عغ الإخصار عشػاف تحت سابقا إليو تصخقشا كسا الجمدة
 قانػف  مغ 753 أكجتو ما وذلظ أشخاص، ثلبثة عغ يقل لا عجد بحزػر الجمدة تكػف 

 .كخالح الدالفة والإدارية السجنية الإجخاءات
 أولا: شخوط السذاركة في السدايجة: 

 . أهمية السذاركة في السدايجة: 1
 أىمية يسمظ أف العمشي السداد في السذاركة يخيج مغ كل فى يذتخط فإنو العامة لمقػاعج إستشادا
 الذخاء عمى مقبل لأنو القانػنية أىميتو كامل في يكػف  أف أؼ ،2الذخاء اجل مغ التعاقج
 الأىمية ىحه تساـ يدتػجب فانو الاتفاقي كالبيع قانػني عسل القزائي بيعال أف وبسا ،3عقار

 مقبل لأنو القانػنية أىميتو كامل في لمسداد الستقجـ يكػف  أف بسعشى عيب، أؼ مغ وخمػىا
 4.السجني القانػف  مغ 78 السادة صخاحة أكجتو ما وىحا ، عقار شخاء عمى

 ي: . السسشهعين من السذاركة في السداد العمش2
 .5ممكو بذخاء الذخز يقػـ أف يترػر لا لحا الجيغ، عغ شخريا السدؤوؿ برفتو السجيغ

 .أماميع التشفيح إجخاءات تست الحيغ أؼ القزية، في نطخوا الحيغ القزاة. 
 .بالتشفيح السعشيػف  القزائيػف  السحزخوف 

 .الإجخاءات في شاركػا الحيغ الزبط أمشاء. 
                                                           

 البيع في لاسيسا الإدارة أعساؿ مغ ليذ عسل كل في خاصة وكالة مغ لابج: " السجني قانػف  مغ 574 السادة تشز  1
 أنػاع مغ معيغ نػع في الخاصة الػكالة القزاء أماـ والسخافعة اليسيغ وتػجيو والتحكيع والإقخار والرمح والتبخع والخىغ

 .التبخعات مغ العسل كاف إذا إلا التخريز وجو عمى العسل ىحا محل يعيغ لع ولػ ترمح القانػنية عساؿالأ
 . 334 ص الدابق، السخجع الجبخؼ، التشفيح أصػؿ ىشجؼ، احسج  2
 .446 ص الدابق، السخجع الجبخؼ، التشفيح خميل، احسج  3
 عارض أىميتو عمى يصخأ لع ما لمتعاقج أىل شخز كل:" عمى والستسع، السعجؿ السجني، القانػف  مغ78  السادة تشز  4

 " القانػف  بحكع فاقجىا أو الأىمية ناقز يجعمو
 44. ص الدابق، السخجع الجبخؼ، التشفيح خميل، أحسج  5
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 .للؤشخاؼ السسثمػف  السحامػف 
 .غيخىع بػاسصة أو السجيغ باسع الإجخاءات باشخوا الحيغ الػكلبء
 القزاة مشع قج القانػف 

 القزاء مداعجؼ مغ الأشخاص وباقي - 
 لا حتى عشيع والخيبة الذبيات وإبعاد حسايتيع بغخض عمييا الستشازع الحقػؽ  شخاء مغ - 

 سسعتو وحدغ يبتووى القزاء قجسية لريانة وكحلظ ونداىتيع، عجالتيع في الشاس يذظ
 أقل ثسشا يعخض لا أف يذتخط أنو غيخ السدايجة، في السذاركة لو ؼيجػز لمحائد بالشدبة أما
 مغ 925 السادة عميو نرت ما وىحا بيعو، الجارؼ  العقار ثسغ مغ ذمتو في الباقي مغ

 إجخاءات اتخاذ بعج ذلظ كاف ولػ نفدو الحائد عمى السداد رسى فإذا ، 1السجني القانػف 
 مقيج حق كل مغ العقار ويتصيخ الأصمي، ممكيتو سشج بسقتزى لمعقار مالكا اعتبخ التخمية

 نفذ مغ 926 السادة أكجتو ما وىحا أودعو أو السداد بو رسى الحؼ الثسغ الحائد دفع إذا
 . 2القانػف 

 الفخع الثاني: إجخاءات السدايجة لبيع العقار قزائيا
 برفة تشعقج رسسية جمدة ىي العقار لبيع السقخرة ايجةالسد  جمدة أف إلى ىشا الإشارة تججر

 السحكسة جمدات باقي مثل مثميا وىي بيا، البيع إجخاءات تجخؼ  التي السحكسة بسقخ قانػنية
 إلى تدييخىا ويخزع معيا، الكيؽيات بشفذ تشعقج لمسحكسة الأخخػ  الأقداـ تخز التي

 .تالجمدا بتدييخ الستعمقة العامة الإجخائية القػاعج
 الدالفة والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 753 السادة أحكاـ خلبؿ مغ القانػف  نز وقج

 كانت ميسا وىحا العمشي، بالسداد البيع إجخاء يتػلى مغ ىػ التشفيح قاضي أف عمى الحكخ،
                                                           

 مغ اقل ثسشا ؼيو يعخض لا أف شخط عمى السداد في يجخل أف لمحائد يحق:" عمى السجني القانػف  مغ925  السادة تشز  1
 ". بيعو الجارؼ  العقار ثسغ مغ ذمتو في اقيالب
 أو التصييخ إجخاءات اتخاذ بعج ذلظ ولػكاف السخىػف  العقار ممكية ندعت إذا:" السجني القانػف  مغ926  السادة صت  2

 حق ؿ مغ العقار ويتصيخ الأصمي، ممكيتو سشج ػ بسقتس لمعقار مالكا ىحا اعتبخ نفدو، الحائد عمى السداد ورسا التخمية
 " أودعو أو السداد بو رسا الحؼ الثسغ الحائد دفع إذا مقيج
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 بيا يتع التي السحكسة بسقخ لحلظ السحجد والسكاف الداعة في السدايجة وتجخؼ  العقار ؾيسة
 رئيذ بخئاسة عمشية جمدة في العمشي بالسداد البيع ؼيجخؼ  سابقا، أشخنا كسا التشفيح اءاتإجخ 

 وبالإضافة الزبط، وأميغ القزائي السحزخ وبحزػر العقارية البيػع قاضي أو السحكسة
 والسقجـ والػصي والػلي الذيػع، عمى السسمػكة العقارات بيع في الذيػع في لمذخكاء لمحزػر

 بالحزػر تبميغيع بعج وىحا ، والسفمذ التفميدة وكيل الأىمية، وناقز السفقػد عقار بيع في
 عجدىع يقل لا السدايجيغ مغ عجد وحزػر الجمدة، تاريخ قبل الأقل عمى أياـ( 08) بثسانية

 شخوط فييا أودعت التي السحكسة بسقخ الجمدة فإنعقاد وبالتالي ، 1أشخاص( 03) ثلبثة عغ
 البيع إجخاءات فييا تباشخ التي لمسحكسة الشػعي الاختراص ػؿح الخلبؼ فسدألة البيع

 قانػف  في الػاردة القانػنية الشرػص غسػض ىػ سابقا الخلبؼ ىحا ومخد تثار لا أصبحت
 إختراص عمى تشز إذ مشو، الأولى السادة نز مغ وتشاقزيا القجيع السجنية الإجخاءات

 لبيعو التصخؽ  دوف  العقارؼ  بالحجد يتعمق ؼيسا القزائية السجالذ بسقخ السشعقجة السحاكع
 .قزائيا
 بسػجبيا التي عسمية وخصػات إجخائية مخاحل وفق تتع السدايجة عسمية فإف سبق عمى وبشاءا
 .العخض ىحا عمى السداد وإرساء والأخيخ الأعمى العصاء أو العخض إعتساد إلى نرل

 أولا: إفتتاح جمدة بيع العقار بالسداد العمشي:
 مخحمة أوؿ السدايجة جمدة بسعشى العقار، البيع جمدة إفتتاح مخحمة العسمية لشاحيةا مغ تعج
 والسكاف الداعة في الخئيذ إشخاؼ تحت البيع جمدة تشعقج ؼبعجما العقار، بيع عسمية تبجأ

 أو حزػر مغ بالتأكج العمشي السداد بإفتتاح الأمخ قبل الاخيخ ىحا يقػـ إذ لحلظ، السحجديغ
 القانػف  يدتػجب الحيغ للؤشخاص الخسسي التبميغ إجخاءات إتساـ ومجػ لبيع،ا أشخاؼ غياب

 إذا إلغائيا شمبات في يفرل كسا والتعميق، الشذخ إجخاءات إتساـ مغ كحلظ والتأكج ،تبميغيع
 بتحجيج يقػـ الػقت نفذ وفي ،2السدايجيغ مغ الشراب تػفخ مجػ مغ ويتأكج رفعيا، سبق

                                                           
 . 308. ػ307  ص ص الدابق، السخجع التشفيح، شخؽ  عسخ، باشا حسجؼ  1
 405 ص الدابق، السخجع. ذيب الدلبـ عبج  2
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 جسيع أف مغ التأكج يتع وبعجما القزائي، السحزخ أتعاب فييا ساب التشفيح إجخاءات مراريف
 ؼيو ويحكخ السداد، بإفتتاح الخئيذ يأمخ قانػنا عميو مشرػص ىػ لسا وفقا سميسة الإجخاءات
 والثسغ لمبيع، السعخوض العقارؼ  العيشي الحق أو/  و العقار ونػع البيع بذخوط السدايجيغ
 في التجرج مبمغ تحجيج مع القزائية، والسراريف ػـالخس وجسيع لحلظ السحجد الأساسي
 وفي الإقترادية، ومكانتو العقارؼ  العيشي الحق أو/ و العقار أىسية بحدب وذلظ ، 1السدايجة
 عصاء كل في دج 10.000 جدائخؼ  ديشار آلاؼ عذخة عغ يقل لا أف يجب الأحػاؿ جسيع
 السجنية الإجخاءات انػف ق مغ 754 السادة نز مغ الثانية الفقخة بو قزت ما حدب

 البيع بذخوط ويحكخ العمشي السداد بإفتتاح يأمخ صحيحة الإجخاءات ىحه كانت إذا:" والإدارية
 والخسػـ الأساسي والثسغ لمبيع السعخوض العقارؼ  العيشي الحق أو/ و العقار ونػع

 لعيشيا الحق أو/  و العقار أىسية حدب السدايجة في التجرج مبمغ يحجد ثع السراريف،
 ". عخض كل في دج 10.000 ديشار آلاؼ عذخة عغ يقل لا الأحػاؿ جسيع وفي العقارؼ،

 .العمشي بالسداد العقار بيع في الذخوع: ثانيا
 مخاعاتيا تست قج قانػنا والسدتػجبة الستصمبة الإجخاءات كل بأف التحقق بعج بأنو قجمشا

 واحتخميا.
 وتبجأ العقار، بيع في والذخوع السدايجة إجخاءات إفتتاح عغ البيػع قاضي) الجمدة رئيذ يعمغ

. لحلظ القانػف  رسسيا التي الحجود في السدايجيغ مغ العخوض تقجيع بعسمية السدايجة عسمية
 تتصمب العمشية السدايجة في والذخوع الحكخ الدابق التجرج مبمغ عغ العخوض تقل لا أف بسعشى

 إلى نرل بسػجيا التي العسمية والخصػات الإجخائية السخاحل ىي ما ونػضح نبيغ أف مشا
 إيقاع ثسة ومغ العخض، ىحا عمى السداد وإرساء والأخيخ الأعمى العصاء أو العخض اعتساد
 :ؼيسايمي لو سشتعخض ما وىحا السداد، رسػ حكع وصجور البيع

                                                           
 أؼ مثلب عخض فإذا قبمو مغ عمى مدايج أؼ يعخضو الحؼ العقار ثسغ في الفخؽ  ؾيسة ىػ السدايجة في التجرج بسيمغ قرج  1

 التجرج مبمغ ؾيسة أف بإعتبار دج 510000 السبمغ عغ يميو الحؼ السدايج مبمغ تقل أف يجب فلب دج 500000 مبمغ مدايج
 . 10000 عغ يقل أف يجب لا السدايجة في
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 (السدايجة سيخ خصػات) بالسداد العقار سيخبيع إجخاءات
 مغ سمدمة عغ عبارة ىي والتي الخصػات مغ ػعةبسجس بالسداد العقار بيع سيخ يسخ

 .زمشي تدمدل حدب تكػف  والتي القانػف  فخضيا التي الإجخاءات
 قاضي) الجمدة رئيذ يقػـ العقار، بيع إجخاءات في( الذخوع) البجء عمى الإعلبف بعج

 فيحكخ ومخترخ، مػجد بذكل البيع شخوط قائسة مغ السدتخمرة البيع شخوط بقخاءة( البيػع
 مػقع ليع يبيغ ثع ، بسقتزاه البيع يتع الحؼ التشفيحؼ الدشج السدايجة في السذاركيغ لأشخاصا

 صالحة عسخانية أـ فلبحيو جخداء، أرض ىػ ىل مػقعو،) ومػاصفاتو لمبيع السعخوض العقار
 (.الخ... ومداحتو وغخفو، شػابقو وعجد مبشي عقار ىػ أو لمبشاء،

 .السدايجة مشو تشصمق الحؼ الأساسي بالثسغ السدايجة في السذاركيغ يحكخ ثع
 عميو الخاسي يتحسميا التي الإضاؼية والأعباء بالسراريف السدايجة في السذاركيغ يحكخ كسا

 الأعباء وىحه السالية وقػانيغ التدجيل قانػف  في عمييا مشرػص التي السداد عميو الخاسي
 السداد عميو الخامي إلى العقار ممكية نقل عمى تتختب السالية

 بجوف  العقار بيع كذخط الأخخػ  الذخوط بعس السدايجة في السذاركيغ الأشخاص يحكخ كسا
 .البيع شخوط بقائسة مجوف  ىػ كسا ضساف

 السالي السبمغ السداد عميو الخاسي يجفع أف بػجػب السدايجة في السذاركيغ إخبار يدتػجب كسا
 أعيج وإلا السداد رسػ يػـ مغ تدخؼ  كسةالسح ضبط بأمانة أياـ( 8) خلبؿ السداد بو رسا الحؼ
 السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 757 السادة لأحكاـ تصبيقا وذلظ ذمتو عمى السداد البيع

 .والإدارية
 تجويغ أجل مغ تدجيميع ويتع السداد، في السذاركة في الخاغبيغ للؤشخاص السجاؿ يفتح ثع

 الثسغ مغ انصلبقا العقار ذخاءل عخضو الحؼ والسبمغ إسسو أماـ شخز كل عخض أو عصاء
 لأىسية تخزع العخض أو العصاء ؾيسة تحجيج عسمية أف إلى ىشا ونشػه لمعقار، الأساسي

 صحيح، والعكذ العصاء ؾيسة ارتفعت كمسا كبيخة وأىسيتو ؾيستو كانت فكمسا ، وؾيستو العقار
 .أقل العخض ؾيسة كانت أقل وأىسيتو العقار ىحا ؾيسة كانت فكمسا
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 .العمشي السداد في السذاركيغ الأشخاص مغ العصاءات تقجيع عسمية تبجأ اوبعجى
 يعخضو الحؼ السبمغ العخض أو بالعصاء يقرج السداد في السذاركيغ مغ العصاءات تقجيع 2

 العقار لذخاء شخفو مغ السقتخح السبمغ بسثابة يعتبخ وىػ السدايجة، جمدة في السدايجيغ أحج
 1". لمبيع السعخوض

 وذلظ مشو، أعمى آخخ بعخض العخض ويدقط مباشخة، العخوض تبجأ السداد إفتتاح وبسجخد
 بخسػ إلا السدايجات في العقج يتع لا: " بشريا السجني القانػف  مغ 69 السادة لشز تصبيقا
 العخوض مغ غيخه عغ يدتقل عخض وكل ،"  باشلب كاف ولػ أعمى بسداد ويدقط السداد

 إيجابا ذاتو في عخض كل يعج وإنسا عميو الدابق العخض يمبش عخض أؼ يعتبخ ولا الأخخػ،
 عجـ مع ججيج مغ السداد إعادة وجب الأخيخ العخض ببصلبف ومتى ، شخط بأؼ مقتخف  غيخ

 السدايجيغ، بيغ الحؿيؿية والسشافدة الفعمية السدايجة تبجأ وبحلظ ،2سابق عخض بأؼ الإعتساد
 أىسية حدب العخوض بتقجيع العسمية حهى وتدتسخ آخخ عخض يتمػه عخض يقجـ مدايج فكل

 العخوض وتػقف السدايجة انتياء وبعج الإقترادية وؾيستو العقارؼ  العيشي الحق أو/ و العقار
 واحجة، دؾيقة وآخخ نجاء كل بيغ تفرل متتالية مخات الثلبث السشاداة  الجمدة رئيذ يكخر
 السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 757 السادة نز مغ الأولى الفقخة عميو نرت لسا تصبيقا وذلظ

 . مدايج آخخ وكاف عخض بأعمى السدايجيغ مغ تقجـ مغ عمى السداد يخسػ: " عمى والإدارية
 بيغ تفرل متتالية مخات( 3) ثلبث بو الشجاء بعج عميو يداد لا الحؼ العخض الخئيذ يعتسجثع 
 السذخع سشو ما عكذ دقائق ثلبث لسجة تكػف  فالسشاداة  وبالتالي ،" "  3.واحجة دؾيقة نجاء كل

 .دؾيقة عذخ خسدة ميمة قجـ عخض آخخ في يعتسج الحؼ السرخؼ 

                                                           
 بغ جامعة الحقػؽ، كمية والسالية، الادارة فخع الساجدتيخ، رسالة الجدائخؼ، التذخيع في العقارؼ  الحجد العديد، عبج داوؼ   1

 . 126، ص 2008 -2007 خجة، بغ يػسف
 .1000 ص الدابق، السخجع عسخ، إسساعيل نبيل  2
مشو عمى أنو عشجما لا تتع أية  391وىحا عمى عكذ ما كاف يعسل بو في قانػف الإجخاءات السجنية القجيع بشز السادة   3

ؾيقة يصفئ الثانية وبعج دؾيقة أخخػ يصفئ الثالثة فأف لع يتقجـ أؼ زيادة يقػـ القاضي بإشعاؿ الذسػع ثع يصفئ الأولى وبعج د
 شخز رمى السداد.
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 ثلبث مخور وبعج العخض، في الديادة يخغب مغ وجػد عجـ مغ الخئيذ يتأكج وبعجما وعميو
 الأخيخ السدايج عمى السداد رسػ الخئيذ يقخر عخض، آخخ عمى عخض أؼ تقجيع دوف  دقائق
 لحكع تسييجيا إجخاء وبعج السدايجة إجخاءات ضسغ يجخل القخار حاوى عخض، أعمى قجـ الحؼ
 بسػجب إلا يتع لا قزائي البيع لأف وذلظ بيعا، وليذ إجخائيا عسلب يعج لأنو السداد رسػ

 .السداد رسػ حكع صجور
 ضبط أماـ السدتحقة والخسػـ والسراريف الثسغ خسذ بإيجاع السداد عميو الخاسي ويمتدـ

 نز مغ الثالثة الفقخة أقختو ما وىحا أياـ ثسانية أقراه أجل في الثسغ باقي ويجفع السحكسة
 أف السداد عميو الخاسي عمى يجب"...  والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 757 السادة
 الباقي السبمغ ويجفع السدتحقة، والخسػـ والسراريف الثسغ خسذ الجمدة، انعقاد حاؿ يجفع
 رسا الحؼ السدايج تخمف إذا أنو غيخ ،" السحكسة ضبط بأمانة أياـ( 8) ثسانية أقراه أجل في

 ميمة لو وتسشح إخصاره يتع فإنو لحلظ، السقخرة السيمة في السبمغ بؿية دفع عغ السداد عميو
 ما حدب وىحا حدابو، عمى البيع يتع السجة ليحه يدتجب لع وإذا أياـ بخسدة تقجر ثانية

 يػدع لع إذا: "... بشريا الحكخ الدالفة 757 السادة نز مغ خةالأخي الفقخة السادة تقتزيو
 بالجفع إعحاره يتع أعلبه، الفقخة في السحجدة السجة في كاملب الثسغ باقي السداد عميو الخاسي
 ". ذمتو عمى العمشي بالسداد البيع أعيج وإلا أياـ،( 5) خسدة خلبؿ

 القػاعج إلى تدييخىا يخزع رسسية دةجم السدايجة أو البيع جمدة تعتبخ: السدايجة جمدات
 قانػف  مغ 262 السادة بو جاءت ما حدب وذلظ الجمدات بديخ الستعمقة الإجخائية

 لمسدايجة، جمدات عجة عمى الشز إلى بالسذخع أدػ مسا وىحا  1والإدارية، السجنية الإجخاءات
 الدالفة لإداريةوا السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 754 السادة عميو نرت ما خلبؿ مغ وذلظ

 عميو سشعخج ما وىحا السػالية، والجمدات الججيجة والجمدة الأولى لمجمدة بحكخه وذلظ الحكخ،
 :يمي ؼيسا

                                                           
مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية "ضبط الجمدة مشػط بخئيديا، لزساف اليجوء والخصانة والػقار  262تشز السادة  1

 الػاجب لييئة السحكسة".
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 بذخوط ويحكخ عمشية بجمدة العمشي السداد بافتتاح السحكسة رئيذ يعمغ: الأولى الجمدة_ أ
 مبمغ يحجد ثع يف،والسرار  والخسػـ الأساسي والثسغ لمبيع السعخوض العقار ونػع البيع

 ديشار ألاؼ عذخة عغ الثسغ ىحا يقل لا أف عمى العقار أىسية حدب السدايجة في التجرج
 للؤشخاص السجاؿ إفداح شخيق عغ السدايجة إجخاء ىحا بعج ليتع عخض كل في جدائخؼ 
 كل عخض أو عصاء تجويغ أجل مغ بتدجيميع ذلظ ويتع السداد في السذاركة في الخاغبيغ
 في حجد الحؼ الأساسي الثسغ مغ انصلبقا الذخاء ويكػف  عخضو، الحؼ والسبمغ إسسو شخز،

 مدايج فكل السدايجيغ، بيغ الحؿيقة والسشافدة الفعمية السدايجة تبجأ وىكحا البيع، شخوط قائسة
 فإذا أعمى  1عصاء أو عخض آخخ حتى وىكحا آخخ مدايج مغ آخخ عخض يتمػه عخضا يقجـ

 يعتسج أو يقخ أحج عميو يدايج أف دوف  دقائق ثلبث الأخيخ ضالعخ  أو العصاء عمى مزى
 مغ الكافي الشراب عجد يتػفخ لع إذا أنو غيخ عصاء، أو عخض آخخ السحكسة رئيذ

 مدايج أؼ يتقجـ لع إذا حالة في أو الأقل، عمى أشخاص ثلبثة( 3) في والستسثل السدايجيغ
 تحجيجه يتػلى آخخ تاريخ الى جمدةال بتأجيل الخئيذ يأمخ دؾيقة، 15 عذخ الخسدة خلبؿ
 بسػجب التأجيل يتع الأحػاؿ جسيع وفي الجمدة سجل في ذلظ ويثبت الأساسي، الثسغ وبشفذ

 كسا والتعميق الشذخ اعادة عميو ويتختب اللبحقة لمجمدة تاريخ تحجيج يتزسغ مكتػب أمخ
 2 .سابقا شختأ

 بالجمدة الجدائخؼ  السذخع عشيا عبخ ما ىي الجمدة وىحه( الججيجة)  الثانية الجمدة ب
  3والادارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 754 السادة نز مغ الخابعة الفقخة في الججيجة
 يعػد ولدبب الأولى الجمدة خلبؿ مغ ليا البيع عسمية تأجيل تع التي الجمدة بيحه ويقرج

 754و 753 ادتيغالس في وردت والتي سابقا، ذكخىا تع التي الفخوض أو الحالات أحج الى
                                                           

 .297عمي أبػ عصية ـيكل، السخجع الدابق، ص  1
 . 253 -252بخبارة عبج الخحساف، شخؽ التشفيح مغ الشاحيتيغ السجنية والإدارية، السخجع الدابق، ص ص  2
مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية، عمى ما يمي "في الجمدة الججيجة وبغس الشطخ عغ  04فقخة  754تشز السادة   3

سي وغيخ كاؼية لؿيسة الجيغ والسراريف قخر الخئيذ تأجيل عجد السدايجيغ إذا كانت العخوض اقل مغ ؾيسة الثسغ الأسا
 أعلبه". 750البيع وإنقاص عذخ الثسغ الأساسي مع إعادة الشذخ والتعميق وفقا لمسادة 
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 عغ تختمف لا فإنيا الجمدة ىحه إجخاءات عغ أما والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ
 الإجخاءات، صحة مغ الخئيذ وتأكج الجمدة افتتاح ؼبعج الأولى، الجمدة في الستبعة إجخاءات

 كل وفي العقار، أىسية حدب العخوض لتبجأ التجرج مبمغ بتحجيج يقػـ السعشييغ حزػر ومغ
 بغس السدايجة تجخؼ  وىشا عخض، كل في جدائخؼ  ديشار آلاؼ عذخ عغ يقل لا الأحػاؿ
 العقار يباع حيث أقل، أو مدايجيغ( 3) ثلبثة مغ أكثخ كانػا سػاء السدايجيغ عجد عغ الشطخ
 الثسغ مغ بجءا العصاء أو العخض يكػف  أف بذخط عخض أو عصاء بأعمى تقجـ بسغ

 السدايجيغ شخؼ مغ السقجـ الثسغ يكػف  قج أنو إلا. البيع شخوط قائسة في السحجدة الأساسي
 مغ الخابعة الفقخة قخرت فيشا والسراريف، الجيغ لؿيسة كافي وغيخ الأساسي الثسغ مغ أقل

 العخوض كانت متى أنو الحكخ، الدالفة والادارية السجنية الاجخاءات قانػف  مغ 754 السادة
 الخئيذ عمى فإنو والسراريف الجيغ بؿيسة تفي ولا الثسغ مغ الأساسية الؿيسة مغ أقل

  1والتعميق، الشذخ إجخاء إعادة مع الأساسي الثسغ عذخ 1/10 وإنقاص البيع تأجيل السحكسة
 .الحكخ الدالفة والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 750 السادة لأحكاـ تصبيقا وذلظ

 التقجـ عجـ حالة الى يتصخؽ  لع الجمدة حهى في الجدائخؼ  السذخع أف الى ىشا الاشارة وتججر
 في الحاؿ ىػ كسا دؾيقة( 15) عذخ خسدة خلبؿ السدايجيغ قبل مغ عصاء أو عخض بأؼ

 يأمخ عشجما الثسغ عذخ انقاض لو يسكغ لا القاضي أف نخػ  اعتقادنا وفي الاولى الجمدة
 بإعادة يأمخ جمدةال يؤجل عشجما الخئيذ أف ذلظ الى ضف لاحقة، جمدة الى الجمدة بتأجيل

 بتأجيل يأمخ أيغ ولىالأ الجمدة عكذ الاساسي الثسغ وانقاض والتعميق الشذخ اجخاءات
 كاف الثسغ عذخ انقاض قخر عشجما السذخع أف لشا ويطيخ  2الثسغ، انقاض دوف  فقط الجمدة
 ولىالأ الجمدة في حزخوا الحيغ الى اضافة السدايجيغ مغ مسكغ عجد اكبخ جمب الى ييجؼ

  .بيعلم

                                                           
 .976، ص 2010، دار اليجػ، الجدائخ، 2سائح سشقػقة، شخح قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية، ج 1
 .309خجع الدابق، ص حسجؼ باشا عسخ، شخؽ التشفيح، الس 2
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 مغ 754 السادة نز مغ الخامدة الفقخة صجر في جاء:(  السػالية) التالية الجمدات - ج
 الجمدة بيا ويقرج السػالية الجمدات في الحكخ الدالفة والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف 
 غلس تمييا التي الجمدات في أو الثالثة الجمدة في سػاء العقار يباع وىشا بعجىا، وما الثالثة
 الجمدة تعتبخ وىي الأساسي، الثسغ مغ أقل السقجـ عخضو كاف ولػ عخض بأعمى تقجـ

 ما حدب الجمدة قاضي مغ بأمخ أو الأسباب مغ سبب. لأؼ تتأجل قج أنيا إلا ،1الأخيخة
 يدتجيب أف إلى الجمدة، تأجيل عمى القزاة يعسل قج العسمي الػاقع في لأف مشاسبا، يخاه 

 الحالات بعس في لأنو البيع، شخوط قائسة في السحجد الدعخ إلى السدايجة في السذاركيغ
 في أف ىػ قانػنا السقخر لكغ بخذ، بثسغ بالعقار لمطفخ احتيالية شخؽ  إلى السدايجيغ يمجأ
 كاف ولػ عخض بأعمى تقجـ لسغ العقارؼ  العيشي الحق أو العقار يباع الأخيخة الجمدة ىحه
 .الأساسي الثسغ مغ أقل
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
غيخ أنو مغ الشاحية العمسية فإنو لا تػجج جمدة ثانية ولا جمدات مػالي، فالجمدة الأولى ىي التي تؤجل عجة مخات   1

( مخات وىحا كمو مغ أجل ترحيح الإجخاءات وبالتالي فالػاقع الذيء والقانػف 07( أو حتى سبع )06لترل إلى ستة )
  شيء آخخ. 
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 صة:خلا
 ىاتو وتشقدع العمشي بالسداد العقارؼ  البيع إجخاءات إلى الثاني الفرل خلبؿ تصخقشا لقج     

 لبيع( القبمية) الابتجائية الإجخاءات عمى الاولى السخحمة في تحجثشا مخحمتيغ، إلى الاجخاءات
 إيجاع شخيق عغ وذلظ لمبيع العقار إعجاد بسخحمة الإجخاءات ىحه وتبجأ العمشي بالسداد العقار

 السحكسة ضبط أمانة مدتػػ  عمى ذلظ ويكػف  البيع شخوط لقائسة القزائي السحزخ
 عمى للئعتخاض الحقػؽ  لأصحاب الفخصة لإتاحة القائسة ىحه إيجاع إعلبف ثع السخترة

 الثانية السخحمة في وتصخقشا. قانػنا محجدة دعػػ  لخفع أو ملبحطاتيع بإيجاء البيع شخوط قائسة
 جمدة بتحجيج تبجأ والتي العمشي السداد في لمعقار القزائي لمبيع الشيائية ءاتالإجخا إلى

  بإجخاءات السدايجة لبيع العقار قزائيا. لتشتيي السدايجة
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 خاتسة:
في التذخيع الجدائخؼ،  القزائية العقارية بالبيػعىحا مجسل ما تسكشا مغ شخحو ؼيسا يتعمق 

 الأسخة وقانػف  السجني قانػف  مغ كل بيغ تتػزع ،السػضػع بيحا قةالستعم الأحكاـ لشا تبيغ
 خلبؿ مغ مػضػع، أىسية تتزح حيث ،والإدارية السجنية الإجخاءات وقانػف  التجارؼ  والقانػف 
 بيع غاية الى بخصػة خصػة اتباعيا الػاجب الجؾيقة للئجخاءات وتشاولو بو السذخع اىتساـ
 قانػف  القانػف  أحكاـ خلبؿ مغ وذلظ العمشي، بالسداد اريةالعق العيشية أو الحقػؽ \و العقار

  الى( 783)مغ السػاد نز أحكاـ خلبؿ مغ وىحا والإدارية السجنية الإجخاءات
( 786) السادتيغ وأحكاـ والسفمذ الأىمية وناقز لمسفقػد العقارية بالبيػع الستعمقة (785)
   الستعمقة (787)و

 لمبيػع خز السػاد ىاتو أحكاـ خلبؿ مغ السذخع أف ثحي. الذيػع عمى السسمػكة البيػع
 :الى تقديسيا خلبؿ مغ وذلظ خاصة، أحكاما القزائية العقارية

 الثالث الفئات ىحه ،والسفمذ الأىمية وناقز لمسفقػد العقارية بالبيػع خاص الأوؿ القدع
 في عمييا شرػصالس السفقػد أحكاـ إلى فتصخقشا والتفريل، بالذخح العامة أحكاميا تشاولشا
 حساية العمشي بالسداد عقاراتو بيع أحكاـ والى السجني والقانػف  الجدائخؼ  الأسخة قانػف 

 القػامة أو الػلاية أو الػصاية أحكاـ ورأيشا الأىمية لشاقز بالشدبة الذيء ونفذ ،مرالحو
 في الأسخة شؤوف  قاضي استئحاف وضخورة الأىمية ناقز أمػاؿ تدييخ في ومياميع التقجيع

  الأحكاـ ورأيشا العمشي بالسداد البيع شخيق عغ إلا تتع اؿ التي الأىمية ناقز الأمػاؿ بيع
 . التجارؼ  القانػف  في عمييا السشرػص بالسفمذ الخاصة العامة
 بالسداد العيشية أو الحقػؽ \و عقاراتيع ببيع قزائي إذف عمى الحرػؿ وبعج ليؤلاء بالشدبة
 السقجـ شمب عمى بشاءا 737 السادة البيع شخوط قائسة إعجاد القزائي السحزخ يتػلى العمشي

 ،السحكسة ضبط بأمانة وتػدع الحالة حدب التفميدة وكيل يعجىا أو الػلي أو الػصي أو
 سبق بيانات البيع شخوط قائسة تتزسغ أف ويجب
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 ىإل البيع شخوط قائسة إيجاع عغ الخسسي بالتبميغ القزائي السحزخ ويقػـ إلييا، الإشارة
 .عمييا الاعتخاض شخيق عغ العامة الشيابة وإخصار العيشية التأميشات أصحاب الجائشيغ

 السادة عميو نرت الحؼ الذيػع عمى السسمػؾ العقار ببيع خاص البيع فيػ الثاني القدع أما
 نقز إحجاث شانيا مغ كاف أو عيشا، القدسة تعحرت اذا أنو عمى السجني القانػف  مغ 728
 البيع، شخوط قائسة عمى بشاءا بالسداد املبؿ ىحا بيع قدستو، السخاد املبؿ ؾيسة في كبيخ
 الإشارة وسبق العقار، بيا يػجج التي السحكسة ضبط بأمانة وتػدع القزائي السحزخ يعجىا

 إيجاع عغ الخسسي بالتبميغ القزائي السحزخ يقػـ التي البيع شخوط قائسة مذتسلبت إلى
 في الحق  ليؤلاء الذيػع عمى السالكيغ وجسيع العيشية التأميشات أصحاب الجائشيغ إلى القائسة
 .عمييا الاعتخاض شخيق عغ البيع شخوط قائسة إلغاء شمب
لييا إتصخؽ لى جسمة مغ الشتائج والتػصيات نإع تػصمشا خلبؿ دراستشا ىحا السػضػ ومغ 
 :تيكالآ

مخ في بجاية الأ ،شخاؼمػاؿ والأعسػما كشطاـ لحساية الأ ،بالشدبة لمبيػع العقارية القزائية ػػ1
وؿ ما يسكغ استشتاجو ىػ قمة ونقز الشرػص القانػنية السعالجة لمسػضػع في القانػف ا

ججر فكاف الأ ،شخاؼمػاؿ والأللؤالحساية السقخرة في  ي مسا يشجخ عشو ضعف فعم ،الجدائخؼ 
 إ إف ؽ أفشجج  ،شخاؼ وضع تقشيغ يكفي لذخح وضبط كل ما يتصمبو الحفاظ عمى الساؿ والأ

 .مػاد 07ـ خز البيػع العقارية القزائية في 
ثشاء جمدة الاعتخاضات أالاعتخاض التي يجػز تقجيسيا ع مػاضي دف السذخع لع يحجإ ػػ2
و أجخائي كاف الاعتخاض يتعمق بالجانب الإأػاء لى القػاعج العامة سإبقى الخجػع أبالتالي و 

 .السػضػعي
العقارية  لاف قائسة شخوط البيع في البيػعإجخاءات نذخ وتعميق و إحاؿ أف السذخع أ ػػ3

علبف قائسة شخوط البيع في بيع العقارات السحجػزة إ جخاءات نذخ وتعميق و إلى إاالقزائية 
تغاضي في نفذ الريغ عمى اجخاءات و  ،إـ  إمغ ؽ  789بشز صخيح بسػجب السادة 

 .وىحا ما يدتمدـ تجاركو ،البيع بالسداد االعمشي لمبيػع العقارية القزائية
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 :لى الاقتخاحات التاليةإخلبؿ الشتائج الدابقة تػصمشا مغ 

لتبياف مذتسلبت قائسة شخوط البيع لكل بيع عمى  إـ  إمغ ؽ  783ضافة فقختيغ بالسادة إ ػػ1
 .ىمية والسفمذد وناقز الأحجػ بالشدبة لبيع عقار السفقػ 

ضافة تبميغ الػلي والػصي وجساعة االجائشيغ إمغ نفذ القانػف و  785تعجيل السادة  ػػ2
 .البيع والسلبؾ عمى الذيػع وكيل االتفمدة بقائسة شخوط

و أو عيب في قائسة شخوط البصلبف أنقز  ،بصلبفالو أوضع مادة تبيغ مجػ قبػؿ  ػػ3
وما يشجع عشو مغ اختلبؼ في  ،تخمف تبميغ معيغ وعجـ تخكيا لاجتيادات القزاء والفقو

 .الاجخاءات
ف يربح اختراص وششي وليذ أبالتػسيع مغ نقاط اختراص السحزخ القزائي  ػػ4

  .لاجخاءاتلى تبديط وتدخيع اإء الحؼ يؤدؼ اختراص عمى مدتػػ السجمذ القزائي الذي
 

خلبصة القػؿ. إنشا نعتقج بعج كل ما تقجمشا إليو في ىحه الجراسة. أف السذخع الجدائخؼ ونطخا 
ة القزائية في ضل قانػف لسػضػع البيػع العقاريلمشقائز السػجػدة في الشرػص السعالجة 

الإجخاءات السجنية والإدارية لع يحقق الحساية الكاؼية لأشخاؼ البيع ولا للئجخاءات. ويبقى 
العسل في حاجة إلى تشػيخ إجتياد مغ قبل السختريغ وبالأولى تجخل السذخع لإزالة كل لبذ 

 ولتبديط وتػضيح ماىػ غامس وفقا لسا تع شخحو برمب السػضػع.
 



 

 

 
لسرادر والسخاجعقائسة ا
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 قائسة السرادر والسخاجع:
 أولا:الموانٌن

مغ قانػف الأسخة: " مغ بمغ الخشج ولع يحجخ عميو يعتبخ كامل الأىمية وفقا لأحكاـ السادة  86السادة   
 مغ القانػف السجني.  40

وبعج وفاتو  مغ قانػف الأسخة:" يكػف الأب وليا عمى أولاده القرخ،87نز الفقخة الأولى مغ السادة    
أو حرػؿ مانع لو، تحل الأـ محمو في الؿياـ بالأمػر  تحل الأـ محمو قانػنا. وفي حالة غياب الأب

الػلي أف  مغ نفذ القانػف:" عمى88السدتعجمة الستعمقة بالأولاد..،". الفقخة الأولى مغ نز السادة  
 تزيات القانػف العاـ.....يترخؼ في أمػاؿ القاصخ ترخؼ الخجل الحخيز ويكػف مدؤولا شبقا لسق

بالحجخ عميو،  3بسػتو،  _2بعجده،  _1مغ قانػف الأسخة عمى:" تشتيي وضيفة الػلي:  91تشز السادة    
 ، بإسقاط الػلاية عشو4
مغ قانػف الأسخة الستعمقة بالػص ؼ، لع يذتخط  93إضافة الى الذخوط السشرػص عمييا في السادة   

الإثشيغ معا، وىػ إما الحكػرة أو الأنػثة، وذلظ لأف لفع الػص  عاـ يحتسلالسذخع الحكػرة بل جاء بمفع 
 ؼ الحؼ جاء في السادة ىػ لفع عاـ مصمق غيخ مقيج.

ونفذ الر غ في حالة رفع الحجخ لابج مغ رفع دعػػ وصجور حكع قزائي وىحا وفقا لسا جاءت بو  
 بابو بشاء عمى شمب السحجػر عميو " الحجخ إذا زالت أس مغ قانػف الأسخة:" يسكغ رفع 108السادة 

مغ القانػف  44يلبحع عمى السذخع الجدائخؼ أنو يدتخجـ نارة مرصمح القػامة كسا الذأف في السادة  
مغ قانػف الأسخة، إلا  99التقجيع مثمسا ىػ وارد في عشػاف السادة  السجني، وتارة أخخػ يدتعسل مرصمح

 أنو كلب السرصمحيغ يقرج بو نفذ السعشى.
مغ القانػف التجارؼ بشريا:" لمسحكسة التي تحكع بذيخ التدػية القزائية  258الفقخة الأولى مغ السادة   

عمى الخدائغ والسحافطات والجفاتخ والاوراؽ والسشقػلات والاوراؽ  او الافلبس، اف تامخ بػضع الاختاـ
بذخز معشػؼ يحتػؼ عمى  خ يتعمقالتجارية والسخازف والسخاكد التجارية التابعة لمسجيغ واذا كاف الام

في حالة مااذا كانت الامػاؿ  شخكاء مدؤولييغ مغ غيخ تحجيج يكػف وضع الاختاـ عمى امػاؿ كل مشيع.
السذار الييا في الفقخة الدابقة واقعة خارج دائخة اختراص السحكسة السخترة يػجو اعلبف بحلظ الى 

 اختراصيا ". التي تػجج امػاؿ السفمذ في دائخة قاض ؼ السحكسة
 والػجبات التي تفخضيا عمي " 

بتاريخ  78الستزسغ القانػف السجني ج ر عجد  1975سبتسبخ  26السؤرخ في  75- 58الامخ رقع    
-05والقانػف  2005ػػػػػ  06ػػػػ 20السؤرخ  10ػ 05السعجؿ والستسع بالقانػف رقع 1975سبتسبخ  30
 .  بتاريخ31ج ر عجد  2007-05-13السؤرخ في  07
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الخجػع الى نرػص القانػف السجني نججىا تؿيع الذيػع إلى شيػع إختيارؼ أو عادؼ والحؼ ىػ محل   
 دراستشا، وشيػع إجبارؼ وىحا الأخيخ تصخؽ 

مغ القانػف السجني الجدائخؼ بقػليا:" ليذ لمذخكاء في 737السذخع الى مفيػمو مغ خلبؿ نز السادة  
الغخض الحؼ أعج لو ىحا الساؿ، أنو يجب أف يبقى دائسا عمى  مغ ماؿ شائع أف يصمبػا قدستو إذا تبيغ

يصمب القدسة ؼيو ومغ  الذيػع "، وىحا يعشي أنو في حالة الذيػع الإجيارؼ لا يجػز لأؼ مغ الذخكاء أف
 أمثمتو السمكية السذتخكة أو ممكية الأسخة

ػاؿ الذخرية والشرػص مغ قانػف السجني بشريا " يدخؼ عمى الػصية قانػف الأح 775السادة   
 القانػنية الستعمقة بيا ". 

والستزسغ  1984يػنيػ سشة  09السػافق ؿ  1404رمزاف عاـ  09مؤرخ في  11-84قانػف رقع 
فبخايخ  27السػافق  1426محخـ عاـ  18السؤرخ في  02-05قانػف الأسخة السعجؿ والستسع بالأمخ رقع 

ربيع  25السؤرخ في  09-05السػافق بقانػف رقع ، و  2005فبخايخ  27مؤرخة في  15، ج ر 2005
   .2005يػنيػ  22السؤرخة في  43، ج ر  2005مايػ  04السػافق ؿ  1426الأوؿ عاـ 

الستزسغ  1990نػفسبخ  18السػافق ؿ  1411السؤرخ في أوؿ جسادػ الأوؿ عع  25/90لقانػف  
السؤرخ  26/95السعجؿ والستسع بالأمخ ، 1990نػفسبخ  18السؤرخة في  49التػجيو العقارؼ، ج.ر العجد 

  .1995/09/27مؤرخة في  55، ج .ر. عجد 1995/09/25في 
الستزسغ  1975نػفسبخ  12، السػافق ؿ  1395ذؼ القعجة عاـ  08السؤرخ في  74/75الأمخ رقع  

  .1975/11/18بتاريخ  92إعجاد ومدح الأراضي وتأسيذ الدجل العقارؼ السعجؿ والستسع جخ . عجد 
مغ القانػف السجني بشريا:" الإلتداـ بشقل السمكية، أو أؼ حق عيشي آخخ مغ شأنو أف يشقل  165السادة  

، وذلظ مع  بحكع القانػف السمكية أو الحق العيشي، إذا كاف محل الالتداـ شيئا معيشا بالحات يسمكو السمتدـ
ػف السجني بشريا:" لا تشقل السمكية مغ القان 793مخاعاة الأحكاـ الستعمقة بالإشيار العقارؼ"، السادة 

والحقػؽ العيشية الأخخػ في العقار سػاء كاف ذلظ بيغ الستعاقجيغ أـ في حق الغيخ إلا إذا روعيت 
  ."الإجخاءات التي يشز عمييا القانػف وبالأخز القػانيغ التي تجيخ مرمحة شيخ العقار

لترخيح بالخغبة في الذفعة بعقج رسسي يعمغ مغ القانػف السجني بشريا:" يجب أف يكػف ا 801السادة   
عغ شخيق كتابة الزبط، وإلا كاف ىحا الترخيح باشلب، ولا يحتج بالترخيح ضج الغيخ إلا إذا كاف مدجلب 

( يػما عمى الأكثخ مغ تاريخ 30يجب إيجاع ثسغ البيع والسراريف بيغ يجؼ السػثق خلبؿ ثلبثيغ )
كػف ىحا الإيجاع قبل رفع دعػػ الذفعة فاف لع يتع الايجاع في ىحا الترخيح بالخغبة في الذفعة بذخط أف ي

 شقط الحق في الذفعة ". الأجل عمى الػجو الستقجـ
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لمحج مغ مذاكل وعػائق التي تحػؿ مغ إستعساؿ وإستغلبؿ السمظ السذاع، فلببج عمى السذخع الجدائخؼ   
تخكو مجة شػيمة مفتػحة، وىحه الأخيخة مغ أف يشز صخاحة عمى تحجيج مجة معيشة لإنياء الذيػع بجلا مغ 

 بيغ الأمػر التي أغفل عمييا، وىحا راجع الى تدايج عجد السذتاعيغ بحمػؿ ورثة
 متعجديغ محل مغ يسػت عشيع.

لع يخد التقشيغ السجني الجدائخؼ تعخيف لمحيازة مسا جعمشا نمجأ إلى التعخيفات التي أوردىا الفقو في ىحا  
لسذخع الجدائخؼ قج سايخ السذخع السرخؼ في عجـ التصخؽ إلى تعخيف الحيازة عمى الرجد، وىشا يكػف ا

مغ القانػف السجني  2228خلبؼ السذخع الفخندي الحؼ تصخؽ إلى تعخيف ىحه الأخيخة في السادة 
الفخندي، أنطخ محمد كساؿ مارسي باشا، شخح القانػف السجني، الحقػؽ العيشية الأصمية، أسباب كدب 

 .16 ، ص2004الحيازة أو التقادـ، مشذأة السعارؼ، الإسكشجرية، سشة السمكية 
مغ القانػف السجني بشريا: " مغ حاز مشقػلا أو عقارا أو حقا عيشيا مشقػلا كاف أو عقارا  827السادة   

دوف أف يكػف مالكا لو أو خاصا بو صار لو ذلظ ممكا إذا استسخت حيازتو لو مجة خسدة عذخ سشة بجوف 
مغ القانػف السجني بشريا: " إذا وقعت الحيازة عمى عقار أو عمى حق عيشي  828" ، السادة  إنقصاع

عقارؼ وكانت مقتخنة بحدغ الشية ومدتسجة في الػقت نفدو الى سشج صحيح فإف مجة التقادـ السكدب 
ؼ ( سشػات ولا يذتخط تػافخ حدغ الشية إلا وقت تمقي الحق والدشج الرحيح ىػ ترخ 10تكػف عذخ )

 يرجر عغ شخز لا يكػف مالكا لمذئ أو صاحبا لمحق السخاد كدبو بالتقادـ ويجب إشيار الدشج ".
، الستزسغ تأسيذ إجخاء لسعايشة حق السمكية العقارية،  2007/02/27السؤرخ في  02/07قانػف رقع   

الحفع العقارؼ وتدميع سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق العقارؼ، حيث تقػـ شبقا ليحا القانػف مجيخية 
بالسعايشة والإعتخاؼ بحق السمكية العقارية عمى أساس الحيازة السشرػص عمييا في القانػف السجني 
والتكخيذ القانػني لحلظ يكػف بإعجاد وتدميع سشج السمكية الأولى الحؼ سػؼ يسشح الإجخاء الأوؿ في 

السؤرخ في  352/83سخسػـ رقع السحافطة العقارية، وجاء نتيجة السداوػ التي لػحطت في أحكاـ ال
الحؼ يدغ إجخاء التقادـ السكدب وإعجاد عقج الذيخة الستزسغ الإعتخاؼ بالسمكية حيث  1983/05/21

 تع الإستغشاء عمى ىحه الآلية لتصييخ السمكية العقارية الخاصة،
سحجثة يحجد كيؽيات شيادة الحيازة وتدميسيا ال 1991/07/37السؤرخ في  9254-91السخسػـ رقع   

والستزسغ التػجيو العقارؼ، ج. والعجد  1990/11/18السؤرخ  25/90مغ القانػف  93بسػجب السادة 
 .1991/01/31السؤرخة في  36

الستزسغ قانػف الإجخاءات السجنية والأدارية، جخ رقع  2008/02/25السؤرخ في  09/08قانػف رقع    
 .2008/04/23صادرة بتاريخ  21
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لقانػف السجني:" إذا قاـ شخز السشذآت بسػاد مغ عشجه عمى أرض يعمع أنيا ممظ مغ ا 784نز السادة  
لمغيخ دوف رضاء صاحبيا فمراحب الأرض أف يصمب في أجل سشة مغ اليػـ الحؼ عمع ؼيو بإقامة 

  .السشذات إزالة السشذآت عمى نفقة مغ أقاميا مع التعػيس عغ الزخر إذا اقتزى ذلظ الحاؿ
قانػف السجني بشريا:" تعتبخ ممكا مغ أملبؾ الجولة جسيع الأمػاؿ الذاغخة التي ليذ مغ ال 773السادة   

 ليا مالظ، وكحلظ أمػاؿ الأشخاص الحيغ يسػتػف عغ غيخ وارث أو الحيغ تيسل تخكتيع".
الرادرة  52الستزسغ قانػف الأملبؾ الػششية، ج.ر عجد  1990/12/01السؤرخ في  30-90قانػف   

 السعجؿ والستسع 1990/12/02بتاريخ 
والستعمق  1991أبخيل سشة  27السػافق  1411شػاؿ عاـ  12السؤرخ في  90-91القانػف رقع   

 ، السعجؿ والستقع.1991/05/08الرادرة بتاريخ  21بالأوقاؼ، ج.ر عجد 
ء خلبؿ مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية:" إذا لع يقع السجيغ السحجػز عميو بالػفا737نز السادة    

الخسسي لأمخ الحجد، يحخر السحزخ القزائي قائسة شخوط  ( يػما مغ تاريخ التبميغ30اجل ثلبثيغ )
السحجػز. في حالة تعجد  البيع ويػدعيا بأمانة ضبط السحكسة التي يػجج في دائخة اختراصيا العقار

انة ضبط السحكسة التي يػجج العقارات والحقػؽ العيشية العقارية السحجػزة، تػدع قائسة شخوط البيع في أم
 احج ىحه العقارات فييا

أو الحقػؽ العيشية العقارية \مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية:" يتع بيع العقارات و783نز السادة    
لمسفقػد وناقز الأىمية والسفمذ، حدب قائسة شخوط البيع، تػدع  السخخز بيعيا قزائيا بالسداد العمشي،

أو الػصي أو الػلي، أو يعجىا،  سحكسة، يعجىا السحزخ القزائي بشاء عمى شمب السقجـبأمانة ضبط ال
 وكيل التفميدية 

مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية:" يحجد الثسغ الأساسي، الحؼ يبجأ بو البيع 739نز السادة    
لعقارؼ السحجػز، جسمة أو عمى لمعقار أو الحق العيشي ا بالسداد العمشي والؿيسة التقخيبية لو في الدػؽ،

القزائي أو الجائغ  أجداء مغ شخؼ خبيخ عقارؼ، يعيغ بأمخ عمى عخيزة، بشاء عمى شمب السحزخ
يجب  الحاجد، بعج إثبات إيجاع أتعاب الخبيخ بأمانة الزبط والسحجدة مدبقا مغ شخؼ رئيذ السحكسة.

الحؼ يحجده رئيذ السحكسة، عمى أف لا  عمى الخبيخ إيجاع تقخيخ التقييع بأمانة الزبط خلبؿ الأجل
 مغ تاريخ تعييشو والاستبجاؿ بغيخه أياـ10يتجاوز ىحا الأجل عذخة ) (

الستعمق بسيشة 1995فبخايخ  01مػافق ؿ  1415مؤرخ في اوؿ رمزاف عاـ  08/95الامخ رقع    
 . 1995لدشة .20السيشجس خبيخ العقارؼ. ج ر العجد  

، والستزسغ تشطيع ميشة 2006/ 02/ 20السؤرخ في  06/03نػف رقع نز السادة الخابعة مغ قا  
السحزخ القزائي عمى ما يمي: "السحزخ القزائي ضابط عسػمي مفػض مغ قبل الدمصة العسػمية 
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يتػلى تدييخ مكت عسػمي لحدابو الخاص وتحت مدؤوليتو عمى أف يكػف السكتب خاضعا لذخوط 
 ومقاييذ خاصة تحجد عغ شخيق التشطيع".

الستزسغ  1976ديدسبخ  09السػافق ؿ  1396ذؼ الحجة عاـ  17مؤرخ في  105 -76الأمخ رقع   
 قانػف التدجيل.

 2014ديدسبخ سشة  30السػافق ؿ  1436ربيع الأوؿ عاـ  08السؤرخ في  10 -14القانػف رقع   
 . 2014لدشة  78، الجخيجة الخسسية، عجد 2015الستزسغ قانػف السالية لدشة 

 العمشي بالسداد البيع يجخؼ :" بشريا والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ753 السادة بو ماجاءت وىحا  
 أودعت التي السحكسة بسقخ الغخض ليحا يعيشو الحؼ أو القاضي السحكسة رئيذ بخئاسة عمشية جمدة في
 ..لحلظ السحجديغ والداعة التاريخ في البيع، شخوط قائسة فييا

 كاف سػاء الحجد، مػاد في:"... الإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ40  السادة نز مغ الدابعة الفقخة  
 الحجد اختراصيا دائخة في وقع التي السحكسة أماـ لو، التالية للئجخاءات أو بالحجد، للئذف بالشدب

 رةالإدا أعساؿ مغ ليذ عسل كل في خاصة وكالة مغ لابج: " السجني قانػف  مغ 574 السادة تشز  
 الػكالة القزاء أماـ والسخافعة اليسيغ وتػجيو والتحكيع والإقخار والرمح والتبخع والخىغ البيع في لاسيسا

 وجو عمى العسل ىحا محل يعيغ لع ولػ ترمح القانػنية الأعساؿ أنػاع مغ معيغ نػع في الخاصة
 والستسع، السعجؿ جني،الس القانػف  مغ78  السادة تشز  التبخعات. مغ العسل كاف إذا إلا التخريز

 بحكع فاقجىا أو الأىمية ناقز يجعمو عارض أىميتو عمى يصخأ لع ما لمتعاقج أىل شخز كل:" عمى
 " القانػف 

 فإذا قبمو مغ عمى مدايج أؼ يعخضو الحؼ العقار ثسغ في الفخؽ  ؾيسة ىػ السدايجة في التجرج بسيمغ قرج  
 510000 السبمغ عغ يميو الحؼ السدايج مبمغ تقل أف يجب فلب دج 500000 مبمغ مدايج أؼ مثلب عخض

 . 10000 عغ يقل أف يجب لا السدايجة في التجرج مبمغ ؾيسة أف بإعتبار دج
 .1000 ص الدابق، السخجع عسخ، إسساعيل نبيل  
مشو عمى أنو  391وىحا عمى عكذ ما كاف يعسل بو في قانػف الإجخاءات السجنية القجيع بشز السادة   

تتع أية زيادة يقػـ القاضي بإشعاؿ الذسػع ثع يصفئ الأولى وبعج دؾيقة يصفئ الثانية وبعج دؾيقة عشجما لا 
 أخخػ يصفئ الثالثة فأف لع يتقجـ أؼ شخز رمى السداد.

مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية "ضبط الجمدة مشػط بخئيديا، لزساف اليجوء  262تشز السادة  
 لييئة السحكسة".والخصانة والػقار الػاجب 

 .297عمي أبػ عصية ـيكل، السخجع الدابق، ص  
 -252بخبارة عبج الخحساف، شخؽ التشفيح مغ الشاحيتيغ السجنية والإدارية، السخجع الدابق، ص ص  

253 . 
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مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية، عمى ما يمي "في الجمدة الججيجة  04فقخة  754تشز السادة   
عغ عجد السدايجيغ إذا كانت العخوض اقل مغ ؾيسة الثسغ الأساسي وغيخ كاؼية لؿيسة الجيغ  وبغس الشطخ

والسراريف قخر الخئيذ تأجيل البيع وإنقاص عذخ الثسغ الأساسي مع إعادة الشذخ والتعميق وفقا لمسادة 
 أعلبه". 750

 .976، ص 2010الجدائخ،  ، دار اليجػ،2سائح سشقػقة، شخح قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية، ج 
 .309حسجؼ باشا عسخ، شخؽ التشفيح، السخجع الدابق، ص  
غيخ أنو مغ الشاحية العمسية فإنو لا تػجج جمدة ثانية ولا جمدات مػالي، فالجمدة الأولى ىي التي تؤجل   

( مخات وىحا كمو مغ أجل ترحيح الإجخاءات 07( أو حتى سبع )06عجة مخات لترل إلى ستة )
  تالي فالػاقع الذيء والقانػف شيء آخخ. وبال

  
 



1. Hervé Croze et Christian Laporte ،guide pratique de la saisie 
immobiliére ،2 éme édition ،Lexis Nexis litec ،2010. 
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These ،Paris ،1960. 
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 السمخص:

يعج البيع العقارؼ مغ أكثخ البيػع أىسية وشيػعا في التعامل، لكػنو مشرب عمى العقار 
وذلظ بالشطخ لمسكانة التي يحتميا ىحا الأخيخ في الإقتراد الػششي لمجوؿ، لحلظ إجتيج 

ني السذخع الجدائخؼ بذ تخسانة مغ الأسذ والأحكاـ القانػنية ورد بعزيا في القانػف السج
وبعزيا في قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية والبعس الأخخ في عجة قػانيغ خاصة، ولعل 
أىع أحج ىحه البيػع ىي البيػع القزائية لمعقارات، وىحه البيػع ذات شبيعة خاصة لأنيا 
تخز فئة معيشة مغ الأشخاص وىع كل مغ ناقز الأىمية والسفقػد والسفمذ والتي يتع بيع 

خخيز مغ القاضي وىحا بسػجب إذف يسشحو القاضي لشائب الذخعي ببيع عقاراتيع بت
عقاراتيع، والعقارات التي تكػف مسمػكة عمى الذيػع وذلظ في حالة إستحالة القدسة العيشية 
بشاء عمى خبخة القزائية وبيحه تأمخ السحكسة ببيع العقار السذاع عغ شخيق إجخاءات البيع 

البيع بالسداد عمى أشخاؼ البيع، وىحه الإجخاءات تبجأ بسخحمة بالسداد العمشي وتػزيع حريمة 
تحزيخ العقار لمبيع ابتجاء مغ إعجاد قائسة شخوط البيع وإيجاعيا بأمانة ضبط السحكسة 
والإنحار بالاشلبع عمييا، ثع الفرل في جسيع الإعتخاضات الى غاية السخحمة الثانية وىي 

ة ومكاف البيع وإجخاءات الإعلبف وإجخاءات سيخ إجخاءات البيع التي تبجأ مغ تحجيج جمد
 .الجمدة والعػارض التي قج تحجث ليا

  
 

 

 


